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1. Wstep

Polski rynek nieruchomos$ci w gospodarce rynkowej mozna oceniaé juz z per-
spektywy siedemnastu lat. Mechanizmy rynkowe w tym sektorze gospodarki
wprowadzita nowelizacja z 5 grudnia 1990 r. ustawy o gospodarce gruntami i wy-
wlaszczaniu nieruchomosci. Wraz z nia usankcjonowano pojgcie wartosci rynko-
wej nieruchomosci, szacowanej przez rzeczoznawceg majatkowego, a tym samym
znikniecie cen urzedowych. Ustawa normowala takze obowiazek zawierania uméw
w obrocie nieruchomo$ciami w formie aktéw notarialnych. Istotnym dla rozwoju
rynku nieruchomo$ci uregulowaniem okazalo si¢ réwniez zastapienie niezbywal-
nych form wiladania nieruchomo$ciami formami zbywalnymi. Odbylo si¢ to po-
przez uwlaszczenie 0s6b prawnych z mocy prawa, uwlaszczanie na wniosek spét-
dzielni mieszkaniowych, a takze poprzez obligatoryjne przetargi w obrocie nieru-
chomosciami samorzadowymi i Skarbu Panstwa. ‘

Dzialania legislacyjne przyczynily si¢ do pobudzenia obrotu nieruchomoscia-
mi, mierzonego liczba transakcji rynkowych w przeliczeniu na tysiac mieszkan-
cOdw, osiagajacego w tym zakresie poziom panstw Europy Zachodniej [Fory$
1998]. Usankcjonowaty réwniez nieruchomo$é jako towar rynkowy', podlegajacy
tym samym prawom co inne towary w gospodarce rynkowej. Tym samym rynek
nieruchomo$ci stat sie elementem polskiej gospodarki, a wplyw tego sektora na
gospodarke i na odwrdt — wptyw gospodarki na sektor rynku nieruchomosci staty
sie coraz bardziej widoczne. Wspomniane sprz¢zenie moze by¢ postrzegane z po-
ziomu rynku krajowego lub rynkéw regionalnych (lokalnych). Do oceny polskiego
rynku nieruchomosci wykorzystano zmiany zachodzace w skali wojewddztw, ana-

''W rzeczywistosci towarem zbywanym na rynku nieruchomoéci jest prawo do nieruchomoéci, a
nie sama nieruchomo$¢.
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lizujac determinanty rozwoju rynku nieruchomosci w grupie czynnikéw gospodar-
czych, spotecznych czy instrumentalnych. Porzadkowanie liniowe wojewodztw ze
wzgledu na wspomniane determinanty rozwoju rynku nieruchomosci pozwolilo na
grupowanie wojewddztw o podobnych cechach w okresie wychodzenia rynku nie-
ruchomosci z dekoniunktury [Fory§ 2007]. Narzedzia porzadkowania liniowego
ulatwiaja inwestorom typowanie wojewddztw do dalszych analiz inwestycyjnych,
a decydentom — szukanie przyczyn stabszego notowania danego wojewodztwa.
Podjgta préba jest ocena rynku nieruchomosci jako systemu powiazanego z gospo-
darkga, a nie szukaniem obiektéw podobnych pod wzgledem szczegdlnych cech dla
rynkéw rodzajowych, ktére odbywa sie w chociazby w przypadku szacowania
konkretnej nieruchomosci.

2. Charakterystyka danych empirycznych
i wybér zmiennych diagnostycznych

Badanie objelo 16 obiektéw Z; (wojewddztw) i = 1, 2, ..., 16 w trzech kolej-
nych latach 2003-2005. Przyjgty okres analizy wynikal z dwéch przestanek: kom-
pletnosci danych statystycznych oraz wspomnianego wczeéniej etapu rozwoju pol-
skiego rynku nieruchomo$ci. Badania rynku nieruchomo$ci potwierdzaja, ze jego
rozwdj jest zalezny od czynnikdéw demograficznych, ekonomicznych, zasobowych,
instrumentalnych [Katkowski 1999]. Zaproponowano wiec zestaw siedmiu grup
zmiennych (tab. 1).

Tabela 1. Zmienne charakteryzujace determinanty rozwoju rynku nieruchomosci

1. DEMOGRAFICZNE
11 |Saldo migracji wewnetrznych i zagranicznych na pobyt staty na 1000 ludnosci
IX12 |Przyrost naturalny na 1000 ludnosci
13 [Ludno$¢ w wieku ponize) 25 lat (w % ogétu ludnosci)
14 [Ludnos¢ w wieku powyzej 65 lat (w % ogbtu ludnosci)
15 Matzesistwa zawarte na 1000 ludno$ci
2. ZATRUDNIENIE I WYNAGRODZENIE
IX21 [Pracujacy (w % ogétu ludnosci)
X22 [Przecigne zatrudnienie w budownictwie (w % og6tu zatrudnionych)
X23 [Stopa bezrobocia rejestrowanego
IX24 [Przecigtne miesieczne wynagrodzenie brutto (w zf)
X25 |Przecigine miesi¢czne wynagrodzenie brutto w budownictwie (w z)
[X26 |Przecigte miesieczne wynagrodzenie brutto w sektorze obstugi nieruchomosci i firm (w zf)
IX27 [Przeciginy miesieczny dochéd rozporzadzalny na 1 osobg w gospodarstwach domowych (w z})
3. GOSPODARKA | INWESTYCJE
(X31 [Podmioty gospodarki narodowej zarejestrowane w rejestrze REGON ogétem na 10 tys. ludnosci
[X32 [Nakiady na inwestycje (ceny biezace) na 1 mieszkanca (w z1)
X33 [Warto$¢ brutto srodkéw trwatych (wg cen ewidencyjnych biezacych) na | mieszkarica (w zl)
X34 [Naklady na inwestycje sektora prywatnego (ceny biezace) jako % nakladéw ogétem
X35_[Dochody wiasne gmin w dochodach ogélern na 1 mieszkarica (w z})
[X36 [Dochody wiasne gmin z podatku od nieruchomosci na 1 mieszkanca (w zf)
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4. PRODUKCJA BUDOWLANO-MONTAZOWA

[X41 |Sprzedaz produkcji budowlano-montazowej (ceny biezace) na 1 mieszkarica w zt

42 |Mieszkania oddane do uzytkowania ogétem na 1000 ludnosci

[X43 Mieszkania oddane przez SM (w % ogdtu oddanych do uzytku mieszkar)

44 Mieszkania oddane przez inwestoroéw indywidualnych (w % ogétu oddanych do uzytku mieszkar)
[X45 [Mieszkania, ktérych budows rozpoczeto (W % ogdiu oddanych do uzytku mieszkar)
5. ZASOBY NIERUCHOMOSCI

1 [Zasoby mieszkaniowe — liczba mieszkan na 1000 ludnoéci

[X52 [Przecigtna powierzchnia uzytkowa mieszkania na | osobe

3 _[Izby na 1000 ludnoéci

Mieszkania w miastach wyposazone w wodociag (W % mieszkan ogétem)
S_[Uzytki rolne (w % powierzchni ogétem)

6 {Powierzchnia gruntéw leénych (w % powierzchni ogétemn)

6. URBANIZACJA REGIONU

X61 [Liczba os6b na 1 km*

62 [Liczba miast

63 |Grunty zabudowane i zurbanizowane (w % powierzchni ogétem)

64 |Grunty mieszkaniowe na terenach zurbanizowanych (w % powierzchni ogélem)
65 |Grunty rolne i lesne wylaczone z produkgji (W % powierzchni ogétem)
7. OBROT NIERUCHOMOSCIAMI

71 [Transakgcje rynkowe ogétem na 1000 ludnosci

X72 |Czas wpisu do KW (m-)

X73 |Srednia cena w z/m” pow. uzytkowej lokali mieszkalnych

74 [Srednia cena w zV/m” pow. uzytkowej lokali niemieszkalnych

75 |Srednia cena w z/m’ pow. uzytkowej budynkéw mieszkalnych
760|Srednia cena w z¥m” pow. uzytkowej budynkéw przemystowych
77_|Srednia cena w z/m’” pow. uzytkowej budynkéw handlowo-ushigowych
78 |Srednia cena w z¥/m” pow. uzytkowej budynkéw biurowych

79 |Srednia cena w z/m’ pow. gruntéw zabudowanych

[X710|[Srednia cena w z/m? pow. uzytkowej uzytkéw rolnych

Zrédto: na podstawie [Roczniki... 2003, 2004, 2005; Transakcje... 2006].

Dane pozyskano z publikacji GUS Rocznik statystyczny wojewddztw za lata
2003, 2004, 2005 oraz zestawien liczby transakcji Krakowskiego Instytutu Nieru-
chomosci. Dodatkowego wyja$nienia wymaga zbiér danych dla zmiennych X73-
X710, ktére pochodza z publikacji GUS Transakcje kupna/sprzedazy nieruchomo-
sci w 2003, 2004, 2005. Dane Zrédtowe pochodza z aktéw notarialnych gromadzo-
nych w powiatowych osrodkach geodezyjnych zgodnie z instrukcja (G-5) Gtéwne-
go Urzedu Geodezji i Kartografii. Duze zréznicowanie cen powoduje, Ze ich uéred-
nianie jest obarczone bigdem, jednak jest to jedyne wiarygodne Zrédlo informacji o
cenach rynkowych w skali kraju.

Wybér zmiennych diagnostycznych [Taksonomiczna... 2000] wymaga wyzna-
czenia podstawowych miar statystycznych, a szczegélnie wspotczynnika zmiennosci,
korelacji oraz asymetrii. Kompletno§¢ danych w analizowanym okresie (zagwaran-
towana ograniczeniem badania do trzech lat), wspélczynnik zmiennosci, ktéry elimi-
nuje zmienne przy ¥, <10% oraz brak nadmiemego skorelowania i asymetryczno$é
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rozkladu pozwalaja na ostateczny wybdr zmiennych diagnostycznych. Zmienne
speniajace nieréwnos¢ V. <10% uznano za quasi-stale, niewnoszace istotnych in-
formacji o badanym zjawisku i nieposiadajace zdolnosci dyskryminacyjnych. Wy-
znaczono rowniez macierze wspolczynnikéw korelacji miedzy poszczegélnymi
zmiennymi w kolejnych latach. Ostateczny wybdr zmiennych diagnostycznych do-
konany zostal tak, aby zmienne wykazywaly niski stopien skorelowania migdzy so-
ba, co gwarantuje niepowielanie informacji zawartych w innych zmiennych.

Stosujac sig¢ do przedstawionych wyzej kryteriow doboru zestawu zmiennych,
do dalszej analizy pozostawiono zmienne, dla ktérych podstawowe statystyki w
kolejnych latach 2003-2005 zamieszczono w tab. 2. W grupie pierwszej, z uwagi
na niskie wartosci wspoélczynnika zmienno$ci, nie pozostawiono zadnej zmienne;.
W grupie drugiej pozostawiono zmienne przede wszystkim zwiazane z sektorem
budownictwa i obstugi rynku nieruchomosci, ktére réwniez wykazuja duze dys-
proporcje w poszczegélnych wojewddztwach. Po eliminacji w grupie trzeciej po-
zostala zmienna X36 — dochody wiasne gmin z podatku od nieruchomosci na
1 mieszkanca. Struktur¢ dochodéw wlasnych gmin z podatku od nieruchomosci w
2005 r., wedhug wojewodztw przedstawiono na rys. 1.

Zachodniopomorskie - : 16,2 i i
Wielkopolskie ] ‘l 1,5
Warminsko-mazurskie : | ; 39 ‘ ‘ \
Swigtokrzyskie [ ] |33 |
Slaskie : } 196

Pomorskie ] 5,6 ' ‘I

Podlaskie [ ]26
Podkarpackie | 153 . i
Opolskie 144 | 1 1
Mazowieckie : 111 0:
Malopolskie | 6,7

- T I 1
Lodzkie 16,9

Lubuskie :: 13,3 | | |
!

Lubelskie : [[ 4,1 |
Kujawsko-pomorskie : 15,0 }

Dolno$laskie : : 1103 | %

Rys. 1. Struktura dochodéw wiasnych gmin z podatku od nieruchomoséci
, wedtug wojewodztw w 2005 r. (w %)
Zrédlo: opracowanie wiasne.
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Tabela 2. Wybrane statystyki opisowe ziniennych diagnostycznych charakteryzujacych badane obiekty

Zmienna] X21 | X22 | X4 | xX25 [ X6 | x27 | X3 | X43
2003 rok
Me 37,0 33 19586 [16326 [ 18537 684,6 1594 6,0
S(x) 52 0,7 225.6 183,9 360,2 734 39,5 52
Vs % 13,9 227 11,1 10,8 18,5 10,7 238 673
As 0,1 0,1 2,9 2,8 29 1,3 0,8 0,3
2004 rok
Me 30,6 1,1 J20367 Ji1671,5  [19445 7092 171,1 1,7
S(x) 32 03 231,7 190,8 3435 79,5 46,6 4,1
Vs % 102 233 109 11,0 16,8 11,2 26,1 51,0
As 1,1 0,7 2,7 29 2,7 1,3 0,7 0,6
2005 rok
Me 313 37 21058 17242 [ 20468 7354 178,5 79
X 32 0,7 248.6 209,3 360,0 77,0 62,5 54
Vs % 9.9 19,0 113 11,8 16,9 10,4 344 68,1
As 1,0 0,0 26 2,5 27 0,7 0.6 09
Zmienna] X4 | X55 | X64 | X65 | X75 | X718 | X719 [ X710
2003 rok
Me 71,5 522 0,6 0,0 361,0 339,0 18,9 1,0
X 13,3 7,6 0,5 0,0 276,6 562,1 389 0,5
Vs % 182 149 71,8 85,7 679 109,1 137,0 482
As 0,1 0,7 30 1,5 0,7 1,8 36 03
2004 rok
Me 634 53,8 0,7 0,0 540,5 0,0 21,1 1,0
S(x) 11,9 73 0,6 0,0 4200 4804 378 1,1
Vs % 18,6 142 74,9 78,5 672 176,8 1164 73,5
As 0,0 0,5 33 1,0 18 2,1 2.7 2,1
2005 rok
Me 60,8 496 0,8 0,0 813,5 4380 283 1,4
S(x) 12,3 77 0,6 0,0 3592 763.2 21,5 1,6
Vs % 19,9 153 76,0 97,7 475 1173 634 81,7
As 0,1 0,3 32 1,6 0,5 23 1,8 2,5

Me — mediana, S, — odchylenie standardowe, As — wspotczynnik asymetrii, Vs — klasyczny wsp6t-
czynnik zréZnicowania.

Zr6dlo: obliczenia wlasne

W 2005 r. zebrano w Polsce 6994,9 min zt tego podatku, podczas gdy w 2003 r.
6028,3 min zl, przy czym najwigkszy udzial w tych kwotach ma wojewddztwo wiel-
kopolskie. Efekty produkcji budowlano-montazowej obejmowala grupa czwarta, z
ktérej pozostawiono zmienne X43 — budownictwo realizowane przez spéldzielnie
mieszkaniowe (w % budownictwa ogélem) oraz X44 — mieszkania oddane do uzytku
przez inwestorow indywidualnych (w % budownictwa ogétem). Zmiany ustrojowe,
odchodzenie od preferencji dla budownictwa spétdzielczego spowodowaly zmniejsze-
nie si¢ udzialu tego inwestora na rynku mieszkaniowym na korzy$¢ inwestora indywi-
dualnego. W grupie piatej, charakteryzujacej zasoby nieruchomo$ci, pozostawiono
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zmienng X55 — uzytki rolne (w % powierzchni ogdlem), natomiast dwie zmienne z
grupy széstej uzupehniaja charakterystyke uzytkowa gruntdw w wojewddztwach o
udzial gruntéw mieszkaniowych na terenach zurbanizowanych (X64) oraz proces
urbanizacji realizowany poprzez wylaczenia gruntéw rolnych i lesnych z produkcji
(X65) w % powierzchni ogdtem. Wspolczynnik korelacji liniowe) Pearsona na pozio-
mie 0,3-0,46 w badanych latach wskazuje na staba zalezno$¢ miedzy tak rozumianym
procesem urbanizacji a liczba zawieranych transakcji na rynku nieruchomosci, podob-
nie jak wplywow gmin z podatku od nieruchomosci. W grupie ostatniej pozostawiono
zmienne obrazujace $rednie ceny z czterech rodzajéw nieruchomosci.

Przestanki merytoryczne pozwolily na ustalenie grupy zmiennych peliacych
funkcje stymulant (wigkszo§¢ zmiennych) oraz destymulanty (X55), przy czym
ostatnia z nich zamieniono na stymulante, przyjmujac jej odwrotno$é do dalszych
obliczen [Walesiak 2002].

3. Klasyfikacja obiektéw
Za pomoc3 syntetycznego miernika rozwoju

Kolejnym krokiem do wyznaczenia syntetycznego miemika rozwoju (SMR) byla
normalizacja zmiennych diagnostycznych, ktéra polegata na standaryzacji zmiennych Xj;.
W celu uporzadkowania obiektéw od najlepszego do najstabszego pod wzgledem po-
ziomu rozwoju rynku nieruchomosci wyznaczono odlegto$é obiektu od wzorca (obiekt
wzorcowy to obiekt o wspdlrzednych, ktére przyjmuja wartosci maksymalne sposréd
mormalizowanych zmiennych diagnostycznych) oraz dokonano normalizacji (zmiany na

Tabela 3. Warto$ci syntetycznego miernika rozwoju rynku nieruchomosci
dla wojewodztw w latach 2003-2005

Wojewbdztwo OBIEKT 2003 2004 2005
Dolno$laskie Z1 0,1812 0,1793 0,1782
Kujawsko-Pomorskie Z2 0,0857 0,0940 0,0485
Lubelskie Z3 0,0899 0,0509 0,0740
Lubuskie 74 0,0138 0,0521 0,0144
}.odzkie Z5 0,0380 0,1129 0,1389
Malopolskie Z6 0,1791 0,2099 0,1937
Mazowieckie Z7 0,3983 0,3982 0,4200
Opolskie Y4 0,0674 0,0864 0,0665
Podkarpackie 79 0,0146 0,0000 0,0436
Podlaskie Z10 0,0412 0,0418 0,0052
Pomorskie Z11 0,1900 0,1299 0,1921

laskie Z12 0,3311 0,2985 0,2563
Swietokrzyskie Z13 0,0374 0,0666 0,0451
Warminsko-mazurskie Z14 0,0000 0,0023 0,0000
Wielkopolskie Z15 0,1891 0,1520 0,2216
Zachodniopomorskie Z16 0,1364 0,0851 0,1171

Zrédto: opracowanie wiasne.
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stymulante), tak aby wieksza warto§¢ wskaznika $wiadczyla o wyzszym poziomie roz-
woju [Tarczynski 1995]. W efekcie uzyskano uporzadkowanie wojewédztw od najlep-
szego do najstabszego w kolejnych latach 2003-2005 (zob. tab. 3).

Grupowanie obiektéw (wyniki w tab. 3) przy zmieniajacym sig co roku obiek-
cie wzorcowym przeprowadzono, wykorzystujac podstawowe parametry miernika
syntetycznego (Srednia arytmetyczng oraz odchylenie standardowe), stosujac wzo-
ry [Taksonomiczna... 2000]:

Gl:z,e <E+S,;max{z,.}>, G2:z€ <E;E+ Sz),
G3:z,€ <'z‘-Sz;E), G4:ze <min{z,.};E—Sz).

Tabela 4. Klasyfikacja wojewddztw wedtug warto$ci syntetycznego miernika rozwoju w latach 2003-2005
Gru-

a 2003 2004 2005
I |mazowieckie, mazowieckie, mazowieckie,
$laskie slaskie Slaskie, matopolskie
II |pomorskie, wielkopolskie, . o

dolnoslaskie, matopolskie, :13!0{:;(])(1:10@ do;‘;?:‘s‘qe’ wiel- dolnoslaskie, wielkopolskie
zachodniopomorskie opolstae, porm

I |lubelskie, kujawsko- 6dzkie, kujawsko-pomorside, pomorskie, 16dzkie, kujawsko-
-pomorskie, opolskie, podla- |opolskie, zachodniopomorskie,  |-pomorskie, opolskie, $wigtokrzy-
skie, 16dzkie, swietokrzyskie, |$wietokrzyskie, lubuskie, lubel-  |skie, zachodniopomorskie, podla-
podkarpackie, lubuskie, skie, podlaskde, skie, lubuskie, lubelskie

v warmifisko- Kie walir.;l;nsko-mazmslqe, podkar- zznnmsko—mazmslqe, podkarpac-

Zrédlo: opracowanie wiasne.

Na podstawie przeprowadzone] analizy mozna zauwazyé duza zbiezmo$¢ wyni-
kéw klasyfikacji w kolejnych latach. Najwieksze podobienstwo wykazuja grupy I
oraz IV, a z uwagi na czas — rok 2003 i 2004 w grupie I oraz rok 2004 i 2005 w
grupie IV. W grupach II i Il zauwazono kilka przesunie¢ w klasyfikacji obiektow,
przy czym dotyczylo to najczgsciej obiektow o wartosciach SMR skrajnych w da-
nej grupie. Najciekawszym obiektem w grupie I jest wojewodztwo $laskie, ktére
charakteryzuje najwyzszy w Polsce wskaznik zaludnienia (380 oséb/km®), obok
matopolskiego (215 oséb/km?) oraz mazowieckiego (145 oséb/km?), ktére réwniez
znalazly si¢ w tej grupie.

4. Whnioski

Przeprowadzone badanie jest wstgpem do badan bardziej szczegélowych ze
wzgledu na inne okresy cyklu koniunkturalnego na polskim rynku nieruchomosci
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oraz w odniesieniu do rynkéw rodzajowych i ich lokalnosci. Wskazane w grupie
pierwszej wojewddztwa mazowieckie i $laskie charakteryzuja si¢ najwigkszym
potencjalem rynku nieruchomo$ci mierzonym zaréwno liczba transakcji, inwesty-
cji, cenami czy zasobem nieruchomos$ci. Grupa druga to grupa wojewddztw, w
ktérych na rynku nieruchomo$ci dominujaca role odrywajg aglomeracje miejskie,
jakie stanowia miasta wojewodzkie Poznan, Wroctaw, Krakéw czy w przypadku
wojewodztwa pomorskiego Trdjmiasto. Peliac wspomniang funkcje w regionie,
nadaja réwniez tempo rozwoju rynku nieruchomosci. Tak wiodacej funkcji brakuje
w wojewoddztwach grupy trzeciej, w ktorej — jak mozna sadzi¢ — duzy udzial nieru-
chomosci rolnych, rekreacyjnych i innego przeznaczenia rownowazy oddzialywa-
nie aglomeracji na region. Grupa ostatnia skupia wojewodztwa o najstabszej kon-
dycji gospodarczej, co w ocenie potencjalnych inwestoréw oznacza réwniez slabe
perspektywy dla rynku nieruchomosci. Dalsze badania na poziomie powiatéw czy
gmin moga wytypowaé wiodace w danym wojewodztwie regiony i oceni¢ pod
katemn zasobdéw nieruchomosci kierunek ich rozwoju.
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THE CLASSIFICATION ANALYSIS FOR THE ESTIMATION
OF THE POLISH PROPERTY MARKET

Summary

The article introduces the classification methods for the estimation of the Polish property market
to describe it by the determinants of property market development. The author uses demographic,
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economic, supplying and instrumental variable. The author uses the synthetic measure of the devel-
opment to the classification of provinces according to the solid norm. The research includes three
years 2003-2005. The results which are obtained let select investment areas, areas deviating from the
norm which demand stimulations on the part of local administration.
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