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SEOWO WSTEPNE

Czternasty numer kwartalnika Przeglad Nauk Stosowanych ma charakter mo-
nograficzny, prezentujacy aktualny dorobek naukowy w obszarze rynku nieru-
chomosci. W biezagcym numerze zostaty zaprezentowane badania realizowane
w o$miu polskich o$rodkach akademickich, takich jak: Politechnika Koszalinska,
Politechnika Opolska, Uniwersytet Szczecinski, Uniwersytet Ekonomiczny
w Poznaniu, Uniwersytet Marii Curie Sklodowskiej w Lublinie, Uniwersytet
Gdanski, Panstwowa Wyzsza Szkota Zawodowa w Kaliszu oraz Wyzsza Szkota
Bankowa we Wroctawiu. Wspolng plaszczyzng prezentowanych artykutéw jest
rynek nieruchomos$ci 1 jego aktualne dylematy w wymiarze spoleczno-
ekonomicznym, prawnym jak i stosowanej inzynierii obliczeniowej stuzacej jego
parametryzacji.

Pierwszy z artykulow porusza problematyke budownictwa mieszkaniowego
dla seniordw, a jego cel to poznanie opinii 0s6b mtodych na temat rozwoju tego
segmentu rynku (senior housing). W artykule zaprezentowano typy budownictwa
przystosowanego do zamieszkania przez osoby starsze, a w procesie badawczym
dokonano parametryzacji informacji na temat wiedzy ludzi mlodych w obszarze
senior housingu. Sprawdzono rowniez, jak ludzie mtodzi wyobrazaja sobie przy-
szte warunki mieszkaniowe bliskich im 0sob oraz jakie maja preferencje w za-
kresie wtasnej sytuacji mieszkaniowej w wieku starczym.

Prezentacja mozliwych form =zarzadzania stacjami paliw, jako jednej
z kategorii nieruchomosci specjalnego przeznaczenia, to temat drugiego artykutu.
Zaprezentowano w nim charakterystyke krajowego rynku stacji paliw pod
wzgledem wielkosci, struktury wilasnosci, cen, wolumenu sprzedazy, a takze
kosztu inwestycji. Niewatpliwym walorem tego artykutu jest jego wymiar prak-
tyczny, ktéry w wielu miejscach odnosi si¢ do realnych probleméw decyzyjnych
w zakresie zarzgdzania stacjami paliw.

Kolejnym problemem poruszonym w biezacym numerze kwartalnika jest
aspekt finansjalizacji posiadaczy mieszkan, ktory zaprezentowano na przyktadzie
kredytobiorcow korzystajacych z odwroconej hipoteki. Celem badan przeprowa-
dzonych w trzecim artykule jest znalezienie odpowiedzi na pytanie, dlaczego
wiasciciele mieszkan decyduja si¢ na wykorzystanie odwroconej hipoteki, ktora
z jednej strony ma stanowi¢ forme wsparcia senioralnych gospodarstw domo-
wych, az drugiej finansjalizuje jeden z najcenniejszych aktywow jakim jest
mieszkanie?

Artykut czwarty dotyczy prawnej analizy projektu ustawy o przeksztatceniach
wspotuzytkowania wieczystego gruntdw zabudowanych na cele mieszkaniowe
we wspotwlasnos¢ gruntu. Jak wskazuje Autor artykutu, funkcjonowanie uzyt-
kowania wieczystego od dawna budzi kontrowersje. Mimo, iz regulacje dotycza-
ce tej formy wladania nieruchomosciami byly wielokrotnie nowelizowane
i zmieniane, w dalszym ciggu nie jest to instytucja cieszaca si¢ uznaniem spo-
tecznym. Aktualnie trwajg prace nad kolejng ustawg przeksztatcajaca uzytkowa-



nie wieczyste w prawo wilasnosci. W artykule dokonano merytorycznej i formal-
no-prawnej analizy zasadniczych probleméw zwigzanych z zagadnieniami maja-
cymi stanowi¢ przedmiot wspomnianej regulacji.

Kolejny artykut prezentuje charakterystyke rynku nieruchomosci mieszka-
niowych i ich wycen na przykladzie gminy Mielno. Autor w niniejszym opraco-
waniu charakteryzuje rynek nieruchomosci lokalowych o funkcji mieszkalnej na
podstawie danych uzyskanych z rejestru cen, jednoczesnie dokonujac analizy ich
kompletnosci. W podsumowaniu artykutu przedstawiono wnioski pozwalajace na
prezentacje syntetycznej charakterystyki badanego rynku.

W artykule szostym zaprezentowano opis zmian jakie mialy miejsce na rynku
nieruchomosci w miescie Opole. Prezentowana analiza zostata opracowana dla
trzech obszaré6w badawczych. Pierwszym z nich byla ogolna charakterystyka
opolskiego rynku nieruchomosci, drugim analiza cen na rynku, natomiast trzecim
charakterystyka rynku kredytow mieszkaniowych.

Ostatnie dwa artykuty wpisuja si¢ w problematyke zastosowania metod ilo-
Sciowych w analizie rynku nieruchomosci. Pierwszy z artykuléw przedstawia
proces budowy modelu ekonometrycznego na przyktadzie rynku nieruchomosci
mieszkaniowych, a jego cel szczegdtowy polega na okresleniu utylitarnej przy-
datno$ci modelowania ekonometrycznego do szacunku warto$ci mieszkan. Autor
wykorzystuje w tym celu transakcje odnotowane na lokalnym rynku nierucho-
mos$ci mieszkaniowych. Drugi z artykutow, wykorzystujgcy metody iloSciowe
w analizie rynku nieruchomosci, opisuje zastosowanie analizy skupien do okre-
$lenia jednorodnych grup miast wojewodzkich. Realizujac badania szczegdtowo
opisano proces grupowania lokalnych rynkéw nieruchomosci, dokonano podzia-
hu miast wojewodzkich na grupy jednorodne, wykonano opisowa, a takze staty-
styczng analize utworzonych grup.

Szeroki przeglad dorobku naukowego reprezentantow o$miu osrodkéw aka-
demickich w obszarze rynku nieruchomosci, stanowi zaréwno przydatne narzg-
dzie praktyczne jak i pozwala na ustalenie kierunkéw dobrych prac teoretycz-
nych.

Ltukasz Mach



Anna JANCZ, Izabela RACKA

PERSPEKTYWY ROZWOJU BUDOWNICTWA
MIESZKANIOWEGO DLA SENIOROW W POLSCE
W OPINII OSOB MLODYCH

Streszczenie: Artykul porusza problematyke budownictwa mieszkaniowego dla
seniorow (senior housing) w Polsce. Celem rozwazan jest poznanie opinii 0sob
miodych na temat stusznosci oraz mozliwych kierunkéw rozwoju tego segmentu
rynku nieruchomosci. W artykule przedstawiono najbardziej powszechne typy
budownictwa przystosowanego do zamieszkania przez osoby starsze w Polsce.
W wyniku badan uzyskano informacje dotyczace wiedzy ludzi mtodych na temat
senior housingu i ich stosunku do oséb starszych. Sprawdzono, jak ludzie mtodzi
wyobrazajg sobie przyszte warunki mieszkaniowe bliskich im 0sdb oraz jakie maja
preferencje w zakresie wlasnej sytuacji mieszkaniowej w wieku starczym.
Perspektywy rozwoju segmentu senior housing sa duze ze wzglgdu na zmiany
demograficzne, jednak inwestowanie w ten sektor moze by¢ ryzykowne, ze wzgledu
na mata mobilno$¢ spoleczenstwa, zwlaszcza w wieku starszym, a takze silnie
zakorzeniong tradycj¢ samodzielnej opieki nad osobami starszymi w rodzinie.

Stowa kluczowe: rynek mieszkaniowy, budownictwo mieszkaniowe dla seniorow,
starzenie si¢ spoteczenstwa.

PERSPECTIVES OF DEVELOPMENT OF SENIOR HOUSING
IN POLAND IN YOUNG PEOPLE’S OPINION

Summary: The paper raises the issue of senior housing in Poland. The aim is to
know the young people’s opinion about the legitimacy and possible directions
of development of this segment of the real estate market. We present the most
common types of housing adapted to the elderly living in Poland. As a result
of research carried out by diagnostic survey, we obtained information about young
people’s knowledge on the senior housing and their attitude to the elderly.
We examined how young people imagine the future housing for their relatives and
what are their preferences concerning their housing situation in the old age. Prospects
for the development of senior housing are high due to demographic changes, but
investing in this sector can be risky, because of the low mobility of society,
especially the elderly, as well as the strong-rooted tradition of self-care for
the elderly in the family.

Keywords: housing market, senior housing, population ageing.

1. WSTEP

Wspotczesne zmiany demograficzne zwigzane z coraz wyrazniej zaznaczaja-
cym si¢ udzialem w strukturze demograficznej osob starszych mogg wptynaé na
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nowg oferte mieszkaniowg. W Stanach Zjednoczonych oraz krajach Europy Za-
chodniej powstat specjalny segment nieruchomosci dedykowany osobom star-
szym. W Polsce budownictwo mieszkaniowe dla senioréw (senior housing) do-
piero si¢ rozwija. Na rozwoj tego segmentu rynku nieruchomos$ci wptywa wiele
czynnikow m.in. demograficznych, prawnych, spotecznych oraz kulturowych.
Wzrost budownictwa dla senioréw moze zosta¢ zahamowany z uwagi na bariery
wystepujace w sferze uwarunkowan kulturowych. Moga one wynika¢ z braku
informacji w zakresie budownictwa dla senioréw i mylnego interpretowania go
jako domu pomocy spotecznej czy nawet hospicjum. Bariery moga wystepowaé
zardwno ze strony osoOb, ktore juz uznawane sg za seniorow, ale takze osob
mtodszych, ktore niejednokrotnie decydujg o losie 0sob starszych.

Artykul porusza problematyke budownictwa mieszkaniowego dla senioréw
w Polsce z perspektywy o0sob mtodych. Celem artykutu bylo poznanie opinii
0s6b miodych — studentéw, w zakresie potrzeby rozwoju budownictwa mieszka-
niowego dla seniordw. Badanie dotyczyto rozpoznania, czy mtode osoby wiedza
czym jest senior housing, jakie formy segmentu uwazajg za najbardziej przyszto-
Sciowe oraz czy biorg pod uwagg, ze najblizsze im osoby starsze zamieszkaja
w domu stworzonym dla seniora.

Zastosowana metoda badawcza byl sondaz diagnostyczny, wykonany techni-
ka ankietowania. Prob¢ badawczag stanowili studenci kilku polskich uczelni
o roznych profilach. Badanie przeprowadzono w grudniu 2016 r. oraz styczniu
2017 1.

2. ISTOTA WSPOLCZESNYCH ZMIAN DEMOGRAFICZNYCH

Wspolczesne zmiany demograficzne zwiazane sa z coraz bardziej uwypukla-
jacym si¢ udziatem osob starszych w strukturze ludnosci Polski. Nalezy wskazac,
ze starzenie si¢ populacji dotyczy wszystkich regionéw $wiata, zjawisko to jest
jednak szczegdlnie intensywne w krajach Europy Zachodniej oraz Ameryki Pot-
nocnej. Wsrod najstarszych demograficznie krajow wyodrebnia si¢ rozwinigte
1 wysoko rozwinigte panstwa, do ktorych naleza m.in.: Wtochy, Grecja, Szwecja,
Hiszpania, Belgia, Niemcy oraz Francja [Btedowski i in. 2012].

Liczba ludnosci panstw cztonkowskich Unii Europejskiej (UE) na poczatku
2015 r. wynosita 508,5 mIn. Najmtodsi mieszkancy UE (0-19 lat) stanowili
20,9% ludnosci ogoélem, osoby w wieku produkcyjnym (20-64 lat) 60,2%,
a osoby najstarsze (powyzej 65 roku zycia) 18,9%. Duza cze$¢ 0sob starszych
zamieszkuje obszary wiejskie Grecji, Hiszpanii, Francji i Portugalii oraz
wschodni rejon Niemiec. W 2015 r. seniorzy stanowili ponad jedna trzecia
(33,7%) ogdhu ludnosci w regionie Eurytania w srodkowej kontynentalnej Grecji
oraz ponad 30% ogéhu ludnosci Ourense w potnocno-zachodniej Hiszpanii [Eu-
rostat 2016].

W Polsce na przetomie XIX i XX w. seniorzy stanowili 6,3% mieszkancow,
po II wojnie §wiatowej, wielko$¢ ta wzrosta do 8% [Szatur-Jaworska 2000].
Z kolei w latach 1990-2005 udziat senior6w w ogdlnej liczbie ludnosci wzrdst
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z 14,8% do 17,1%. Na koniec 2015 r. w Polsce mieszkato okoto 8,8 min 0sob
w wieku poprodukcyjnym, co stanowito okoto 24% populacji kraju [GUS 2016].

Prognozuje si¢, ze w 2050 r. potowa mieszkancéw Europy osiggnie wiek
emerytalny [Pierzchalska i Klag 2008], a liczba ludnosci w Polsce zmaleje do
niespelna 34 min oséb, sposrdd ktorych 1/3 stanowity bedg osoby powyzej 65
roku zycia [Waligérska i in. 2014]. System opieki rodzinnej czy tez spolecznej
moze sta¢ si¢ wowczas niewydolny. Glownymi przyczynami wplywajacymi
na t¢ sytuacje sa wydluzanie czasu trwania ludzkiego zycia oraz spadek liczby
urodzen [Zasgpa 2002; Bledowski i in. 2012].

Dhuzszy okres trwania zycia cztowieka determinuje wyznaczanie etapdw sta-
rosci. Swiatowa Organizacja Zdrowia [WHO 2002] przyjeta, ze osoby w wieku
45-59 lat znajdujg si¢ w wieku przedstarczym (przedsenioralnym). Staro§¢ weze-
sna (young old) liczona jest od 60 az do 74 roku zycia. Kolejna faza — staro$¢
dojrzata (old old) to okres od 75 do 89 roku zycia. Ostatnia faza okre$lana jest
mianem dhugowiecznosci (oldest old lub long life). Uwzglednia ona osoby po 90
roku zycia [Kijak i Szarota 2013; Golinowska i in. 1999]. Coraz cze¢sciej prog
staro$ci wyznaczany jest w literaturze jako wiek 65 lat i najczesciej jest utozsa-
miany ze starzeniem si¢ pod wzgledem spotecznym — ustanie aktywnos$ci zawo-
dowej jednostki [Pierzchalska i Klag 2008].

Staro$¢ jest postrzegana — w ujeciu statycznym — jako etap zycia, natomiast
starzenie si¢ utozsamiane jest z procesem, w ktérym cztowiek stopniowo traci
swoja zyciowg aktywno$¢ fizyczng oraz psychiczng (ujecie dynamiczne). Proces
starzenia nie jest jednolity 1 niejednokrotnie uzalezniony jest od czynnikéw bio-
logicznych, czyli mozliwego pogorszenia stanu zdrowia osoby starszej. Seniorzy
w zaleznosci od fazy starosci, w ktorej si¢ znajduja, czgsto sg osobami niesamo-
dzielnymi pod wzgledem funkcjonalnym, ale i ekonomicznym [Parsons 1969;
Erikson 2002]. Tym samym osoby w wieku senioralnym czesto wymagaja od-
powiedniej opieki zdrowotnej oraz specyficznych warunkdéw mieszkaniowych.

3. OBECNE MOZLIWOSCI MIESZKANIOWE OSOB STARSZYCH

Wiedza na temat warunkéw mieszkaniowych osob starszych zostata zgroma-
dzona dzigki Narodowemu Spisowi Powszechnemu z 2011 r., badaniom ogdélno-
polskim [CBOS 2010; GUS 2016; Raport Reas 2015] oraz badaniom lokalnym
[Benek 2015; Klobukowska 2014; Straczkowski 2016]. W wigkszosci osoby
starsze prowadza samodzielne gospodarstwo domowe, nie deklarujg checi zmia-
ny miejsca zamieszkania oraz sa zadowolone ze swoich warunkow mieszkanio-
wych. Nie zawsze jednak wyrazaja aprobate wzgledem rozwiagzan architekto-
nicznych i technicznych mieszkania oraz budynku (problem stanowi m.in. brak
windy, brak uchwytéw tazienkowych, wysokie progi w mieszkaniu), a takze
infrastruktury osiedlowe;j.

Aktualne mozliwosci mieszkaniowe seniorow, nie liczac samodzielnych go-
spodarstw domowych (mieszkania wtasno$ciowe lub komunalne, domy wolno-
stojace z lat 1945-1970), mozna sklasyfikowa¢ w ramach trzech rodzajow bu-
downictwa: instytucjonalnego, spotecznego oraz rynkowego. Systematyzacji
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pojeciowej wskazanych form budownictwa dla seniorow w Polsce dokonano
w raporcie REAS [2015]. Budownictwo instytucjonalne obejmuje kilka grup.
Na pierwsza sktadaja sic Domy Pomocy Spotecznej (DPS). W Polsce jest 120
tego typu osrodkow, co przektada si¢ na 6800 miejsc pobytu dla seniorow. W tej
liczbie zostaty uwzglednione takze mieszkania chronione. Druga grupa to domy
opieki z przeznaczeniem dla senioréw, ktorzy sa przewlekle chorzy Iub niepetno-
sprawni. Instytucji takich w Polsce jest 200 i dysponujg one ok. 6000 miejsc
[Kirejezyk i in. 2015]. Grupg trzecig tworzag DPS-y dla o0sob starszych przewle-
kle somatycznie chorych. Takich placowek jest w Polsce 160 i tacznie posiadaja
one okoto 16 000 miejsc. Kolejny rodzaj DPS-6w, gdzie duzy odsetek osdb sta-
nowig seniorzy, to domy dla 0so6b psychicznie chorych oraz dla dorostych inte-
lektualnie niepelosprawnych [Kirejczyk 1 in. 2015]. Oddzielny rodzaj instytucji
stanowig Zaktady Opiekunczo-Lecznicze (ZOL). Nie sg to miejsca statego poby-
tu. Zakladane sa najcze¢sciej przez podmioty prywatne w oparciu 0 umowy za-
warte z Narodowym Funduszem Zdrowia (NFZ). Z ustug tych korzysta blisko
22 000 seniorow w Polsce [Kirejczyk i in. 2015]. Lacznie wskazane wyzej insty-
tucjonalne formy pomocy seniorom zapewniajg mieszkanie okoto 80 000 os6b.

Inng formg budownictwa mieszkaniowego dla senioréw jest budownictwo
spoteczne. Jest ono tozsame z najmem samodzielnych lokali mieszkaniowych,
o umiarkowanym czynszu w zasobach Towarzystw Budownictwa Spotecznego
(TBS). Rozwiazan tego typu w Polsce jest niewiele. Stosunkowo nowymi inwe-
stycjami w tym zakresie sg osiedle NIE SAMI, wybudowane przez Stargardzki
TBS, Srodowiskowy Dom Emeryta przy ul. Drewlanskiej w Poznaniu, ktérego
zarzadca jest obecnie PTBS Sp. z 0. 0. oraz program rewitalizacyjny mieszkan
realizowany w latach 2012-2015 w Szczecinie przez Szczecinskie TBS [Kirej-
czyk iin. 2015].

Wsrod rynkowego budownictwa senioralnego, powstatego po 1989 r. nalezy
wskazac¢: osiedla domoéw jedno- lub wielorodzinnych z lokalami mieszkalnymi
na peryferiach miasta, budynki mieszkaniowe wielorodzinne potozone na tere-
nach zurbanizowanych oraz budynki wielorodzinne w ramach wielopokolenio-
wego osiedla [Kirejezyk i in. 2015]. Przedstawione wyzej typy budownictwa s3
oferowane osobom starszym z uwagi na rozwigzania architektoniczne, technicz-
ne, funkcjonalne, ustugowe i lokalizacyjne obiektow. Wsrdd inwestycji tego typu
mozna wyrézni¢ m.in. nowe osiedle Niezapominajka pod Pila — domki senioral-
ne bez progdéw, z poreczami, szerokimi drzwiami, z antyposlizgowa podtoga
1 pobliska przychodnig, gabinetem rehabilitacyjnym, apteka, §wietlicg, obiektami
rekreacyjnymi. Nastepnie osiedle miedzypokoleniowe Bazantowo pod Katowi-
cami, gdzie powstato 5 budynkow ze 150 samodzielnymi lokalami mieszkalny-
mi. Mieszkania te byly przeznaczone gléwnie na sprzedaz, tylko 50 na wynajem
[STA Deweloper 2016; Millenium Inwestycje 2016].

Opcja rynkowa z pomini¢ciem nieprzystosowanych do zamieszkania przez
osoby starsze samodzielnych mieszkan najbardziej wpisuje si¢ w ide¢ coraz bar-
dziej uwypuklajacego si¢ segmentu — budownictwa mieszkaniowego dla senio-
rOW (senior housing). Senior housing to samodzielne budownictwo mieszkanio-
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we, przystosowane — gtownie pod wzgledem rozwigzan technicznych i architek-
tonicznych — do zamieszkania przez osoby starsze. Moga to by¢ zaréwno istnie-
jace od lat domy czy lokale mieszkalne, ktore zostaly dostosowane do potrzeb
mieszkaniowych o0sob starszych (podjazdy, windy, uchwyty, niskie szafki itp.),
jak rowniez zupelnie nowa substancja mieszkaniowa: grupy domoéw czy nawet
osiedla przeznaczone dla seniorow, z dodatkowa pomoca, dostepng opieka zdro-
wotng i innymi udogodnieniami (m.in. stotowka, system alarmowy, ustugi piele-
gniarki, strefa wellness).

Zatozenia tej koncepcji stawiaja na niezalezno$¢ mieszkaniowa osob star-
szych (lokal mieszkalny, dom lub apartament), zagwarantowanie odpowiedniej
infrastruktury technicznej na terenie budynku, jak i wokot, wybor rozktadu loka-
lu wzgledem potrzeb. Wszystkie rozwigzania oferowane w tego typu domach
majg wptyng¢ na poprawe jakosci zycia osob starszych. Nowy segment na rynku
nieruchomosci, jakim jest senior housing pojawit si¢ po raz pierwszy w Stanach
Zjednoczonych, gdzie powstaty cate osiedla i miejscowosci dedykowane osobom
starszym, np. Sun City. W krajach Europy Zachodniej, m.in. w Niemczech, za-
proponowano inng form¢ budownictwa mieszkaniowego dla seniorow: domy
miedzypokoleniowe (np. Heslach w Stuttgarcie) [Brecht 2002; Labus 2015].

Rozwijanie segmentu, wobec omowionych wczesniej zmian demograficz-
nych, wydaje si¢ zasadne. Wobec barier kulturowych nalezy jednak przeprowa-
dzi¢ badanie opinii ludnosci, w grupach zréznicowanych pod wzgledem wieku,
statusu spotecznego itp. W niniejszym artykule zaprezentowano wyniki sondazu
diagnostycznego przeprowadzonego wsrod oséb mtodych.

4. METODYKA I ORGANIZACJA BADANIA

Celem badania byto uzyskanie informacji o stopniu znajomosci i postrzeganiu
senior housingu przez ludzi mtodych w Polsce. Wedhug klasyfikacji GUS [2014]
ludzie mtodzi to osoby od 15 do 34 roku zycia. Z tego powodu badanie przepro-
wadzono wsrod studentdéw, ktdrzy spetniajg kryterium wieku. Dodatkowo po
ukonczeniu studiéw beda oni tworzy¢ klase $rednia, dla ktorej charakterystyczne
sg raczej wysokie aspiracje spoteczne oraz zarobki umozliwiajgce podejmowanie
decyzji o zakupie nieruchomosci (takze dzieki zdolnosci kredytowej). Osoby te
moga tworzy¢ popyt na nieruchomosci w celu zaspokojenia wlasnych potrzeb,
ale takze po to, aby zapewni¢ odpowiednie mieszkanie swoim rodzicom lub
innym starszym czlonkom rodziny. W kwestionariuszu ankietowym pytano stu-
dentéw o znajomo$¢ pojecia senior housing, opinie na temat najkorzystniejszej
formy mieszkania dla osob starszych, otoczenia, w jakim powinni mieszkaé se-
niorzy, a takze sktonnos$ci studentéw do pomocy osobom starszym. Podobne
pytania zadano w kontekscie bliskich studentom osob starszych — rodzicow,
a takze w odniesieniu do samych ankietowanych w przysztosci. Uzyskane wyni-
ki mogg okaza¢ si¢ uzyteczne nie tylko na potrzeby nauki, ale rowniez w prakty-
ce — mogg postuzy¢ specjalistom z branzy nieruchomos$ci kierujacym oferte
do starszych nabywcow nieruchomosci.
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Badania sondazowe przeprowadzono technikg Computer Assisted Web Inte-
rview (CAWI) na probie 491 studentéw roznych polskich uczelni: Panstwowe;j
Wyzszej Szkoly Zawodowej w Kaliszu, Uniwersytetu Ekonomicznego w Pozna-
niu, Uniwersytetu Medycznego we Wroctawiu, Uniwersytetu Przyrodniczego we
Wroctawiu i Uniwersytetu Techniczno-Przyrodniczego w Bydgoszczy. Wywiad
przeprowadzono przez Internet. Kwestionariusz udostgpniony studentom zawie-
rat 10 pytan odnoszacych si¢ do budownictwa mieszkaniowego dla osob star-
szych oraz 4 pytania dotyczgce najwazniejszych cech  spoleczno-
demograficznych badanych osob. Badanie przeprowadzono w grudniu 2016 r.
1 styczniu 2017 r. jednocze$nie w 5 osrodkach akademickich. W badaniu wzi¢li
udziat zarowno studenci studidw stacjonarnych, jak i niestacjonarnych. 68%
spos$rod badanych osob stanowity kobiety, 32% — mezczyZzni. Przewaga kobiet
nad mezczyznami jest pochodna rozkladu struktury ptci w ramach poszczegdl-
nych kierunkow studiow. Trzech na pigciu ankietowanych studentow studiowato
na studiach pierwszego, a dwoch na pigciu — drugiego stopnia. W odniesieniu do
wielko$ci miejscowos$ci, w ktdrej mieszkajg studenci, najliczniejszg grupa okaza-
ty si¢ osoby mieszkajace na wsi (40% respondentow). Co dziesiaty ankietowany
student mieszka w miescie o liczbie mieszkancow do 20 000, 12% — w miescie
od 20 000 do 100 000, 9% — w miescie od 100 000 do 200 000 mieszkancow,
a 28% — w jednym z najwickszych miast w Polsce (powyzej 500 000 mieszkan-
cow). 7% ankietowanych to osoby ponizej 20 roku zycia, 82% — osoby od 20 do
24 lat, 6% — osoby od 25 do 29 roku zycia, 3% — osoby od 30 do 39 lat, 1% — od
40 roku zycia. Z uwagi na cel badania, jakim jest ustalenie perspektyw rozwoju
budownictwa mieszkaniowego dla seniorow w Polsce na podstawie opinii 0séb
mitodych, nie brano pod uwagg odpowiedzi udzielonych przez osoby powyzej 34
roku zycia (7 0s6b). W konsekwencji przeanalizowano 484 odpowiedzi.

5. WYNIKI BADANIA

W pierwszej czgsci kwestionariusza ankietowego zadano ludziom mtodym 10
pytan zasadniczych. Poczatkowe pytania zadawano bez nawigzywania do oséb
bliskich respondentom, nastepnie kwestionariusz zostat stopniowo nacechowany
emocjonalne — poprzez pytania o sytuacje znanych respondentom osob starszych.
W pierwszej kolejnosci zapytano ludzi mtodych, czy ktéry$ ze znanych im
cztonkow rodziny ma wigcej niz 60 lat. W ten sposob sprawdzono, czy osoby
badane begda potrafity odnies¢ pytania dotyczace przyszlej sytuacji mieszkanio-
wej ich bliskich do konkretnych osob. Wiek, stopien studiow i pte¢ nie rdznico-
waly odpowiedzi respondentéw — prawie wszyscy (97%) odpowiedzieli na
pierwsze pytanie twierdzaco i do nich wilasnie skierowano kolejne pytanie
— o rodzaj mieszkania, w jakim mieszka znana im osoba powyzej sze§¢dziesiate-
go roku zycia. Tylko jeden ankietowany wskazal dom opieki jako miejsce za-
mieszkania znanej sobie osoby starszej. Pozostate osoby starsze mieszkaja
w domach (68%) lub lokalach mieszkalnych (32%), jednak struktura odpowiedzi
r6zni si¢ w zaleznos$ci od miejsca zamieszkania respondenta (wykres 1). Studenci
mieszkajacy na wsi, gdzie prawdopodobnie zamieszkuje ich rodzina odpowiada-
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li, ze znane im osoby starsze mieszkaja w domu (89%). W miastach relacja oséb
starszych zamieszkatych w domach do oséb mieszkajacych w lokalach miesz-
kalnych malata wraz ze wzrostem liczby mieszkancéw. Wyjatkiem byty miasta
najwieksze, ktorych ludno$¢ jest naptywowa.

Wykres 1. Rodzaj mieszkania, w ktorym mieszka starszy cztonek rodziny
w zalezno$ci od miejsca zamieszkania respondenta

180

120
100
80
40 ] ] I

wies miasto <20 tys. miasto 20-100 miasto 100-200 miasto > 200
mieszk. tys. mieszk. tys. mieszk. tys. mieszk.

dom mlokal mieszkalny mdom opicki

Zrédlo: badania wlasne.

Trzy na cztery osoby, na temat ktorych wypowiadali si¢ ankietowani, miesz-
katy ze wspotmalzonkiem (partnerem) w podobnym wieku (38%) lub z mtod-
szymi od siebie cztonkami rodziny, np. dzie¢mi lub wnukami (34%). Zaledwie
16% os6b, o ktorych mysleli respondenci, byly samodzielne i prowadzity jedno-
osobowe gospodarstwo domowe. Dodatkowo 12% o0sdéb starszych mieszkato
samodzielnie, ale korzystatlo z pomocy innych oséb. Co druga osoba starsza
mieszkajaca w lokalu mieszkalnym zamieszkiwata w nim najcze¢sciej ze wspot-
matzonkiem lub partnerem, a osoby mieszkajagce w domu — mieszkaty najcze-
$ciej z mtodszymi od siebie cztonkami rodziny (43%).

W kolejnej czesSci kwestionariusza pojawily si¢ pytania o ogolng sytuacje
mieszkaniowg osob starszych. Co drugi respondent uznat, ze osoby starsze po-
winny mieszka¢ same. Mezczyzni byli o tym przekonani tylko nieznacznie mniej
(46%) od kobiet (54%). Odpowiedzi r6znily si¢ jednak w zalezno$ci od miejsca
zamieszkania respondentow (wykres 2).
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Wykres 2. Opinia o warunkach, w jakich powinny mieszka¢ osoby starsze
w zalezno$ci od miejsca zamieszkania respondenta
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Zrédlo: badania wlasne.

Respondenci zostali zapytani o znajomos$¢ pojecia senior housing. Analiza
udzielonych odpowiedzi wskazuje, ze zaledwie co czwarty respondent spotkat
si¢ z pojeciem senior housing, w tym 44% styszato o tym pojeciu, ale nie pamig-
tato, co ono oznacza, natomiast 56% znato jego definicj¢. Pte¢ studentéw i sto-
pien studidow nie roéznicowaty odpowiedzi. W poszczegolnych grupach wieko-
wych najlepszg znajomoscig poje¢cia wykazaty si¢ osoby w wieku powyzej 25 lat,
a w zaleznosci od miejsca zamieszkania — mieszkancy duzych miast.

Nastepnie, dla zapoznania respondentéw z pojeciem senior housing, w ankie-
cie zamieszczono jego definicje. Po zapoznaniu respondentdow z tym terminem
zapytano ich, jakie formy budownictwa dla osob starszych studenci uwazaja
za najkorzystniejsze (tabela 1). Dwie na pi¢¢ badanych osob mtodych uwazaty,
ze seniorzy powinny mieszka¢ w dotychczasowych mieszkaniach, przystosowa-
nych pod wzglgdem rozwigzan technicznych i architektonicznych do potrzeb
osoby starszej. Dodatkowo trzech na pigciu respondentéw zwracato uwage na
potrzebe oséb starszych przebywania w otoczeniu 0s6b w réoznym wieku. Dwie
na pig¢ osob odpowiedzialy, ze wilasciwym byloby mieszkanie w budynku,
w ktorym znajduja si¢ wylacznie mieszkania dla os6b starszych lub dom na osie-
dlu senioréw, z utatwionym dostgpem do specjalnych udogodnien oraz o spe-
cjalnych rozwigzaniach technicznych/architektonicznych. Co ciekawe, osoby te,
zapytane wczesniej o najlepsze mieszkanie dla senioréw przewaznie odpowiada-
ty, ze osoby starsze powinny mieszka¢ z rodzing (43%) lub samodzielnie, ale
z doraznym dostgpem do opieki specjalistycznej (35%). Zaledwie 14% respon-
dentoéw optujacych za specjalnym mieszkaniem dla osob starszych uznata wceze-
$niej, ze powinny one posiadaé¢ specjalistyczng opieke.
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Tabela 1. Najkorzystniejsze formy senior housingu

Liczba Procent

Warianty odpowiedzi odpowiedzi | odpowiedzi

dotychczasowe mieszkanie, przystosowane pod
wzgledem rozwigzan o
technicznych/architektonicznych do potrzeb 200 41,3%
mieszkaniowych osoby starszej

mieszkanie w budynku, w ktérym znajduja si¢
wylacznie mieszkania dla 0séb starszych lub dom
na osiedlu senioréw, bez szczegdlnego dostgpu do
specjalnych udogodnien, ale przystosowane pod
wzgledem technicznym/architektonicznym do
zamieszkania przez senioréw

23 4,8%

mieszkanie w budynku, w ktérym znajdujg si¢
wylacznie mieszkania dla osob starszych lub dom
na osiedlu senioréw, z utatwionym dostgpem do 93 19,2%
specjalnych udogodnien oraz o specjalnych
rozwigzaniach technicznych/architektonicznych

mieszkanie lub dom z udogodnieniami dla 0s6b

) . . . 151 31,2%
starszych, w otoczeniu 0s6b w r6znym wieku
dom spokojnej starosci, dom opieki spotecznej,
. . 15 3,1%
dom seniora z opieka medyczng
Inne 2 0,4%
Razem 484 100%

Zrédlo: badania wlasne.

Za najlepsza lokalizacje dla mieszkan zajmowanych przez osoby starsze, nie-
zaleznie od formy senior housingu, respondenci uznali spokojne osiedle miesz-
kaniowe w granicach miasta, oddalone od centrum (51%) i spokojne miejsce pod
miastem, w lesie lub parku, z dobrym dojazdem do miasta (42%). Zaledwie 3%
ankietowanych wskazala centrum miasta jako miejsce najkorzystniejsze dla se-
nioréw, niewiele os6b wybrato takze spokojne miejsce z dala od miasta, w lesie
lub parku, bez dojazdu do miasta (2%). Osoby mtode wymieniaty rowniez takie
atrybuty lokalizacji mieszkania dla seniora, jak blisko$¢ rodziny, sklepow, pla-
cowek medycznych czy aptek.

Dla os6b starszych niezwykle wazne jest otoczenie, w jakim przebywajs.
Z badan przeprowadzonych w innych osrodkach wynika, ze towarzystwo osob
mtodych pozytywnie wptywa na osoby starsze, a dziatania miedzypokoleniowe
maja pozytywna warto$¢ takze dla os6b mtodych [Cybulski i in. 2013]. Respon-
denci w wigkszosci (82%) podzielali ten poglad, jednak czgs$¢ ankietowanych
(7%) uwazala, ze seniorzy powinni mieszka¢ w otoczeniu osob wylacznie
w swoim wieku, a az 10% badanych nie miato zdania na ten temat.

Osoby starsze bardzo czgsto potrzebuja pomocy w codziennych czynno-
Sciach, a takze dostepu do opieki zdrowotnej. Jednoczesnie rzadko majg wystar-
czajaco duzo srodkow finansowych, aby zakupi¢ tego typu ustugi. Zapytani
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0 sposob, w jaki byliby sktonni pomo6c osobom starszym w codziennym zyciu,
respondenci wskazali rozne formy pomocy (wykres 3). Az 38% mtodych ludzi
mogloby zosta¢ wolontariuszami, co czwarty ankietowany pomoglby seniorowi
w ramach innej ustugi, np. za opieke nad dzie¢mi, 14% badanych rozwazato
pomoc osobie starszej w zamian za mozliwo$¢ wynajecia od tej osoby pokoju po
nizszej cenie, a 11% — za drobng optata. Co dziesiaty respondent nie byt zainte-
resowany pomocg osobom starszym — w tej grupie przewazali mg¢zczyzni nad
kobietami, osoby ponizej 20. i powyzej 30. roku zycia nad osobami w wieku od
20 do 29 lat, studenci studiow licencjackich nad studentami studiow magister-
skich, mieszkancy duzych miast nad mieszkancami miast $rednich i matych oraz
wsi.

Wykres 3. Deklarowany spos6b pomocy osobom starszym w codziennym zyciu.
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Zrédlo: badania wlasne.

W drugiej czesci ankiety zadano respondentom pytania odnoszace si¢ bezpo-
srednio do bliskich im oséb. Poproszono mtodych ludzi, aby wyobrazili sobie, ze
ich rodzice maja 60 lat i wigcej, i wymagaja codziennej pomocy. Za mieszkanie
dla nich za najlepsze wickszo$¢ ankietowanych (84%) uznata dotychczasowe
mieszkanie rodzicow, przystosowane pod wzgledem rozwigzan technicznych
i architektonicznych do potrzeb mieszkaniowych oséb starszych. W tej grupie
1% o0s6b bytaby sktonna przeprowadzi¢ si¢ do mieszkania rodzicow, kolejny 1%
— zapewni¢ im opiek¢ medyczng. W przypadku pytania o osoby starsze bez od-
noszenia si¢ do cztonkéw najblizszej rodziny, optowanie za przystosowaniem
dotychczasowego mieszkania, jako rozwigzaniem najlepszym, mialo miejsce
ponad dwukrotnie rzadziej. W pytaniu o osoby obce, jako najbardziej korzystne
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respondenci wskazywali takze mieszkanie w budynku, w ktérym znajdujg si¢
wylacznie mieszkania dla osob starszych lub dom na osiedlu seniorow, bez
szczegbdlnego dostgpu do specjalnych udogodnien, ale przystosowane pod
wzgledem technicznym i architektonicznym do zamieszkania przez senioréw
oraz takie samo mieszkanie, ale z ulatwionym dostepem do specjalnych udogod-
nien ponad dwukrotnie czesciej, niz w przypadku wlasnych rodzicow. Dom spo-
kojnej staro$ci wybratoby dla wlasnych rodzicow takze mniej osob (2%), niz
w przypadku wyboru dokonywanego dla oséb obcych (3%).

Mtodzi ludzie, zapytani o to, kto pomoze ich rodzicom w sytuacji, kiedy beda
tego wymagali w potowie przypadkow odpowiedzieli, ze zrobig to samodzielnie.
Dodatkowo niektorzy deklarowali cheé wspomagania si¢ innymi cztonkami ro-
dziny (21%) oraz pomocy rodzicom finansujgc opieke specjalistyczna (19%).
Jeden na stu ankietowanych twierdzit, Ze rodzice we wlasnym zakresie zorgani-
zuja sobie pomoc, a dodatkowe 3% respondentéw uznata samodzielno$¢ rodzi-
cdw w poszukiwaniu rozwigzan w tym zakresie za czynnik wspomagajacy ich
osobistag pomoc.

Ostatnie pytanie dotyczyto wilasnej sytuacji mieszkaniowej w odleglej przy-
sztosci. Respondenci zostali poproszeni o wyobrazenie sobie, ze maja obecnie
okoto 80 lat i wymagaja codziennej pomocy. Jako najlepsze dla siebie mieszka-
nie najczgséciej wskazywali dotychczasowe mieszkanie (58%), co czynili czg-
$ciej, niz w przypadku pytania o osoby obce (41%), ale rzadziej, niz zapytani
o wlasnych rodzicéw (84%). Mlodzi ludzie ewidentnie nie sg jeszcze gotowi, aby
zadecydowaé o mieszkaniu w otoczeniu wylacznie osob starszych, np. na spe-
cjalnym osiedlu dla senioréw. Zaledwie 10% z nich zgodzitoby si¢ na taka ewen-
tualnos¢, podczas gdy 13% z nich akceptowatoby mieszkanie na takim osiedlu
dla rodzicéw i az 24% — dla obcych 0s6b starszych. Co szdsty student uwazat, ze
najlepsze dla niego byloby mieszkanie u kogo$ z rodziny, tylko co dwudziesty
piaty zdecydowalby si¢ na wynajmowanie pokoju mlodej osobie w zamian za
opieke i1 towarzystwo. Mieszkanie w domu spokojnej starosci, opieki spotecznej
lub domu seniora z opieka medyczng wskazato jako najlepsze dla siebie po 80.
roku zycia az 8% respondentow.

6. ZAKONCZENIE

Wigkszo$¢ mtodych 0sob nie zna pojecia senior housingu i nie widzi potrze-
by zmiany sytuacji mieszkaniowej osob starszych ponad dokonanie niezbednych
zmian, polegajacych na przystosowaniu dotychczasowego mieszkania pod
wzgledem technicznym i architektonicznym do nowych potrzeb lokatorow.
Wymagania te sg powazne, dotyczag bowiem instalacji specjalnych uchwytow
w toaletach, przebudowy lazienek (np. wymiana wanny na prysznic), obnizenia
lub likwidacji wysoko zawieszonych szafek, likwidacji progéw, poszerzania
otwordw drzwiowych, instalacji dzwigu osobowego itp. Dodatkowo osoby star-
sze wymaga¢ mogg opieki medycznej, rehabilitacji, pomocy w utrzymaniu
mieszkania w czysto$ci, zapewnienia positkow, a takze towarzystwa innych 0sob
(w r6znym wieku). Z tego powodu oraz ze wzgledu na rosngca dlugosé zycia
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i liczbe 0so6b starszych w spoteczenstwie, nalezy rozwazy¢ kwestie jakos¢ zycia
seniorow, w tym poprawe ich warunkow mieszkaniowych. Niewielka sktonnosé¢
do zmiany miejsca zamieszkania w Polsce moze by¢ ogromng barierg utrudniaja-
cg rozwoj sektora nieruchomosci mieszkaniowych dla senioréw. Przypuszczenia
te wzmacniajg dos¢ zachowawcze odpowiedzi ludzi mtodych, ktorzy sg o wiele
bardziej sktonni przenie$§¢ do mieszkan dedykowanych seniorom starsze osoby
obce, niz cztonkéw swojej rodziny. Hipotetycznie wigc istnieje mozliwosé, ze
milodzi ludzie zainteresuja si¢ budownictwem dla seniordéw, ale w §wietle prze-
prowadzonych badan nie sa obecnie sklonni do zapewnienia odpowiedniego
mieszkania, otoczenia i opieki seniorom-rodzicom. Nalezy podkresli¢, ze pro-
blemy zwigzane z mieszkaniem begdg wsrod osob starszych poglebiac sie. Po-
winno si¢ wigc edukowa¢ mtodych ludzi, uwrazliwia¢ ich na problemy, z ktory-
mi mogg spotkac si¢ w przysztosci, zaroOwno w odniesieniu do wiasnej rodziny,
jak 1 do siebie. Segment mieszkan dla seniorow moze okaza¢ si¢ mato atrakcyj-
ny, wobec niewielkiej mobilnos$ci Polakow i braku $§wiadomosci, jakie rozwiaza-
nia sg stosowane na rynkach zachodnich oraz w jaki sposdb sg one oceniane
przez senioréw.
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Tomasz ZAWADZKI, Katarzyna SUSZYNSKA

FORMY ZARZADZANIA STACJAMI PALIW
W POLSCE

Streszczenie: Rynek stacji paliw w Polsce jest rynkiem trudnym — marze na
sprzedaz paliw sg relatywnie niskie, inwestycje w stacje benzynowe sa
kapitatochlonne, wystepuja tez bariery wejscia w postaci konieczno$ci posiadania
koncesji na obrot paliwami ciektymi. Inwestor moze wybra¢ jedna z pigciu
dostepnych form zarzadzania stacjami paliw. Celem artykutu jest omowienie
przedmiotowych form, jak i prezentacja zalet i wad poszczegdlnych formatow.
Autorzy zaprezentowali charakterystyke krajowego rynku stacji paliw pod wzgledem
wielkosci, struktury wtasnos$ci, cen, wolumenu sprzedazy, a takze kosztu inwestycji
w tego typu nieruchomosci.

Stowa kluczowe: stacje benzynowe, stacje paliw, zarzadzanie.

PETROL STATION MANAGEMENT FORMS IN POLAND

Summary: The market of petrol stations in Poland is a difficult one - margins on fuel
sales are relatively low, investments in the sector are capital intensive, and investors
have to obtain a license for the sale of liquid fuels. The investor can choose among
five forms of petrol station management. The aim of the paper is to discuss these
forms, as well as to highlight the pros and cons of each format. The authors present
the characteristics of the national market of petrol stations in terms of size, ownership
structure, pricing, sales volume, as well as the cost of investment in this special type
of property.

Keywords: gas stations, petrol stations, management.

1. WSTEP

Wedhug klasyfikacji GUS stacje paliw uznaje si¢ za punkty sprzedazy deta-
licznej, w ktorych odbywa si¢ handel detaliczny [Forys 2014]. Zgodnie z danymi
GUS i Centralnej Ewidencji Pojazdéw, po polskich drogach jezdzi ponad 19
milionéw pojazdow [CEPIK 2017]. Inne zrodta przyjmuja ten wynik na pozio-
mie nawet 25 milionéw pojazdow [PZPM 2015]. Wedtug danych statystycznych,
na 1000 mieszkancow Polski przypada 599 aut, czyli o 35 wigcej niz wynosi
europejska $rednia. Polacy w liczbie samochodow na mieszkanca wyprzedzaja
m.in. takie kraje jak Francja, Hiszpania i Szwajcaria [NEWSWEEK 2016].
Uzytkownicy pojazdow maja do dyspozycji ponad 6700 stacji paliw, ktorych
dziatalno$¢ jest coraz bardziej zdywersyfikowana. Obecnie obiekt stacji paliw to
miejsce, gdzie sprzedaz paliwa stanowi tylko czg$¢ przychodow ze sprzedazy.

Celem artykutu jest oméwienie dostgpnych form zarzadzania jedna z katego-
rii nieruchomosci specjalnego przeznaczenia - stacjami paliw. Autorzy zaprezen-
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towali charakterystyke krajowego rynku stacji paliw pod wzgledem wielkosci,
struktury wlasnosci, cen, wolumenu sprzedazy, a takze kosztu inwestycji w tego
typu nieruchomosci.

Niniejsza publikacja ma wymiar praktyczny, odnosi si¢ do realnych proble-
méw decyzyjnych z zakresu zarzadzania. Ze wzgledu na brak literatury specjali-
stycznej charakteryzujacej rynek stacji paliw w Polsce, autorzy korzystali gtow-
nie ze zrodet wtornych, tj. raportdow przygotowanych przez specjalistyczne agen-
cje badawcze lub instytucje zrzeszajace czotowych przedstawicieli segmentu.
Niewatpliwym walorem pracy sa liczne odwotania do doswiadczen praktykow
biznesu na polu zarzadzania r6znymi formatami stacji paliw.

2. RYNEK STACJI PALIW W POLSCE

Wielko$¢ rynku stacji paliw w ostatnich latach ilustruje tabela nr 1. Liczba
obiektow utrzymuje si¢ na wyrownanym poziomie ok. 6 750 obicktow. Jedynie
w 2014 r. zanotowano wyrazny spadek liczby omawianych nieruchomosci, wy-
wotany zmiang regulacji prawnych dotyczacych wymagan infrastruktury tech-
nicznej, gtdéwnie zbiornikéw paliwowych. Skutkiem nowelizacji byta w wielu
przypadkach likwidacja obiektu z uwagi na zbyt wysokie koszty wymaganej
modernizacji.

Tabela 1. Liczba stacji paliw w Polsce w latach 2007-2016

Laczna liczba stacji paliw w poszczego6lnych latach

31r0XkH 2007 | 2008 {2009 (2010 | 2011|2012 | 2013 | 2014 |2015 | 2016*
liczba
stacji 6904 6854 |6715(6755|6821|6857 |6746| 6484 | 6601 | 6779

*stan na 30.09.2016r.
Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie danych POPiHN [2016].

Warto zauwazy¢, iz obiekty stacji paliw sg roztozone niejednolicie na terenie
kraju. Najwickszy wspotczynnik koncentracji wystgpuje w wojewodztwie $la-
skim (85 obicktow na 1000 km®) anajnizszy w podlaskim i warminsko-
mazurskim (13 obiektow na 1000 km) [GUS 2016]. Wyraznym liderem pod
wzgledem liczby stacji paliw jest PKN Orlen (1759 obiektow), istotny segment
(bo az 43% rynku) stanowia niezalezne stacje paliw. Z punktu widzenia rozwoju
franczyzy w Polsce, stacje niezalezne stanowig najwiekszy potencjal rozwojowy.
Obecne tendencje rynkowe (konsolidacja, niska marza na paliwie, wysokie raba-
ty dla firm transportowych), a takze negatywne postrzeganie stacji niezrzeszo-
nych przez spoleczenstwo oraz relatywnie atrakcyjna oferta koncernow sprawa,
iz coraz wigcej wlascicieli stacji decyduje si¢ na diametralng zmiane formy pro-
wadzenia biznesu. Francuski koncern Total, ktory jako ostatni pojawil si¢ na
polskim rynku, rozwija swoja sie¢ sprzedazy wlasnie w oparciu o umowy fran-
czyzowe. Cho¢ sumaryczna liczba stacji paliw ksztattuje si¢ na stosunkowo sta-
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tym poziomie, zmiany zachodzg w strukturze wtasnos$ci obiektow. Sytuacje ilu-
struje tabela nr 2.

Tabela 2. Liczba stacji paliw wedtug koncernéw paliwowych

Liczba Liczba Liczba
Operator stacji pghw stacji pghw stacji p.al%w Wzr:st
na koniec na koniec na dzien 3q
2014 . 2015 r. 2016 .
PKN ORLEN
(wraz z marka 1768 1749 1759 0,57%
Bliska)
LOTOS (wraz z
marka Lotos 441 476 480 0,84%
Optima)
BP 480 501 509 1,60%
Shell 402 426 424 -0,47%
Statoil 351 355 353 -0,56%
Lukoil 116 116 116 0%
AS24 25 25 25 0%
Total 2 10 16 60%
IDS 9 14 14 0%
Stacje niezalezne 2700 2750 2900 5,45%
Sieci sklepowe
(w tym np. 171 179 183 2.23%
Intermarche,
Makro, Auchan)

* Liczba na dzien 30.09.2016 w stosunku do 31.12.2015.
Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie danych POPiHN [2016].

Stacje paliw w Polsce nie koncentruja swej aktywnos$ci w obszarze sprzedazy
wylacznie na paliwach. Standardem ofertowym sg produkty FMCG (ang. fast-
moving consumer goods). Konsumenci coraz chetniej przybywaja na stacje, by
kupi¢ produkty, ktérych zabrakto im w domu, czgsto w ogole nie tankujac paliwa
[NACS 2015]. O istotnosci odpowiedniej oferty towaréw sklepu stacji pa-
liw $wiadczg dane o odwiedzalnosci tego formatu sklepow. Wedtug ra-
portu agencji badawczej Nielsen ,,co drugi Polak odwiedza sklep na stacji
przynajmniej raz w tygodniu” ze wzgledu na nastgpujace czynniki:
»atrakcyjne promocje, tatwos$¢ znalezienia potrzebnego produktu oraz
jako$¢ obstugi” [Nielsen 2016]. Oferta stacji paliw skierowana do klientow
ulega rozszerzeniu o coraz to wiecej ushug, ktore wczesniej byty zarezerwowane
dla innych jednostek handlowych, jak np. nadawanie i odbieranie paczek kurier-
skich, sprzedaz ubezpieczen komunikacyjnych czy wypozyczanie aut. U podstaw
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tych dziatan lezy z jednej strony maksymalizacja zadowolenia klienta i indukcja
pozytywnej percepcji marki przez klientow danej sieci (ang. customer experien-
ce) [Yildiz 2015], z drugiej jednak strony - relatywnie niskie marze na sprzeda-
wanym paliwie, ktore wedtug oficjalnych raportéw wynosza okoto 3% ceny
sprzedazy. Oficjalne dane dotyczace marz na paliwie sg sukcesywnie publikowa-
ne przez Polska Organizacj¢ Przemystu i Handlu Naftowego (POPiHN). Tabela
nr 3 zawiera aktualne poziomy marz w podziale na rodzaje paliw.

To wtasnie stosunkowo niska marza na litrze sprzedawanego paliwa jest zré-
dtem dynamicznych zmian w ofercie stacji paliw, zarowno pod wzglgdem ofe-
rowanego asortymentu towarow, jak i ustug. W zakresie zarzadzania personelem,
nacisk potozony jest na egzekwowanie obowigzku aktywnej sprzedazy (tzw.
,dosprzedaz”, ang. cross-selling) w stosunku do kazdego klienta, a promocje
sklepowe stacji paliw ksztaltowane sg identycznie jak w przypadku innych typow
jednostek handlowych.

Tabela 3. Szacowana struktura §rednich cen detalicznych
w Polsce w 201512016 roku

Benzyna Eurosuper 95

b
Ce'na Akcyza VAT O,p ata Marza Cena
detaliczna paliwowa netto
Srednia
rok 4,61 1,54 0,86 0,13 0,14 1,94
2015
Srednia
rok 4,34 1,54 0,81 0,13 0,13 1,73
2016
o,
4) -5,9 0,0 -5.9 0,0 -6,9 -10,8
zmiany
Olej napedowy
Ce'na Akcyza VAT OPlata Marza Cena
detaliczna paliwowa netto
Srednia
rok 4,48 1,17 0,84 0,29 0,14 2,04
2015
Srednia
rok 4,12 1,17 0,77 0,29 0,08 1,81
2016
0/
° -8,0 0,0 -8.,0 0,0 438 11,3
zmiany
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Gaz LPG
Ce'na Akcyza VAT Oplata Marza Cena
detaliczna paliwowa netto
Srednia
rok 1,96 0,38 0,37 0,09 0,22 0,91
2015
Srednia
rok 1,80 0,38 0,34 0,09 0,18 0,82
2016
o,
4) -8,2 0,0 -8,2 0,0 -18,3 -9,9
zmiany

Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie danych POPiHN [POPiHN 2016]

Tabela nr 4 przedstawia dane sprzedazowe przyktadowe;j stacji paliw naleza-
cej do jednego z koncerndéw paliwowych dzialajacych na polskim rynku. Obiekt'
zlokalizowany jest na obrzezu miasta wojewddzkiego, skategoryzowany jako
»sredni” pod wzgledem wielko$ci sprzedazy oraz wielkosci sklepu.

Biorgc pod uwage dane z tabeli nr 4, obliczy¢ mozna, iz sprzedaz jednego
kubka kawy generuje ponad 4 zt marzy netto. Dla poréwnania, jeden litr sprze-
danej benzyny bezotowiowej 95 to 0,13 zl marzy (tabela nr 3).

Tabela 4. Przyktadowa wielko$¢ sprzedazy poszczegodlnych
kategorii towar6w w miesigcu

Lp. Kategoria Sprzedaz| Wysokos¢ marzy
W szt. netto w zt

| Artyku%'y spozyfwcze (batony, czekolady, napoje, 5640 7189
kanapki, lody, itp.)

2 |Ushugi: ciepte positki 1313 4945

3 |Alkohol (piwo, wino, mocne alkohole) 3256 4475

4 |Art. tytoniowe 5068 3634

5 |Ustugi: kawa 580 2546

6 Produkty naftowe (oleje silnikowe, butle z gazem 156 2329
11 kg)

7 Chemia gqspodarcza (ptyny do spryskiwaczy, 196 1271
szampony itp.)

' Ze wzgledu na tajemnice handlowa, brak mozliwosci prezentacji nazwy i1 doktadne;j
lokalizacji.
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Lp. Kategoria Sprzedaz| Wysokos¢ marzy
W szt. netto w zt
8 |Art. higieniczne, kosmetyki 225 774
9 Akceso‘rla i n.arze;dma (zarowki, baterie, linki 154 502
holownicze, itp.)
10 |Prasa 468 497
11 |Art. poligraficzne 39 197
12 |Ushugi: odkurzanie 36 58

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie T.Zawadzki ,,Mozliwo$é wejécia nowego koncernu
paliwowego na rynek stacji paliw w Polsce” [Zawadzki 2015].

Tabela 5. Koszt budowy stacji paliw

Udziat kosztu
. cze¢sci sktadowej Alternatywne mozliwosci
Czgs¢ skladowa w catosci finansowania
inwestycji [%]

Budynek stacji paliw z 19% Leasing zwrotny
systemem klimatyzacji ’ nieruchomosci
Drogi i place 17,5%
Przylacza 2,25%
Wiata nad stanowiskami
tankowania wraz z systemem 6,85% Leasing operacyjny
oswietlenia
Techpologla paliwowa 6.5%
podziemna
ill:)lrcl)gjli(rgahwowy wrazz 6,80% Leasing operacyjny
illi)lr(l)gil: n%azu LPG wraz z 1,45% Leasing operacyjny
Dystrybutory paliwa
wieloproduktowe i 6,85% Leasing operacyjny
dystrybutor gazu LPG
sy.stqn kanalizacji i odprow. 10,80%
sciekow
System o$wietlenia terenu 2,25%

Wiasnos¢ koncernu
System komputerowy 2,5% paliwowego, leasing

operacyjny

System sond pomiarowych 1.5% Wilasno$¢ koncernu
paliwa w zbiornikach =0 paliwowego, leasing
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Udziat kosztu
Creéé skladowa czesci sktadowej Alternatywne mozliwosci
¢ w catosci finansowania
inwestycji [%]
operacyjny

System monitoringu CCTV 1,5% Leasing operacyjny
2:232:;;2@: 2 10% Leasing operacyjny
Meble sklepowe wraz z 4.25% Wiasno$¢ koncernu
urzadzeniami do gastronomii a0 paliwowego
Lacznie: 100%

Zrodlo: opracowanie whasne na podstawie wycen ofertowych

Organizacja POPiHN publikuje takze raport dotyczacy konsumpcji paliw cie-
ktych na polskim rynku, z ktorego wynika, iz statystyczna stacja paliw sprzedaje
3,41 min litrow paliwa rocznie — wyniki te sg zbiezne z praktyka gospodarcza
oraz mi¢dzynarodowymi raportami badan rynku stacji paliw. Wedlug raportu
jednej z najwigkszych na $wiecie firm doradczych i inwestycyjnych dzialajacych
w sektorze nieruchomosci komercyjnych, wynik ten dla rynku polskiego wynosi
3275 min litrow paliwa [CBRE 2014].

W literaturze specjalistycznej brakuje jednak rzetelnych opracowan dotycza-
cych kosztu inwestycji zwigzanej z wybudowaniem stacji paliw. Na podstawie
wycen z ogolnodostepnych katalogdw oraz zapytan ofertowych zebrano dane
dotyczace kosztéw wybudowania obiektu stacji paliw z podziatem na gltéwne
elementy sktadowe. Zestawienie zostato ujete w tabeli nr 5.

3. FORMY PROWADZENIA DZIALALNOSCI
GOSPODARCZEJ

W powszechnej opinii istniejg trzy modele prowadzenia dziatalnosci stacji
paliw: stacja niezalezna (w branzy okre$lana jako “no-name”), stacja franczyzo-
wa 1 stacja nalezaca do koncernu paliwowego. W rzeczywistosci jednak inwestor
moze wybra¢ sposrdd pigciu mozliwych form prowadzenia stacji paliw: prowa-
dzenie niezaleznej stacji paliw dzialajacej pod wlasna marka, prowadzenie stacji
paliw stowarzyszeniowe] dziatajacej pod wspdlna markg Huzar lub Delfin, pro-
wadzenie franczyzowej stacji paliw, najem obiektu stacji paliw koncernowi pa-

* Opracowanie wiasne na podstawie wycen ofertowych od dostawcow infrastruktury
oraz przedsigbiorstw budowlanych zajmujacych si¢ generalnym wykonawstwem
stacji paliw. Modelowa stacja paliw: zbiornik paliwa, zbiornik LPG, 2 dystrybutory
paliwowe wieloproduktowe, dystrybutor LPG, budynek stacji paliw 150 m®, plac
utwardzony ok 2700 m’.
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liwowemu i prowadzenie stacji paliw jako ajent (agent, menedzer, kierownik,
czy zarzadzaj qcy3).

Stacje niezalezne to z reguty obiekty wybudowane co najmniej kilka lat temu,
dziatajace pod wlasng markg lub tez podszywajace si¢ pod marke swojego daw-
nego gltéwnego partnera handlowego (np. stacje pod nazwa PB, Horlaen). Duze
grono stacji niezaleznych to stacje ex-patronackie, gdzie wygasty tzw. ,,umowy
patronackie” — wcze$niejsza od franczyzy forma wspotpracy miedzy prywatnymi
stacjami paliw a PKN Orlen (wéwczas Petrochemia Ptock) lub Grupa Lotos
(dawniej Rafineria Gdanska). Istota takich umoéw byta mozliwos$¢ korzystania z
marki danej rafinerii w zamian za wylaczno$¢ zakupowa. Jedynie niewielka
czes$¢ stacji, ktore byly poprzednio stacjami patronackimi, zostata automatycznie
wiaczona w system wspotpracy franczyzowej w ramach danego koncernu. Zaleta
prowadzenia niezaleznej stacji paliw jest niczym nieograniczona swoboda zaku-
pu paliw i towaréw — dana stacja paliw moze kupowaé paliwo z roznych zrodet,
poczawszy od koncerndéw paliwowych, (PKN Orlen, Lotos, Shell), poprzez auto-
ryzowane hurtownie — posrednikdw w obrocie paliwami, a koficzac na firmach
oferujgcych paliwo z importu. Biorgc pod uwage niskie marze na paliwie z ofi-
cjalnej sieci dystrybucyjnej, oferty firm ,,z pogranicza legalnosci”™ sg dla wielu
wlascicieli szansg na wyzsza marze¢ 1 zysk. W przypadku niezaleznej stacji pro-
sperujacej na rynku od paru lat, wiasciciel moze liczy¢ na formute cenows od
,SPOT’ — 40 zI” do ,,SPOT — 60z”. Wspomniane przedsigbiorstwa sa w stanie
zaproponowac ceng ,,oficjalna cena SPOT - 200 ztotych”. Dla dobra tego seg-
mentu rynku oraz budzetu panstwa na przestrzeni ostatnich miesigcy wprowa-
dzono nowe regulacje prawne, co skutkuje zmniejszeniem opisywanego zjawiska
[Rzeczpospolita 2016]. Warto wspomnie¢, iz stacje niezalezne nie majg mozli-
wosci nabywania paliw premium (typu Verva, Dynamic, V-power), ktore zare-
zerwowane sg wylacznie dla stacji koncernowych. Niezalezne stacje paliw za-
zwyczaj cechuja si¢ wezszym wachlarzem asortymentu towardéw sklepowych
1 ustug oraz brakiem rozbudowanego programu lojalnosciowego.

Gloéwnym problemem jest jednak wizerunek niezaleznych stacji paliw i - co
si¢ z tym wigze — obawa klientéw co do jakosci oferowanych paliw [Jakle i Scul-
le 2002]. Od kilku lat obserwujemy natomiast poprawe wyzej wymienionego
wizerunku stacji paliw. Coraz czesciej inwestor decyduje si¢ zainwestowaé kwo-
te¢ minimum 2,5 miliona ztotych na wybudowanie obiektu stacji i dziata¢ pod
wlasng markg wykorzystujac przy tym nowoczesne kanaty komunikacji z klien-
tem (np. media spoteczno$ciowe) i szeroka, czy tez unikatowg oferte towarow
sklepowych. Przy tego typu stacjach paliw i wykwalifikowanej kadrze zarzadza-

? koncerny stosuja rozne nazewnictwo

* Wiecej 0 ,,szarej strefie” na rynku paliw:
http://www.finanse.mf.gov.pl/pl/web/bip/ministerstwo-finansow/dla-
mediow/informacje-prasowe/-/asset_publisher/6PxF/content/id/5662692

> Cena SPOT jest to codziennie ogtaszana (m.in. na stronach www) oficjalna cena
zakupu netto 1 m® paliwa.
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jacej, tempo dostosowywania oferty sklepowej do potrzeb nabywcéow jest zdecy-
dowanie szybsze. Corocznie w Warszawie organizowane jest forum paliwowe
PetroTrend, podczas ktorego jury wybiera ,,Stacje Benzynowa Roku™. Nalezy
podkresli¢, iz to wlasnie niezalezne, nowoczesne stacje paliw zdobyly taki tytut
w roku 2015 12016. Nie bez znaczenia pozostaje takze fakt, iz ponad 850 obiek-
tow niezaleznych stacji paliw to nieruchomosci nalezace do prywatnych sieci. Na
rynku stacji paliw w Polsce widoczny jest efekt skali — jezeli przedsiebiorstwo
nie posiada od kilku do kilkunastu obiektow, nie ma zadowalajacych wynikow
ekonomicznych [Zawadzki 2015].

Stacja stowarzyszeniowa - wlasciciele niezaleznych stacji paliw maja mozli-
wos¢ przystapienia do jednego z dwoch stowarzyszen, ktore probujac sprostaé
wymaganiom rynku, tworza polskie marki zrzeszeniowych sieci. Wspoélne kreo-
wanie wizerunku uzna¢ nalezy za rodzaj porozumienia poziomego, a nie piono-
wego, jakim jest franczyza. Stowarzyszenia te to sie¢ stacji paliw Huzar oraz
Delfin. Wtasciciel stacji paliw przylaczonej do stowarzyszenia zyskuje wizerun-
kowo na dziataniu pod wsp6lna marka, wprowadza do swojej oferty program
lojalno$ciowy oraz obstuge kart flotowych, tracac jednak przy tym swobode
zakupowg paliw, gdyz pojawiajg si¢ pewne restrykcje co do zrodet zakupu paliw
powigzane z czg¢stymi kontrolami paliwa w zbiornikach i dystrybutorach stacji.
Tabela nr 6 przedstawia obecng sytuacj¢ ze stowarzyszeniami stacji paliw.

Tabela 6. Stowarzyszenia niezaleznych stacji paliw

£ g E »| & g
© B’ 5 B % | 8 = E
8 5 2 T =S 2| g |8 S s 5
S 3 B g2 |2 E|8d |2 &g | 2 E
< g v X o > B > 2 ENS 2 5
Z = s =8 « S g = g & 2B
= °© AN| N 2 g2 = 4 S
2 = S 2|z =
H 3 = = =
HUZAR PSP
S.A. .
Huzar (POLpetro 99 92 tak tak Tak nie
S.A)
Stow.
Niezaleznych
Delfin (;Zjaet(z)rr‘zvcv 34 30 nie tak Nie nie
Stacji Paliw

Zrodlo: opracowanie wlasne na podstawie danych z w/w stowarzyszen.

¢ www.petrolnet.pl, dostep 11.01.2017r.
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Sie¢ Delfin przezywa regres - na przestrzeni 6 lat liczba obiektow spadia
z poziomu 108 do 34. Jak wynika z obserwacji autor6w, juz sama strona interne-
towa stowarzyszenia (http://www.snosp.pl/) nie spetnia wspotczesnie przyjetych
norm komunikacji marketingowej i nie zachgca do zakupow na stacjach Delfin.

Stacja franczyzowa - na polskim rynku obecnych jest az siedem sieci oferuja-
cych prowadzenie stacji paliw na zasadzie franczyzy (PKN ORLEN, Shell, BP,
Lotos, Statoil, Moya, Total). Rocznie obserwuje si¢ wzrost liczby stacji paliw
DOFO (ang. dealer owned franchise operated) na poziomie 1,5% [Romaniuk
2016]. Na uwage zastuguje sie¢ Moya, nalezaca do duzego przedsicbiorstwa
paliwowego ANWIM SA, ktora to rozwija si¢ dynamicznie oraz posiada oferte
analogiczng do typowo ,,koncernowych” sieci franczyzowych stacji paliw — wla-
sny program lojalno$ciowy, program dla klientéw flotowych, koncept gastrono-
mii, a nawet wilasne paliwo premium, co jest na rynku ewenementem. Wspotpra-
ca w oparciu o umowe¢ franczyzowa jest rozwigzaniem korzystnym zaréwno dla
inwestoréw chcacych dopiero wybudowac obiekt stacji paliw, jak i dla posiada-
czy juz istniejgcych nieruchomosci. Po zawarciu umowy, zazwyczaj obejmujacej
okres minimum 5 lat, przystepuje si¢ do Scistej wspotpracy z koncernem pali-
wowym i uzyskuje dostep do marki, know-how oraz wielu rozwigzan opracowa-
nych i wdrozonych w sieciach takich jak Orlen, Shell, BP, Lotos czy Statoil.

Nowi inwestorzy oraz wiasciciele niezaleznych stacji paliw podpisujg umowy
takze ze wzgledu na brak odpowiedniego kapitalu na modernizacje, czy calo-
$ciowg budowe obiektu. Standardem jest wykonanie przez franczyzodawce wi-
zualizacji, tj. wykonanie otok budynkéw i wiaty, pylonow cenowych, czy innych
obiektow zgodnie z ksigga wizualizacji danego koncernu. Franczyzodawca moze
udzieli¢ preferencyjnego kredytu lub przekazaé kapitat w formie ,,bezzwrotne;j”
na niektére elementy infrastruktury stacji — najczesciej sa to dystrybutory pali-
wowe, systemy komputerowe, czy tez wysokiej jakoSci ekspresy cisnieniowe do
kawy. Zakres wspotfinansowania inwestycji oraz rodzaj i forma zwrotu ponie-
sionych naktadéw przez koncern paliwowy zazwyczaj zalezy od zdolno$ci nego-
cjacyjnych inwestora (na rynku zaobserwowano inwestycje koncernow paliwo-
wych na rzecz inwestoréw na kwote nawet 1 mln ztotych). Kolejnym waznym
powodem podpisywania umoéw franczyzowych jest dostep do duzej grupy klien-
tow flotowych tankujacych za pomoca tzw. kart paliwowych. Kazda sie¢ stacji
paliw posiada swoje karty flotowe, a takze akceptuje mi¢dzynarodowe rozwiaza-
nia typu UTA, DKV, Routex czy euroWAG. Argumentem za przystgpieniem do
wspolpracy franczyzowej sa takze profesjonalne szkolenia dla wiascicieli stacji,
jak i ich pracownikow. Programy szkoleniowe dotycza zar6wno sposobu organi-
zowania dziatalno$ci danej sieci stacji paliw oraz przekazania firmowego know-
how, a takze bardziej ogdlnych kwestii, jak zasad skutecznej aktywnej sprzedazy
czy podstaw merchandisingu. Taka dostgpnos¢ szkolen moze stanowi¢ warto$¢
dodang szczegolnie dla inwestoréw dopiero co wkraczajacych na trudny rynek
paliw.

Niedogodnos$ciami wspodtpracy franczyzowej sa liczne oplaty, koniecznos$¢
przestrzegania korporacyjnych procedur oraz konieczno$¢ nabywania paliwa po
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wyzszej cenie, niz ktérg mozna wynegocjowac bedgc operatorem stacji niezalez-
nej. Najczesciej franczyzobiorca musi ponosi¢ co najmniej dwa rodzaje optat
miesiecznych: oplatg biezaca (procent od miesiecznych przychoddéw) oraz optate
marketingowg (procent, promil od przychodéw lub ryczalt). Franczyzobiorca
musi si¢ liczyé, iz w zaleznosci od koncernu, z ktorym si¢ zwigze, bedzie zobo-
wigzany placi¢ jeszcze inne dodatkowe optaty. Przyktadowo moze by¢ to pro-
centowa oplata od sprzedazy gastronomii w sklepie przy stacji, procentowa opta-
ta od transakcji za pomocg kart flotowych, czy tez optata w ustalonej wysokosci
w 7t od kazdego naliczonego klientowi punktu w programie lojalnosciowym.
Stacje franczyzowe najczesciej kupuja paliwo drozej niz niezalezne stacje paliw,
ktére wspolpracujg z danym koncernem od dtuzszego czasu. Taka sytuacja to
kolejny sposéb koncernéw paliwowych na zarabianie pieni¢dzy lub tez na zwrot
poniesionych naktadow w celu przystosowania danej stacji paliw do standardéw
sieci.

Warto rowniez przeanalizowa¢ umowe franczyzowa od strony dawcy. Kon-
cerny paliwowe sg skore do podpisywania uméw franczyzowych nie tylko
z uwagi na finansowe korzysci wynikajace z tego typu wspotpracy, ale rowniez
za sprawg coraz to mniejszej podazy wolnych, atrakcyjnych lokalizacji pod sta-
cje¢ paliw. Kwestia lokalizacji obiektu w wielu przypadkach jest kluczowa
w aspekcie preferencji zakupowych nabywcow, ktorzy to ,,Zwykle kupujac pali-
wo kieruja si¢ wygoda, udajac si¢ do najblizszej stacji. Sa sklonni tak postepo-
wac nawet, gdy jako$¢ ustug na danej stacji nie jest dla nich w pelni satysfakcjo-
nujgca” [Kostorz, Wolniak 2004]. Kazda lokalizacja pod franczyzowsa stacje
paliw jest doktadnie sprawdzana przez ekspertow. Do oceny optacalnosci inwe-
stycji w dang stacje paliw (mierzong w ilo$ci sprzedanych litrow paliwa w skali
roku) podaje si¢ wiele zrdznicowanych czynnikoéw, jak np. rodzaj drogi, przy
ktorej znajduje si¢ stacja paliw, wspotczynnik koncentracji mierzony skupieniem
podobnych obiektéw w okolicy, odleglo$¢ od innej stacji pod szyldem danego
koncernu, plany dotyczace budowy przysztych dréog, a takze dane typu odlegtos¢
budynku stacji paliw od pasa drogowego oraz widoczno$¢ obiektu z drogi.

Dzierzawa obiektu to forma prowadzenia stacji paliw, o ktorej najmniej in-
formacji umieszcza si¢ w mediach, czy $rodowisku branzowym. W ostatnich
latach w Polsce obserwuje si¢ trend polegajacy na wynajmie obiektow stacji
paliw przez koncerny paliwowe, migdzy innymi przez Lotos Paliwa, Shell czy
PKN Orlen. Jest to najlepsza forma prowadzenia stacji paliw dla inwestora
o duzej awersji do ryzyka. Najem obiektu polega na udostgpnieniu w catosci
nieruchomosci koncernowi paliwowemu na okres co najmniej 10 lat w zamian za
comiesigczny czynsz o statej wysoko$ci (waloryzowany rocznie). Jest to istotne
szczegbdlnie w obecnej sytuacji gdy odnotowujemy spadek obrotow o 3,8%
W ujeciu rocznym w przedsigbiorstwach handlowych zajmujacych si¢ sprzedaza
detaliczng paliw [GUS 2016]. Wszystkie koszty zwigzane z utrzymaniem obiektu
zostajg przeniesione na koncern paliwowy, a inwestor otrzymuje kwotg najmu
niezaleznie od tego co dzieje si¢ na stacji, jaka jest sprzedaz, czy aktualna sytua-
cja rynkowa. Jest to rozwigzanie komfortowe dla inwestora, szczegodlnie takiego,
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ktéry posiada kapitat, lecz nie posiada doswiadczenia w branzy. Proces negocja-
cji jest dlugotrwaly i zawsze w pierwsze] kolejnosci przedstawiciele koncernu
paliwowego staraja si¢ naktoni¢ inwestora do podpisania umowy franczyzowe;j.
Wysokos¢ czynszu dzierzawnego zalezna jest od stanu technicznego i potencjatu
obiektu. Podstawa wymiaru czynszu nie jest powierzchnia nieruchomosci.
Za stacje paliw o powierzchni dziatki 1,2 ha, potozong przy drodze krajowe;j,
mozemy otrzymac nizszg kwot¢ niz za matg stacj¢ o powierzchni dziatki 0,3 ha,
potozong w dogodnej lokalizacji w matej miejscowosci. Nawigzanie wspotpracy
dotyczacej najmu stacji paliw jest procesem trudnym i dlugotrwatym, szczegol-
nie w przypadku obiektéw dopiero co budowanych, czy §wiezo oddanych do
uzytkowania.

Brak jest danych historycznych dotyczacych sprzedazy, a wige wszelkie klu-
czowe czynniki decydujace o wysokos$ci czynszu sg prognozowane przez analo-
gie do innych obiektow, co nie zawsze si¢ sprawdza. Wewnatrz koncernu stacja
dzierzawiona ma status ,,stacji wlasnej” (oznaczonej jako CODO, ang. company
owned dealer operated) i nie jest w zaden sposob traktowana inaczej, niz stacja
ktorej whascicielem jest bezposrednio koncern.

Agencja, zwana takze ajencjg — to pigta z mozliwych form prowadzenia stacji
paliw. Jest ona zdecydowanie najmniej kapitatochtonna i najbardziej ,,odtwor-
cza”, przez wielu mylona jest zrozwigzaniem franczyzowym. Polega ona na
zarzadzaniu stacjg paliw ,,na rzecz i w imieniu” koncernu paliwowego, gdzie
otrzymujemy w zarzadzanie obiekt nalezacy do koncernu paliwowego i na mocy
Scislej] umowy handlowej poprzez wiasne przedsigbiorstwo zarzadzamy stacja
wedlug wytycznych koncernu paliwowego. Przedsigbiorca posiadajacy wiasng
dziatalno$¢ gospodarcza, po przejsciu wieloetapowego procesu rekrutacji (klu-
czem przy wyborze do§wiadczenie w handlu i zarzadzaniu personelem) nawigzu-
je wspolprace z koncernem paliwowym polegajacg na zatrudnianiu personelu
1 zarzadzaniu obiektem stacji paliw zgodnie ze standardem sieci. W zaleznoS$ci
od sieci, zatowarowanie stacji (takze gastronomia, ustugi) jest wlasnoscia kon-
cernu paliwowego lub tez stanowi wiasno$¢ ajenta (w obliczu wspotczesnego
trendu pozyskiwania coraz wigkszego udziatu zysku ze sprzedazy towaré6w po-
zapaliwowych, koncerny odchodza od tego rozwigzania). Rola zarzadzajacego
stacjg to zapewnienie ciaggloéci dziatalno$ci operacyjnej, piecza nad powierzo-
nym majatkiem oraz realizacja celéw sprzedazowych oraz jako$ciowych. Przed-
sigbiorca posiada wlasng dziatalno§¢ gospodarcza, zatrudnia pracownikéw, rozli-
cza si¢ z koncernem paliwowym za pomocng faktur VAT, itp. Ze wzgledu na
bardzo ograniczona decyzyjnos¢, praca zarzadcy nie rézni si¢ od obowiazkow
kierownika placowki handlowej. Z punktu widzenia koncernu paliwowego, nie-
watpliwym atutem takiego rozwigzania jest zdjecie odpowiedzialno$ci z wlasne-
go przedsicbiorstwa i przeniesienie jej na podmiot zewngtrzny.

W opisywanym modelu znaczna czg$¢ odpowiedzialno$ci jest scedowana
z koncernu paliwowego na podmiot zarzadzajacy obiektem. Z punktu widzenia
przedsigbiorcy, dziatalno$¢ zawodowa ajenta nalezy uzna¢ za prace zdecydowa-
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nie odtworcza 1 polegajacg na wykonywaniu okreslonych polecen bez mozliwo-
$ci wdrozenia wlasnych inicjatyw.

Tabela 7. Ramowe poréwnanie form prowadzenia stacji paliw w Polsce

forma .
prowadzenia | niezalezna |stowarzyszeniowa| franczyzowa korrllcai:rrlr(l)wi ajencja
stacji paliw
niewielka,
zakres ograniczona koniecznos¢
swobody . . . warunkami . przestrzegania
. * . | nieograniczona duza nie dotyczy
dziatalnosci umowy regut
gospodarczej franczyzy okreslonych
przez koncern
wielkos¢
sprzedazy
paliw w 60% 65% 85% 100% 100%
ujeciu
dziennym
20 000 —
wynik . 45000 ok. 5000
finansowy** staby staby zadowalajacy zt netto / m- | zk netto / m-c
c

**.dane niejawne, brak mozliwosci dotarcia do konkretnych kwot

Zrédto: opracowanie wlasne.

W wigkszo$ci koncerndw paliwowych zarzadca otrzymuje ustalong kwote,
z ktorej reguluje podatki, wynagrodzenia pracownicze (wysoko$¢ okresla kon-
cern), zapewnia Srodki czystosci, atakze ponosi wszystkie optaty zwigzane
z utrzymaniem wiasnej firmy (ustugi ksiggowe, rachunki za telefon, paliwo, itp.)
oraz czg$¢ optat zwigzanych z utrzymaniem obiektu. Wynagrodzenie zarzadcy
stanowi kwota pozostata po uiszczeniu przedmiotowych zobowiazan. Tabela nr 7
zawiera ramowe porownanie omawianych form.

Sektor stacji paliw w Polsce to rynek relatywnie hermetyczny, o wysokich
barierach wejécia. Niemniej, inwestor, ktory zdecyduje si¢ na inwestycje w tym-
ze sektorze bedzie miat do wyboru kilka form prowadzenia dziatalno$ci. Decyzja
dotyczaca wyboru formy uzalezniona bedzie mi¢dzy innymi o poziomu awersji
do ryzyka inwestora oraz jego zdolno$ci negocjacyjnych. Zdecydowanie szybciej
1 fatwiej (w aspekcie poziomu komplikacji procesu negocjacji warunkéw wspot-
pracy) jest podpisa¢ umowg franczyzy niz umowe najmu obiektu.

4. ZAKONCZENIE

Podsumowujac, rynek stacji paliw w Polsce jest rynkiem trudnym — marze na
sprzedazy paliw sa relatywnie niskie oraz wystepuja bariery wejscia w postaci
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konieczno$ci posiadania koncesji na obrot paliwami ciektymi (koncesja OPC
wydawana przez Urzad Regulacji Energetyki) oraz wolnego kapitalu na pozio-
mie minimum 2,5 mln zlotych. Kazda z form prowadzenia stacji paliw posiada
zalety 1 wady, a jej wybor w duzej mierze zalezy od kompetencji zarzadczo-
marketingowych inwestora oraz sktonnosci do ryzyka. Rozwigzaniem gwarantu-
jacym stabilno$¢, przez wielu inwestorow rozpatrywanym w kontekscie formy
lokaty kapitatu, jest wynajem (lub budowa i wynajem) stacji paliw dla jednego
z koncernow paliwowych. Dla przedsiebiorcow, ktorzy chca prowadzié¢ biezaca
dziatalno$¢ operacyjng, rozwigzaniem najkorzystniejszym jest podpisanie umo-
wy franczyzowej — dzialanie pod znang marka gwarantuje wigkszy wolumen
sprzedazy niz w przypadku dziatania pod wlasng marka, pewna swobode pode;j-
mowania decyzji oraz dostep do rozwigzan udostepnianych przez franczyzodaw-
c¢, majacych na celu maksymalizacje zadowolenia klientow.
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Beata LEWICKA

FINANCIALIZATION OF THE HOMEOWNERS —
NECESSITY OR CAPRICE? THE EXAMPLE
OF REVERSE MORTGAGE BORROWERS
IN THE UNITED STATES

Abstract: Nowadays, households all around the world are getting more involved in the
financial market. They invest and borrow money, and thanks to the variety of financial
instruments, they can choose for themselves the most attractive and suitable solutions.
In case of borrowing, they very often do that against their own houses, supposing that
they will pay off the debt and do not lose their property. But there are also situations,
when they deliberately decide to give back their home in order to receive a cash from the
credit. The aim of this paper is to find out why homeowners in the United States decide to
use a reverse mortgage - an innovative financial instrument, which on the one hand may
serve as a financial support for seniors, but on the other hand it “financializes” one of the
most emotional asset — a house. In this article, the subject literature review and legal acts
analyses were conducted. Comparative analyses were based on secondary data retrieved
from the American Housing Survey.

Keywords: financialization, reverse mortgage, home-ownership.

FINANSJALIZACJA POSIADACZY MIESZK’AN - KONIECZNOSC CZY
KAPRYS? PRZYKEAD KREDYTOBIORCOW KORZYSTAJACYCH
Z. ODWROCONEJ HIPOTEKI W STANACH ZJEDNOCZONYCH

Streszczenie: Wspotczesnie, gospodarstwa domowe na calym $wiecie staja si¢ coraz
bardziej zaangazowane na rynku finansowym. Jako jego uczestnicy, inwestuja oraz
pozyczaja $rodki, a dzigki ogromnej réznorodnosci instrumentéw finansowych, moga
wybiera¢ najbardziej odpowiadajace dla nich rozwigzania. Pozyczajac $rodki na rynku,
gospodarstwva domowe czesto wykorzystuja wlasne mieszkania jako zabezpieczenie
kredytu. Zwykle majg nadziej¢ sptaci¢ kredyt i nie utraci¢ prawa do nieruchomosci
stanowigcej zabezpieczenie. Istniejg jednak sytuacje, gdy gospodarstwa domowe celowo
decyduja si¢ na oddanie czesci lub calo$ci mieszkania w zamian za otrzymanie gotowki
pochodzacej z kredytu. Celem artykutu jest znalezienie odpowiedzi na pytanie, dlaczego
wiasciciele mieszkan w Stanach Zjednoczonych decyduja si¢ na wykorzystanie
odwrdcone] hipoteki, ktora z jednej strony moze stanowi¢ forme wsparcia senioralnych
gospodarstw domowych, z drugiej za$ strony ,.finansjalizuje” ona jeden z najcenniejszych
dla nich aktywoéw jakim jest mieszkanie. W artykule dokonano analizy literaturowej
dostepnych opracowan naukowych oraz amerykanskich aktow prawnych. Dokonano
rowniez analizy poréwnawczej danych wtornych pochodzacych z American Housing
Survey.

Stlowa kluczowe: finansjalizacja, odwrocona hipoteka, posiadanie mieszkania.
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1. INTRODUCTION

The United States can be described as one of the most financialized country
in the world [Davis, Kim 2015: 30]. In 2012, market capitalisation of companies
listed on the country’s stock exchanges reached 115% of national GDP, which
gave the United States the eight place in the world [World Bank 2012]. Assum-
ing that financialization means that the financial markets, motives and actors are
becoming more significant in the domestic economy, the stock market share as
a per cent of national GDP seems to be its good indicator [Stockhammer 2010:
3]. But not only is the financial market value evidence of this phenomenon, but
also its implications on the society. That is why, considering financialization
only through a macroeconomic lens seems to be insufficient. From the perspec-
tive of a single socio-economic unit such as a household, financialization may be
manifested as an increasing level of its involvement in borrowing or investing on
financial markets. This involvement should be measured not only by amount of
loan or investment but also by more qualitative factors like a level of financial
product complexity. The question stated in this article is why this involvement
among households is increasing? Is it necessary, especially among elderly peo-
ple, to seek for new debt instruments in order to live on a proper level or is it
only a caprice to “keep up with the Joneses”? The aim of this paper is to find out
why homeowners in the United States decide to use a reverse mortgage - an in-
novative financial instrument, which on the one hand may serve as a financial
support for seniors, but on the other hand it “financializes” one of the most emo-
tional asset — a house. In addition, a few comments about Polish experience are
included. Methods used in this article: analysis of the data from the American
Housing Survey (2013 and 2015) and review of American legal acts and litera-
ture.

2. FINANCIALIZATION DEFINITION
AND ITS MEANING FOR HOUSEHOLD

According to one of the broadest definition of financialization, introduced by
G.A. Epstein (2005) it means “the increasingly important role of financial mar-
kets, motives, actors and institutions in the operation of the domestic and interna-
tional economies”. More specifically, financialization was defined as “a pattern
of accumulation in which profits accrue primarily through financial channels
rather than through trade and commodity production” [Krippner 2005: 174].
In the scholarly literature it is often mentioned next to socio-economic concepts
like globalisation [Baud & Durand 2012; Epstein 2005; Martin 2002; Palley
2007] and deregulation [Davis & Kim 2015; Fligstein & Goldstein 2015;
Lewicki 2014; Palley 2007]. Those processes have supportive influence on fi-
nancialization and as Epstein (2005) states, some of their joint effects can
be pernicious for meaningful number of people. The dominant role of capital
over the labour has led to income and wealth inequality. Working class house-
holds who lagged behind capital owners and “supermanagers” in earning money,
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were struggling to keep pace with growing level of consumption. Simultaneous-
ly, the processes of globalization and deregulation simplified the access to credit,
which finally led to rising households’ debt levels [Stockhammer 2012: 40-53].
Regarding presented interactions, it should be concluded that financialization has
a twofold impact on household decisions: on the one hand, it increases the in-
come disparities, while on the other hand, it provides brand new financial in-
struments to even those differences. Due to these two effects, households are
becoming more involved in financial markets — they seek for a loan
or investment instruments and they can find them easily. So that the approach
presented by Montgomerie (2009): “financialization evaluates how individuals
(...) are increasingly mediated by new relationship with financial markets” may
serve as a very adjustable definition of household’s financialization.

3. WHAT CAUSES THAT PEOPLE BEGIN
TO BE FINANCIALIZED?

Aalbers argues, that financialization forces that more and more households
consider a house not just as a home and a place to live, but as an investment or an
asset from which you can take equity [as cited in Pellandini-Simanyi, Hammer,
& Vargha 2015: 3]. So it can be assumed, that nowadays it is mentally easier for
homeowners to take up mortgages or borrow against the value of their property.
But the question stated is why they do it - why people are becoming more medi-
ated by new relationship with financial markets, even if it requires engaging such
an emotional asset as a home.

Fligstein and Goldstein (2015) distinct two main reasons why people are be-
coming more involved in financial market relationships: 1) they try to defend
against changes in their lifestyle and keep living on proper level, which requires
becoming more indebted, 2) they see their wealth and income as the assets that
can be used to create more income, which gives them opportunity to consume
more. As it was presented above, financialization may “help” both groups by
giving them opportunity to use innovative financial instruments, especially to
take on different types of loans.

4. A REVERSE MORTGAGE LOAN AS AN INSTRUMENT
OF FINANCIALIZATION

As an example of the instrument which provides a new relationship between
household and financial market (regarding to Montgomerie’s (2009) approach to
financialization) may undoubtedly serve a reverse mortgage loan. This instru-
ment is aimed especially at elderly people who are property’s owners and con-
sider to find an alternative source of income. A reverse mortgage mechanism
may help them to release the value which has been accumulating for years in
their properties without necessity of selling them. This type of loan does not
require any regular payments from borrower, because it would be paid back after
he will permanently move out or die (lender will sell the property).
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In the United States, there is a special reverse mortgage program - Home Eq-
uity Conversion Mortgage (HECM), which is government-insured by Federal
Housing Administration (FHA) — a part of U.S. Department of Housing and Ur-
ban Development (HUD). The FHA’s objective is to provide mortgage insurance
on loans made by authorized lenders in the United States. Thanks to that insur-
ance, lenders are protected against losses caused by mortgagors. Especially it
applies to “crossover risk”, which means that the loan balance exceed the value
of property which serves as a collateral. As a result, lending activities of author-
ized lenders are less risky.

The HECM’s were legally imposed in 1988, after successful conduction of
the pilot program called Home Equity Conversion Mortgage Demonstration
[Guerin 2012: 40-42]. The main goals and subgoals of this program are [U.S.
Department of Housing and Urban Development 20101]:

Goal 1. Strengthen the Nation’s Housing Market To Bolster the Economy and
Protect Consumers
- protect and educate consumers when they buy, refinance, or rent a home,

- create financially sustainable homeownership opportunities,
- establish an accountable and sustainable housing finance system.

Goal 2. Utilize Housing as a Platform for Improving Quality of Life
- utilize HUD assistance to increase economic security and self-sufficiency,

- utilize HUD assistance to improve housing stability through supportive ser-
vices for vulnerable populations, including the elderly.

Goal 3. Build Inclusive and Sustainable Communities Free From Discrimina-
tion
- ensure open, diverse, and equitable communities.

In order to participate in this program, applicants have to fulfil several re-
quirements:

- Dbe at least 62 years old,

- not be an offender of any federal crime,

- be an owner of a property,

- the property has to be a principal place to live.

They also have to meet financial requirements connected with monthly in-
come, living expenses (especially expenses on ongoing property charges) and
credit history. These are new criteria, which appeared in 2013 in order to reduce
the risk of a foreclosure.

Before the act of clinching the deal, applicants are obliged to take part in in-
formation session with a HUD-approved counsellor (www.portal.hud.gov,
11.11.2016). There are also strict FHA requirements for properties, which serve
as a collateral.

The amount of money which can be release from property using HECM
scheme is determined by the principle limit. In order to calculate the principle
limit, a Maximum Claim Amount (MCA) has to be calculated. The MCA is
equal to one of smaller amount: an appraised value of property or the FHA limit
which may vary across different locations. Next step is to multiply MCA
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by a factor from 0 to 1 (Principal Limit Factor — PCL), which depends on criteria
like age of the borrower (if there is a couple of borrowers, age of younger bor-
rower is taken under consideration) and interest rate of HECM loan. (Bishop &
Shan 2008: 9-11). During the first 12 months of the loan, amount of money ac-
cessible to the borrower (initial disbursement limit) cannot be higher than 60% of
principal limit or the sum of mandatory borrower’s payments plus 10% of prin-
cipal limit (mandatory borrower’s payments especially mean obligations con-
nected with repaying first mortgage and costs of mortgage insurance). [Milano
2014: 26-27]. After 12 months, the borrower can obtain rest of the money.

Nevertheless, the sum of money accessible to the borrower is lessen by costs
like: closing costs, a set-aside servicing fees and an initial mortgage premium
(MIP). The MIP is a premium which finances functioning of FHA guarantying
system and its amount has changed recently. According to FHA Mortgagee Let-
ter 2014-21: if the mandatory payments option exceed 60% of principal limit,
then initial mortgage insurance premium (MIP) will be higher: “HUD charges an
initial MIP of 0.50 percent of the Maximum Claim Amount (MCA) when the
mortgagor’s Initial Disbursement Limit or the Borrower’s Advance is 60% or
less of the Principal Limit. HUD charges an initial MIP of 2.50 percent (2.50%)
of the MCA when a mortgagor’s Initial Disbursement Limit or the Borrower’s
Advance is greater than 60% of the available Principal Limit”.

As it is presented above, complexity of this instrument may be overwhelming
for an average borrower. Despite the fact, that the information meeting with
HUD-approved advisor is compulsory for every potential mortgagor, it should be
emphasized, that this instrument is dedicated to seniors, who need more time and
attention to understand specific financial issues. However, it should be also
brought out that living property is very important asset for many older Ameri-
cans. As Fisher, Johnson, Marchand, Smeeding and Boyle Torrey (2007) argue,
elderly people hold on to their houses because: 1) they want to keep it for their
children as an inheritance, 2) it has emotional meaning for them, 3) it may be
highest performing asset in their portfolio, 4) they keep it for precautionary rea-
sons, assuming that in future they will have to cover high medical expenses. So
that, not only is taking on the reverse mortgage loan financial decision, but also it
involves many psychological and sociological aspects.

5. RESULTS OF AMERICAN HOUSING SURVEY ANALYSES

According to the American Housing Survey, the overall number of the re-
verse mortgages in 2015 reached 357 thousand, which means that only 0,48% of
all owner occupied units in the United States served as a reverse mortgage collat-
eral (in comparison, in 2013 it was 419 thousand). This may be found as an in-
significant number, regarding to fact that more than 58,62% owner occupied
units in the USA have at least one regular or home-equity mortgage (see: figure
below).

About 90% of all reverse mortgages in the United States are insured by FHA
[Redfoot 2011]. As it is presented on figure 2, the number of issued HECM’s had
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been growing gradually to year 2009 and as an effect of financial crisis, this
number dropped significantly. Still, this instrument is not as popular as it used to
be 7-8 years ago.

Figure 1. Owner-occupied units in the United States in 2015 — structure of units with
at least one and without any mortgage

3,02%

- 196%

= None, owned free and clear

Reverse mortgage only

= Regular mortgage(s) only

m At least 1 regular or home equity lump-
sum mortgage(s) and at least 1 home
equity line of credit

Atleast 1 home equity line of credit
mortgage(s) only

0,48%

Source: U.S. Census Bureau, 2015.

What is typical for reverse mortgage loans, they are dedicated to seniors. In
2015, 35,85% of loans were taken out by households with householders between
65-74 years old, and 54,62% by people over the 75 years old.

Analyses of the American Housing Survey revealed that, among reverse
mortgagors, 15,97% of them live below poverty levels. Comparing it with other
types of mortgages, we can assume, that taking out reverse mortgage loan is
more often considered as a rescue from financial exclusion, than any other loan
(like for example Home-equity line of credit — HELOC, which is a solution for
people who are in dire need of cash — see figure 3). This mean that instead of its
complexity and all emotional aspects connected with a house, many elderly peo-
ple are determined to use this instrument in order not to live on the breadline. As
another research conducted by Delgadillo, Stokes & Lown (2014) shows, among
people who sought reverse mortgage compulsory counselling, the main reason
for seeking for this kind of financing was to pay off an existing mortgage.
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Figure 2. The number of HECM reverse mortgages issued in each federal fiscal year
since 1990 (each federal fiscal year begins October 1 and runs through September 30
of the following year)
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Source: National Reverse Mortgage Lenders Association, 2016.

Reverse mortgage borrowers admit also higher housing costs than people who
do not have any mortgage or have a regular one (figure 4). For 37,25% house-
holds with reverse mortgage, their housing burden was higher than 30% of their
monthly income. In comparison, 25,73% households with regular mortgage ad-
mit that this burden is higher than 30% of income, and only 19,64% who are
mortgage-free. This may serve as an another argument for using reverse mort-
gage scheme mostly in cases when outgoing costs are too high to deal without
extra support.

Taking everything into consideration, we can assume that most people who
decide to borrow against their property had been financialized beforehand they
applied for a reverse mortgage loan. In addition, this new arrangement in nearly
16% cases was an attempt to become financially included. So it can be concluded
that reverse mortgages loans are more often treated as a tool to help making ends
meet, then any other mortgage loan.
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Figure 3. Percentage of American mortgagors (households with mortgage)
who live below poverty levels

18,00%
16,00%
14,00%
12,00%
10,00%
8,00%
6,00%
4,00%
2,00%
0,00%

15,97%

5,47%
4,59%

2,49%

Reverse mortgage Regular mortgage At least 1 regular or Home equity line of
home equity lump-  credit mortgage
sum mortgage(s)
and at least 1 home
equity line of credit

Source: own elaboration based on U.S. Census Bureau, 2015.

Figure 4. Monthly housing cost as percentage of income for regular mortgage
borrowers, reverse mortgage borrowers and non-borrowers (percentage of each
household category)

Less than 10 percent

40,00%

35,00%

100 percent or more 30,00% 10to 19 percent

25,00%

20,00%

15,00%

10,00%

70to 99 percent 20to 29 percent

5,00%
0,00%

60 to 69 percent 30to 39 percent

50to 59 percent 40to 49 percent

e None, owned free and clear Reverse mortgage only == Reguilar mortgage(s) only

Source: own elaboration based on U.S. Census Bureau 2015.



FINANCIALIZATION OF THE HOMEOWNERS - NECESSITY OR ... 43

6. FEW WORD ABOUT POLISH EXPERIENCE

In Poland, the reverse mortgage market actually does not exist. In 2014, the
legal act “Ustawa o odwroconym kredycie hipotecznym” was introduced in order
to encourage banks to offer reverse loans. Nevertheless, banks are not interested
in offering this product, because as they comment “they do not see potential
benefits from it” (Biskupski, Szadkowski 2015). In their opinion, product will
not be attractive for potential borrowers. Maybe the introduction of mechanism
like a state insurance, which in the U.S. protects lenders against losses caused by
mortgagors and lessens potential risk, would be an incentive for Polish banks to
add this product to their offer.

However, similar solutions in form of home reversion schemes are available
in Poland. They are offered by commercial institutions, which are not controlled
by Polish Financial Supervision Authority. Using those products may occur risky
for the clients, as in case of bankruptcy of offering institution, they may lose their
homes and not get any money. Households, which despite all presented dangers
decided to use home reversion schemes, probably had problems with making
ends meet. So that, it can be assumed that they financialized their biggest tangi-
ble asset, because they had not found any alternative solution.

7. CONCLUSIONS

The financialization may be considered as an increasing role of financial
markets in householders’ lives, evaluated as the level of their involvement in
financial market instruments (debts or investments). The question stated in this
article was why senior households decide to financialize such emotional and
valuable asset as a house. Researchers distinct two groups of households: those
who become financialized because they have not any choice and those who just
want to be more affluent and try to “keep up with the Joneses”. It can be con-
cluded, that existing of this two groups is determined by the process of financial-
izing itself (as its mechanisms expand the differences in income between bor-
rowers and lenders). Nevertheless, state of being “financialized” influences on
further “financializing” acts which can be observed with reverse mortgage bor-
rowers. Despite complexity of this product and emotional approach to its main
subject — a house, some elderly people do not have a choice and are forced to
take out next loan in order to live on a sufficient lifestyle level, to cover medical
expenditures or housing costs. The reverse mortgage loan may serve as a very
good example of the instrument which shows that American homeowners are
becoming “financialized”, especially when they have problems with making ends
meet. The increasing income disparities, connected with growing popularity of
complex instruments, have a twofold impact on households. Striving not to be-
come financially excluded, they seize the opportunity to support their budgets,
and like in a vicious circle, as a result, they become more indebted and financial-
ized. In Poland, where the reverse mortgage instrument is not available, house-
holds in dire need of money may have no choice and be forced to use products
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offered by companies not controlled by Financial Supervision Authority. In this
case, financialization of the most precious asset — a house, can be also dangerous.
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KILKA UWAG O PROJEKCIE USTAWY
O PRZEKSZTALCENIU WSPOLUZYTKOWANIA
WIECZYSTEGO GRUNTOW ZABUDOWANYCH NA
CELE MIESZKANIOWE WE WSPOLWELASNOSC
GRUNTOW

Streszczenie: Funkcjonowanie uzytkowania wieczystego budzi kontrowersje od
dawna. Mimo, iz regulacje dotyczace tej formy wiadania nieruchomo$ciami byly
wielokrotnie nowelizowane i zmieniane, nie jest to instytucja cieszaca si¢ uznaniem
spotecznym. Obecnie rzad pracuje nad kolejng ustawa przeksztalcajaca uzytkowanie
wieczyste w prawo wiasnosci. W artykule wyspecyfikowano zasadnicze problemy
zwigzane z zagadnieniami majacymi stanowic¢ przedmiot regulacji.

Stowa kluczowe: rynek nieruchomosci, uzytkowanie wieczyste, prawo wtasnosci.

A FEW COMMENTS ABOUT THE PROJECT OF THE ACT ABOUT
TRANSFORMATION OF CO-PERPETUAL LEASEHOLD INTO
CO-OWNERSHIP OF RESIDENTIAL DEVELOPED LANDS

Summary: The functioning of the perpetual leasehold is controversial for a long
time. Although regulations of this form of possession of real estate have been
repeatedly amended and changed, this is not an institution which enjoys a social
recognition. Currently, the government is working on a new law transforming the
right of perpetual leasehold into the right of ownership. Fundamental problems
associated with the subject of regulated issues are discussed in the paper.

Keywords: property market, perpetual leasehold, the right of ownership.

1. WSTEP

W sierpniu 2016 roku na stronie Biuletynu informacji Publicznej Rzadowego
Centrum Legislacji pojawit si¢ projekt ustawy o przeksztatceniu wspodtuzytko-
wania wieczystego gruntdéw zabudowanych na cele mieszkaniowe we wspotwla-
sno$¢ gruntéw. Zasadniczym celem ustawy ma by¢ realizacja postulatow tych
uzytkownikow wieczystych, ktérzy dziatajac zgodnie z obecnymi zasadami
przeksztalcania uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci’, napotykali na
trudno$ci przy probach uzyskania prawa wlasnosci do gruntu. W uzasadnieniu do
projektu stwierdzono m.in., ze obowigzujaca ustawa w niektorych sytuacjach nie
zapewnia wilascicielom lokali w budynkach wielolokalowych faktycznej mozli-

7 Ustawa z 29 lipca 2005r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego w
prawo wiasno$ci nieruchomosci (Dz.U. z 2012 r. poz. 89)
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wosci realizacji roszczenia o przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego
gruntu zwigzanego z wilasno$cia lokali w prawo wilasno$ci gruntu, co prowadzi
do poglebiania probleméw prawnych zwiazanych z tego rodzaju nieruchomo-
$ciami. Problemy te dotycza przede wszystkim obowigzku ponoszenia optat
rocznych, ktorych wysokos¢ jest pochodng warto$ci nieruchomosci i moze by¢
aktualizowana. Wskutek tego, zwtaszcza w duzych miastach, gdzie wzrosty war-
tosci gruntdw sa znaczace, optaty te moga okazac si¢ bardzo wysokie. Ponadto,
gdy zgodnie z obowigzujacymi uregulowaniami tylko cze$¢ wiascicieli lokali —
wspotuzytkownikow wieczystych gruntu zakwestionuje zaktualizowang optate
przed Samorzagdowym Kolegium Odwotawczym, moze doj$¢ do sytuacji, w kto-
rej poszczegolni wspotuzytkownicy wieczysci bedg uiszczali optaty w roznej
wysoko$ci. Projektowana ustawa przewiduje przeksztalcenie z mocy prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wlasno$ci gruntow zabudowanych budynka-
mi, w ktorych ustanowiono odrebng wlasnos$¢ co najmniej jednego lokalu miesz-
kalnego. Z tytutu przeksztalcenia dotychczasowy wspotuzytkownik wieczysty,
a po przeksztatceniu juz wspdtwlasdciciel gruntu ma wnosic ,,roczng optate prze-
ksztatceniows”, w wysokoséci réwnej dotychczasowej optacie rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego. Opftata ta moze podlegaé¢ waloryzacji przy zastosowa-
niu wskaznikéw zmian cen zgodnie z zasadami okreslonymi w ustawie o gospo-
darce nieruchomos$ciami®. Przewidziano takze system bonifikat od oplat prze-
ksztatceniowych. Jednocze$nie nie bedzie juz mozna ustanawiaé¢ odrgbnej wia-
sno$ci lokali mieszkalnych z udziatem w prawie uzytkowania wieczystego grun-
tu. Pierwotnie planowano wprowadzenie zmian m.in. do ustawy o gospodarce
nieruchomosciami dodajgc nastepujacy przepis: ,,Nie oddaje si¢ w uzytkowanie
wieczyste nieruchomosci gruntowych na cele budownictwa mieszkaniowego
wielorodzinnego™.

2. HISTORIA UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO W SKROCIE

Analizujac proponowane zmiany w funkcjonowaniu uzytkowania wieczyste-
go warto mie¢ na uwadze, ze poczatki regulacji prawnych dotyczgcych dhugo-
trwatego korzystania z cudzych, a w tym w szczeg6lnosci panstwowych nieru-
chomosci, siggaja czasow starozytnych. W mniej odleglych czasach potrzeba
podobnych regulacji zostata wymuszona w XIX wieku kryzysem mieszkanio-
wym spowodowanym dynamicznym rozwojem miast i zwigzanym z nim maso-
wym napltywem do miast ubogiej ludnosci wiejskiej poszukujacej pracy. Ztago-
dzeniu tego kryzysu mialo shuzy¢ wspieranie budownictwa mieszkaniowego,
realizowanego samodzielnie przez samych zainteresowanych, poprzez dostar-
czanie im przez panstwo lub gminy, na dogodnych warunkach, terenow budow-
lanych [Ignatowicz 2000: 176-177]. ,,(...) wobec drozyzny, jaka szerzyla si¢
w stosunku do mieszkan z koncem XIX i poczatkiem XX wieku, chodzito
o umozliwienie budowania niewielkich doméw — przeznaczonych przewaznie

¥ Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tj. Dz.U. z 2015
1. poz. 1774 z pdzn. zm.), art. 5.
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dla poszczegdlnych rodzin — osobom, ktorym wprawdzie byto brak kapitatu na
kupno gruntu, a ktore miaty jednak lub mogty uzyska¢ $rodki materialne na po-
krycie kosztow samej budowy, zwlaszcza gdy pretensje wierzycieli budowlanych
zostatyby zabezpieczone na warto$ci wzniesionego budynku. Za uzywanie grun-
tu wiasciciel zabudowy zobowigzany byt do zaptaty wtascicielowi gruntu okre-
$lonego wynagrodzenia” [Majorowicz 1999: 60, za Zoll 1947: 160]. W Polsce
problem znalezienia wiasciwej formy wtadania gruntami panstwowymi, ujawnit
si¢ ze zwigkszona waga po zakonczeniu II wojny S$wiatowej, co wynikato
z uwarunkowan politycznych. Wprowadzano wigc takie prawa jak wieczysta
dzierzawa, wlasnos$¢ czasowa, prawo zabudowy. Prawa te od poczatku ich funk-
cjonowania wzbudzaly wiele kontrowersji i polemik [Szerzej: Winiarz 1967: 73-
77]. Uzytkowanie wieczyste jako forma wiladania nieruchomos$ciami panstwo-
wymi zostalo wprowadzone ustawg o gospodarce terenami w miastach i osie-
dlach’ i z wieloma zmianami, tak o charakterze ogdlnym jak i szczegdlowym,
przetrwato do dzis. W 1985 r. ustawa o gospodarce terenami w miastach i osie-
dlach zastgpiona zostata ustawg o gospodarce gruntami i wywtlaszczaniu nieru-
chomosci'’. Bardzo istotne zmiany w zakresie uzytkowania wieczystego przy-
niosta nowelizacja tej ustawy z 1990r.'" Zmiany te dotyczyly przede wszystkim
wprowadzenia zasady pelnej fakultatywnos$ci uzytkowania wieczystego i sprze-
dazy gruntow na wlasnos¢, wprowadzenia rynkowych zasad udostepniania grun-
tow 1 odptatnosci za nieruchomos$ci oraz pelnego upodmiotowienia na rynku
nieruchomos$ci samorzadéw gminnych. Wiekszos¢ wprowadzonych wowczas
unormowan dotyczacych uzytkowania wieczystego przejeta obowigzujaca od
1 stycznia 1998r. ustawa o gospodarce nieruchomo$ciami'’. Ustawa ta po licz-
nych nowelizacjach obowigzuje do dzis". W miedzyczasie pojawily si¢ trzy
ustawy umozliwiajgce na okre§lonych zasadach realne przeksztatcenie uz?ltko—
wania wieczystego w mniejszym lub wickszym zakresie w prawo wlasnosci'.

? Ustawa z 14 lipca 1961 r. o gospodarce terenami w miastach i osiedlach (Dz. U.
7 1961 r. Nr 32, poz. 159)

1 ustawa z 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wywtaszczaniu nieruchomo-
sci (Dz. U. z 1985 r. Nr 22, poz. 99.)

' Ustawa z 29.wrze$nia.1990 r. o zmianie ustawy o gospodarce gruntami i wywlasz-
czaniu nieruchomosci (Dz.U. Nr 79, poz. 464).

12 Ustawa z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. nr 115, poz.
741).

" Tekst jednolity: t.j. Dz. U. z 2015 1. poz. 1774, 1777, z 2016 t. poz. 65, 1250,
1271.

' Ustawa z dnia 4.09.1997 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego
przyshugujacego osobom fizycznym w prawo wihasnosci (tj. Dz. U. z 2001 r., nr 20,
poz. 1299, z p6zn. zm.), ustawa z dnia 26 lipca 2001 r. o nabywaniu przez uzyt-
kownikéw wieczystych prawa wlasnosci nieruchomosci (Dz. U. 22001 r., nr 113,
poz. 1209) oraz ustawa z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztatceniu prawa uzytkowa-
nia wieczystego w prawo wlasnosci nieruchomosci (Dz.U. z 2005 r., Nr 175, poz.
1459).
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3. UWAGI DO PROJEKTU

Bez watpienia przedlozony projekt ustawy o przeksztalceniu wspotuzytkowa-
nia wieczystego gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe we wspotwia-
sno$¢ gruntdéw w istocie eliminuje wiele praktycznych i prawnych probleméw
jakie rodzi wspdétuzytkowanie wieczyste. Wychodzi on naprzeciw postulatom od
dawna formutowanym przez wspotuzytkownikow wieczystych w udziatach
zwigzanych z wlasno$cig lokali mieszkalnych. Zauwazy¢ przy tym nalezy, ze
przy okazji projekt obejmie znaczaca czg$¢ wspoluzytkownikow wieczystych
w udziatach zwigzanych z wlasnoscia lokali uzytkowych. Majac na uwadze, ze
uzytkowanie wieczyste nie jest wylacznie kategorig prawna, ale z racji funkcjo-
nowania w obrocie rynkowym — takze ekonomiczng, analizujac projekt ustawy
nasuwajg sie pewne spostrzezenia, ktore czes$¢ z przyjetych rozwigzan kaza oce-
ni¢ niekoniecznie, a przynajmniej niejednoznacznie pozytywnie. W szczegolno-
$ci dotyczy to nastepujacych kwestii:

1. W przypadku nieruchomosci stanowigcych wlasnos¢ Skarbu Panstwa przyje-
cie oplaty przeksztalceniowej w wysokoSci dwudziestokrotnej dotychczaso-
wej oplaty rocznej ponoszonej z tytutu uzytkowania wieczystego i ptatnej co
roku przez 20 lat lub jednorazowo z gory wigze si¢ z udzieleniem 50% boni-
fikaty. Takie rozwigzanie moze narusza¢ interes bedgcych wiascicielami nie-
ruchomosci jednostek samorzadu terytorialnego, ktore oddajac np. kilka lat
temu nieruchomos$ci w uzytkowanie wieczyste spodziewaly sie, ze oplaty
roczne beda wnoszone przez znacznie dtuzszy okres. Rozwiazanie to jest tez
odmienne od przyjetego w ustawie z 29 lipca 2005 o przeksztalceniu prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wilasnosci nieruchomosci, gdzie zaktada
sig, ze z tytulu przeksztalcenia uzytkownik wieczysty uisci ceng nieruchomo-
$ci odpowiadajaca jej wartosci, na poczet ktorej zostanie zaliczona wartos$¢
przystugujacego mu prawa uzytkowania wieczystego.

2. Przyjecie w pierwszej wersji projektu odmiennej od powyzszej zasady
w odniesieniu do udziatéw, co do ktorych obowiazywata stawka optaty rocz-
nej inna niz 1%. W takim przypadku optata przeksztalceniowa ma by¢ wno-
szona do konca okresu na ktéry zostato ustanowione uzytkowanie wieczyste.
Nalezy zauwazy¢, ze w praktyce napotykamy rézne sytuacje. Zdarza sie,
ze na skutek réznych okoliczno$ci od udzialow zwigzanych lokalami miesz-
kalnymi sa wnoszone optaty w wysokosci innej niz 1% (np. w sytuacji, gdy
budynek zostal wzniesiony na gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste
z oplata 3%, gdyz cel podstawowy oddania gruntu byt inny niz mieszkanio-
wy, a wladciciel lokalu mieszkalnego nie wystgpit o zmiang stawki). W takim
przypadku dojdzie do znaczacych rozbieznosci w warunkach przeksztatcenia.
Analogicznie dotyczy to lokali uzytkowych, od ktorych réwniez na skutek
réznych okoliczno$ci oplaty roczne sa naliczane wedtug stawki 1% - tu wla-
Sciciele takich lokali przeksztatca swoje udziaty w uzytkowaniu wieczystym z
optata 1% platna przez 20 lat. Nalezy wiec rozwazy¢é mozliwos¢ zmiany
stawki procentowej juz po przeksztatceniu, ale w okresie wnoszenia optat
przeksztatceniowych, analogicznie jak obecnie jest to mozliwe w odniesieniu
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do stawki optaty rocznej zgodnie z ustawa o gospodarce nieruchomosciami.
Zasadniczym, wynikajagcym z zaproponowanej regulacji problemem jest bar-
dzo odmienne traktowanie wspotuzytkownikow wieczystych o udziatach
zwigzanych z ré6znymi stawkami optaty rocznej (w domysle z lokalami o 16z-
nym przeznaczeniu). Problem ten zostat wyeliminowany w aktualnej wersji
projektu, o czym bedzie mowa w zakonczeniu pracy.

. Uzytkowanie wieczyste funkcjonuje od 1961 roku. Grunty mogg by¢ odda-

wane w uzytkowanie wieczyste na okres od 40 do 99 lat, cho¢ okres krotszy
niz 99 powinien by¢ stosowany w przypadkach uzasadnionych celem gospo-
darczym. Na skutek przemian ustrojowych i rynkowych zdarzato si¢, ze bu-
dynki wielorodzinne byly wznoszone na gruntach oddanych w uzytkowanie
wieczyste pierwotnie na inny cel. Moze wigc si¢ zdarzy¢, ze proponowang
ustawa objete zostang udzialy w uzytkowaniu wieczystym, ktdre wygasa
wezesniej niz 20 lat. Czy w tej sytuacji oplata przeksztatlceniowa ma rowniez
by¢ wnoszona przez 20 lat? Moze w takich przypadkach wlasciciel gruntu
by¢ zainteresowany pozyskaniem go do swojego zasobu, a uzytkownicy wie-
czysci sklonni sg przyja¢é wynagrodzenie za pozostawione budynki? Prze-
ksztalcenie uzytkowania wieczystego gruntu we wtasno$¢ w takim przypadku
mocno ostabia pozycje dotychczasowego wilasciciela gruntu w realizacji jego
ewentualnych zamierzen zwigzanych z przedmiotowym gruntem.

Projekt w wersji pierwotnej pozbawial mozliwosci oddawania gruntéw
w uzytkowanie wieczyste na cele budownictwa wielorodzinnego. W praktyce
mogto to skutkowa¢ wzrostem cen mieszkan budowanych na takich gruntach,
gdyz zmuszatoby to dewelopera do jednorazowego uiszczenia oplaty rowne;j
warto$ci nieruchomoscei, podczas gdy dotychczas wnosit on tylko pierwsza
czg$¢ oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego (15-25% wartosci gruntu).
W rzeczywisto$ci powodowato to osigganie wysokich cen w przetargach na
oddanie gruntéw w uzytkowanie wieczyste, bo deweloperzy wiedzieli, ze od
wylicytowanej kwoty zaptaca tylko jej czgs¢, jednak w efekcie i1 tak nabywali
grunty pod swoje inwestycje ptacac za nie mniej niz cena jaka musieliby za-
ptaci¢ nabywajac grunt na wlasnos¢. Nowszy projekt poniekad eliminuje ta-
kie zagrozenie, gdyz zgodnie z nim przeksztalcenie bedzie nastepowato wraz
z wyodrgbnieniem pierwszego lokalu w budynku, a wiec deweloperzy begda
mogli nabywa¢ grunty w uzytkowanie wieczyste, ktore w krotkim czasie be-
dzie przeksztatcane we wlasnoscé.

. Obecnie gminy (gldwnie gminy) oddajgc grunty w uzytkowanie wieczyste na

roézne cele, w tym cele budownictwa wielorodzinnego majg mozliwo$¢ spra-
wowania w okre$lonych ramach kontroli nad sposobem wykonywania tego
prawa przez uzytkownika wieczystego, w szczegolnosci moga okresli¢ spo-
sob korzystania z nieruchomosci i terminy jej zagospodarowania. W przypad-
ku kiedy uzytkownik wieczysty nie realizuje postanowien umowy o uzytko-
wanie wieczyste, wilasciciel moze wywiera¢ na niego okre$lone ustawg
o gospodarce nieruchomosciami presje — ustala¢ oplaty dodatkowe, czy nawet
rozwigza¢ umoweg. W przypadku sprzedazy nieruchomo$ci na wilasnosé,



KILKA UWAG O PROJEKCIE USTAWY O PRZEKSZTALCENIU ... 51

takiej mozliwosci nie ma. Wylaczenie z obrotu uzytkowania wieczystego mo-

ze wywola¢ po stronie nabywcow gruntéw szeroko rozumiane dziatania spe-

kulacyjne, a w konsekwencji pozostawianie niezagospodarowanych nieru-
chomosci przez diugi czas, co jest szkodg dla lokalnych spolecznosci.

W nowszej wersji projektu zrezygnowano z zakazu oddawania nieruchomosci

w uzytkowanie wieczyste, co poniekad redukuje ten problem - wiasciciel bg-

dzie wigc mogt kontrolowaé sposéb korzystania z oddanej w uzytkowanie

wieczyste nieruchomosci, jednakze tylko do czasu wyodrebnienia pierwszego
lokalu, bo wowczas z mocy prawa uzytkowanie wieczyste bedzie przeksztal-
cone

w prawo wiasnosci.

6. Pewne zastrzezenia budzi tez proponowany sposob aktualizacji optat prze-
ksztatceniowych. Obecnie aktualizacja oplaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego jest dokonywana w oparciu o warto$¢ rynkowg gruntu okreslong
przez rzeczoznawce majatkowego. Oplaty przeksztatlceniowe natomiast maja
by¢ aktualizowane w oparciu o wskazniki zmian cen nieruchomosci ogtasza-
ne przez Prezesa Glownego Urzedu Statystycznego. Problem w tym, ze pu-
blikowane przez GUS wskazniki odzwierciedlajg zmiany cen rynkowych lo-
kali mieszkalnych nabywanych przez gospodarstwa domowe. Wskazniki te sg
obliczane w sposob usredniony dla catych wojewddztw. Stosowanie ich do
waloryzacji oplat przeksztatlceniowych jest niewlasciwe, gdyz dotycza one
nieco innego segmentu rynku (rynek gruntéw to nie rynek mieszkan) oraz nie
uwzgledniajg réznic w potozeniu gruntow. W innym tempie zmieniajg si¢ ce-
ny w duzych miastach, a nawet w réznych dzielnicach takich miast, a w in-
nym w matych miejscowosciach czy wsiach. Stosowanie tych wskaznikow na
pewno, i to w relatywnie niedlugim czasie, doprowadzi do duzych dyspropor-
cji pomigdzy podstawg obliczenia optaty a rzeczywistg wartoscig gruntu.
W ten sposob z jednej strony dodatkowo poglebi poniesione straty dotychcza-
sowych wiascicieli gruntdow wskutek skrocenia okresu naliczania opfat,
a z drugiej strony odrealni wysokos¢ optat.

Niezaleznie od powyzszych uwag szczegétowych nalezy wyrazi¢ przekona-
nie, ze przedtozony projekt w rzeczywistosci eliminuje prawo uzytkowania wie-
czystego z istotnego obszaru obrotu gospodarczego (mieszkalnictwo wieloro-
dzinne i1 znaczaca cz¢s$¢ lokali uzytkowych).

4. PERSPEKTYWY UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO

W temacie zasadno$ci utrzymywania uzytkowania wieczystego jako formy
wladania gruntami w Polsce, od lat $cierajag si¢ bardzo zréznicowane poglady
obejmujgce szerokie spektrum proponowanych rozwigzan [por. m.in.: Wozniak
2004, Kokot 2014]:

— zachowania uzytkowania wieczystego bez powazniejszych ingerencji w jego
konstrukcjg prawno-ekonomiczna,
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— zachowania uzytkowania wieczystego w formie istotnie zmodyfikowanej lub
jego zastgpienie forma prawna wiadania nieruchomosciami o innej nazwie
oraz innej konstrukcji prawnej i ekonomicznej,

— definitywng likwidacja uzytkowania wieczystego na rzecz prawa wlasnosci.
Wszystkie rozwigzania maja zwolennikow i przeciwnikow postugujacych sie

argumentami roznorakiej natury i proponujacych rézne rozwigzania szczegdtowe

[patrz m.in.: Bednarek 1994, Rudnicki 1996, Drozd 1997, Gniewek 1998; Gnie-

wek 1999; Majorowicz 1999, Brzozowski 2003]. Przeciwnicy twierdza, ze uzyt-

kowanie wieczyste w obecnym ksztalcie prawnym nie moze by¢ utrzymane

w przysztym polskim prawie cywilnym i ze nie ma potrzeby istnienia na cudzym

gruncie prawa rzeczowego o tak szerokim zakresie uprawnien w stosunku do

nieruchomosci nalezacej do innej osoby. Natomiast zwolennicy jego zmiany
wystepuja z propozycjami wprowadzenia takich form jak: wlasno$¢ czasowa

[Ignatowicz 1994: 122-123, Gniewek 1999: 32; Bieniek 1997: 216, Truszkiewicz

2006: 675-706], prawo zabudowy [Gniewek E.: 2005: 51, Zaradkiewicz 2006:

58-83, Siudem 2007], czy tez prawo wiasno$ci wraz z ustanowieniem ograniczo-

nego prawa rzeczowego — optat wieczystych [Podle$ 2005: 103-109].

Wydaje sie, ze trudno przychyli¢ si¢ do pogladu, jakoby likwidacja uzytko-
wania wieczystego byta jedyng wiasciwg metoda zwalczenia pewnych patologii
zwigzanych z funkcjonowaniem uzytkowania wieczystego. Pewna czg$¢ gmin,
czego dowodza publikowane wyniki badan [m.in.: Kokot 2009], darzy te¢ instytu-
cje uznaniem, z punktu widzenia wlasciciela dostrzega jej walory i potrafi je
spozytkowa¢ w praktyce gospodarki nieruchomos$ciami. Dowodzi to, ze nie ma
potrzeby likwidacji uzytkowania wieczystego tylko dlatego ze posiada ono okre-
slone wady 1 sg gminy, dla ktorych stanowi ono zbedng instytucje. Wrecz prze-
ciwnie, jest to wskazowka, ze uzytkowanie wieczyste wymaga swoistej reformy.
Jednostki samorzadu terytorialnego postrzegaja uzytkowanie wieczyste w rozny
sposob. I to wlasnie swiadczy o zasadnosci pozostawienia im mozliwosci wybo-
ru. Istnieje obawa, ze wyeliminowanie uzytkowania wieczystego z obrotu
w sferze mieszkalnictwa wielorodzinnego spowoduje duza luke w systemie form
wladania nieruchomos$ciami, w ktorym jedynym prawem rzeczowym bedzie
wlasnos¢, a za nim dopiero ograniczone prawa rzeczowe i prawa zobowigzanio-
we, ktore nie daja na tyle silnej pozycji wladajacemu, aby byl on sktonny reali-
zowaé na nieruchomosci okreslone zamierzenia inwestycyjne. Obecnie uzytko-
wanie wieczyste spetnia role swego rodzaju substytutu prawa wlasnos$ci nieru-
chomosci, jest prawem z jednej strony na tyle silnym, ze nie zniechgca uzytkow-
nika wieczystego do podejmowania inwestycji, a jednoczesnie daje mozliwos¢
wiascicielowi sprawowania w okreslonych ramach kontroli nad sposobem wyko-
nywania tego prawa przez uzytkownika wieczystego. Wydaje si¢, ze to wtasnie
jest zasadnicza wartos¢ uzytkowania wieczystego 1 najwazniejszy powdd, dla
ktérego warto te, albo jaka$ inng, podobng do niej instytucj¢ zachowaé w katalo-
gu form wiadania nieruchomo$ciami. Na taka potrzebe wskazuja takze takie
przestanki jak chetne korzystanie z niej przez czg$¢ gmin oraz funkcjonowanie
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podobnych instytucji w wielu krajach Europy, ktére wynika pobudek gospodar-

czych. Do innych waznych zalet uzytkowania wieczystego nalezy zaliczy¢:

— poczucie pewnos$ci wiasciciela nieruchomosci, ze po uplywie oznaczonego
okresu nieruchomo$¢ do niego powrdci,

— mozliwo$¢ czerpania stabilnych korzysci ekonomicznych przez wlasciciela
nieruchomosci z tytutu optat za korzystanie z niej przez osobe, ktérej przy-
shuguje przedmiotowe prawo, w dlugim okresie czasu, w ktérym wilascicie-
lowi nieruchomo$¢ jest zbedna,

— mozliwo$¢ relatywnie taniego pozyskania nieruchomos$ci przez inwestora
z przeznaczeniem jej na okreslony cel,

— prawo pierwokupu nieruchomosci przez gming,
przy czym sposéb wykonywania prawa uzytkowania wieczystego jest w za-

sadzie analogiczny jak dla prawa wtasnos$ci [por. Kokot 2009: 50].

5. ZAKONCZENIE

W zaprezentowanym powyzej konteks$cie wydaje sie, ze zamiast mocno mar-
ginalizowaé uzytkowanie wieczyste, warto je zreformowac tak (albo w jego
miejsce stworzy¢ inng form¢ wiladania nieruchomosciami), by stanowito wazna,
dlugotrwata, odptatna, zbywalng i dziedziczng forme¢ wtadania nieruchomoscia-
mi, ktéra daje prawo do przeprowadzania na nich inwestycji w formie przedsig-
wzig¢ budowlanych.

Omawiany projekt ustawy ewoluuje. Doniesienia prasowe wskazuja, ze
zmiany szty w kierunku poszerzenia kategorii gruntéw podlegajacych ustawo-
wemu przeksztatceniu [Krzyzanowska 2016]. Wprowadzono do niego rozwiaza-
nia zakladajgce uwlaszczenie rowniez gruntow pod domami jednorodzinnymi.
Ten kierunek zmian projektu ustawy dziwi o tyle, ze pierwotnym celem przy-
$wiecajacym projektowi byla pomoc w przeksztatceniu tego prawa we wlasnos¢
wlascicielom mieszkan w blokach potozonych na gruntach oddanych w uzytko-
wanie wieczyste, a w przypadku domoéw jednorodzinnych problemy reprezenta-
cji pelnych udziatbw w uzytkowaniu wieczystym przeciez nie wystepuja.
Z punktu widzenia gospodarki nieruchomosciami takie rozwigzanie to takze
kolejny krok w kierunku marginalizacji uzytkowania wieczystego.

14 grudnia 2016 r. (a wiec tuz, przed przestaniem niniejszego tekstu do re-
dakcji) na stronie Rzagdowego Centrum Legislacji ukazata si¢ jeszcze nowsza
wersja projektu ustawy, w ktorej nie zaktada si¢ uwlaszczenia gruntéw pod do-
mami jednorodzinnymi. Gtéwne zmiany w poréwnaniu z wersja pierwotng doty-
cza objecia dzialaniem ustawy gruntéw zabudowanych budynkami, w ktérych
co najmniej potowe lokali (wyodrgbnionych i niewyodrgbnionych) stanowia
lokale mieszkalne. Przy tym pomini¢to kryterium wysokos$ci stawki procentowej
optaty rocznej i zaproponowano zmiany zasad wnoszenia optaty przeksztatce-
niowej zwiazanej z lokalami uzytkowymi. Inng wazna zmiang jest przyjecie
zroznicowanych zasad pobierania oplaty przeksztalceniowej w zaleznosci od
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przeznaczenia lokalu kryterium, a nie od obowigzujacej stawki procentowej opta-
ty rocznej, jak to pierwotnie proponowano' .
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CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI
MIESZKALNYCH I ICH WYCEN Z LAT 2010-2015
NA PRZYKLADZIE GMINY MIELNO

Streszczenie: Celem niniejszego opracowania jest charakterystyka rynku
nieruchomosci lokalowych o funkcji mieszkalnej na podstawie danych uzyskanych
z rejestru cen, wykorzystywanych przez rzeczoznawcOw majatkowych przy
szacowaniu wartosci nieruchomosci oraz analiza ich kompletnosci. Dane uzyskano
w Starostwie Powiatowym w Koszalinie. Badanie przeprowadzono na przyktadzie
gminy wiejskiej Mielno w latach 2010-2015. Analizie poddano ok. 600 transakcji
lokali mieszkalnych. W badaniu zastosowano technike¢ analizy ilo$ciowe;j
i jakosciowej dokumentow.

Stowa kluczowe: rynek nieruchomosci, rejestr cen, wycena.

CHARACTERISTICS OF THE RESIDENTIAL REAL ESTATE MARKET
AND THEIR VALUATIONS IN 2010-2015
ON THE EXAMPLE OF MIELNO COMMUNE

Summary: The aim of this study is to characterise the market of premises with
residential function basing on the data obtained from the price register, used by
appraisers in estimating the value of real estate, and analysis of their completeness.
The data was obtained in the district office in Koszalin. The study was conducted on
the example of rural commune of Mielno in 2010-2015. Approximately 600
transactions of residential premises were analysed. Techniques of quantitative and
qualitative analysis of documents were applied in the study.

Keywords: real estate market, price register, valuation.

1. WSTEP

Rynek nieruchomosci jest rynkiem niedoskonatym, niejednolitym, cechuje si¢
niskg elastyczno$cig popytu i podazy, podlega wahaniom koniunkturalnym,
a otoczenie demograficzne i instytucjonalno-prawne w duzym stopniu warunkuje
rozwoj segmentu nieruchomosci mieszkalnych [np. Gawron 2011: 12—-14, Hopfer
1995, Kucharska-Stasiak 2006, Mach 2014: 52-61]. Zgodnie z art. 2.2. Ustawy
o wiasnosci lokali [Ustawa 1994], samodzielnym lokalem mieszkalnym, w ro-
zumieniu ustawy, jest wydzielona trwatymi §cianami w obrebie budynku izba lub
zespot izb przeznaczonych na staty pobyt ludzi, ktdére wraz z pomieszczeniami
pomocniczymi stuzg zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych. W art. 2.4.
ustawy zapisano, ze do lokalu moga przynaleze¢, jako jego czgsci sktadowe,
pomieszczenia, chocby nawet do niego bezposrednio nie przylegaly lub byty
potozone w granicach nieruchomos$ci gruntowej poza budynkiem, w ktorym
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wyodrebniono dany lokal, a w szczego6lnosci: piwnica, strych, komorka, garaz,

zwane pomieszczeniami przynaleznymi. W szacowaniu nieruchomosci lokalo-

wych o funkcji mieszkalnej przede wszystkim wykorzystuje si¢ podejscie po-
rownawcze. Podstawowe zasady stosowania podejscia poréwnawczego przy

wycenie nieruchomosci zostalty okreslone w:

e Ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami [Ustawa
1997],

e Rozporzadzeniu Rady Ministréow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyce-
ny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego [Rozporzadzenie
2004],

e Nocie interpretacyjnej nr 1. Zastosowanie podejscia porownawczego w wy-
cenie nieruchomosci [Nota 1].

W art. 153.1. Ustawy [Ustawa 1997] zapisano, ze podejScie porownawcze po-
lega na okresleniu warto$ci nieruchomosci przy zatozeniu, ze wartos¢ ta odpo-
wiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomos$ci podobne, ktére byty przedmio-
tem obrotu rynkowego. Przez nieruchomos$¢ podobng (art. 4, punkt 16) nalezy
rozumie¢ nieruchomosé, ktora jest poréwnywalna z nieruchomoscia stanowiacg
przedmiot wyceny, ze wzgledu na polozenie, stan prawny, przeznaczenie, sposob
korzystania oraz inne cechy wptywajgce na jej warto§é. Ceny te koryguje si¢ ze
wzgledu na cechy roznigce nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenia-
nej oraz uwzglednieniem zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu. W § 4.1.
Rozporzadzenia [Rozporzadzenie 2004] zapisano, ze przy stosowaniu podejscia
porownawczego konieczna jest znajomo$¢ cen transakcyjnych nieruchomosci
podobnych do nieruchomosci bgdacej przedmiotem wyceny, a takze cech tych
nieruchomosci wptywajacych na poziom ich cen. Pierwszym krokiem przy sto-
sowaniu podejScia porownawczego jest okreslenie rynku lokalnego, na ktorym
znajduje si¢ wyceniana nieruchomos$¢. Nastepuje to poprzez ustalenie rodzaju,
obszaru i okresu badania cen transakcyjnych. Konieczne jest rowniez ustalenie
rodzaju i liczby cech rynkowych wpltywajacych na poziom cen na rynku lokal-
nym. Zgodnie z art. 154 [Ustawa 1997], cechy nieruchomosci podobnych ustala
na rynku lokalnym rzeczoznawca majatkowy.

Celem niniejszego opracowania jest charakterystyka rynku nieruchomosci lo-
kalowych o funkcji mieszkalnej na podstawie danych uzyskanych z rejestru cen,
wykorzystywanych przez rzeczoznawcdéw majatkowych przy szacowaniu warto-
$ci nieruchomos$ci m. in. do ustalenia rodzaju i liczby cech rynkowych wptywa-
jacych na poziom cen oraz analiza ich kompletnosci. Dane uzyskano w Staro-
stwie Powiatowym w Koszalinie. Badanie przeprowadzono na przyktadzie gmi-
ny wiejskiej Mielno. Analizie poddano ok. 600 transakcji lokali mieszkalnych
w latach 2010-2015. Do analizy wybrano nastepujace cechy rynkowe: cena
transakcyjna, powierzchnia uzytkowa, rodzaj rynku, rodzaj praw do gruntu,
udziat w nieruchomos$ci wspolnej, pomieszczenia przynalezne, liczba pokoi,
potozenie na kondygnacji, rok budowy lokalu.
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2. OBSZAR BADAN I METODY BADAWCZE

Obszar badan obejmuje gming wiejska Mielno polozona w pédinocno-
zachodniej cze$ci wojewddztwa zachodniopomorskiego, w powiecie koszalin-
skim. Gmina potozona jest na Wybrzezu Stowinskim, nad Morzem Battyckim.
Gmina graniczy od poétnocy z Morzem Battyckim, od wschodu i potudnia -
z gming Bedzino, od zachodu z gminami Dartowo, Sianéw i1 Koszalin,
co przedstawiono na rysunku 1. Siedzibg gminy jest miejscowo$¢ Mielno. Gmina
zajmuje obszar 62,13 km® — w tym 2424 ha to jezioro Jamno, 2328 ha stanowig
tereny rolnicze, 618 ha lasy i 884 ha tereny zabudowane. Centrum gminy odda-
lone jest w linii prostej od centrum Koszalina o ok. 8 km, od Kotobrzegu ok. 33
km i od Dartowa ok. 30 km.

Rysunek. 1. Polozenie gminy Mielno

Gmina Bedzino

Zrédto: opracowanie wiasne

W niedalekim sasiedztwie potudniowej granicy gminy przebiega droga kra-
jowa nr 11 Kotobrzeg — Koszalin — Poznan. Pod koniec 2015r. gming zamiesz-
kiwato ok. 5000 mieszkancow [Vademecum 2016] w 13 miejscowosciach rozlo-
kowanych stosunkowo roéwnomiernie na obszarze catej gminy. Sg to Chtopy,
Gaski, Lazy, Mielenko, Mielno, Barnowo, Sarbinowo, Komorniki, Niegoszcz,
Paprotno, Pg¢kalin, Radzichowo, Uniescie. Dochody gminy Mielno w 2015 .
stanowily ponad 42 miln zl, z czego gospodarka mieszkaniowa stanowita ok. 13%
dochodu calego budzetu. W 2015 r. gmina Mielno zajmowala pierwsze miejsce
posréod gmin powiatu koszalinskiego pod wzgledem dochodéw budzetowych
gmin [Vademecum 2016]. W badaniu zastosowano technik¢ analizy iloSciowe;j
i jako$ciowej dokumentéw. Polega ona na pozyskiwaniu danych z ré6znych mate-
riatdw zrodtowych o charakterze sformalizowanym. W rozpatrywanym przypad-
ku materiatami zrodtowymi byly dane uzyskane ze Starostwa Powiatowego
w Koszalinie.
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3. ANALIZA RYNKU NIERUCHOMOSCI LOKALOWYCH
O FUNKCJI MIESZKALNEJ ORAZ ANALIZA
KOMPLETNOSCI DANYCH W REJESTRZE CEN

W latach 2010-2015 dokonano w sumie 599 transakcji kupna-sprzedazy loka-
li mieszkalnych w gminie Mielno, co przedstawiono w tabeli 1. Najwigcej trans-
akcji bylo w 2014 r. - 221, najmniej w 2010 r. - 33. Jezeli chodzi o poszczegolne
miejscowosci gminy Mielno, najwigcej transakcji w analizowanym okresie byto
w miejscowosci Mielno - 476, co stanowito ok. 80% wszystkich transakcji, na-
stepnie w miejscowosci Sarbinowo - 94 transakcje, co stanowito ok. 16% ogétu
transakcji, pozostate miejscowosci, w ktorych dochodzito do zawarcia transakcji
kupna-sprzedazy to Gaski i Chlopy.

Tabela 1. Liczba nabywanych mieszkan w gminie Mielno w latach 2010-2015

Lata 2010(2011(2012]2013 (2014|2015 Suma
Lokale
Nieruchomosci lokalowe 33 63 61 125 | 221 | 96 500

o funkcji mieszkalnej
Zrodto: opracowanie whasne.

Wykres 1. Liczba transakcji nieruchomosci lokalowych o funkcji mieszkalnej
w poszczegdlnych miejscowosciach gminy Mielno w latach 2010-2015

250

200 |

B Chiopy
H Gaski

Mielno
® Sarbinowo

I

2010 2011 2012 2013 2014 2015
Lata analizy

150 |

100 |

Liczba transakcji

Zrodlo: opracowanie wilasne.

Srednia cena transakcyjna za lokal mieszkalny ksztaltowata si¢ w przedziale
od ok. 231 150 zt (2010 r.) do ok. 457 230 zt (2015 r.), co przedstawiono w tabeli
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2. Srednia cena transakcyjna za lokal mieszkalny wynosita w latach 2010-2015
ok. 365 tys.

Srednia cena transakcyjna wykazywala w analizowanym okresie tendencje
zwyzkowa. Najwyzszg $rednig ceng zanotowano w 2014 r., przede wszystkim
dlatego, ze sprzedano w tym roku najwickszg ilo$¢ drogich lokali mieszkalnych
w nowo wybudowanym apartamentowcu przy ulicy Pionierow nad samym mo-
rzem. Jezeli chodzi o kompletno$¢ danych do wyceny nieruchomosci to byta ona
wysoka. W 2010 r. w rejestrze cen byly wszystkie ceny transakcyjne,
w pozostalych latach zawieraly si¢ w przedziale od 95,1% (2012 r.) do 98,4%
(2011 r.).

Tabela 2. Srednia cena transakcyjna brutto sprzedawanych mieszkan
w gminie Mielno w latach 2010-2015 w tys. zt

Lata ,
_ 2010|2011 [ 2012|2013 | 2014 | 2015 |$rednia 2010-2015
LiK
Nieruchomosei lokalowe 531 11987 81399.1(479.1|336,2|457.2 365,1
o funkcji mieszkalnej
Komplem‘);é danychw | 100 [ 984|951 (97,6 | 97,7 | 95.8 97.4
0

Zrodto: opracowanie whasne. Uwagi: LiK -Lokale mieszkalne i kompletno$é¢ danych.

Srednia powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego w latach 2010-2015
wynosita ok. 42,82 m” (tabela 3). Najnizsza byta w 2014 r. i wynosita ok. 32,78
m’, najwyzsza w 2015 r. - ok. 49,58 m’. Powierzchnia uzytkowa lokali miesz-
kalnych systematycznie rosta w analizowanym okresie oprocz roku 2014. Zosta-
to to spowodowane sprzedazg w tym roku matych lokali mieszkalnych we
wspomnianym apartamentowcu w Mielnie. Kompletno$¢ danych rejestru doty-
czagcych powierzchni lokali jest wysoka. Pelne dane sg dostepne dla lat 2011-
2013. W przypadku pozostatych lat mieszczg si¢ w przedziale od 92,7 % (2015
r.)do 97% (2010 1. 12012 1.).

Tabela 3. Srednia powierzchnia uzytkowa lokali w gminie Mielno
w latach 2010-2015

Lata i
- 20102011 | 2012 [ 2013 [ 2014 | 2015 |$rednia 2010-2015
1
Powierzchnia 139 56142,79|45,94|46,29|32,78 49,58 42,82
uzytkowa w m
K"mplet“";é danych w | o7 | 100 | 100 | 100 | 97,0 | 92,7 97,8
0

Zrédto: Opracowanie whasne. Uwagi: PiK - Powierzchnia uzytkowa i kompletno$¢ danych.
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Srednia ilo$é izb w sprzedawanych mieszkaniach w latach 2010-2015 wyno-
sita 1,8 (tabela 4). W tabeli 5 przedstawiono liczbg pokoi w transakcjach kupna-
sprzedazy sprzedazy w analizowanym okresie. Najczgsciej przedmiotem transak-
cji byt jeden pokoj - ok. 53% transakcji, nastepnie dwa pokoje - ok. 30% trans-
akcji, kolejny to dwa pokoje - ok. 12% transakcji. Kompletnos¢ danych
w analizowanym okresie byta na poziomie 98%.

Tabela 4. Srednia ilo$é izb sprzedawanych mieszkan w gminie
Mielno w latach 2010-2015

Lata i
2010(2011 (2012|2013 {2014 2015 |Srednia 2010-2015
Lokale
Nieruchomosci lokalowe 142 ] 2.0 | 1.87[1.89 | 126 | 2.36 1.8
o funkcji mieszkalne;j

Zrédto: opracowanie wiasne

Tabela 5. Liczba pokoi (ilosciowo) w sprzedanych nieruchomosciach lokalowych
o funkcji mieszkalnej
w gminie Mielno w latach 2010-2015

Lata
2010 2011 2012 2013 2014 2015
LiK
1 pokoj 19 22 22 46 189 20
2 pokoj 14 24 29 49 22 39
3 pokdj 0 13 6 25 10 17
4 pokoj 0 3 4 3 0 7
Wigcej niz 4
) 0 1 0 0 0 5
pokoje
Brak danych w % 0 0 0 1,6 0 7,3

Zrodto: opracowanie whasne. Uwagi: LiK - Liczba pokoi i kompletnoé danych.
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Tabela 6. Potozenie na kondygnacji (ilo§ciowo) sprzedanych nieruchomosci
lokalowych o funkcji mieszkalnej w gminie Mielno w latach 2010-2015

Lata
2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015

PiK
Parter 13 7 2 24 20 6
Pictro 1 8 19 22 32 45 12
Pietro 2 6 19 14 26 49 14
Pietro 3 2 12 7 24 41 19
Pictro 4 2 0 5 2 14 16
Pietro 5 0 0 0 0 14 0
Pietro 6 0 0 0 0 13 0
Pigtro 7 0 0 0 0 12 7
Brak djzlyCh Y6 9,5 16 17 14 26

Zrédlo: opracowanie whasne. Uwagi: PiK - PotoZenie na kondygnacji i kompletnos¢ danych.

Najwiecej transakcji dotyczyto lokali potozonych na pierwszym pietrze - ok.
23%, nastgpnie na drugim pietrze - ok. 21%, na trzecim pictrze ok. - 18%, na
parterze ok. - 12%, co przedstawiono w tabeli nr 6. Kompletno§¢ danych w tym
aspekcie w latach 2010-2015 wynosita ok. 88%.

Srednia cena transakcyjna w analizowanym okresie wynosita ok. 8530 zi/m’
(wykres 2). Najnizsza byla w 2010 r. i wynosita ok. 5840 z/m’ najwyzsza
w 2013 r. - ok. 10350 zt/m’. Srednia cena transakcyjna rosta do 2013 r., potem
zaczeta spadaé osiagajac w 2015 1. poziom ok. 9200 z¥m®. Mimo to pozostaje
ona bardzo wysoka i znacznie wyzsza od cen transakcyjnych w Koszalinie czy
powiecie koszalinskim [Klonowska-Matynia, Pianka 2015].



CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI MIESZKALNYCH I ... 63

Wykres 2. Srednia cena 1 m?/zt nieruchomosci lokalowych o funkcji mieszkalnej
w gminie Mielno w latach 2010-2015

Srednia 2010-2015
2015
2014

2013

Lata analizy

2012

2011

2010

T T T T
0 2000 4000 6000 8000 10000 12000

Srednia cena 1 m2/zt nieruchomosci lokalowych

Zrodto: opracowanie wilasne

Przy wycenie nieruchomosci lokalowych znaczgca role odgrywa rodzaj ryn-
ku, na ktérym dokonywane sg transakcje kupna-sprzedazy. Ceny transakcyjne na
rynku pierwotnym czesto znacznie rdznig si¢ od cen transakcyjnych na rynku
wtornym. Moze to by¢ spowodowane stanem wykonczenia lokalu. Stan dewelo-
perski wykonczenia lokalu mieszkalnego (np. brak tynkow, wykonczeniowej
warstwy podtog, glazury w tazienkach, armatury tazienkowej, itd.) przewaznie
roézni si¢ od mieszkan sprzedawanych na rynku wtornym (gotowe do zamieszka-
nia). W zwigzku z powyzszym, informacje na temat rodzaju rynku sg istotng
informacja dla rzeczoznawcy majatkowego. Kompletnos¢ danych w rejestrze cen
w analizowanym okresie jest znikoma i zawiera si¢ od 0% do ok. 7%, co przed-
stawiono w tabeli nr 7.

Tabela 7. Rodzaj rynku - liczba transakcji nieruchomosci lokalowych o funkcji
mieszkalnej w gminie Mielno w latach 2010-2015

Lata
2010 2011 2012 2013 2014 2015
RiK
Pierwotny 0 0 0 3 2 2
Wtoérny 0 0 0 3 0 3
Brak danych w %| 100 100 100 95,2 99,1 94,8

Zrédlo: opracowanie whasne. Uwagi: RiK - Rodzaj rynku i kompletno$é danych.
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Tabela 8. Rodzaj transakcji - nieruchomosci lokalowe o funkcji mieszkalne;j
w gminie Mielno w latach 2010-2015

Lata
2010 2011 2012 2013 2014 2015
RiK
wolny rynek 33 0 48 119 212 90
sprzedaz 0 0 13 0 1 0
bezprzetargowa
sprzedaz 0 0 0 0 0 1
przetargowa
kompletnos¢
100 0 100 95,2 96,4 94,8
danych w % ’ ’ ’

Zrodlo: opracowanie whasne. Uwagi: RiK - Rodzaj transakcji i kompletno$é¢ danych.

Kolejng analizowana cechg przy wycenie nieruchomosci jest rodzaj transak-
cji. Rejestr cen rozrdznia transakcje na wolnym rynku, sprzedaz przetargowa
1 sprzedaz bezprzetargowa. Rzeczoznawca majatkowy wyceniajac nieruchomosé
moze korzysta¢ z transakcji, w ktorych sprzedaz odbyta sie bez przetargu, jezeli
ceny nie odbiegaja od przecigtnych o 20% [Rozporzadzenie 2004]. W tabeli 8
przedstawiono zebrane dane. Oprocz roku 2011, gdzie jest brak danych, kom-
pletno$¢ danych jest wysoka i zawiera si¢ w przedziale od 94,8% (2015 r.) do
100% (2010 r.12012 r.).

Najczesciej w analizowanych latach strong zbywajaca byty osoby prawne -
ok. 62,4% wszystkich transakcji, nastgpnie osoby fizyczne - ok. 21,9%, inne
osoby prawne (np.: przedsigbiorstwo panstwowe, spotdzielnia, bank) ok. - 8,2%,
jednostki samorzadu terytorialnego ok. 1%, Skarb Panstwa ok. 0,7%. Powyzsze
dane wskazujg na to, ze wigkszos¢ lokali mieszkalnych zostata kupiona od dewe-
loperéw na rynku pierwotnym.

Kompletno$¢ danych w 2010 r. wynosita 100%, w pozostatych latach zawie-
rata si¢ w przedziale od 98,4% (2011r.) do 78,7% (2012 r.). Szczegotowe dane
zostaty przedstawione w tabeli nr 9. Jezeli chodzi o kupujacych mieszkania (ta-
bela 9), to byly to przede wszystkim osoby fizyczne, stanowily one az 88,6%
wszystkich transakcji. Nastepna grupa byly osoby prawne ok. 5%, inne osoby
prawne - ok. 0,7%, Skarb Panstwa - ok. 0,2%. Kompletnos¢ danych jest taka
sama jak przy stronie zbywajacej.
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Tabela 9. Strona zbywajaca i nabywajaca nieruchomosci lokalowe o funkcji
mieszkalnej w gminie Mielno w latach 2010-2015

Lata| 2010 2011 2012 2013 2014 2015
SiK
Strona zbywajaca
osoba fizyczna 13 19 26 22 17 34
osoba prawna 0 12 17 94 196 55
Inna osoba
20 29 0 0 0 0
prawna
jednostka
samorzadu 0 2 4 0 0 0
terytorialnego
Skarb Panstwa 0 0 | | 0 2
Brak danych w % 0 1,6 21,3 4,8 3,6 5,2
Strona nabywajaca
osoba fizyczna 32 59 48 111 201 80
osoba prawna 0 0 0 8 12 10
Inna osoba
1 3 0 0 0 0
prawna
Skarb Panstwa 0 0 0 0 0 1
Brak danych w % 0 1,6 21,3 4,8 3,6 5,2

Zrodlo: opracowanie wiasne. Uwagi: SiK - Strona zbywajaca oraz nabywajaca i kompletno$é
danych.

Zgodnie z rozporzadzeniem [Rozporzadzenie 2004: § 32. 1] na potrzeby usta-
lenia ceny lokalu ustanawianego jako przedmiot odrebnej wilasnosci, jego war-
to$¢ okresla si¢ tacznie z pomieszczeniami przynaleznymi do tego lokalu i udzia-
tem w nieruchomos$ci wspolnej. Dlatego dokonano analizy danych dotyczacych
nieruchomos$ci wspolnej. Najpierw zbadano prawa do gruntu. W analizowanym
okresie ok. 62% dziatek przynaleznych do lokalu stanowilo przedmiot prawa
wlasnosci, a pozostate dziatki gruntu byly w uzytkowaniu wieczystym (tabela
10). Kompletno$¢ danych w tym aspekcie wynosita 100%. Gorzej z kompletno-
$cig danych byto w przypadku rodzaju powierzchni przynaleznych (tabela 11).
Oprécz 2010 r. (kompletnos¢ 88%) 12011 (kompletnos¢ 100%), kompletnosé
danych zawierata si¢ w przedziale od 10% (2012 r. 1 2014 r.) do 26% (2013 r.).
W rejestrze btednie zaliczano tazienke do pomieszczen przynaleznych, podczas
gdy powinna by¢ zaliczona do pomieszczen pomocniczych. Najczesciej po-
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mieszczeniem przynaleznym (z dostepnych danych) byta komorka, taras, miejsce
postojowe. Jezeli chodzi o udziat w czesci wspdlnej (do gruntu i budynku) kom-
pletnos¢ danych wynosita 100%.

Tabela 10. Rodzaj praw do gruntu dziatek przynaleznych do nieruchomosci
lokalowych o funkcji mieszkalnej w gminie Mielno w latach 2010-2015

Lata
) 2010 2011 2012 2013 2014 2015
RiK
Wiasnos¢ 33 63 4 26 193 53
Uzytkowanie
) 0 0 57 99 28 43
wieczyste
Kompletnosé
100 100 100 100 100 100
danych w %

Zrédlo: opracowanie whasne. Uwagi: RiK - Rodzaj praw do gruntu i kompletnoéé danych.

Z kolei niekompletne dane byly odno$nie metrazu (m®) powierzchni przyna-
leznych. Peine dane byly tylko w 2011 r. (tabela 12). W pozostatych latach kom-
pletnos¢ tych danych zawierata si¢ w przedziale od 22% (2010 r.) do 67% (2012
r.). Srednia powierzchnia dziatek przynaleznych do lokalu mieszkalnego w ana-
lizowanym okresie zawierata sic w przedziale od 110 m? (2010 r.) do 61 m’
(2013 1.), co przedstawiono w tabeli 13. Kompletno§¢ danych w tym kontekscie
utrzymywala w analizowanym okresie na poziomie ponad 90%.

Tabela 11. Rodzaj powierzchni przynaleznych w sprzedawanych lokalach
mieszkalnych w Mielnie w latach 2010-2015

Lata
2010 2011 2012 2013 2014 2015
PiK

piwnica 0 1 2 1 1 0
komorka 2 0 0 10 5 1
komorka, inne 0 1 0 0 0
piwnica, strych 0 0 0 0 0 1
garaz, s’trych, 0 0 0 0 0 0

komoérka
garaz, komorka 0 0 0 0 0 0
garaz 0 0 0 0 0 3
strych, inne 0 1 0 0 0 1
strych 0 1 0 5 1 1
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Lata
) 2010 2011 2012 2013 2014 2015
PiK
piwnica, piwnica 0 1 0 0 0
miejsca
) 7 0 0 0 0 1
postojowe
miejsca
postojowe, strych, 1 0 0 0 0 0
inne
miejsca
) ) 0 0 0 3 12 0
postojowe, Inne
miegsed 0 0 0 1 0 0
postojowe, taras
inne 1 0 | 4 1 5
tazienka 16 0 0 0 0 1
lazienka, inne 3 0 1 1 0 0
taras 0 6 0 7 3 1
K - p
bral p0m1e.szczen 0 5 0 0 0 0
przynaleznych
kompletnosé
OMPIETOse 88 100 10 26 10 16
danych w %

Zrodlo: opracowanie wiasne. Uwagi: PiK - Rodzaj powierzchni przynaleznych i kompletno$é

danych.

Tabela 12. Warto$¢ powierzchni przynaleznych w sprzedawanych lokalach

mieszkalnych w Mielnie w latach 2010-2015

Lata
K 2010 2011 2012 2013 2014 2015
Kompletno$é
22% 100% 67% 24% 10% 26%
danych w %

Zrodto: opracowanie whasne. Uwagi: K - Kompletnosé danych.
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Tabela 13. Srednia powierzchnia dziatek przynaleznych do nieruchomosci
lokalowych o funkcji mieszkalnej w gminie Mielno w latach 2010-2015

Lata| 2010 2011 2012 2013 2014 2015

PiK
Powierzchnia w
5 110 83 71 61 56 88
m
Brak danych % 0 3 5 0 4 8

Zrodto: opracowanie whasne. Uwagi: PiK - Powierzchnia dzialek i kompletno$¢ danych.

Wazna role w wycenie nieruchomosci lokalowych o funkcji mieszkalnej petni
czas zakonczenia budowy budynku, w ktérym znajduje si¢ wyceniany lokal. Przy
podobnej lokalizacji, duze znaczenia odgrywa wiek budynku. Zazwyczaj nowsze
budynki maja lepszy standard wykonczenia, zbudowane sg z materiatlow o lep-
szym wspotczynniku przenikania ciepta, sa bardziej funkcjonalne, ogrodzone,
Z monitoringiem - sg wigc 1 che¢tniej kupowane przez klientow. Sprzedaz lokali
dotyczyta gtownie budynkéw nowych. Z dostgpnych danych wynika, Zze naj-
wigkszy udziat nowych lokali w transakcjach wystgpowatl w2014 r. (44%)
12012 1. (40%), a w 2011 r. zanotowano jego poziom wynoszacy 10%. W latach
2010-2015 kompletno$¢ danych w tym aspekcie byla na poziomie ok. 50%.
Najwyzsza byta w 2014 r. (87 %), brak danych odnotowano w 2010 r.

Tabela 14. Okreslenie roku zakonczenia budowy lokali mieszkalnych w gminie
Mielno w latach 2010-2015

Lata
) 2010 2011 2012 2013 2014 2015
RiK

Liczba
przypadkow
okreslenia roku 0 29 14 104 193 56
zakonczenia

budowy

Kompletnosé
0 46 23 83 87 58
danych w %

Zrodto: opracowanie whasne. Uwagi: RiK - Rok zakonczenia budowy i kompletnos¢ danych.
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4. PODSUMOWANIE I WNIOSKI

Rynek nieruchomos$ci lokalowych w gminie Mielno w latach 2010-2015

mozna scharakteryzowaé nastgpujaco:

1.

2.

W sumie dokonano 599 transakcji kupna-sprzedazy lokali mieszkalnych.
Najwiecej transakcji bylo w miejscowosci Mielno.

Srednia cena transakcyjna za lokal mieszkalny ksztattowata sie w przedziale
od ok. 231 tys. zt (2010 r.) do ok. 457 tys. zt (2015 r.). Srednia cena transak-
cyjna wynosita w analizowanym okresie ok. 365 tys. zt za lokal mieszkalny.
Srednia powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego w latach 2010-2015
wynosita ok. 43 m”. Srednia ilo§¢ izb w sprzedawanych mieszkaniach wyno-
sifa 1,8. Najczesciej przedmiotem transakcji byt jeden pokoéj - ok. 53% trans-
akcji, nastepnie dwa pokoje - ok. 30% transakcji. Najwigcej transakcji doty-
czylo lokali pofozonych na plerwszym 1 drugim pictrze.

Srednia cena transakcyjna za 1 m> w analizowanym okresie wynosita ok.
8 500 z/m’.

Strong najcze$ciej zbywajaca w rozpatrywanym czasie byly osoby prawne
(ok. 62% wszystkich transakcji) oraz osoby fizyczne (ok. 22%). Powyzsze
dane wskazujg na to, ze wickszo$¢ lokali mieszkalnych zostata kupiona od
deweloperéw na rynku pierwotnym. Najczesciej kupujacymi byly osoby fi-
zyczne, ktorych udziat w kupnie nieruchomos$ci wyniost az 87% wszystkich
transakcji.

Najwigcej przypadkéw sprzedawanych lokali bylo zlokalizowanych w no-
wych budynkach, ktore wzniesiono w 2014 r. (44%) 1 2012 r. (40%).

. Okoto 62% dziatek przynaleznych do lokalu stanowilo prawo wilasnosci,

a pozostate dzialki gruntu byly w uzytkowaniu wieczystym. Srednia po-
wierzchnia dziatek przynaleznych do lokalu mieszkalnego w analizowanym
okresie wynosita ok. 78 m”. Na podstawie dostepnych danych mozna stwier-
dzi¢, ze funkcj¢ pomieszczenia przynaleznego petnity najcz¢$ciej komorka
lokatorska, taras i miejsce postojowe.

Analizowany rynek nieruchomos$ci lokalowych o funkcji mieszkalnej jest
rynkiem dosy¢ nietypowym i trudno go poréwnywac do rynkéw przedstawia-
nych w innych publikacjach (np. [Klonowska-Matynia, Pianka 2015; NBP
2014; GUS 2015]). Charakteryzuje si¢ dosy¢ wysoka $rednig ceng transak-
cyjng i dosy¢ niskg powierzchnig uzytkows. Moze to wynika¢ z tego, ze byty
sprzedawane w analizowanym okresie mate, drogie lokale mieszkalne
w nowo oddanych dwoch apartamentowcach, w bardzo dobrej lokalizacji nad
morzem w Mielnie i Sarbinowie. Nalezy spodziewac si¢ w najblizszym czasie
wzrostu podazy na rynku tego typu nieruchomosci, gdyz obecnie budowane
sa kolejne apartamentowce w Mielnie. Zwigzane jest to w dalszym ciagu z
dosy¢ wysokim popytem na tego rodzaju nieruchomosci w tak dobrej lokali-
zacji.

W konteks$cie kompletnosci danych mozna sformutowac nastepujace wnioski:

. Kompletno$¢ danych wykorzystywanych do wyceny nieruchomosci byta

wysoka (powyzej 90%) w przypadku cen transakcyjnych, powierzchni uzyt-
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kowej lokali, liczby pokoi, rodzaju transakcji, $redniej powierzchni dziatek,
informacji o prawie do gruntu, udziale w czesci wspoélne;.

Srednia (50-89%) byta za to kompletno$¢ danych w przypadku lokalizacji na
kondygnacji i roku budowy budynku.

. Niska (ponizej 50%) kompletno$¢ danych wystepowata w przypadku rodzaju

rynku (pierwotny, wtorny).

W przypadku rodzaju powierzchni przynaleznych i wartosci powierzchni
przynaleznych, kompletnos¢ danych byta rézna w zaleznosci od roku. Przy
tym blednie tazienke zaliczono do pomieszczen przynaleznych. Blad ten mo-
ze wplywaé na niewlasciwe wyliczenie powierzchni uzytkowej lokalu.
Badany rejestr cen wykorzystywanych do wyceny nieruchomosci nalezy
oceni¢ jako dos$¢ dobry pod wzgledem kompletnosci cen. Sg wystarczajace,
aby rzeczoznawca majatkowy mogt dokona¢ na ich podstawie prawidtowego
doboru nieruchomosci podobnych i dokona¢ m.in. analizy cech wptywaja-
cych w najwiekszym stopniu na cen¢ nieruchomosci. Wedlug opinii pracow-
nikow Starostwa Powiatowego w Koszalinie, problemy z kompletnoscia da-
nych w rejestrze cen wystepuja na skutek niepelnych informacji zawartych
przede wszystkim w aktach notarialnych. Nalezatoby zatem postulowac o ko-
nieczno$¢ zawarcia dodatkowych informacji w aktach notarialnych, pozwala-
jacych na prawidtowe (kompletne) wypetnienie rejestru cen.

Autor zamierza przeprowadzi¢ szersze badania, obejmujgce caty powiat ko-

szalinski w takim samym zakresie czasowym migdzy innymi w celu odniesienia

si¢

(1]
(2]
(3]
(4]

(3]
(6]

(1]

do niniejszych badan.
Literatura

Gawron, H.: Analiza rynku nieruchomosci, Poznan: Wydawnictwo Uniwersy-
tetu Ekonomicznego w Poznaniu 2011.

Gltowny Urzad Statystyczny, Obrot nieruchomosciami w 2014 r., Warszawa
2015.

Hopfer A. (red.), Wycena nieruchomosci i przedsigbiorstw, tom 1, Warszawa:
Twigger, 1995.

Klonowska-Matynia M., Kanka P., Analiza cen na wtornym rynku nierucho-
mosci mieszkaniowych, Koszalin: Zeszyty Naukowe Wydzialu Nauk Ekono-
micznych Politechniki Koszalinskiej 19/2015.

Kucharska-Stasiak E., Nieruchomos¢ w gospodarce rynkowej, Warszawa:
Wydawnictwo PWN, 2006.

Mach, L.: Czynniki ksztaltujgce wartos¢ nieruchomosci mieszkaniowych
w kontekscie uwarunkowan makro-, mikro- oraz ultraotoczenia, Ekonometria,
2014, nr 4(46).

Akty prawne

Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyce-
ny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U. 2007, poz.
2109 z p6zn. zm.).



CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI MIESZKALNYCH I ... 71

(2]
(3]
(4]

(1]

Urzad statystyczny w Szczecinie, Statystyczne Vademecum Samorzgdowca,
Szczecin 2016.

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U.
2014, poz. 518 z p6zn. zm.).

Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (Dz.U. 1994 Nr 85 poz.
388 zpdzn. zm.).

Zrédla internetowe

Nota 1. Zastosowanie podejscia porownawczego w wycenie nieruchomosci.
https://www.pfsrm.pl/aktualnosci/item/13-standardy, [dostgp 02.01.2015].

dr inz. Leszek Dawid

Politechnika Koszalinska

Wydzial Inzynierii Ladowej, Srodowiska i Geodezji, Katedra Geodezji
75-453 Koszalin, ul. Sniadeckich 2

leszek.dawid@tu.koszalin.pl



Sabina KLOSA, Agata OLECHNOWICZ

ZMIANY NA RYNKU NIERUCHOMOSCI W OPOLU
W LATACH 2005-2015

Streszczenie: Opolski rynek nieruchomos$ci, podobnie jak rynek ogdlnopolski
uzalezniony jest od sektora budowlanego i deweloperskiego oraz scktora
finansowego, od ktorego z kolei zalezy sktonno$¢ i mozliwosci pozyskiwania przez
Polakow kapitatu na cele mieszkaniowe. Polski rynek nieruchomosci oraz powigzany
znim rynek kredytow na cele mieszkaniowe podlegal w ostatnich latach
dynamicznym zmianom. Artykut ma charakter badawczy, a jego celem jest
wskazanie zmian jakie zaszty na rynku nieruchomosci mieszkaniowych w Opolu
w latach 2005-2015. Praca zawiera analiz¢ lokalnego rynku nieruchomosci w stolicy
najmniejszego wojewodztwa w Polsce oraz przedstawienie Opola na tle innych
polskich miast. Oméwione zostaly takze najwazniejsze aspekty rynku kredytow
mieszkaniowych w Polsce w analizowanym okresie.

Stowa kluczowe: rynek nieruchomosci, ceny transakcyjne, ceny ofertowe, kredyty
mieszkaniowe.

CHANGES ON REAL ESTATE MARKET IN OPOLE IN 2005-2015

Summary: Real estate market in Opole, just like polish market in general, depends
on both construction sector and property developers, as well as on financial sector
that indicates possibility and propensity of polish households to raise capital to
purchase property. Polish real estate market and mortgage loans market in Poland
was changing dynamically in recent years. The aim of this article is to identify not
only changes in real estate market in Opole in 2005-2015. The paper contains an
analysis of the local real estate market in Opole and its comparison to other Polish
cities. Authors present also the most important aspects of the mortgage loans market
in Poland in the analyzed period of time.

Keywords: Real estate market, transaction prices, offer prices, mortgage loans.

1. WSTEP

Nieruchomosci sa wspotczesnie jednymi z najbardziej pozadanych lokat in-
westycyjnych na catym $wiecie, gdyz sg nieabstrakcyjne, majg walory uzytkowe
1 przynoszg znaczny dochod. Prawie co czwarty Polak wpisuje si¢ w ten trend
i dazy do zaspokojenia potrzeby posiadania wiasnego mieszkania. Wedlug da-
nych Gléwnego Urzedu Statystycznego z 2015 roku, 73% Polakéw posiada
mieszkanie wlasnos$ciowe, a zaledwie 8% mieszka w wynajetych mieszkaniach.

Funkcjonowanie rynku nieruchomosci, podobnie jak kazdego innego rynku,
w duzym stopniu uwarunkowane jest przez dzialanie sit popytu i podazy. Z jed-
nej strony mamy tutaj podaz deweloperow i spotdzielni mieszkaniowych oferu-
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jacych nowe mieszania oraz obroty na rynku wtornym, z drugiej popyt mieszka-
niowy generowany przez gospodarstwa domowe.

Istotng role na rynku nieruchomos$ci odgrywaja réwniez instytucje finansowe
udzielajgce gospodarstwom domowym wsparcia kapitatowego oraz sektor regu-
lacyjny. Wspotczesny polski rynek nieruchomos$ci moze sprawnie funkcjonowaé
dzigki rosngcej konkurencji migdzy bankami, a takze dzigki efektywnej struktu-
rze instytucjonalnej oraz odpowiednim regulacjom wspierajgcym nabywanie
mieszkan [Laszek 2004: 48]. W Polsce po okresie odbudowy kraju po zniszcze-
niach dokonanych w czasie II Wojny Swiatowej, polityka kolejnych rzadow
z ostatnich dwudziestu lat przyczynita si¢ do pogorszeniem sytuacji mieszkanio-
wej. Organizator Kongresu Budownictwa — Roman Nowicki — wrecz okreslit tg
polityke jako ,,antymieszkaniowa”, ktéra pozostawiata obywateli samym sobie
z problemem mieszkaniowym. Na podkreslenie zastuguje rowniez fakt, ze w tym
czasie w innych krajach budownictwo mieszkaniowe bylo wspomagane przez
panstwo r6znymi, odpowiednio dostosowanymi, instrumentami finansowymi,
ktére pobudzaty popyt. To z kolei miato istotne znaczenie dla sytuacji spoteczno-
gospodarczej panstwa poprzez zwigkszenie wplywoéw z podatkéw do budzetu,
poprawe sytuacji demograficznej dzieki wzrostowi urodzen w rodzinach o usta-
bilizowanej sytuacji mieszkaniowej, zmniejszenie bezrobocia w wyniku wzrostu
zatrudnienia w sferze budowlanej, poczucie bezpieczenstwa oraz wzrost dobro-
bytu obywateli [Nowicki, (http)].

Wsrdd gléwnych rzadowych programoéw wsparcia, ktore sg aktualnie czynne
lub wznawiane mozna wymieni¢: Fundusz Termomodernizacji i Remontow,
Fundusz Doptat — program wsparcia budownictwa socjalnego, Fundusz Miesz-
kan na Wynajem, Program spotecznego budownictwa czynszowego, Rzadowy
program wsparcia mieszkalnictwa ,,Rodzina na Swoim”, Rzadowy program
wspierania wiasno$ciowego budownictwa mieszkaniowego - ,,Mieszkanie dla
Mtodych” (tzw. ,,MdM”). Glownym celem ostatniego z wymienionych progra-
méw wsparcia, ktory zostal powotany w 2014 1. jest utatwienie zakupu pierw-
szego mieszkania lub domu dzigki dofinansowaniu ze §rodkéw panstwowych,
a takze udzieleniu wsparcia finansowego przy sptacie czgsci kredytu. Jednak, aby
z niego skorzysta¢ nalezy spehic szereg warunkdéw, m.in. wymodg wieku — przy-
najmniej jeden z matzonkéw powinien mie¢ mniej niz 35 lat, ponadto nie mozna
byto by¢ wczesniej wlascicielem lub wspotwlascicielem mieszkania lub domu,
a zakup lokum moze dotyczy¢ mieszkania do 75 m” lub domu jednorodzinnego
do 100 m’. Dla poszczegdlnych miast w Polsce okreslono odpowiednie limity
cenowe, a dofinansowanie z programu ,,Mieszkanie dla Mtodych” poczatkowo
mozna byto uzyskac¢ jedynie do kredytéw hipotecznych na zakup nieruchomosci
z rynku pierwotnego. W 2018 r. ma wej$¢ w zycie ustawa nowego rzadowego
programu budowy mieszkan na wynajem ,,Mieszkanie plus”. W dalszej czgsci
pracy autorzy skupia si¢ gtdwnie na programie ,,MdM”, ktory odegral najwigk-
sza role w rozwoju i funkcjonowaniu rynku nieruchomos$ci w ostatnich latach
analizowanego okresu.
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Na obecng sytuacj¢ na rynku nieruchomos$ci oraz na prognozy w zakresie
mozliwych kierunkéw jego rozwoju ma réwniez wpltyw oddziatywanie innych
czynnikow [Nykiel 2011: 71]. Do najwazniejszych z nich naleza uwarunkowania
ekonomiczne, demograficzne oraz administracyjne. Wyszczegdlniajgce, liczba
ludnosci, zmieniajgca si¢ struktura wieku spoteczenstwa czy polityka przestrzen-
na, realizowana przez lokalne wladze sa istotnymi determinantami rynku miesz-
kaniowego. Ze wzgledu na tematyke niniejszej pracy kluczowa role dla rynku
nieruchomosci odgrywaja jednak czynniki gospodarcze, wsrod ktorych nalezy
wymienié¢: ceny na rynku nieruchomos$ci, dochody gospodarstw domowych,
$wiadczacych o sile nabywczej strony popytowej oraz mozliwos$¢ zaciggniecia
kredytu, a takze liczbe nowych nieruchomosci oddawanych do uzytku [Zelazow-
ski2011: 101-102].

Autorzy pracy beda probowali wskaza¢ w jej dalszej czesci, ze nie mozna
analizowaé sektora nieruchomosci i zachodzacych na nim transakcji, bez
uwzglednienia wiazacych ich silnych powiazan nie tylko z sektorem budowla-
nym i deweloperskim, ale rowniez z sektorem finansowym, od ktérego z kolei
zalezy sktonno$¢ i mozliwosci pozyskiwania przez Polakow kapitatu na cele
mieszkaniowe.

2. CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI W OPOLU

W literaturze istnieje wiele definicji rynku nieruchomosci. Nie ma jednak
jednej ogolnie przyjetej definicji. Mozna go zatem okresli¢ jako ,,pewng struktu-
re obejmujacg uksztaltowany zbidr wzajemnie powigzanych ze sobg uczestnikow
procesoOw oferowania i wymiany nieruchomosci, ktore polegaja na przekazywa-
niu praw wiasnosci i/lub praw do korzystania z nieruchomosci oraz warunkow,
w ktorych realizowane sg te procesy” [Katkowski 2001: 20].

Rynek nieruchomosci jest rynkiem nieformalnym, mozna go okresli¢ jako
,,abstrakcyjny”. Nie posiada statej siedziby i statutu, jak na przyktad gielda. Po-
nadto obejmuje wszystkie transakcje nieruchomos$ciami na danym obszarze [Ku-
charska-Stasiak 1999: 31]. Nieruchomosci sg towarem zaspokajajgcym potrzeby
wyzszego rzedu, a popyt na nie jest uzalezniony od dochodéw nabywcy oraz od
poziomu cen. Natomiast podaz nieruchomosci zalezy od istniejacego zasobu
nieruchomosci, przyrostu nowych nieruchomosci oraz ubytkow [Hopper, Cell-
mer 1997: 21, 24].

Opole potozone jest w potudniowo-zachodniej Polsce nad rzekg Odra, na Ni-
zinie Slaskiej i jest miastem na prawach powiatu. Od 1950 roku miasto to jest
stolica wojewddztwa opolskiego. Wspotczesnie Opole wigkszosci Polakoéw koja-
rzy si¢ gtéwnie z Festiwalem Piosenki Polskiej. Ponadto miasto to posiada liczne
atrakcje oraz zabytki, tj. Katedra, Ratusz, Wieza Piastowska i Amfiteatr, Wene-
cja Opolska, Aleja Gwiazd. W 2017 roku Opole bedzie obchodzi¢ 800-lecie
miasta. Wedtug badan przeprowadzonych w 2015 r. przez Gléwny Urzad Staty-
styczny oraz danych o Iudnosci sotectw przytaczonych 1 stycznia 2017 r., miasto
obecnie liczy 127792 mieszkancow. Jest to 27 miejsce w Polsce pod wzgledem
liczby ludnosci.
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Omoéwienie rynku nieruchomosci w Opolu nalezatoby rozpocza¢ od krétkiego
omoOwienia sytuacji ogdlnokrajowej. W Polsce dla rynku nieruchomosci sporzg-
dzono ramy instytucjonalne na poziomie ustawowym, jednak nie stworzono
bodzcow wspierajagcych rozwoj tego sektora [Brzeski 2002: 35]. Od 2000 roku
sytuacja na rynku mieszkaniowym w calej Polsce ulegata licznym zmianom.
Wzrost PKB oraz poziomu wynagrodzenia, a z drugiej strony zmniejszenie stopy
bezrobocia, obnizenie stop procentowych oraz stabilny poziom inflacji, to tylko
nieliczne z czynnikoOw majacych wptyw na wzrost popytu na rynku nieruchomo-
$ci. Niskie opodatkowanie komercyjnych inwestycji w nieruchomosci spowodo-
walo takze, ze polski rynek nieruchomosci stat si¢ bardzo atrakcyjny, a nawet
konkurencyjny dla inwestorow zagranicznych. Wejscie Polski do Unii Europe;j-
skiej oraz rozwoj polskiej gospodarki spowodowaty, ze naszym krajem interesuje
si¢ wielu $wiatowych przedsiebiorcow, a Polska jest postrzegana jako panstwo
stabilne gospodarczo, warte inwestowania swojego kapitatu.

Jak juz zostato wczesniej wspomniane liczne czynniki gospodarcze, demogra-
ficzne oraz geograficzne maja znaczacy wplyw na cen¢ nieruchomosci w po-
szczegblnych regionach Polski. Pojawia si¢ zatem pytanie: jak ksztaltowala sig¢
w analizowanym okresie sytuacja demograficzna i spoteczno-ekonomiczna
w stolicy najmniejszego wojewodztwa w Polsce?

Trend emigracyjny mtodych Polakow (gldwnie do Niemiec, Wielkiej Brytanii
oraz Holandii), najnizszy w Polsce wspotczynnik dzietnosci, a takze spowolnio-
ny wzrost dochodéw powoduja, ze z roku na rok liczba mieszkancéw miasta
Opole systematycznie maleje o ok. 0,5% rocznie. Ponadto istniejg znaczne nie-
rownosci pod wzgledem placy na przestrzeni 500 km” z powodu niedalekiej gra-
nicy polsko-niemieckiej. W 2015 roku przecietna ptaca brutto w Niemczech
wyniosta 3,612 euro i byta czterokrotnie wyzsza od przecigtnego wynagrodzenia
w Polsce (na podstawie danych GUS, NBP i Destatis)'®.

W 2015 roku w Opolu odnotowano stop¢ bezrobocia wynoszaca 5,3%, ktora
byla o 4,8 punktu procentowego nizsza w porownaniu do stopy bezrobocia
w wojewodztwie opolskim. Wedlug danych GUS, bezrobocie z miesigca na mie-
sigc spada. Zatem dalsze prognozy sa optymistyczne. Ponadto stolica wojewodz-
twa opolskiego daje prace nie tylko jego mieszkancom, ale rowniez sporej czesci
0s0b z okolicznych miejscowosci.

Mieszkanie jest definiowane przez GUS jako ,,lokal sktadajacy si¢ z jednej
lub kilku izb tgcznie z pomieszczeniami pomocniczymi, wybudowany lub prze-
budowany dla celéw mieszkalnych, konstrukcyjnie wydzielony (trwatymi $cia-
nami) w obrgbie budynku, do ktoérego prowadzi niezalezne wejscie z klatki scho-
dowej, ogolnego korytarza, wspdlnej sieni badz bezposrednio z ulicy, podwoérza
lub ogrodu”’. Wedlug badan przeprowadzonych przez Gléwny Urzad Staty-

'® http://www.bankier.pl/wiadomosc/Place-w-Niemczech-wciaz-czterokrotnie-
wyzsze-niz-w-Polsce-7348747.html,[dostep 25.01.2017]

' http://stat. gov.pl/metainformacje/slownik-pojec/pojecia-stosowane-w-statystyce-
publicznej/, [dostep 21.01.2017]



76 Sabina Klosa, Agata Olechnowicz

styczny w 2014 r. wydano pozwolenia oraz rozpoczeto budowe 763 mieszkan, tj.
0 23,5% mniej niz w 2013 r. Z roku na rok malata liczba mieszkan, na budowe
ktérych wydano pozwolenia. Z kolei liczba mieszkan ktorych budowe rozpocze-
to w 2014 r. zmalata o 152 w poréwnaniu z rokiem 2013 oraz zmalata o 79
w stosunku do roku 2010 (Wykres 1).

Wykres 1. Mieszkania w Opolu, na ktore wydano pozwolenia
oraz ktorych budowe rozpoczgto
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mmieszkania indywidualne, ktorych budowe rozpoczeto

Zrodho: opracowanie whasne na podstawie GUS, Opole w liczbach 2012, Opole w liczbach
2014.

Nasuwa si¢ zatem pytanie: jak prezentowane dane odnosza si¢ do popytu na
rynku nieruchomosci? Jak wspomniano wczesniej wojewddztwo opolskie oraz
jego stolice dotyka problem zmniejszania si¢ liczby ludnosci, spowodowanego
m.in. emigracja z kraju, co moze by¢ wlasnie przyczyna zmian na rynku nieru-
chomosci. Jak zostanie pokazane w dalszej czesci pracy dajacy sie zauwazyé
w ostatnich latach spadek liczby wydanych pozwolen na budowg¢ oraz mniejsza
liczba mieszkan oddanych do uzytku w Opolu stanowi¢ moze odpowiedz strony
podazowej na zwigzany ze zmianami demograficznymi malejacy popyt. Jednak
nie tylko odptyw mlodych z regionu, lecz takze ogdlny trend starzenia si¢ pol-
skiego spoteczenstwa moze negatywnie oddziatywac na opolski rynek nierucho-
mosci.

W 2015 roku sytuacje¢ na rynku mieszkaniowym w mniejszych miastach Pol-
ski mozna okresli¢ jako stabilng. W Opolu odnotowano niewielki spadek liczby
wydanych pozwolen na budowe w stosunku do 2014 r. Podobnie byto w Kiel-
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cach 1 Rzeszowie. Dla poréwnania warto wskaza¢, ze w tym samym czasie nie-
ktore miasta odnotowywaly spektakularne wzrosty w zakresie liczby wydanych
pozwolen na budowe w stosunku do 2014 r., np.: w Lublinie o ponad 200%,
w Szczecinie o ponad 80% czy Biatymstoku o ponad 60% '*.

W okresie 2010-2015 w wojewodztwie opolskim oraz Opolu malata liczba
mieszkan oddanych do uzytkowania. W 2015 roku w Opolu oddano do uzytko-
wania 328 mieszkan, co stanowi 19,0% wszystkich mieszkan oddanych do uzyt-
kowania w wojewodztwie, a zarazem jest to 26,9% mniej w poréwnaniu
72014 r. (Wykres 2).

Wykres 2. Mieszkania oddane do uzytkowania ogotem
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Zrodho: Opracowanie whasne na podstawie GUS, Opole w liczbach 2014, Statystyka Opola
2016.

W 2015 roku liczba mieszkan indywidualnych (53,9% mieszkan z ogéhu)
przewyzszata liczb¢ mieszkan przeznaczonych na sprzedaz lub wynajem (46,0%
mieszkan z ogdlu) o 26 mieszkan. Z kolei we wczesniejszych latach sytuacja
byta odwrotna, odnotowano wyzsza liczb¢ mieszkan na sprzedaz lub wynajem
niz mieszkan indywidualnych (Wykres 3).

Powierzchnia uzytkowa mieszkania jest definiowana jako ,%taczna po-
wierzchnia pokoi, kuchni, przedpokoi, tazienek i wszystkich innych pomieszczen
wchodzacych w sktad mieszkania”'®. Powierzchnia uzytkowa mieszkan odda-
nych do uzytkowania w Opolu w 2015 r. byta o 142,3 tys. m” (0 9,5%) wicksza
niz w 2010 r. i wyniosta 3396 tys. m’. Przecigtna powierzchnia uzytkowa

18 http://emmerson-evaluation.pl, [dostep 16.01.2017]
' http://stat.gov.pl/metainformacje/slownik-pojec/pojecia-stosowane-w-statystyce-
publicznej/324,pojecie.html, [dostep 21.01.2017]



78 Sabina Klosa, Agata Olechnowicz

1 mieszkania przekazanego do uzytkowania w tym okresie wyniosta 65,7 m?, tj.
0 0,5 m* wiecej niz w 2010 r., przy czym w budownictwie indywidualnym byta
ona najwigksza — 119 m’.

Wykres 3. Mieszkania oddane do uzytkowania w Opolu wedtug wybranych
form budownictwa
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Zrodlo: opracowanie wiasne na podstawie GUS, Opole w liczbach 2012, Opole w liczbach
2014, Statystyka Opola 2016.

W przypadku wieloizbowego lokalu lub domu indywidualnego (jednoro-
dzinnego), w ktérym zamieszkiwato 2 Iub wigcej odrgbnych gospodarstw do-
mowych, zajmujgcych wyltacznie dla siebie odrebne izby i inne pomieszczenia,
obowigzywala zasada, ze jesli w obrebie tego lokalu lub domu znajdowato sig
przynajmniej jedno pomieszczenie, takie jak: kuchnia, tazienka lub ustgp, uzyt-
kowane wspdlnie przez te gospodarstwa, to taki lokal (dom) stanowit jedno
mieszkanie. Jezeli nie zachodzit przypadek wspolnego uzytkowania wymienio-
nych pomieszczen, to zespoly pomieszczen zajmowanych przez poszczegélne
gospodarstwa uznano za odrgbne mieszkania™*’.,

W okresie 2010-2015 przecigtna powierzchnia uzytkowa mieszkania indywi-
dualnego byla najwigksza w 2011 r. i wynosita 175 m’, a najmniejsza w 2012 r.
(102 mz). Mieszkania przeznaczone na sprzedaz lub wynajem w tym okresie
mialy zblizong powierzchnig, ktora zawierala si¢ w przedziale 54-65 m* (Wykres
4). Wyposazenie mieszkan w podstawowe instalacje w latach 2005-2015 ulegto
znacznej poprawie. Skala zmian jest wigksza na wsiach niz w miastach. Nastapit
zauwazalny przyrost mieszkan wyposazonych w podstawowe instalacje, ktory

%0 http://bialystok.stat.gov.pl/cps/rde/xber/bialystok/ ASSETS _nsp_warunki_mieszk _
uwagi_metodyczne.doc, [dostep 17.01.2017]
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byl wyzszy od przyrostu liczby mieszkan ogotem. Na poprawe tej sytuacji miato
wplyw nie tylko oddawanie do uzytku nowych mieszkan, ale takze modernizo-
wanie zasobow wybudowanych w latach wczesniejszych. Komplet podstawo-
wych instalacji, tj. wodociag, ustep, tazienka, gaz z sieci i centralne ogrzewanie
posiadato w 2015 roku ponad 79% mieszkan. Nadal jednak 20,9% ogo6tu miesz-
kan nie ma gazu z sieci oraz 10,8% centralnego ogrzewania (Wykres 5).

Wykres 4. Przecietna powierzchnia uzytkowa 1 mieszkania w m” oddanego
do uzytkowania w Opolu wedlug wybranych form budownictwa
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Zrodho: opracowanie wlasne na podstawie GUS, Opole w liczbach 2012, Opole w liczbach
2014, Statystyka Opola 2016.

W Opolu mozna zauwazy¢ tak zwany ,,rynek kupujacego” >, na co wplyw
ma znaczna liczba nieruchomosci, warunki kredytowania, ustalane przez banki,
obecny poziom bezrobocia, niska skala oszczgdno$ci oraz niskie dochody,
a takze niedostatek alternatywnych Zrédet finansowania. Wszystko to sprawia, ze
osoba majaca zamiar zakupi¢ dang nieruchomos$¢, a jednoczes$nie posiadajaca
wlasne oszczednosci badz zewnetrzne zrddlo finansowania ma wigcej czasu na
podjecie decyzji, moze ja tez odlozy¢ w czasie, czekajac na spadek cen. Sprzyja-
ja temu takze dostgpne rozne warianty nieruchomosci zard6wno na rynku nieru-
chomosci pierwotnych, jak i wtornych roznigce sie lokalizacja czy stanem tech-
nicznym. Taka réznorodno$¢ pozwala na dokonanie zakupu dostosowanego do
potrzeb i mozliwosci kupujacego.

! http://www.ign.org.pl/files/content/282/analiza_rynku_nieruchomosci-
opole 2014r.pdf, [dostep 14.01.2017]
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Wykres 5. Mieszkania w zasobach mieszkaniowych Opola wyposazone
w poszczegolne instalacje w % ogolu mieszkan
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Zrodlo: opracowanie whasne na podstawie GUS, Statystyka Opola 2016.

3. CENY NA RYNKU NIERUCHOMOSCI W OPOLU

Aby warto$¢ rynkowa trafnie okreslata cene, za jakg dana nieruchomo$¢ zosta-
nie sprzedana, muszg by¢ spelnione co najmniej dwa nastepujace warunki:

- ceny transakcyjne powinny odwzorowac¢ cechy nieruchomosci,

- rynek nieruchomos$ci powinien umozliwia¢ trafng ich wycene.

Jednak warto$¢ rynkowa jest precyzowana na dany moment, zatem jest ona
warto$cig zmienng [Crosby, Murdoch 1997: 23]. Cena transakcyjna nie jest jedynie
wyznaczana przez sam rynek, ktory z kolei nie pozwala na precyzyjne oszacowa-
nie ceny mieszkania, za ktore zostanie sprzedane, ze wzgledu na niejednorodnosé
nieruchomosci oraz niecodzienno$¢ dokonywania transakcji [Evans 2004: 11].

Analiza aktualnych tendencji cenowych na rynku pierwotnym i wtdérnym nieru-
chomosci jest bardzo przydatna dla osob, ktore myslg o zakupie wlasnego miesz-
kania. To wlasnie dzigki niej mozna wyodrgbni¢ najwazniejsze dane charakteryzu-
jace srednie ceny nieruchomosci oraz poréwnac ceny mieszkan w rdéznych mia-
stach Polski. W niektorych miastach ceny nowych mieszkan zamiast spada¢ wrecz
diametralnie wzrosty — co wigcej na nieszczescie dla nabywajacych, nie taniejg
réwniez mieszkania na rynku wtornym.

Ceny ofertowe moga si¢ 16zni¢ od cen transakcyjnych w zalezno$ci od miasta.
Osoby zainteresowane kupnem mieszkania moga wynegocjowaé z oferentami
nawet o kilkanascie procent nizsza cene, od tej ktora widniata w ogloszeniach.
W dalszej czesci pracy zilustrowano jakie zaleznosci zachodza pomiedzy ceng
ofertowa a transakcyjna.



ZMIANY NA RYNKU NIERUCHOMOSCI W OPOLU W LATACH 2005-2015 81

Analitycy portalu Morizon.pl opracowali raport, dotyczacy ksztaltowania si¢
cen mieszkan na rynku wtornym w zaleznosci od ich lokalizacji w najwiekszych
miastach w Polsce.

Na podstawie wynikow badan przeprowadzonych przez portal nieruchomosci
Morizon.pl przedstawionych w tabeli 1 mozna stwierdzi¢, ze ceny ofertowe, za
jakie wilasciciele mieszkan wystawiaja je na sprzedaz od dluzszego czasu ulegaja
jedynie nieznacznym korektom — cena 1 metra kwadratowego waha si¢ o kilka-
dziesiat ztotych w gore lub w dot. W Opolu w 2015 r. $rednia cena za metr kwa-
dratowy wynosita 4201 zl i byla ona o 26 zt nizsza niz przed rokiem. W 2014 r.
oraz 2015 r. tansze mieszkania niz w Opolu mozna bylo naby¢ w Bydgoszczy,
Gorzowie Wielkopolskim, Katowicach, Kielcach i Lodzi. Najdrozsze mieszkania
byly w Sopocie (9663 zt za m?), Warszawie (8285 za m”) oraz Krakowie (6805 zt
zam’).

Tabela 1. Ceny ofertowe mieszkan na rynku wtérnym
w najwigkszych polskich miastach

ceny mieszkan [X ceny mieszkan IX
2014 r. 2015 r.
zmiana $redniej
$rednia | mediana| zmiana $redniej | $rednia | mediana »MdM”

Miasto zb/n’ zb/m’ ,MdM” (%) zb/m’ zim’ (%)
Biatystok 4331 4212 -0,8 4419 4470 2,7
Bydgoszcz 3851 3770 0,1 3988 3929 0,7
Gdansk 5950 5470 1,3 5987 5533 -2,7
Gdynia 6230 5600 1,7 5923 5463 -3,5
Gorzow Wlkp.| 2987 2768 1,7 2975 2978 2,2
Katowice 3897 3743 0,7 3973 3810 2,9
Kielce 4186 4076 -0,9 4179 4055 0,1
Krakow 6926 6500 -0,4 6805 6472 -1,9
Lublin 4930 4900 1,8 4974 4891 -0,5
Lodz 3742 3600 -1,3 3793 3572 0,2
Olsztyn 4400 4389 1,4 4427 4433 1
Opole 4227 4110 1,6 4201 4028 0,3
Poznan 5601 5453 0,8 5586 5408 -0,3
Rzeszow 4768 4686 -3,1 4894 4804 0,1
Sopot 9532 9081 0,5 9663 9082 -2,9
Szczecin 4236 4209 -1,2 4273 4232 -0,9
Warszawa 8400 7918 -0,1 8285 7800 -1,2
Wroctaw 5779 5603 0,2 5880 5583 -0,5

Zr6dlo: opracowanie whasne na podstawie www.morizon.pl, [dostep 16.01.2017].
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W roku 2015 nastgpily niewielkie wzrosty cen ofertowych mieszkan w 11
z 18 najwigkszych polskich miast. W porownaniu z rokiem 2014 $rednie ceny
byly w nich wyzsze $rednio o 1,6%. W pozostatych 7 miastach ceny spadly —
srednio o 1,4%. Uzyskane dane potwierdzajg zauwazalng od ponad dwoch lat
stabilizacje cen mieszkan dostgpnych na rynku wtéornym w najwigkszych pol-
skich miastach.

Dokonujac glebszej analizy rynku nieruchomosci na podstawie danych opu-
blikowanych przez portal Morizon.pl mozna zauwazy¢, ze okoto 40% klientow
poszukujacych mieszkania jest zainteresowanych zakupem lokalu 2-pokojowego.
Ceny w poszczegolnych miastach mogg si¢ drastycznie r6zni¢. W najwiekszych
miastach Polski cena takiego mieszkania mieSci si¢ w przedziale od 150000 zt
(w Gorzowie Wielkopolskim) do nawet 510000 zt (w Sopocie). Najmniejsze,
a zarazem najtansze mieszkania, tzw. kawalerki byly przedmiotem poszukiwan
zaledwie 14% klientéw (tabela 2, tabela 3).

Tabela 2. Popyt na mieszkania wedtug liczby pokoi w styczniu 2015 r.

Liczba pokoi Udzial w popycie (w %)
1 14,0
2 39,9
3 31,4
4 11,4
51 wigcej 3,4

Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie www.morizon.pl, [dostep 16.01.2017].

Tabela 3. Srednie ceny mieszkan 2-pokojowych, o powierzchni 45-55 m?,
w najwickszych miastach Polski w styczniu 2015 r.

miasto cena (zt) miasto cena (z})
Bialystok 215000 16dz 185000
Bydgoszcz 204000 Olsztyn 215000
Gdansk 290000 Opole 205000
Gdynia 300000 Poznan 295000
Gorzéw Wlkp. 150000 Rzeszoé6w 242000
Katowice 191000 Sopot 510000
Kielce 201000 Szczecin 218000
Krakow 330000 Warszawa 420000
Lublin 247000 Wroclaw 300000

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie www.morizon.pl, [dostep 16.01.2017].
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Wykres 6. Srednie ceny ofertowe i transakcyjne metra kwadratowego mieszkania na
rynku wtornym w Opolu (III kw. 2007 - III kw. 2016) oraz $rednie wynagrodzenie
brutto [w zt]
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Zrédlo:  opracowanie wlasne na  podstawie:  https://www.nbp.pl/publikacje/rynek
nieruchomosci/ceny mieszkan.xls, [dostep 05.02.2017]

Ceny za metr kwadratowy na rynku nieruchomosci wtornych i pierwotnych w
Opolu podlegaty znacznym wahaniom w okresie ostatnich kilku lat. Dyspropor-
cje w zakresie cen transakcyjnych i ofertowych zostaty przedstawione na wykre-
sie 6 1 wykresie 7. Z wykresow wynika, ze Srednie ceny metra kwadratowego
nieruchomos$ci mieszkaniowych w latach 2007-2016 w Opolu przewyzszyly
znacznie §redni poziom wynagrodzen brutto w sektorze gospodarstw domowych.

Wykres 7. Srednie ceny ofertowe i transakcyjne metra kwadratowego mieszkania na
rynku pierwotnym w Opolu (III kw. 2007 - III kw. 2016) oraz $rednie wynagrodzenie
brutto [w zt]
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Zrédlo:  opracowanie  wlasne na  podstawie:  https://www.nbp.pl/publikacje/rynek
nieruchomosci /ceny mieszkan.xls, [dostep 05.02.2017]
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Obecnie w poréwnaniu do kryzysu finansowego w 2008 i 2009 roku na rynku
nieruchomosci nastapitlo ozywienie. W czasie kryzysu i bezposrednio po jego
zakonczeniu daje si¢ zauwazy¢ najwieksza réznicg pomiedzy cenami ofertowymi
i transakcyjnymi na rynku pierwotnym w Opolu. Co wigcej, odnotowywany
wowczas spadek cen zostal zahamowany.

Osoba zdecydowana na zakup mieszkania na rynku wtérnym w Opolu spotka
si¢ z duzym rozrzutem cenowym. Ceny wahajg si¢ w przedziale od 3200 zt do
nawet 5800 zt w zaleznos$ci od lokalizacji. Wsrdd najtanszych mieszkan w Opolu
mozna wymieni¢ mieszkania znajdujace si¢ w blokach na osiedlu Armii Krajo-
wej, a najdrozsze m.in. na Wyspie Pasiece. Przez ostatnie trzy miesigce 2016
roku w Opolu nastapil wzrost cen 0 0,92%, z kolei w styczniu 2017 r. ich spadek
o 1,5%22

Popyt na wtérnym i pierwotnym rynku mieszkan podlega od kilku lat nie-
wielkim wahaniom ze wzgledu na roznorodne czynniki. Mozna do nich zaliczy¢
czynniki ekonomiczne, takie jak wzrost gospodarczy, ktory z kolei przektada si¢
na wzrost dochodéw ludnosci 1 poziom oszczednosci, ktore z kolei implikuje
wzrost liczby sprzedawanych nieruchomosci. Kupujacy maja wowczas mozli-
wosC splacania zaciaggnietych zobowigzan finansowych na cele mieszkaniowe.
Na zmiany na rynku mieszkaniowym maja wplyw takze pozackonomiczne czyn-
niki, np. wsparcie programoéw rzadowych takich jak program ,,Mieszkanie dla
Mtodych”.

4. CHARAKTERYSTYKA RYNKU KREDYTOW
MIESZKANIOWYCH

Skutkiem transformacji ustrojowej w Polsce byta zmiana polityki panstwa
wobec sektora mieszkaniowego. Wowczas panstwo miato wplywaé posrednio na
budownictwo poprzez kreowanie popytu lub oddziatywanie na podaz mieszkan
[Bielniak, Wierzchowski 2001: 11]. Miaty temu sprzyja¢ nowe rozwigzania fi-
nansowe, m.in. kredyt hipoteczny oraz odpowiednie regulacje budowlane [Bilin-
ski 1999: 41].

Ceny nieruchomo$ci mieszkaniowych w Polsce w analizowanym okresie byty
na tyle wysokie, ze gospodarstwa domowe, chcace zakupi¢ nieruchomos$é
w wiekszosci przypadkow zmuszone byty skorzystaé z kredytu (wykres 61 7).

Warto w tym miejscu takze przytoczyé poziom przecigtnego wynagrodzenia
brutto konkretnie dla wojewddztwa opolskiego, ktore wynosito w 2005 r. —
2126,53 zt, w 2010 r. — 2946,59 zl, aw 2014 r. — 3425,56 zt. Poréwnujac je
z przedstawionymi na powyzszych wykresach cenami mieszkan w Opolu, wy-
raznie wida¢, ze dla analizowanego okresu dysproporcja pomiedzy dochodami
brutto, a cenami na rynku wtornym i pierwotnym byta znaczaca. Zatem rowniez

*? http://dom.money.pl, [dostep 16.01.2017]
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opolskie gospodarstwa domowe mogly potrzebowa¢ zewnetrznych zrodet finan-
sowania zakupu nieruchomosci.

To tylko jedna z przyczyn, dla ktérych nie sposoéb dokonywac analizy zarow-
no ogolnopolskiego, jak i lokalnych rynkow nieruchomosci, bez zapoznania si¢
z sytuacjg na rynku kredytow mieszkaniowych. Chociaz w GUS brakuje szcze-
gotowych danych statystycznych dotyczacych zadluzen z podziatem na woje-
wodztwa, mozna jednak zatozy¢, ze w tym aspekcie mieszkancy Opola nie bedg
W znaczacy sposob roézni¢ sie od mieszkancow pozostatej czgsci kraju.

Do popularnych sposobéw na sfinansowanie potrzeb mieszkaniowych w Pol-
sce naleza kredyty hipoteczne i mieszkaniowe. Ich charakterystycznymi cechami
sg dlugoterminowo$¢ oraz przeznaczenie na konkretny cel, ktorym jest zakup
mieszkania czy domu na rynku pierwotnym lub wtérnym. Podstawowa roznice
mi¢dzy kredytem hipotecznym a mieszkaniowym stanowi jednak sposob zabez-
pieczenia, gdyz kredyt hipoteczny zabezpieczony jest zawsze na hipotece kupo-
wanej nieruchomosci. Kredyt jest traktowany jako atrakcyjna forma finansowa-
nia, gdy:

— pokrywa 80% kosztéw nieruchomosci, a pozostate 20% to tzw. wkiad
wlasny,

— jest dlugoterminowy,

— jest oprocentowany na poziomie 6-8% w skali roku [Glowka 2005: 38].

Poprawa sytuacji ekonomicznej w Polsce, skutkujaca wzrostem zamozno$ci
Polakoéw, stabilizacja stop procentowych oraz prognozy rosnagcych cen nieru-
chomo$ci sprawity, ze popyt na nieruchomosci dynamicznie wzrastat az do roku
2007. Liczba kredytéw udzielonych na cele mieszkaniowe wzrosta z 717 tys.
w 2005 r. do 945 tys. w 2016 r., co oznacza az 31% wzrost. W kolejnych latach
odnotowane wzrosty w liczbie udzielonych kredytow nie byly juz tak spektaku-
larne, dla poréwnania rok 2015 przynidst jedynie 5% wzrost w tym zakresie
(wykres 8).

Indywidualni inwestorzy maja pewne obawy zwiazane z zaciggnieciem kre-
dytu. Wérdd najczesciej podawanych przyczyn zwigzanych z niechgcig do zadtu-
zania si¢ sa niepewnos¢ jutra, obawy przed utrata pracy jako podstawowego
zrodta osiaganych dochodow oraz koszty kredytu [Szafranski 2005: 53]. Rodzina
osiagajaca przecietne dochody jest sktonna zaciggnac¢ kredyt, ktorego sptata po-
chtongtaby maksymalnie do 25% jej budzetu [Nykiel 2006: 193].

Wykres 9 przedstawia zmiang stanu zadluzenia gospodarstw domowych z ty-
tulu zaciagnietych kredytow mieszkaniowych (w mld zt) od 2005 roku. W anali-
zowanym okresie czasu zadtuzenie Polakéw wzrosto z 50,425 mld zt do az
385,895 mld zt. Najwigkszy wzrost odnotowano pomigdzy rokiem 2007 a 2008.
Woweczas zadhuzenie polskich gospodarstw domowych z tytulu kredytow miesz-
kaniowych wzrosto z 116,840 mld zt do 192,612 mld zt, czyli az o 64% (wykres
9). Okres ten wpisuje si¢ w tzw. ekspansje kredytowa. Kryzys na rynku kredytow
hipotecznych miat w Polsce mniejszy wptyw na nabywcow nieruchomosci, niz
si¢ powszechnie uwazato.
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W ostatnich latach zaobserwowaé¢ mozna natomiast zwolnienie dynamiki za-
dtuzenia gospodarstw domowych z tytulu zaciggnietych kredytow mieszkanio-
wych. Warto$¢ udzielonych kredytow na cele mieszkaniowe w 2015 r. wzrosta
0 6%, a ich liczba byta podobna jak rok wcze$niej.

Wykres 8. Liczba czynnych umoéw o kredyt mieszkaniowy
w okresie 2005 r. — III kw. 2016 r.
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Zrodlo: opracowanie whasne na podstawie:http://www.amron.pl/strona.php?tytul=raporty-
amron-sarfin, [dostep 25.01.2017].

Wykres 9. Calkowity stan zadtuzenia z tytulu kredytow mieszkaniowych (w mld zt)
w okresie 2005 r. — IIl kw. 2016 r.
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Zrodlo: opracowanie wlasne na podstawie danych z Raportu Amron-Sarfin 3/2016,
[dostep 25.01.2017].

Omowione powyzej zwolnienie dynamiki w zakresie stanu zadhuzenia z tytu-
hu kredytow zaciagnigtych na cele mieszkaniowe, moze mie¢ swoje odzwiercie-
dlenie we wspomnianym wcze$niej zmniejszeniu si¢ liczby mieszkan oddanych
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do uzytkowania w Opolu. Wazng kwestig jest oddziatywanie na polski rynek
mieszkaniowy programu ,,Mieszkanie dla mtodych”. O rosnacej popularnosci
programu ,,MdM” swiadczy fakt, ze w przeciwienstwie do 2014 r., w ktérym nie
wykorzystano wszystkich §rodkéw zarezerwowanych w budzecie na doptaty,
limity w roku 2015 1 2016 wyczerpaly si¢ w pierwszych miesigcach roku.

5. ZAKONCZENIE

W pracy przedstawiono analize lokalnego rynku nieruchomos$ci w stolicy
najmniejszego wojewodztwa w Polsce. Celem pracy bylo wskazanie zmian
jakie zaszly na rynku nieruchomos$ci mieszkaniowych w Opolu w latach 2005-
2015. Czynniki popytowe 1 podazowe ksztalttujg ceny nieruchomosci wzajemnie
oddziatujgc na siebie. Koniunktura na rynku nieruchomosci ma wptyw natomiast
na budownictwo mieszkaniowe, ilo$¢ rozpoczetych budoéw i mieszkan oddanych
do uzytkowania. Analizujac rynek nieruchomosci w Opolu mozna wysnu¢ wnio-
sek, ze cechowat si¢ on w ostatnich latach wzgledng stabilno$cig. Chociaz stolice
wojewodztwa opolskiego dotykaja negatywne zmiany demograficzne nic nie
wskazuje, ze w najblizszym czasie nastgpi zmiana dotychczasowej sytuacji
w zakresie zmian cen mieszkan, ktore w dalszym ciggu powinny utrzymywac sie
na stabilnym poziomie. Powinno to sprzyjac¢ racjonalnemu planowaniu transakcji
przez potencjalnych nabywcow, czego dalekosigznym skutkiem moze by¢ rosna-
ce ozywienie popytu.

Przeprowadzone analizy stanowi¢ mogg takze przyczynek do dalszych analiz
lokalnych rynkéw nieruchomosci w innych wojewodztwach badz miastach oraz
prowokowaé do rozwazan co do aktualnych i przysztych probleméw tego sektora
nie tylko w Opolu, lecz takze w calej Polsce. W najblizszej przysztosci bardzo
ciekawym zagadnieniem mogacym oddziatywa¢ na rynek nieruchomosci miasta
Opola, wydaje si¢ by¢ nowy rzadowy program ,,Mieszkanie Plus”, ktory ma
umozliwi¢ Polakom nie kupno, lecz tanszy wynajem mieszkan. Miasto Opole
podpisato z Bankiem Gospodarstwa Krajowego list intencyjny w sprawie udziatu
gminy w powyzszym programie, dzigki ktoremu w stolicy wojewddztwa opol-
skiego ma powsta¢ ok. 353 mieszkan przeznaczonych do wynajmu. Czas pokaze
czy inicjatywa ta bedzie miata realny wplyw na odwrocenie opisanych negatyw-
nych tendencji w omawianym regionie, poprzez utatwienie dostepu do wlasnego
mieszkania osobom pozbawionym zdolnoéci kredytowej. W Opolu przyszto-
$ciowym rynkiem zbytu nieruchomosci moga by¢ osoby powracajace z emigra-
cji, gdyz moga nie zniechgcaé ich ceny nieruchomosci i moga by¢ sktonni zaku-
pi¢ lokum o duzej powierzchni i wysokim standardzie.

Do najwazniejszych przewidywan dotyczacych ogoélnopolskiego rynku nieru-
chomosci i rynku kredytéw mieszkaniowych w 2017 roku zaliczy¢ mozna nato-
miast stabilizacje cen, rekordowa liczbe mieszkan oddanych do uzytkowania
przez deweloperdw, a przede wszystkim btyskawiczne wyczerpanie si¢ dofinan-
sowan z programu ,,Mieszkanie dla Mtodych”. Podstawowym motorem wysokiej
akcji kredytowej w pierwszych dwoch kwartatach 2016 byt udziat kredytobior-
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coOw w wyscigu po doptate z rzgdowego programu ,,Mieszkanie dla Mtodych”.
Efektem wyczerpania si¢ w btyskawicznym tempie $rodkéw na doplaty moze
by¢ natomiast znaczny spadek liczby udzielonych kredytow.
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Arkadiusz KUSWIK

PROCES BUDOWY MODELU
EKONOMETRYCZNEGO I PROGNOZA CEN
MIESZKAN W KEDZIERZYNIE-KOZLU

Streszczenie: Artykul przedstawia proces budowy modelu ekonometrycznego na
przyktadzie rynku nieruchomosci. Celem artykutlu jest okreslenie przydatnosci
modelu ekonometrycznego jako narzedzia szacunku wartosci mieszkan
w Kedzierzynie-Kozlu. W trakcie badan autor odpowiada na pytanie jakie czynniki
determinujg ceng¢ mieszkan. Do stworzenia modelu wykorzystano dane historyczne
dotyczace transakcji mieszkan. Zebrane informacje obejmuja okres od 20 marca
2012 r. do 27 lutego 2015 r. Zbudowany model zostat zweryfikowany pod wzgledem
jego praktycznego wykorzystania. Na podstawie modelu dokonano predykcji cen
mieszkan w celu okres§lenia wielkoSci biedu ex post w relacji prognozy do ceny
rzeczywistej.

Stowa kluczowe: model ekonometryczny, prognoza, rynek nieruchomosci.

THE PROCESS OF BUILDING AN ECONOMETRIC MODEL AND
FORECAST OF HOUSING PRICES IN KEDZIERZYN-KOZLE

Summary: The article describes the process of building an econometric model on
the basis of the example of the real estate market. The aim of this article is to
determine the usefulness of an econometric model as a tool to estimate the value of
dwellings in Kedzierzyn-Kozle. During the study author answers the question of
what factors determine the price of dwellings. Historical data concerning housing
transactions was used to create the model. The obtained information covers
the period from 20™ March 2012 to 27™ February 2015. The constructed model has
been validated in terms of its practical use. Predictions of having prices were taken
on the basis of the model in order to determine the size of the ex post error in relation
forecast to an actual price.

Keywords: econometric model, forecast, real estate market.

1. WSTEP

Struktura rynku nieruchomosci jest bardzo specyficzna, poniewaz jest $cisle
powigzana z szeroko rozumianym otoczeniem, ktore jest dynamiczne i niejedno-
krotnie trudne do przewidzenia [Ewa Kucharska-Stasiak 2008: 39]. Odpowiednie
obserwacje 1 analiza danych na rynku nieruchomosci pozwalaja na minimalizo-
wanie ryzyka zwigzanego z inwestycjami mieszkaniowymi. Ryzyko to dotyczy
zar6wno  przedsigbiorstw  dzialajacych ~ wbranzy  deweloperskiej jak
1 indywidualnych nabywcéw. Zwigzki zachodzace pomiedzy zjawiskami ekono-
micznymi sg bardzo czesto skomplikowane, a niejednokrotnie wzajemnie zespo-
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lone [Kukuta 2009: 15], wykorzystanie modeli ekonometrycznych pozwala na
lepsze zrozumienie zjawisk definiujacych aspekty gospodarcze w podejsciu mi-
kro-, jak 1 makroekonomicznym. Poprawnie zbudowany model moze
z powodzeniem mie¢ zastosowanie na rynku nieruchomosci poniewaz pozwala
na doktadniejsze odzwierciedlenie rzeczywistej warto$ci mieszkan.

Trudno$¢ w okresleniu wartosci mieszkan wynika przede wszystkim z ich he-
terogenicznos$ci tzn. nie istnieja dokladnie dwa takie same mieszkania nawet
w przypadku rynku deweloperskiego (inne nastonecznienie mieszkania, widok
z okna, sgsiedzi itp.). Nawet najbardziej podobne do siebie lokale bgda si¢ réznié
przynajmniej lokalizacja [Trojanek 2010: 119]. Co wigcej wskazanie rdéznic ja-
ko$ciowych jest czgsto kwestig subiektywna.

Najprostsza i prawdopodobnie najczesciej stosowang metodg okreslenia war-
tosci mieszkania jest proba odniesienia jego wartosci na zasadach benchmarkin-
gu, czyli pordwnania wartosci z relatywnie podobnymi lokalami. Jest to jednak
narzedzie wysoce niedoktadne, opierajace si¢ przede wszystkim na intuicji kupu-
jacego lub sprzedajacego. Metoda ta zazwyczaj nie uwzglednia wszystkich
zmiennych kluczowych do poréwnania, a w ostatecznosci daje duze mozliwos$ci
negocjacji ceny ze wzgledu na niepewnos¢ co do rzeczywistej wartosci mieszka-
nia.

Nalezy zaznaczy¢, ze okreslenie doktadnej warto$ci mieszkania jest wihasci-
wie niemozliwe. Na rozwinietych rynkach nieruchomos$ci wykorzystuje si¢ kilka
popularnych metod wyceny, do ktorych nalezy przede wszystkim autorska opinia
rzeczoznawcy czyli operat szacunkowy zgodnie z ustawg o gospodarce nieru-
chomosciami [Dz. U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 z p6zn. zm.].

W innych metodach wyceny mieszkan wykorzystuje si¢ badania ilo§ciowe
w tym modele decyzyjne oparte m.in. o budowe sztucznych sieci neuronowych
[Mazur-Dudzinska, 2014: 381-388], modele logitowe [Batog, Forys, 2011: 34-
48, Mach, 2010:106-113], a takze z uzyciem funkcji hedonicznej [Tomcezyk,
Widtak, 2010: 99-128].

Przegladajac literatur¢ zwigzang z rynkiem nieruchomosci tatwo dotrze¢ do
danych odnoszacych si¢ do miast wojewddzkich oraz innych najwigkszych miast
w Polsce™. Znacznie rzadziej dostepne sa dane powiazane z mniejszymi miasta-
mi ze wzgledu na ograniczong mozliwo$¢ pozyskania informacji czego przyczy-
ng jest relatywnie niski popyt i podaz lokali mieszkaniowych.

W niniejszym artykule autor podejmuje probe stworzenia funkcji ceny trans-
akcyjnej mieszkan w Kedzierzynie-Kozlu z wykorzystaniem regresji wielorakiej.
Wyznaczono czynniki ksztattujace ceng w celu okreslenia przydatno$ci modelu
ekonometrycznego jako narze¢dzia szacunku ceny mieszkan. Autor badania od-
powiada na pytanie jakie czynniki determinuja cen¢ mieszkan oraz czy sa czyn-
nikami istotnymi. Na podstawie finalnego modelu decyzyjnego przeprowadzono
predykcje cen mieszkan. Dla realizacji celu artykutu wykorzystano dane pozy-

* Cykliczne publikacje NBP
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skane za zgoda Wydzialu Geodezji, Kartografii, Katastru i Nieruchomosci
w Kedzierzynie-Kozlu. Zebrane informacje obejmuja okres od 24 wrzesnia
2012 r do 27 lutego 2015 r i stanowia tgcznie 247 transakcji mieszkaniowych.

2. METODOLOGIA BADAWCZA

Proces tworzenia modelu ekonometrycznego zostat przeprowadzony zgodnie
z przyjeta praktyka oraz zasadami estymacji, a takze weryfikacji poprawnosci
modelu. Wszystkie poszczegédlne kroki budowy modelu wymagaja rzetelnego
podejscia, a takze braku oczekiwan autora badania co do okreslonych wynikow.
Btedna realizacja poszczegdlnych procesow rzutuje na jako$¢ otrzymanego mo-
delu, a tym samym wptywa na kierunek i precyzj¢ wnioskowania [Kukuta 2009:
20]. Budowa modelu zostata przeprowadzona zgodnie z algorytmem postepowa-
nia przedstawionym na rysunku 1.

Proces badawczy rozpoczeto od ustalenia celu i zakresu badan, a nastgpnie
zebrania danych dotyczacych cen transakcyjnych mieszkan w Kedzierzynie-
Kozlu. Nastepstwem tego procesu bylo wyznaczenie zmiennych objasniajacych
ceng, a takze oceniono rozktady tych zmiennych, sposrod ktorych zostaty usunie-
te te, ktére mialy nietypowy charakter (wyraznie odstawaty od pozostatych).
Zebranym zmiennym o charakterze jakoSciowym zostaly przypisane wartosci
liczbowe systemem binarnym w celu mozliwosci ich dalszego opracowania.

Estymacja parametrow modelu zostala przeprowadzona za pomoca metody
najmniejszych kwadratéw reszt. Gtéwna przestankg dla takiego rozwigzania sa
korzystne wlasciwosci uzyskanych estymatorow tj. nieobcigzono$é, zgodnos$é,
efektywno$¢ oraz liniowos¢ [Dudek 2007: 33].

Oszacowane rownanie zostato poddane weryfikacji wzgledem spetienia wa-
runkéw poprawnej budowy modelu. Weryfikacja modelu uwzglednita skorygo-
wany wspotezynnik determinacji (R?), informujacy o stopniu wyjasnienia bada-
nej zmiennej przez funkcje, a takze okreslono czy wystepuje zjawisko wspotli-
niowo$ci zmiennych objasniajacych VIF (ang.: Variance Inflation Factor)
[O’Brien 2007: 674] wedlug wzoru:

VIF; =

2

gdzie:

R]-2 jest wspotczynnikiem korelacji wielorakiej pomigedzy zmienng X, a pozo-

statymi zmiennymi w modelu.

Zostalo przyjete zatozenie, ze jezeli VIF; >10 to pomigdzy zmiennymi obja-
$niajacymi wystepuje wspotliniowos¢ wykluczajgca praktyczne wykorzystanie
modelu.
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Rysunek 1. Algorytm procesu badawczego
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Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie [Mach 2011: 293].
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Sprawdzono poprawno$¢ znakow przy oszacowanych parametrach dla po-
twierdzenia ich zgodnosci z teoria, a takze przeprowadzono ocen¢ normalno$ci
rozktadu reszt. Wykorzystujac test White’a [White 1980: 817-838] przeanalizo-
wano homoskedatyczno$¢ reszt, czyli czy reszty modelu majg najmniejszg wa-
riancje¢, sg liniowe wzgledem zmiennej zaleznej oraz czy nie sg obarczone syste-
matycznym bledem.

Weryfikacja funkcji uwzglednita miar¢ dopasowania modelu do danych em-
pirycznych poprzez miar¢ wspolczynnika zmiennosci resztowej (V) tj. ilorazu
btedu standardowego reszt oraz $redniej arytmetycznej zmiennej zaleznej [Kuku-
ta 2009: 52-53].

Se
v, = =£%100%
Y

Wspotczynnik ten informuje jaki blad wzgledny zostanie popetniony przy
wykorzystaniu réwnania. Autor badania okreslit akceptowalny btad graniczny na
poziomie nie wigkszym niz 5%.

Poziom istotnosci (p), wyznaczajacego granice dopuszczalnego prawdopodo-
bienstwa popetnienia bledu I rodzaju [Maddala 2006: 62], czyli prawdopodo-
bienstwo odrzucenia poprawnej hipotezy ustalono na poziomie p < 0,05.

Wykorzystano test RESET (Regression Specification Error Test) dla spraw-
dzenia poprawnos$ci specyfikacji modelu tj. okreslenia poprawnosci doboru
zmiennych oraz postaci funkcyjne;j.

Na podstawie modelu wyr6zniono zmienne majace wptyw na badang ceche
oraz zaprognozowano przykltadowe ceny mieszkan.

3. REALIZACJA PROCESU BADAWCZEGO

Proces budowy modelu ekonometrycznego zostat przeprowadzony na pod-
stawie danych transakcyjnych mieszkan w Kedzierzynie-Kozlu. Niezbedne in-
formacje do przeprowadzenia badan zostaty pozyskane za zgodg Wydziatu Geo-
dezji, Kartografii, Katastru i Nieruchomosci w Kedzierzynie-Kozlu i obejmuja
okres od 20 marca 2012 r. do 27 lutego 2015 r. Dane stanowig tacznie 247 trans-
akcji mieszkaniowych (wolny rynek, sprzedaz przetargowa oraz bezprzetargo-
wa). Dla realizacji budowy modelu wykorzystano zmienne charakterystyczne dla
rynku nieruchomosci. Nie uwzgledniono zmiennych o charakterze makroekono-
micznym (poziom inflacji, wysoko$¢ stop procentowych, wskaznik jakosci zycia
etc.) oraz demograficznych (liczba mieszkancow, efekt dziedziczenia mieszkan,
migracje etc.).

We wstepnym etapie procesu badawczego zostaly ustalone nastepujace
zmienne objasniajace:

e powierzchnia mieszkania w m2- [X,],

o liczba izb - [X,],

e pigtro, na ktérym znajduje si¢ mieszkanie - [X3],
o liczba pigter znajdujaca si¢ w budynku - [X,],
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e rok powstania budynku (w zaokragleniu do roku 1930, 1950, 1970 oraz
2000) - [Xs],

e wykorzystana technologia budowy (tradycyjna, prefabrykowana, tradycyjna
udoskonalona) - [Xg],

e przynaleznos$¢ piwnicy - [X5],

e dzielnica w jakiej znajduje si¢ mieszkanie (korzystna, przecigtna, niekorzyst-
na) - [Xg],

e cena metra kwadratowego mieszkania - [Xg],

o kwartat transakcji — [X;].

Zmienng zalezng zostata uznana cena mieszkania — [Y]. Zmienna X;, nie zo-
stanie wykorzystana w modelu lecz postuzy jako pomoc do usunigcia zmiennych
odstajacych. Do takich samych celow postuzylo utworzenie sztucznej zmiennej
Xo.

Zgodnie z przedstawionymi informacjami funkcja ceny mieszkania f{Y)
przyjmie postac:

fQY) = Bo+ BiXy+ BoXo + -+ PiXi + €

gdzie:

S — parametry modelu opisujace site wplywu zmiennych na zmienng objasniana,
X — zmienna niezalezna,

& — wartos$c¢ sktadnika losowego.

Wszystkie pozyskane dane zweryfikowano pod wzgledem wystepowania ob-
serwacji nietypowych. W tym celu pozostawiono tylko te obserwacje, ktore mie-
Scity si¢ w przedziale +/- jednego odchylenia standardowego od wartosci $red-
niej.

Tabela 1. Potencjalne zmienne, usunigte obserwacje oraz zakresy wartosci

nieodstajacych
zmienna licz(l:ssléls’t)lvr;igjtiych zakres wartosci nieodstajacych
X, 23 <30,59; 79,77>
Xz 1 <1, 5>
X3 0 <0, 9>
Xy 0 <1, 11>
Xs 0 1930, 1950, 1970 i 2000
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zmienna liczba usunle;"t'ych zakres wartosci nieodstajacych
obserwacji
X, 0 tradycyjna, prefabrykowana, tradycyj-
na udoskonalona
Xy 0 1/0
Xg 0 korzystna, przecigtna, niekorzystna
X, 18 <1237,78; 3349,43>
X10 1 20.03.2012 —27.02.2015
Y 4 <40,500; 215000>
usunigte obserwacje
. 46
(tacznie)
pozostawione obser- 201
wacje

Zrodlo: opracowanie wilasne.

Zgodnie z podejrzeniami wérdd danych pojawity si¢ zarowno wartosci btedne
o charakterze technicznym (data) oraz te, ktérych warto$ci mocno odbiegaty
od wartosci $redniej. Stosownie z metodologia, wartosci te zostaty usunigte. Nie
stwierdzono wystepowania duplikatoéw. Wysoka liczba obserwacji nietypowych
w przypadku zmiennych powierzchnia mieszkania w m? oraz cena metra kwa-
dratowego mogly wyraznie znieksztalci¢ lini¢ regresji, tym samym zmieniajac
sife 1 kierunek oszacowanych parametrow.

W rezultacie do budowy modelu wykorzystano 201 obserwacji. Zmienne
o charakterze jako$ciowym zostaty poddane procedurze kodowania. Na podsta-
wie danych zaprezentowanych w tabeli 1 przeprowadzono proces oszacowania
modelu. Brak rozktadu normalnego zmiennej niezaleznej zostal potwierdzony
testem Shapiro-Wilka [Shapiro-Wilk 1965: 591-691] — por. wyk. 1.
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Wykres 1. Histogram rozktadu cen. Test Shapiro-Wilka

Histogram cena
dane nieruchomosci 31v*202¢c
cena = 201*20000*Normal(Srednia=1,1247E5; Sigma=39168,106)

45

40

35

30

25

Liczba obs.

20

D~

0
20000 40000 60000 80000 1E5 1,2E5 14E5 1,6E5 1,8E5 2E5 2,2E5 24E5
[cena: SW-W =0,9703; p = 0,0003 | cena

Zrodlo: opracowanie wiasne na podstawie obliczen.

Wykres 2. Histogram rozktadu logarytmu cen

Histogram In ceny
dane_nieruchomosci 31v*202c

In ceny=201*0,2*Normal($rednia=11,5685; Sigma=0,3585)
50

45
40
35
30

25

Liczba obs.

20

104 106 108 110 112 114 116 11,8 120 122 124 126

[Inceny: SW-w =0,9872; p = 0,0663 In ceny

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie obliczen.

Zmienna endogeniczna (p < 0,05 (0,0003)) nie spetnita warunku o normalnym
rozktadzie obserwacji. Ze wzgledu na zaobserwowana na wykresie prawosko$nos¢
ksztattowania si¢ cen, zmienna objasniana zostata przeksztalcona poprzez jej loga-
rytmowanie — por. wykres 2.

Test Shapiro-Wilka potwierdzit, ze transformacja zmiennej lepiej dopasowata
rozrzut obserwacji do rozktadu normalnego (p > 0,05 (0,0663)). Konsekwencja li-
nearyzacji modelu jest interpretacja oszacowanych parametrow jako wzglednej
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zmiany warto$ci. Zmienne niezalezne nie zostaty poddane zadnym modyfikacjom,
zostata przeksztatcona jedynie zmienna objasniana.

Wykorzystujac macierz korelacji sprawdzono wystepujace wspdtzaleznosci po-
miedzy zmiennymi. Zgodnie z otrzymanymi wynikami zdecydowano o usuni¢ciu
zmiennej technologia budowy (wysoka dodatnia korelacja z rok powstania budynku).
Pomiedzy pozostatymi zmiennymi nie wystapily na tyle wysokie zaleznosci, aby
zrezygnowac z ktorej$ ze zmiennych. Najwicksza wspotzaleznos¢ wykazat logarytm
ceny z powierzchnia mieszkania — 76%.

Na podstawie pozostawionych zmiennych podjeto probe stworzenia modelu eko-
nometrycznego metoda regresji krokowej wstecznej. Wybrana metoda pozwoli na
stopniowa eliminacj¢ zmiennych, ktore nie spehniaja zatozen poziomu istotnosci.
W trakcie badan w pierwszej kolejnosci usuwano te zmienne, ktore charakteryzowa-
ty si¢ najmniejszym poziomem ufhosci. Usuni¢te zmienne ze wzgledu na efekt inte-
rakcji, wptywaja na te, ktore pozostaty w rownaniu.

Tabela 2. Estymacja KMNK, regresja wsteczna.

wyraz wolny| btad stand. | 7 -studenta P 0210m(i)s)t otnosct
stata 10,41453546| 0,069680 | 149,4625 0,000000
pow. mieszkania w m” |0,018732056| 0,001952 9,5941 0,000000
liczba izb 0,066329751| 0,029067 2,2819 0,023557
istotno$¢ modelu p<0,0000 |btad stand. Reszt 0,22855
wsp. determ. R-kwadrat | 0,59762653 [skorygowany R-kwadrat 0,59356215
$redn. aryt. zm. zaleznej| 11,56846 |odch. stand. zm. zaleznej 0,358494

Zrédto: opracowanie wlasne.

Eliminacja zmiennych nie spehlniajacych wymagan istotnosci pozwolita na
budowe modelu z dwiema zmiennymi niezaleznymi: pow. mieszkania w m? oraz
liczba izb. Oszacowane parametry przedstawia tabela 2.

Skorygowana warto$¢ determinacji informujgca o stopniu wyjasnienia bada-
nego zjawiska przez rownanie wyniosta 59%. W celu poprawienia jako$ci funk-
¢ji podjeto probe stworzenia nowych zmiennych, ktore speliatyby zatozenie
0 poziomie istotno$ci.

Tabela 3. Nowo powstale zmienne objasniajace.

zmienna wyjsciowa

symbol nowej zmiennej

opis

pigtro na, ktorym znajduje si¢

mieszkanie

polozenie atrakcyjne

1 Iub 2 pietro

potozenie nieatrakcyjne

pozostale pigtra

ogolna liczba pigter znajdujaca

budynek niski

do 5 pigtra wlacznie

si¢ w budynku budynek wysoki powyzej 5 pigtra
rok powstania budynku przed 1960 mniej niz 1960
po 1960 wigcej niz 1960

Zrodlo: opracowanie wihasne.

Na podstawie dotychczasowych oraz nowo utworzonych zmiennych podjgto
ponowng prob¢ oszacowania parametrow modelu. Estymacja parametréw nie
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poprawita jakoéci rownania. Zadna z nowo powstatych zmiennych nie spetnita
warunku istotnosci, ani nawet nie zblizyla si¢ znaczaco do oczekiwanego pozio-
mu ufno$ci. Funkcja regresji pozostata bez zmian.

In(Y) = 10,4145 + 0,0187X, + 0,0663X,

gdzie: In(Y) — logarytm naturalny ceny mieszkania,
X, — powierzchnia mieszkania w m?,
X, — liczba izb,
10,4145 - warto$¢ stala.

4. WERYFIKACJA MODELU

Weryfikacje modelu przeprowadzono zgodnie z krokami metodologii badaw-
czej opisanej w rozdziale 2.

a) Test RESET

Oceng poprawnej postaci funkcyjnej modelu przeprowadzono z wykorzysta-
niem testu RESET.

Statystyka testu: F = 7,499306, z wartoscig p = 0,000727

Wartos¢ p (0,000727) jest mniejsza od poziomu maksymalnego dopuszczal-
nego prawdopodobienstwa popehienia btedu, nalezy odrzuci¢ hipoteze zerowa
o poprawnej specyfikacji modelu. W celu spetnienia zatozen testu RESET prze-
ksztalcono zmienne niezalezne poprzez ich logarytmowanie. Poniewaz zmienna
X; (liczba izb) jest zmienng skokowa zaniechano jej transformacji ze wzgledu na
poOzniejsza niemoznos$¢ praktycznej interpretacji otrzymanych wynikow.

Statystyka testu: F = 1,837984, z wartoscig p = 0,162

Logarytmowanie zmiennej pow. mieszkania w m’ pozwolito na otrzymanie
nowych wynikow, ktore spetniajg zalozenia testu na posta¢ funkcyjng modelu.

Na podstawie nowych zmiennych ponownie przeprowadzono estymacj¢ pa-
rametrow.

Tabela 4. Estymacja KMNK po modyfikacji zmiennej niezaleznej.

wyraz wolny | biad stand. t - studenta poziom
stotnosci (p)

stata 7,52434 0,31400 23,9624 <0,0001

1 pow. mieszkania w m’|  0,99591 0,09628 10,3429 <0,0001

liczba izb 0,05363 0,02849 1,8824 0,0612

$redn. aryt. zm. zaleznej 11,56846 odch. stand. zm. 0,358494
zaleznej

suma kwadratow reszt 9,83613 btad stand. reszt 0,222884

wsp. determ. R-kwadrat 0,61732 skorygowany 0,613458
R-kwadrat

Zrodlo: opracowanie wlasne
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Najwazniejszg zmiang w oszacowanych parametrach jest zmiana wartos$ci
p dla zmiennej liczba izb. Wzrost wartosci maksymalnego dopuszczalnego
prawdopodobienstwa popetnienia btedu z 2,36% do 6,12% oznacza, Ze zmienna
nie spetnia warunku istotnosci. Zgodnie z procedurg postgpowania takg zmienng
nalezy usuna¢ z modelu. Ze wzgledu na fakt, Zze poziom istotnos$ci jest nieznacz-
nie wigkszy od przyjetego, a teoria zaktada uznanie zmiennej za kluczowa, po-
stanowiono pozostawi¢ zmienng w modelu.

Zmianie ulegta warto$¢ wspotczynnika determinacji. Poprzez wprowadzone
zmiany w modelu udalo si¢ uzyskac¢ korzystniejsza wartos¢ skorygowanego
R-kwadrat. Warto$¢ ta wzrosta z poczatkowych 59,36% do 61,35%, oznacza to
wzrost wspotczynnika o 1,99 punktu procentowego, a tym samym lepsze wyja-
$nienie przez model badanej zmienne;.

b) Koincydencja oraz ocena dopasowania modelu

Dla okres$lenia poprawnosci zbudowanego modelu porownano znaki +/- przy
parametrach funkcji zich kierunkiem korelacji ze zmienng objasniang (In(Y)).
Weryfikacja znakdw parametrow konieczna jest dla potwierdzenia ich zgodnosci
z teorig. Cena mieszkania powinna wzrasta¢ wraz ze wzrostem metrazu, sytuacja
w ktorej cena by spadata bytaby nielogiczna. Poprawnos¢ znakéw musi spetniac¢
warunek:

sgna; = sgnry;

gdzie: sgna; - znak przy parametrze modelu,
sgnry; - znak przy wartos$ci korelacji.

Tabela 5. Kierunek i sifa korelacji zmiennych

korelacje

zmienna powierzchnia m’ izby
In(Y) 0,7813 0,6408

Zrodto: opracowanie wilasne.

Macierz korelacji przedstawiona w tabeli 5 potwierdzita poprawnos¢ zbudo-
wanego modelu (dodatnie znaki przy parametrach modelu oraz wartos$ciach kore-
lacji).

Oceng dopasowania modelu przeprowadzono zgodnie ze wzorem przedsta-
wionym w metodologii badawczej. Funkcja spetnia warunek dopasowania mode-
lu do danych empirycznych powyzej 95% poniewaz wspolczynnik zmienno$ci

resztowej V, < 0,05 (V= 222222%-0,02).
11,56846

¢) Ocena normalnosci rozkladu reszt

Wykorzystano test Doornika-Hansena do oceny normalno$ci rozktadu réznic
migdzy warto$ciami teoretycznymi a empirycznymi [Doornik, Hansen, 2008:
927-939]. Wartos¢ statystyki testujacej Doornika-Hansena wyznacza si¢ na pod-
stawie transformowanej skosnosci i kurtozy.
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Wykres 3. Rozktad reszt modelu

1,8 T T T T
uhats =23

M(-8,3604e-015 0,22288)

T T
Test na normalnosc rozktadu:
Chi-kwadrat(2) = 5,353 [0,0688]

1,6

1.4

1,2

0,8

0,6

Wykres gestosc (estymator jadrowy)

0.4

0,2

-0,6 -0,4 -0,2 0 0,2 0,4 0,6
uhat3

Zrédto: opracowanie whasne.

Test Doornika-Hansena wskazuje na normalny rozktad reszt poniewaz
chi kwadrat = 5,353 dla p = 0,06880. Oznacza to, ze nie ma podstaw dla odrzu-
cenia hipotezy zerowej poniewaz p > 0,05.

d) Wspoétliniowos¢ zmiennych objasniajacych

Przeprowadzono test na wspotliniowo§¢ zmiennych niezaleznych. W przy-
padku doktadnej wspotliniowosci model nie zostanie sparametryzowany ponie-
waz wyznacznik macierzy przyjmie warto$¢ zero. Wspolczynnik macierzy bliski
zeru oznacza, ze wyliczone btedy standardowe ocen parametrow sa stosunkowo
duze, co prowadzi do obnizenia warto$ci statystyki t- Studenta w ocenie istotno-
$ci parametru.

Narzedziem do oceny wspolliniowosci zmiennych jest czynnik inflacji wa-
riancji VIF (Variance Inflation Factor). Jezeli VIFj = 1 to zmienna Xj jest nie-
skorelowana z pozostatymi zmiennymi. Zaklada sie, ze jezeli VIFj > 10 to po-
migdzy zmiennymi zachodzi wspotiniowos¢.

Dla zmiennych w zbudowanym modelu otrzymano nastepujace wyniki
wspotczynnika VIF:

o VIF=2,286,
o VIF,=2,286.
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Otrzymane wartosci dla zmiennych I pow. mieszkania w m’ oraz liczba izb
$wiadcza o nie wystgpowaniu miedzy nimi wspotliniowosci, a tym samym nie
zostaje obnizona jako$¢ zbudowanego modelu.

Zgodnie z teorig zmienne te powinny by¢ wysoce skorelowane, nie dzieje si¢
tak jednak ze wzgledu na charakterystyke budownictwa w Kedzierzynie-Kozlu.
W starych kamienicach mieszczacych si¢ w szczegolnosSci w kozielskiej czgsci
miasta, na duzych metrazach lokali znajduje si¢ relatywnie niewiele izb w po-
réwnaniu z lokalami wybudowanymi w wielkiej ptycie oraz w nowym budow-
nictwie. Roznorodno$¢ wykorzystanej technologii budowy zapobiega wystapie-
niu wspoétzaleznosci pomigdzy zmiennymi objasniajagcymi.

e) Test heteroskedastycznosci

Korzystajac z testu White’a zostata poddana ocenie jednorodno$¢ wariancji
sktadnika resztowego. Test heteroskedastycznos$ci pozwala na stwierdzenie czy
wsrod obserwacji nie znajduja si¢ zmienne nietypowe. Weryfikacja obserwacji
we wstepnym etapie analizy danych powinna ograniczy¢ ryzyko wystgpienia
heteroskedastycznosci reszt. W celu zbadania czy wariancja reszt w modelu jest
stata do zbudowanego modelu dodaje si¢ kwadraty oraz iloczyny zmiennych.

Tabela 6. Test White'a

wspolczynnik |blad standardowy  |t-Studenta |warto$¢ p

stata 1,3749 1,3247 1,0380 0,3006
1 pow. mieszkania w m’ -0,8072 0,7562 —1,067 0,2871
liczba izb 0,1430 0,1529 0,9353 0,3508
sq_1 pow. mieszkania w

m’ 0,1294 0,1094 1,1820 0,2385
X2 X3 —0,0599 0,0494 -1,212 0,2270
sq_izby 0,0133 0,0091 1,4560 0,1471

Zrodto: opracowanie whasne.
f) Interpretacja modelu

Wyprowadzono funkcj¢ logarytmu ceny:
In(Y) = 7,52434 + 0,995912 In(X;) + 0,0536344X,

gdzie: In(Y) — logarytm naturalny ceny mieszkania,
In(X;) — logarytm naturalny powierzchni mieszkania w m?,
X, — liczba izb,
7,52434 - warto$¢ stala.

Dla poprawnej interpretacji zmiennych !/ pow. mieszkania w m” oraz liczba
izb na cen¢ mieszkania wykorzystano wzor:
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Af(Y)=(1—ex p(ﬁi)) *100%
gdzie: Af (Y) — procentowa zmiana zmiennej niezaleznej,
exp - funkcja wyktadnicza e,
Bi — oszacowany parametr modelu.
Interpretacja:
o Jezeli powierzchnia mieszkania zwigkszy si¢ o jeden procent to cena miesz-
kania zwickszy si¢ 0 0,996% ceteris paribus.
o Jezeli zwigkszymy liczbe izb o jednostke to cena mieszkania zwigkszy sie
0 5,51% ceteris paribus.
o  Warto$¢ stata 7,52434 nie jest poddawana interpretacji ekonomiczne;.

5. PROGNOZA CEN MIESZKAN

Na podstawie zbudowanego modelu przeprowadzono predykcje cen mieszkan
w Kedzierzynie-Kozlu. Zgodnie z modelem do prognozy wykorzystano informa-
cje dotyczace powierzchni mieszkan oraz (pomimo niespetnienia warunku istot-
nos$ci) 1lo$¢ izb znajdujacych si¢ w lokalu. Prognoza zostata przeprowadzona na
podstawie rzeczywistych danych, a warto$ci prognozy zostaty poréwnane z war-
tosciami bazowymi. Sredni bezwzgledny btad procentowy (MAPE) dla wszyst-
kich 201 obserwacji wyniost 18,6%.

Tabela 7. Predykcja cen mieszkan.

lp. |powierzchnia mieszkania|liczba izb|cena rzeczywista| prognoza |btad prognozy
1 30,59 2 55 000 zt 62212 7k 13%
20 34,82 2 65 000 zt 70 777 zt 9%
40 37,34 2 85 000 zt 75 877 zt 11%
60 42,61 2 137 900 zt 86 540 zt 37%
80 47,10 3 90 000 zt 100 888 zt 12%
100 48,88 3 126 585zt |104 685 zt 17%
120 51,60 3 100 000 zt  |110 486 zt 10%
140 57,95 3 130 000 zt  [124 024 zt 5%
160 61,70 4 117 000 zt  [139 289 zt 19%
180 67,70 3 196 000 zt  [144 798 zt 26%
200 77,76 5 180 000 zt  [185 043 zt 3%

Zrédto: opracowanie wlasne.

Pomimo poprawnej budowy modelu $redni btagd predykeji jest stosunkowo
wysoki jest to konsekwencja rowniez relatywnie niskiego wyjasnienia zmiennej
objasnianej przez model (skorygowany R* = 61%). Zbudowany model moze by¢
wykorzystany dla wstgpnego szacunku ceny, jednak dla lepszej jakos$ci predykeji
nalezatoby uwzgledni¢ inne zmienne. Zgodnie z teorig oraz do$wiadczeniem
nalezy przypuszcza¢, ze dodatkowa istotng zmienng objasniajgca powinien by¢
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standard wykonczenia mieszkan (surowy, niski, $redni, wysoki). Niestety ze
wzgledu na brak danych w tym obszarze nie bylo mozliwe uwzglgdnienie tej
zmiennej, co jest dowodem na niepetny dostep do informacji w mniejszych mia-
stach gdzie takie dane nie sg gromadzone. Autor badania moglby podjaé probe
oszacowania standardu lokali na podstawie ich ceny za metr kwadratowy po-
wierzchni. Nalezy mie¢ na uwadze, ze taka zmienna sama w sobie jest wynikowa
innych zmiennych, np. przy takim samym standardzie male lokale maja wigksza
cene za m” od lokali o duzej powierzchni.

6. PODSUMOWANIE

Celem artykutu byto okreslenie przydatnosci modelu ekonometrycznego jako
narzedzia szacunku warto$ci mieszkan w Kedzierzynie-Kozlu. Cel ten udato si¢
osiagna¢ poprzez odpowiedZz na pytanie jakie czynniki determinuja warto$¢
mieszkan. Ostatecznie w modelu pozostata zmienna istotna [ pow. mieszkania
w m’ oraz zmienna kluczowa liczba izb. Dla realizacji celu pozyskano badz
sztucznie utworzono zmienne, ktdre nastgpnie zweryfikowano pod wzgledem ich
uzytecznosci. Sposrod 247 obserwacji odrzucono 46 ze wzgledu na ich nietypo-
wy charakter i obawe o zaburzenie wynikdw szacunku parametrow.

W trakcie realizacji procesu badawczego napotkano problemy zwigzane
z brakiem liniowej postaci modelu koniecznej dla oszacowania parametrow Kla-
syczng Metodg Najmniejszych Kwadratéw. Problem ten udato si¢ rozwigzac
linearyzujac model poprzez transformacj¢ zmiennej objasnianej oraz zmiennej
niezaleznej pow. mieszkania w m’. Stopien dopasowania modelu do badanego
zjawiska udato si¢ uzyska¢ na poziomie 61,35%, thumaczony przede wszystkim
jako brak uwzglednienia w modelu istotnych informacji o standardzie wykon-
czenia mieszkan.

Zbudowany model spetnil warunki wszystkich testow weryfikacyjnych zgod-
nie z metodologia badan tj. test liniowej postaci funkcji, rownos$¢ znakow para-
metréw ze znakami odpowiednich wspolczynnikow korelacji, rozktad reszt mo-
delu, czynnik inflacji wariancji, jednorodnos$¢ wariancji sktadnika resztowego.

Na podstawie modelu poréwnano rzeczywiste ceny transakcyjne mieszkan
w Kedzierzynie-Kozlu z cenami uzyskanymi w wyniku prognozy. Otrzymane
wyniki ze wzgledu na wysoki Sredni bezwzgledny btad procentowy (18,6%)
moga nie by¢ satysfakcjonujgce. O wysokiej wartosci bledu, podobnie jak o ni-
skiej warto$ci determinacji $§wiadczy brak uwzglednienia w modelu istotnej
zmiennej.

Uzyskane parametry modelu dajg podstawy do dalszych prob budowy réwna-
nia ceny z wykorzystaniem dotad niezastosowanych zmiennych oraz dalszej
proby predykeji ceny.
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PODZIAL. MIAST WOJEWODZKICH
NA JEDNORODNE GRUPY POD WZGLEDEM
ICH LOKALNYCH RYNKOW NIERUCHOMOSCI
PRZY WYKORZYSTANIU ANALIZY SKUPIEN

Streszczenie: W niniejszym artykule autor przedstawia proces badawczy, ktdrego
celem jest uzyskanie jednorodnych grup miast wojewddztw pod wzgledem ich
lokalnych rynkéw nieruchomosci. Podzial zostat dokonany w oparciu o dane
dostepne w Glownym Urzegdzie Statystycznym oraz rocznym raporcie Narodowego
Banku Polskiego zwigzane bezposrednio i posrednio z rynkiem nieruchomosci. Catly
proces zostal podzielony na dwa etapy, w pierwszym z nich autor chce pozyskaé
informacje ile grup wojewddztw powinno by¢ utworzonych, a w drugim dokonac¢ ich
podziatu. Do realizacji poszczegdlnych etapow  wykorzystano  metode
wielowymiarowej analizy danych — analize¢ skupien, zaréwno w zakresie metod
aglomeracji jak i metody k-§rednich. Po dokonaniu podziatu, kolejnym krokiem byta
statystyczna prezentacja wyodrgbnionych grup ze wskazaniem rdznic.

Stowa kluczowe: analiza skupien, rynek nieruchomosci, grupowanie.

THE DIVISION OF THE VOIVODESHIP CAPITAL CITIES INTO
HOMOGENEOUS GROUPS IN TERMS OF THEIR LOCAL REAL ESTATE
MARKETS USING CLUSTER ANALYSIS

Summary: In this article the author presents the research process, the aim of which
is to obtain homogeneous groups of voivodship cities in terms of their local real
estate markets. The division was made based on the data available at the Central
Statistical Office and the annual report of the National Bank of Poland associated
directly and indirectly with the real estate market. The whole process was divided
into two phases - in the first the author wants to get the information how many
groups of voivodship capital cities should be created, in the second the division
is done. Multidimensional data analysis was applied, explicitly cluster analysis, both
in terms of agglomeration and k-means analysis. After the split, the next step was
a statistical presentation of separate groups with an indication of the differences.

Keywords: cluster analysis, the real estate market, grouping.

1. WSTEP

Rynek nieruchomosci jest bardzo szerokim pojeciem, nawet w momencie kiedy
zawezimy go do rynku nieruchomosci mieszkaniowych, to nadal mozemy mowic
o mieszkaniach w budownictwie wielorodzinnym, jednorodzinnym czy o gruntach
pod budownictwo wielo- Iub jednorodzinne. Nieruchomo$ci mieszkaniowe sg do-
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stepne dla kupujacych zaréwno jako uzywane (rynek wtorny) jak i nowe (rynek
pierwotny). Tak szerokie mozliwosci powoduja, ze analizowanie tego rynku jest
bardzo ztozone i jednoczes$nie trudne, a jego transparentno$¢ pozostawia wiele do
zyczenia. Z jednej strony mamy podmioty, ktore posredniczg w obrocie nieruchomo-
$ciami i1 probuja kojarzy¢ ze sobg sprzedajacych i kupujacych aby doprowadzi¢ do
transakcji, z drugiej strony istnieje mozliwos¢ zakupu nieruchomosci bezposrednio
od wiasciciela. Mieszkania, domy czy grunty posiadajg cechy, ktore sg bardzo su-
biektywne, przykladem moze by¢ standard wykonczenia, ktory dla jednej osoby
bedzie wysoki, dla innej przecigtny, a dla kolejnej tylko niski. Kolejnym aspektem,
ktory nie ulatwia analizy tego rynku jest jego zroznicowanie pod wzgledem teryto-
rialnym. Wedhig ostatniego raportu Narodowego Banku Polskiego z 2015 roku,
ktory analizuje ten rynek w miastach wojewodzkich, ceny w IV kwartale 2015 roku
potrafig si¢ waha¢ od 3146 zt do 7401 zt na rynku wtérnym i od 3785 zt do 7462 zt
na rynku pierwotnym [NBP 2016: 81-311] (pominigto miasta Sopot i Gdynia ze
wzgledu na to, iz nie sg one stolicami wojewodztw). Przed kryzysem, ktory rozpo-
czal si¢ w 2008 roku rynek nieruchomosci charakteryzowat si¢ tym, ze nie bylo
wigkszego problemu z dostgpem do finansowania zakupu nieruchomosci, na rynku
od kilku lat panowata hossa, ch¢tnych do kupna byto wielu. Banka optymizmu rosta
az do momentu kiedy musiala peknac. Kryzys spowodowatl spadek cen na rynku,
co moglo cieszy¢ kupujacych, jednak jego skutki byty i sg do dzisiaj odczuwalne nie
tylko w tak oczywisty sposob. Aktualnie dostep do kredytow jest utrudniony gtownie
ze wzgledu na wprowadzenie bardziej ,,bezpiecznych” zasad ich przyznawania. Sam
rynek nieruchomosci nie jest juz tak przewidywalny i kazdy uczestnik tego rynku jest
swiadomy, ze kolejny kryzys to prawdopodobnie tylko kwestia czasu. Wigcej na
temat rynku nieruchomosci mozna przeczyta¢ w pracach innych autorow [Jamroz
1in. 2015: 11-39, Bryx 2006: 17-82, Kucharska-Stasiak 2006: 38-133]. W literaturze
rynek nieruchomosci jest najczesciej opisywany jako calos¢ bez brania pod uwage
jego lokalnego charakteru. Mozna odnalez¢ podobne podejscia, w ktorych autorzy
poszukuja grup wojewddztw lub wybranych miast [Mach 2012: 520-529, Berese-
wicz, Szymkowiak 2016: 30-39]. Aby utatwi¢ analizg tak zlozonego i rozdrobnione-
go rynku, autor postanowil przeprowadzi¢ proces, ktory pozwoli uzyskaé grupy
podobnych do siebie regiondow, ktore beda tworzyty bardziej jednorodne i tym sa-
mym podobne zbiorowosci. W tym celu wykorzystano analizg skupien, ktéra umoz-
liwia dokonanie podzialu 16 miast z ich lokalnymi rynkami, poprzez ktore autor
rozumie rynki obejmujgce swoim zasi¢giem obreb miasta, na grupy podobnych do
siebie pod wzgledem wybranych danych statystycznych, dostgpnych w raporcie
rocznym Narodowego Banku Polskiego (NBP) oraz w Glownym Urzgdzie Staty-
stycznym (GUS). Taki podziat da mozliwosé¢ przedstawienia rynku nieruchomosci
jako kilku mniejszych, jak najbardziej podobnych do siebie miast wojewodzkich
i pozwoli na analizowanie ich jako pewnej statystycznie jednorodnej zbiorowosci.
Przed rozpoczgciem analizy trudno jest okresli¢ na ile grup zostang podzielone lokal-
ne rynki, wynika to z tego, iz kazdy z nich ma swojg specyfike i swdj lokalny charak-
ter. W jednym miescie buduje si¢ wigcej, w innym mniej, w jednym ceny sa wyzsze,
w drugim nizsze, itd. Analizowanie tego rynku jako cato$ci pozbawi te rynki swoich



108 Lukasz Mikotajczyk

lokalnych cech i sprowadzi wyniki do wartosci mocno uogodlnionych. Utworzenie
jednorodnych grup moze poprawié t¢ sytuacje ze wzgledu na wspolng analize tych
miast, ktore sa do siebie najbardziej podobne. Aby uzyska¢ jeszcze doktadniejsze
wyniki analiz konieczne jest rozdrobnienie tego rynku na mniejsze, a czgsto bardzo
mate, lokalne rynki. Niestety dostep do danych na poziomie mniejszych jednostek
terytorialnych jest mocno utrudniony, a czgsto niemozliwy. Takie analizy moglyby
si¢ okaza¢ bardzo cenne gtdwnie ze wzgledu na to, iz mniejsze rynki czgsto charakte-
ryzuja si¢ podobnymi zalezno$ciami jak wigksze ale o mniejszej skali i zasiggu,
a w skali kraju sa one czesto jedynie mato znaczacym tlem.

2. PROCES GRUPOWANIA LOKALNYCH RYNKOW

Kluczowe dla grupowania miast w grupy jednorodne jest dobranie zmiennych, na
podstawie ktorych to grupowanie zostanie wykonane, poniewaz wybor zmiennych
determinuje uzyskane wyniki. Decyzja o tym, ktore zmienne nalezaloby wziac¢ do
analizy moze by¢ dokonana na podstawie przestanek merytorycznych jednak ze
wzgledu na réznorodne podejscia autorow, o ktdrych wspomniano we wstgpie, w tej
pracy, zdecydowano aby nie wzorowa¢ si¢ na zadnym z nich.

W analizie skupien sg dwie grupy metod, ktore pozwolg w pierwszej kolejnosci
na dokonanie wyboru liczby skupien, a w drugiej kolejnosci na dokonanie grupowa-
nia: hierarchiczne i niehierarchiczne. Hierarchiczng metoda grupowania jest metoda
aglomeracyjna, ktora pozwala na poszukiwanie jednorodnych grup w momencie,
kiedy nie wiadomo ile tych grup powinno by¢. Dokladnie z taka sytuacjg ma do
czynienia autor tego artykutu. Algorytm aglomeracji polega na faczeniu obiektow
w coraz wigksze, jak najbardziej jednorodne grupy. W tym celu brana jest pod uwage
miara podobienstwa lub odleglosci. W pierwszym kroku wszystkie brane pod uwagg
przypadki sa uznawane jako osobne skupienia. W kolejnym kroku, kryterium podo-
bienstwa lub odlegtosci, jest nieco ostabiane 1 w ten sposob zaczynajg si¢ pojawiaé
elementy najbardziej podobne lub najblizsze sobie, ktore sa taczone w skupienia.
W dalszym postgpowaniu kolejne analizowane przypadki sg przydzielane do grup
juz istniejacych i powstaja coraz wicksze skupienia zawierajace wigksza liczbe jed-
norodnych obiektow. Na koncu tej analizy wszystkie elementy sg przydzielane do
jednej grupy i stanowig jedno skupienie. Caty ten proces jest przedstawiony na wy-
kresie w postaci hierarchicznego drzewa zwanego dendrogramem. Metod taczenia
przypadkow w grupy jest wiele, do najbardziej efektywnych nalezy metoda Warda,
ktora w procesie tworzenia skupien wykorzystuje analiz¢ wariancji. Metoda ta mi-
nimalizuje sume¢ kwadratdéw odchylen wewnatrz utworzonej grupy, a wigc sposrod
mozliwych do potaczenia przypadkéw wybiera te, ktore w wyniku utworzenia sku-
pienia dadzg minimalne wewngtrzne zréznicowanie. Ze wzgledu na to, iz ta metoda
jest uznawana za bardzo efektywna zdecydowano si¢ na jej zastosowanie. Podjeto
decyzj¢ o zastosowaniu miary odleglosci euklidesowej jako wspolczynnika mowia-
cego o podobienstwie dwdch rozwazanych obiektow, im jest ona wigksza tym mniej
podobne sg one do siebie. Metody aglomeracyjne prowadza do uzyskania uszerego-
wanych skupien, te nizszego rzgdu sa czgsécig tych wyzszego rzedu [Balicki 2013:
205-316].
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Podobne do zaproponowanego podejscia mozna odnalez¢ w pracy [Mach 2014:
219-227], gdzie autor przeprowadza proces grupowania z wykorzystaniem tych
samych metod (inne zmienne) jednak grupowaniu poddawane sg wojewodztwa.

Zmienne, ktore zdecydowano si¢ wziag¢ pod uwage sg Scisle zwigzane z rynkiem
nieruchomosci i dostepne w bazie Gtéwnego Urzgdu Statystycznego (dane z 2015
roku) oraz w rocznym raporcie dotyczacym sytuacji na rynku nieruchomosci miesz-
kaniowych 1 komercyjnych w Polsce w 2015 roku, ktory wydat Narodowy Bank
Polski. Sposrod wymienionych zrédet wybrano zmienne:

o liczba mieszkan, na ktorych budowg wydano pozwolenia na 1000 mieszkancow,
liczba mieszkan, ktorych budowe rozpoczeto na 1000 mieszkancow,

liczba mieszkan oddanych do uzytkowania na 1000 mieszkancow,

$rednia powierzchnia uzytkowa mieszkan oddanych do uzytkowania (w mkw.),
zasob mieszkaniowy na 1000 mieszkancow (liczba mieszkan),

liczba transakcji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych na 1000 mieszkan-
COW.

Dodatkowo zostaly wziete takze pod uwage zmienne makroekonomiczne, ktore
majg bezposredni wptyw na strong popytowa rynku nieruchomosci. Zmienne te sa
dostepne w bazach GUS:

e stopa bezrobocia rejestrowanego (w %),

e przecigtne miesi¢gczne wynagrodzenie brutto (w PLN).

Wybdr wiekszej ilosci zmiennych jest utrudniony ze wzgledu na ich dostepnosé
na poziomie miast posiadajagcych prawa powiatu, ktdre sg poddawane analizie.
Wigksza ilo§¢ danych jest dostepna na poziomie catych wojewddztw jednak autor
nie zdecydowat si¢ na takie podejscie ze wzgledu na to, iz takie analizy mozna odna-
lez¢ w innych pracach (np. [Nejman, Wierzchowski 2009: 10-17]).

Wszystkie wymienione wyzej zmienne poshuzyty jako punkt wyjscia do prowa-
dzonej analizy. Te sposrod zmiennych, ktore w bazach GUS i NBP sg wyrazone jako
przecigtne pozostawiono bez zmian, natomiast pozostale zostaty przeliczone liczba
ludnosci na koniec 2015 roku w danym miescie. Dla Zielonej Goéry dodatkowo wy-
korzystano miare $rednig, z dwoch poprzednich lat, dotyczaca liczby transakcji, ktora
jest niedostepna w raporcie. Po utworzeniu zbioru zmiennych konieczna jest ich
standaryzacja ze wzgledu na to, iz dane sg wyrazone w rdéznych jednostkach, pozwoli
to na ich znormalizowanie i porownywanie. Caly proces standaryzacji zostat prze-
prowadzony w oparciu 0 wzor:

gdzie:
X; —i-ta zmienna X,

X — $rednia warto$¢ zmiennej X w probie,
Sx — odchylenie standardowe i-tej zmienne;.
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Po przeprowadzeniu analizy aglomeracji w programie STATISTICA otrzy-
mano dendrogram (rys. 1). Mozna zauwazy¢, ze na poczatku wszystkie miasta sg
osobnymi skupieniami i w dalszej kolejno$ci sg one taczone w wicksze grupy.
W pierwszej kolejnosci taczone sa miasta najbardziej podobne do siebie.
Na koncu powstaje jedno skupienie zawierajace wszystkie miasta.

Rysunek 1. Diagram drzewa otrzymany po zastosowaniu analizy skupien
— metoda aglomeracji
Diagram drzewa

Metoda Warda
Odlegt. eukidesowa

Biatystok
Kielce
Bydgoszcz }
Olsztyn
Opole
Zielona Goéra
todz

Dol I S
Poznan

Krakow
Gdansk
Warszawa
Wroctaw
Rzeszéw

0 2 4 6 8 10 12 14
Odlegtos¢ wigz.

Zrodlo: obliczenia wlasne na podstawie danych GUS i NBP.

Po utworzeniu dendrogramu pojawia si¢ problem, w ktérym miejscu powinno
si¢ ,,przecia¢” wykres i ile skupien uzyska¢? Pomocne sg tutaj mierniki, ktore
podpowiadajg gdzie powinien zosta¢ odcigty dendrogram. W literaturze mozna
odnalez¢ kilka takich miernikow [Panek 2009: 115-120], na potrzeby prowadzo-
nej analizy zdecydowano si¢ na wykorzystanie trzech z nich: miara r6znicy odle-
glosei (d; — diy), gdzie d jest dlugo$cig galezi drzewa, miara ilorazu odlegtosci
zaproponowana przez Grabinskiego (1992):

d;
Qi=d

i-1
gdzie, d jest i-ta odlegtos$cia wigzan na dendrogramie, oraz reguta Mojeny:
diyr >d +ksy

gdzie:
d oraz s, to odpowiednio $rednia oraz odchylenie standardowe odlegtosci d;,
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k — pewna stala, ktéra moze przyjmowac wartosci z zakresu <2,75: 3,50> aby
wyniki byly zadowalajace [Mojena 1977: 359-363] lub powinna przyja¢ warto$¢
1,25 aby wyniki byly optymalne [Milligan 1985: 159-179].

Wszystkie wspomniane miary zostaty wyliczone i na podstawie uzyskanych
wynikoéw podjeta zostata decyzja o punkcie odcigcia dendrogramu. W przypadku
miar wyliczanych jako réznica odleglosci oraz iloraz odlegtosci miejsce podziatu
wskazuje najwicksza wartos¢ wskaznika. Przy regule Mojeny miejsce podziatu
wskazuje opisany wyzej wzor w momencie spelnienia nierownosci. Wskazniki
wyliczone jako roznice i ilorazy odleglto$ci opisane wcze$niej daja jednoznaczny
wynik przedstawiony w tabeli 1.

Reguta Mojeny, przy wyliczaniu ktorej zdecydowano si¢ na przyjecie warto-
sci k=1,25 daje wynik: dy> 7,3747185, ktory sugeruje, ze miejsce podziatu
powinno si¢ znalez¢é w odlegtoéci przekraczajacej warto$¢ krytyczng, a wigc
w ostatnim kroku. Na podstawie wszystkich wynikow zdecydowano si¢ podzieli¢
analizowane miasta na dwa skupienia.

Kolejnym krokiem jest grupowanie przy wykorzystaniu metody k-Srednich,
ktéra nie tworzy hierarchii skupien i zadne z nich nie jest czes$cig innego jak
miato to miejsce w metodzie aglomeracji. Nalezy ona do grupy metod niehierar-
chicznych i zasadniczo rozni si¢ od metod aglomeracji. W dodatku jest to metoda
najczescie] wykorzystywana w praktyce. Aby moc z niej skorzystaé trzeba znaé
liczbe skupien, ktérg chcemy uzyskaé, dlatego w pierwszej kolejnosci zdecydo-
wano si¢ na ustalenie tej liczby. Grupowanie tg metodg polega na przenoszeniu
poszczegbdlnych obiektow pomiedzy podang wcezesniej liczbg skupien, tak aby
zminimalizowaé¢ zmienno$¢ wewnatrz grup, i jednoczesnie zmaksymalizowaé
zmienno$¢ pomiedzy grupami.

Tabela 1. Wskazniki sugerujace miejsce podziatu dendrogramu

Odlegtos¢ d; - di; qi = di/d;,

1,1957

1,6341 0,4385 1,3667
1,7079 0,0738 1,0452
2,2164 0,5085 1,2977
2,3396 0,1232 1,0556
2,5750 0,2354 1,1006
2,7990 0,2240 1,0870
3,4990 0,6999 1,2501
3,5976 0,0986 1,0282
3,6523 0,0547 1,0152
4,4034 0,7511 1,2056
4,4120 0,0086 1,0020
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Odlegloéc’ di - di—l qi= di/di—l
4,7761 0,3641 1,0825
5,3139 0,5378 1,1126
13,0971 7,7832 2,4647

Zrodto: obliczenia whasne.
Wykres 1. Srednie standaryzowane wartosci dla poszczegdlnych skupien*

Wykr. grednich kazd. skupienia

it
0 s e s LN e
05 4
:1:8 =§| ﬁ o o 8) o o o
i 5§ P fF 0§ %
S S S S
g 0 boe g
3 é 3 B g
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A I i !
|
= .
g
$ Dace—
Zmienne

Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie wynikow analizy skupien.
*- wartos$ci zmiennych zostaty przeliczone i podane na 1000 ludnosci

Wyboru poczatkowych $rodkéw k skupien dokonuje si¢ w sposob losowy lub
poprzez zastosowanie pewnego kryterium, np. wyboru tych obiektow, ktore sa
od siebie najbardziej oddalone. Szerzej o metodach hierarchicznych jak i nichie-
rarchicznych mozna przeczyta¢ w pracach Panek (2009: 105-168), Witkowska
(2002: 80-96), Balicki (2013: 205-316).

Po przeprowadzeniu grupowania metoda k-$rednich otrzymano nastepujace
skupienia:

1. Biatystok, Bydgoszcz, Katowice, Kielce, Lublin, £L6dz, Olsztyn, Opole,

Szczecin, Zielona Gora,

2. Poznan, Krakow, Rzeszow, Gdansk, Warszawa, Wroctaw.

Mozna zauwazyC, ze juz na etapie poszukiwania liczby skupien metoda
aglomeracji, sugerowany podziat w przypadku wyboru dwoch grup byt nieco
inny (np. Katowice nalezaty do drugiego skupienia). Taki wynik potwierdza, ze
dobor metody wykorzystywanej do grupowania jest bardzo istotny. Patrzac na
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$rednie warto$ci zmiennych, na podstawie ktorych dokonano grupowania, mozna
stwierdzi¢, ze skupienie 1 posiada wszystkie wartosci (oprocz stopy bezrobocia),
wyzsze od tych, ktore odnotowano w skupieniu 2. Miasta, nalezace do 2-ego
skupienia terytorialnie sg jednymi z najwigkszych i1 najbardziej zaludnionych,
jedynym wyjatkiem jest Rzeszow, ktory pod wzgledem liczby ludnosci i po-
wierzchni jest matym miastem (ponizej 300 tys. mieszkancow).

Odlegtos¢ euklidesowa pomiedzy skupieniami wynosi 1,2249, natomiast od-
leglosci wewnatrz poszczegolnych skupien przedstawiono w tabelach 2 i 3.

Tabela 2. Odlegtosci poszczegdlnych przypadkow od srodka skupienia
wewnatrz pierwszego skupienia

) Elementy skupienia 1 i odlegtosci od
Miasto i , . ..
srodka whasciwego skupienia

Biatystok 0,691156
Bydgoszcz 0,560829
Katowice 0,973312
Kielce 0,526219
Lublin 0,562241
Lodz 1,073164
Olsztyn 0,585584
Opole 0,590715
Szczecin 0,410008
Zielona Gora 0,938496

Zrddto: opracowanie wlasne na podstawie wynikow analizy skupien.

W skupieniu 1 najblizej $rodka skupienia znajduje si¢ Szczecin, a najdalej
16dZ, natomiast w skupieniu 2 najblizej $rodka skupienia znajduje si¢ Gdansk,
a najdalej Rzeszow. Miasta, ktore sa potozone najdalej od $rodkow skupien,
w ktorych si¢ znajduja, sa potencjalnymi kandydatami do stworzenia kolejnych
skupien, jednak jest to uzaleznione takze od tego, jak wygladaja ich odleglosci
wzgledem pozostatych skupien. Sposrod opisanych przypadkéw, Rzeszow jest
tym miastem, ktore jest najbardziej oddalone od $rodka swojego skupienia.
W metodzie aglomeracji mozna zauwazy¢, iz dendrogram przy probie podziele-
nia calej zbiorowosci na trzy skupienia utworzytby kolejng grupe tylko z jednym
miastem i bylby to wlasnie Rzeszow.

Tabela 3. Odleglosci poszczegolnych przypadkow od srodka skupienia
wewnatrz drugiego skupienia

. Elementy skupienia 2 i odlegtosci od
Miasto , , L.
srodka wlasciwego skupienia
Krakow 0,705061
Poznan 0,682326
Rzeszow 1,129036
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. Elementy skupienia 2 i odlegtosci od
Miasto ) L. .
srodka whasciwego skupienia
Gdansk 0,658389
Warszawa 0,941524
Wroclaw 0,768975

Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie wynikow analizy skupien.

Po dokonaniu grupowania mozliwe jest takze sprawdzenie, ktére ze
zmiennych maja najwigkszy wplyw na klasyfikacje. W tym celu wykonano
analize¢ wariancji dla wszystkich zmiennych, ktorej wyniki przedstawiono
w tabeli 4.

Tabela 4. Wyniki analizy wariancji

Zmienna Miedzy |df| Wewn. |df| F | Istotn.
SS SS p
liczba transakcji na 1000 ludn. 1,691854 (1| 13,308 |14| 1,779 | 0,203
Mieszkania, ktorych budowe rozpoczgto na 1000

10,78963 | 1| 4,210 |[14(35,876| 0,000
ludn.

Mieszkania, na ktorych budowe wydano 9.040371 |11 5.959 |14l21237! 0.000
pozwolenia na 1000 ludn. i i i i

Mieszkania oddane do uzytkowania na 1000 ludn. | 10,43254 | 1| 4,567 |[14(31,977| 0,000

Stopa bezrobocia rejestrowanego 5,468471 |1| 9,531 |[14|8,0321] 0,013
Wynagrodzenia 4,603241 1| 10,396 |14] 6,198 | 0,025
Zasoby mieszkaniowe -

liczba mieszkan na 1000 ludn. 2,269687 | 1] 12,730 |14] 2,496 | 0,136
Srednia powierzchnia mieszkania 0,7148833|1| 14,285 (14/0,700 | 0,416

Zrodto: obliczenia wlasne na podstawie wynikow analizy skupien.

Wida¢, ze o przynaleznos$ci do poszczegdlnych skupien decydujg gtéwnie, ta-
kie zmienne jak:
o mieszkania, ktorych budowe rozpoczeto na 1000 ludnoscei,
e mieszkania oddane do uzytkowania na 1000 ludnosci,
e mieszkania, na ktorych budowe wydano pozwolenia na 1000 ludnosci.
Najmniejszy wplyw na przynalezno$¢ poszczegdlnych obserwacji do utwo-
rzonych skupien mialy nastepujgce zmienne:
o $rednia powierzchnia mieszkania,

e liczba transakcji na 1000 ludnosci.

Podejmujac probe usunigcia z analizy tych zmiennych, ktore charakteryzuja sie
niska wartoscig statystyki F i jednoczesnie wyzsza od poziomu istotnosci 0,05 warto-
$cig p, przeprowadzono analiz¢ raz jeszcze. Wyniki pokazuja, Ze usuniete zmienne
nie mialy istotnego znaczenia, gdyz podziat miast jest doktadnie taki sam.

Wstepnie, w oparciu o dotychczasowe wyniki 1 wnioski, ze zasadne jest dokony-
wanie podziatlu wszystkich miast wojewodzkich na grupy najbardziej podobnych do
siebie pod wzgledem wybranych zmiennych. W dalszej czgséci autor dokonat staty-
stycznego poréwnania obu grup ze soba.
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3. STATYSTYCZNA ANALIZA DANYCH - POROWNANIE
DWOCH GRUP MIAST WOJEWODZKICH

Wykorzystywane w tym rozdziale miary i ich sposob obliczania oraz interpretacji
mozna odnalez¢ w pracy [Ostasiewicz i in. 2011]. Przechodzac do poréwnania obu
grup postanowiono rozpoczg¢ od zestawienia wartosci Srednich i sum wszystkich
zmiennych, ktore postuzyly do utworzenia skupien. Wartosci te przy tworzeniu sku-
pien zostaly zestandaryzowane, natomiast w tabeli 5 przedstawiono je jako wartosci
pierwotne.

Miasta znajdujace si¢ w skupieniu 2 charakteryzujg si¢ zdecydowanie wigksza
aktywno$cia na rynku nieruchomosci, liczba mieszkan, na ktérych budowg wydano
pozwolenia, liczba mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto i liczba mieszkan odda-
nych do uzytkowania sg $rednio wyraznie wyzsze niz w skupieniu 1. Podobnie wy-
glada sytuacja w przypadku posiadanego zasobu mieszkaniowego. Tak jak wspo-
mniano wczesniej, miasta w skupieniu 1 sg bardziej zaludnione, ich taczna liczba
ludnosci stanowi okoto 58,9% ludnosci wszystkich wzigtych pod uwage stolic wo-
jewodzkich. Liczba mieszkancéw tych miast stanowi nieco ponad 19% ludnosci
Polski.

Mieszkancy miast z drugiego skupienia zarabiajg $rednio wigcej o prawie 600 zi,
co przeklada si¢ na ich wicksza zdolnos¢ kredytowa. Liczba zawartych transakcji
facznie w tych miastach jest dwukrotnie wyzsza niz w miastach z grupy pierwszej.
Stopa bezrobocia jest nizsza w przypadku skupienia 1, wiecej ludzi pracuje,
a w przypadku utraty pracy jej znalezienie jest bardziej prawdopodobne. Moze to
takze wplywac¢ na wigksza sktonnos¢ do podejmowania ryzyka zwigzanego z zacig-
ganiem kredytow mieszkaniowych.

Tabela 5. Srednie warto$ci zmiennych wykorzystanych w analizie dla
poszczegolnych skupien

Skupienie 1 Skupienie 2
Zmienne 7 - - -
Suma Srednia Suma Srednia

mieszkania, ktorych budowe rozpoczeto 15999,0 1599,9 53532,0 8922,0
mleszkanl'a, na ktoérych budowe wydano 17843.0 17843 52565.0 8760.8
pozwolenia
mieszkania oddane do uzytkowania 12114,0 1211,4 36959,0 6159,8
$rednia powierzchnia uzytkowa mieszkania|  609,0 60,9 377,8 63,0
zasoby mieszkaniowe 1355414,0 | 1355414 | 2111702,0 | 351950,3
stopa bezrobocia - 7,0 - 4,1
przecigtne wynagrodzenie brutto - 41353 - 4726,7
liczba ludnosci w miastach 3028034 | 302803,4 | 4331672 | 7219453
liczba transakcji 23591,0 2359,1 48506,0 8084,3

Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie danych GUS.
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Kluczowg informacjg, ktora nie byta wzieta pod uwage przy tworzeniu grup,
a bardzo dobrze charakteryzuje kazdy z rynkéw, jest srednia cena transakcyjna za
metr kwadratowy mieszkania. W tabeli 6 przedstawiono warto$ci minimalne i mak-
symalne oraz szacunkowsg warto$¢ catkowita kupionych mieszkan wyliczong dla tej
zmiennej.

Rozpatrujac uzyskane wyniki, mozna zauwazy¢, iz miasta z drugiego skupienia
majg wyzszg przeci¢tng cen¢ metra kwadratowego mieszkania oraz wyzsza szaco-
wang warto$¢ catkowitg zawartych transakcji.

Tabela 6. Srednie wartosci przecigtnej ceny mieszkania za metr kwadratowy
oraz szacunkowe wartosci catkowite kupionych mieszkan

Skupienie: Cena m”[Warto$¢ sprzedanych mieszkan tacznie (szacunek)
. . .|min| 3185 zt

Skupienie 1 x| 4743 71 5062564,1 tys. zt
~|min| 4561 zt

Skupienie 2 max| 7665 z1 17237189,3 tys. zt

Zrédlo: obliczenia whasne na podstawie danych GUS.

W skupieniu 1 cena metra kwadratowego mieszkania ksztaltowata si¢ pomigdzy
3185 zt a 4748 zl, natomiast w skupieniu 2 cena ta zawierata si¢ pomigdzy 4561 zt
a 7665 zt. Cena minimalna w grupie 2 byta o okoto 43% wyzZsza, a cena maksymalna
az 0 okolo 61% wyzsza od tych z grupy 1. Biorac pod uwage $rednia cene m” miesz-
kania ogotem w poszczegolnych skupieniach ksztattuje si¢ ona nastepujgco: skupie-
nie 1 — 4000,5 zk; skupienie 2 — 5838,7 zl, Srednia cena m”~ mieszkania w drugiej
grupie miast jest o prawie 46% wyzsza, natomiast $rednia calkowita cena mieszkania
w badanych miastach z grupy pierwszej wynosi 210,7 tys. zt, a w grupie drugiej jest
o okoto 47% wyzsza 1 wynosi 311,1 tys. zt. Uzyskane wyniki pokazuja jak duze sa
réznice pomi¢dzy wyznaczonymi skupieniami. Jedng z nielicznych wartosci, ktore sa
dla obu skupien bardzo zpodobne jest przecigtna powierzchnia sprzedanego mieszka-
nia, wynosi ona 60,9 m” dla skupienia pierwszego i 63,0 m” dla skupienia drugiego.
Srednia warto$¢ mediany uzyskana w grupie miast ze skupienia pierwszego wynosi
4026 zt, a w skupieniu drugim 5686 zt. Nalezy pamicta¢ w przypadku poréwnywa-
nia warto$ci wliczonych jako sumy, ze w skupieniu 1 jest 10 miast, a w skupieniu 2
pozostale 6. Rzeszow, miasto ktore wydaje si¢ by¢ zupehie niepasujgce do swojej
grupy, faktycznie charakteryzuje si¢ warto§ciami ponizej $rednich dla swojego sku-
pienia, jezeli wezmiemy pod uwage wartosci zmiennych wyrazone jako dane nie-
przeliczone liczbg ludnosci. Sytuacja zmienia si¢ w momencie kiedy te wartoSci
przeliczymy. Wtedy Rzeszow charakteryzuje si¢ warto§ciami powyzej przecietnej
dla swojej grupy, przy wzieciu pod uwage kluczowych zmiennych zwigzanych z
budownictwem mieszkaniowym (wydane pozwolenia na budowg, rozpoczete budo-
wy 1 oddane mieszkania do uzytkowania). Te trzy zmienne, jak wspomniano wcze-
$niej, maja najwigkszy wpltyw na dyskryminacje i dlatego Rzeszow zostat przydzie-
lony do tej grupy. Wykonane obliczenia wskazuja na wyrazne rdznice pomigdzy
utworzonymi grupami, potwierdza to zasadno$¢ procesu grupowania.
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4. PODSUMOWANIE

Celem przeprowadzonej analizy bylo utworzenie jak najbardziej podobnych do
siebie grup miast wojewodzkich, ktore mozna poddaé analizie tacznie, traktujac je
jako porownywalne. Ze wzgledu na to, Ze poczatkowo nie byla znana liczba grup
jaka powinna powsta¢, autor zdecydowat si¢ na podejscie dwuetapowe. W pierw-
szym etapie dokonal wyboru liczby skupien, a w drugim podziatu wszystkich bada-
nych miast na jednorodne skupienia. W tym celu wykorzystano dostgpne w bazach
GUS oraz NBP dane dotyczace zjawisk zachodzacych na rynku nieruchomosci oraz
zmiennych makroekonomicznych, ktore sg bezposrednio powigzane z tym rynkiem
po stronie popytowej. Ostatecznie caty proces analityczny doprowadzit do powstania
dwoch grup:

- Biatystok, Bydgoszcz, Katowice, Kielce, Lublin, £.6dZ, Olsztyn, Opole, Szcze-
cin, Zielona Gora,

- Poznan, Krakow, Rzeszow, Gdansk, Warszawa, Wroclaw.

Podziat ten znalazl swoje uzasadnienie podczas analizy statystycznej wykorzy-
stanych zmiennych do dyskryminacji oraz poréwnania grup pod wzgledem danych
transakcyjnych z rynku nieruchomosci mieszkaniowych. Miasta, ktore znalazty si¢
w drugim skupieniu charakteryzuja si¢ wyzszymi $rednimi warto$ciami zar6wno
zmiennych uzytych podczas procesu grupowania jak ipdzniejszej analizy wartoSci
dotyczacych $redniej ceny sprzedazy metra kwadratowego mieszkania. Ostatecznie
mozna uznaé, ze analizowanie rynku nieruchomosci powinno odbywaé sie w jak
najbardziej podobnych do siebie grupach, niezaleznie od zasiggu jaki obejmie lokal-
ny rynek. Podobny proces mozna przeprowadzi¢ poszukujgc podobnych do siebie
grup wojewodztw lub miast w obrgbie jednego wojewodztwa czy tez na jeszcze
mniejszych jednostkach terytorialnych. Nalezy jednak pamigtac, ze wyniki obejmu-
jace analize wigkszych jednostek charakteryzuja si¢ duzym uogolnieniem, a analizy
obejmujace mniejsze jednostki mogg wytapa¢ zaleznosci charakterystyczne dla ba-
danego regionu, niemozliwe do wychwycenia w badaniu na szersza skalg. Najcze-
Sciej spotykane analizy dotycza wigkszych regionow ze wzgledu na mozliwos¢ po-
zyskania danych, w przypadku mniejszych regionéw dostep do danych jest albo
bardzo trudny albo tych danych po prostu nie ma i takie analizy na dzien dzisiejszy
nie sa3 mozliwe. Uzyskane wyniki (grupy miast) moga by¢ wykorzystane przez in-
nych autoréw w celu poréwnania statystycznego pod wzgledem innych zmiennych,
ktore sg istotne w prowadzonych przez nich badaniach i dotycza szeroko pojetego
budownictwa. Mozliwe jest takze wykorzystanie danych do budowy modeli ekono-
metrycznych, grupowanie pozwala na stworzenie modelu w oparciu o wigkszg liczbe
danych. Warto byloby takze sprawdzi¢ czy grupowanie miast ze wzglgdu na inne
zmienne, spoza budownictwa, datoby zblizone czy tez zupehie inne wyniki.



118

Lukasz Mikotajczyk

(1]

(2]

(3]
[4]

[5]
[6]

(8]

(9]
[10]
[11]

[12]

[13]

[14]

Literatura:

Balicki A.: Statystyczna Analiza Wiclowymiarowa i Jej Zastosowanie Spo-
teczno-Ekonomiczne, Gdansk: Wydawnictwo Uniwersytetu Gdanskiego
2013.

Bergsewicz M., Szymkowiak M.: Analiza skupien wybranych lokalnych ryn-
kow nieruchomosci w Polsce z wykorzystaniem internetowych zrédet danych.
Prace Naukowe Uniwersytetu Ekonomicznego nr 427, Wroctaw 2016.

Bryx M.: Rynek nieruchomosci. System i funkcjonowanie. Warszawa: Poltext
2006.

Jamréz P., Kowalczyk-Roélczynska P., Ostrowska D., Spigarska E., Stani-
szewska A., Staskiel M.: Rynek nieruchomosci w Polsce. Teoria i praktyka,
Warszawa: Wolters Kluwer 2015.

Kucharska-Stasiak E.: Nieruchomos$ci w gospodarce rynkowej. Warszawa:
PWN 2006.

Panek T.: Statystyczne metody wielowymiarowej analizy poréwnawcze, War-
szawa: Szkota Glowna Handlowa 2009.

Mach L.: Zastosowanie metod wielowymiarowej analizy do oceny potencjatu
rozwojowego regionow, w: Problemy rozwoju regionalnego, Sobczak E.,
Raczkowski A. (red.), Wydawnictwo Uniwersytetu Ekonomicznego we Wro-
ctawiu, Wroctaw, 2012.

Mach L.: Proba budowy homogenicznych grup wojewodztw w obszarze lo-
kalnych rynkow nieruchomosci mieszkaniowych. Metody Ilosciowe w Bada-
niach Ekonomicznych 2014, Tom XV/3, Warszawa: SGGW.

Milligan G., Cooper M.: An examination of procedures for determining the
number of clusters in a data set, Psychometrika 1985, vol. 50, issue 2.

Mojena R.: Hierarchical grouping methods and stopping rules: an evaluation.
The Computer Journal 1977, vol. 20.

Narodowy Bank Polski: Raport o sytuacji na rynku nieruchomos$ci mieszka-
niowych i komercyjnych w Polsce w 2015 r., Warszawa 2016.

Nejman M., Wierzchowski M. W.: Klasyfikacja regionalnych rynkéw nieru-
chomosci w Polsce. Proba wykorzystania analizy taksonomicznej. Swiat Nie-
ruchomosci 2009, nr. 70, Krakow: Uniwersytet Ekonomiczny w Krakowie.
Ostasiewicz S., Rusnak Z., Siedlecka U.: Statystyka Elementy Teorii i Zada-
nia, Wroctaw: Wydawnictwo Uniwersytetu Ekonomicznego 2011.

Witkowska D.: Sztuczne sieci neuronowe i metody statystyczne, Warszawa:
C.H. Beck 2002.

mgr inz. Lukasz Mikolajczyk

Wyzsza Szkota Bankowa we Wroctawiu
Wydziat Ekonomiczny w Opolu

ul. Augustyna Kosnego 72, 45-372 Opole
lukasz.mikolajczyk@wsb.wroclaw.pl



Prof. dr hab. Krzysztof MALIK
Katedra Ekonomii, Finanséw i Badan Regionalnych
Politechnika Opolska

RECENZJA MONOGRAFII NAUKOWEJ PT.
METODY ILOSCIOWE
W BADANIACH EKONOMICZNYCH
POD. RED. LUKASZA MACHA

OFICYNA WYDAWNICZA
POLITECHNIKI OPOLSKIEJ,
OPOLE 2016
Ksigzka pt. Metody ilosciowe
w  badaniach ekonomicznych pod [ : WV
redakcjg Lukasza Macha ma charak- : PoLTEGHNIKA

OPOLSKA
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dzialow jest zastosowanie metod
ilosciowych jako narzedzia wspoma-
gajacego prowadzenie badan ekono-
micznych. Odpowiednie wykorzysta-
nie ilo§ciowej inzynierii obliczenio-
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Zakres przeprowadzonych i opisanych w monografii badan obejmowat:

e Zastosowanie analizy przesuni¢¢ udzialdow do poréwnania struktury, poten-
cjatu i konkurencyjnosci podmiotéw gospodarczych wojewodztwa opolskie-
go.

e Analizg przebiegu i wspoélzaleznosci cyklicznych wahan cen i podazy na
rynku zywca wieprzowego w Polsce. Do przeprowadzenia badan wykorzy-
stano modele wektorowej autoregresji VAR.

Opole 2016
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e Statyczng oraz dynamiczng analiz¢ kondycji spoteczno-gospodarczej powia-
tow w Polsce, z wykorzystaniem wielowymiarowej analizy pordwnawczej.

e Modelowanie konwergencji gospodarczej z uwzglednieniem interakcji prze-
strzennych. W przeprowadzonych badaniach zastosowano modelowanie eko-
nometryczne, z uzyciem alternatywnego dla PKB miernika rozwoju — zagre-
gowanego wskaznika rozwoju ekonomicznego (ZWRE)

e Oceng konkurencyjnos$ci polskich wojewddztw pod wzgledem poziomu zycia
spoleczenstwa. Badanie to zostato przeprowadzone z wykorzystaniem staty-
stycznej metody wzorcowej Hellwiga oraz metody unitaryzacji zerowe;.

e Zastosowanie metody dyskryminacji do prognozowania zjawiska odejs$cia
klientow sieci telekomunikacyjne;.

o Analiz¢ osobowo$ciowych predykatorow sklonnosci do oszczedzania,
w ktorej wykazano korelacje pomiedzy cechami osobowos$ciowymi a pozio-
mem gromadzenia oszcz¢dnosci oraz mozliwosci modyfikowania tej zalezno-
$ci poprzez tzw. czynniki sytuacyjne.

e Modelowanie ekonometryczne kosztow napraw taboru autobusowego,
w ktorym wyznaczono funkcje kosztow napraw i kosztow cz¢s$ci zamiennych.

e Szacowanie kosztow wlasnych wyrobow na wczesnym etapie projektowania,
z wykorzystaniem analizy skupien.

e Przyktadowa analiz¢ zmian cen na rynku nieruchomos$ci mieszkaniowych
1 szacowania cen mieszkan z wykorzystaniem metody regresji hedoniczne;.
Nalezy podkresli¢, ze w prezentowanej monografii zawarto do$¢ szeroki

przeglad dorobku naukowego reprezentantéw pieciu polskich o$rodkéw akade-

mickich. W dziesi¢ciu rozdziatach, opisano oraz poddano analizie wybrane
wspotczesne problemy badawcze w obszarze nauk ekonomicznych, dokonujac
udanej proby ich parametryzacji z wykorzystaniem metod ilo$ciowych.

Uwzgledniajac zakres tematyczny monografii, stanowi ona zaréwno kompen-

dium przydatnych narzedzi badawczych, jak réwniez pozwala na wskazanie

kierunkéw dalszych prac badawczych. Wiedza zawarta w monografii moze by¢

z powodzeniem wykorzystana przez praktykéw gospodarczych, ktorych z pew-

no$cig zainteresuje badawcze zastosowanie wybranych metod ilosciowych

w analizie zjawisk gospodarczych oraz przez srodowisko naukowe jako przyktad

ciekawych i aktualnych badan ekonomicznych z zastosowaniem metod iloscio-

wych.

Prof. dr hab. Krzysztof Malik
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