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Analiza rynku nieruchomosci
Jako element diagnozy sfery
gospodarczej w programach
rewitalizacji w Polsce

Streszczenie

Rynek nieruchomosci rzadko jest analizowany w diagnozach sporzadzanych na
potrzeby opracowania programéw rewitalizacji, mimo ze niskie ceny nieruchomosci i ich
ograniczona ptynnos¢ to jedne z gtéwnych objawéw niskiej atrakcyjnoSci zdegradowanego
obszaru. Potencjalny wzrost wartos$ci nieruchomosci moze by¢ tez jednym z podstawo-
wych powodéw wiaczenia si¢ w dziatania rewitalizacyjne przez wiaScicieli nieruchomosci.

Celem artykutu jest przedstawienie potencjalu analizy rynku nieruchomoS§ci
w kontekScie badania sfery gospodarczej na potrzeby wyznaczenia obszaréw zdegrado-
wanych w programach rewitalizacji.

Stowa kluczowe: rynek nieruchomosci, rewitalizacja, diagnoza, sfera gospodarcza.
Klasyfikacja JEL: H76, R38, R58.

1. Wprowadzenie

Wraz z wejSciem w zycie Ustawy z dnia 9 paZdziernika 2015 r. o rewitali-
zacji wprowadzono w Polsce §ciste wymogi dotyczace wielkoSci obszaréw
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rewitalizacji oraz liczby ich mieszkaficow. Wyznaczanie obszarow, na ktérych
maja koncentrowac si¢ interwencje rewitalizacyjne (wspierane m.in. ze Srodkow
unijnych, ale i krajowych — publicznych i niepublicznych), odbywa si¢ na
podstawie wynikéw analizy skali degradacji w sferze spotecznej, gospodarczej,
technicznej, przestrzenno-funkcjonalnej i Srodowiskowej (art. 9 ust. 1 ustawy).
Przeprowadzona diagnoza ma pozwoli¢ na identyfikacj¢ najwazniejszych
skupisk zréznicowanych probleméw w gminie. Obszary te najczesciej charakte-
ryzuja si¢ najnizszg atrakcyjnoscia inwestycyjna, staba kondycja przedsiebiorstw,
najwyzszym dtugotrwatym bezrobociem i najwyzszym odsetkiem bezrobotnych
o niskim poziomie wyksztalcenia i kwalifikacjach. Poniewaz w kazdej gminie
wystepuje specyficzne ztozenie réznorodnych barier rozwoju przedsigbiorczoSci
i postaw przedsigbiorczych, interwencja powinna by¢ dopasowana do lokal-
nych uwarunkowai. Ich rozpoznanie w formie poglebionej diagnozy to potowa
sukcesu rewitalizacji.

W diagnozach sporzadzanych na potrzeby opracowania programéw
rewitalizacji rynek nieruchomosci rzadko jest przedmiotem odrgbnej analizy,
chociaz jego stan jest jednym z gtéwnych objawdéw niskiej atrakcyjnoSci
zdegradowanego obszaru. Wzrost cen nieruchomosci i liczby transakcji jest tez
czgsto jedng z przyczyn wiaczenia si¢ wiladcicieli nieruchomos$ci w dziatania
rewitalizacyjne.

Celem artykulu jest przedstawienie potencjatu analizy rynku nieruchomosci
w kontekscie badania sfery gospodarczej na potrzeby wyznaczenia obszaréw
zdegradowanych w programach rewitalizacji. Zazwyczaj analiza ta dokonywana
jest przy spelnieniu minimalnych wymogéw wynikajacych z ustawy o rewitali-
zacji, ktorych rynek nieruchomos$ci nie obejmuje. W artykule skonfrontowano
wigc zawarto$¢ diagnoz dotyczacych sfery gospodarczej z zakresem informacji
dotyczacym rynku nieruchomoSci, ktére moga by¢ cennym kontekstem dla
planowanych dziatafi rewitalizacyjnych. Badania przeprowadzono z wykorzysta-
niem bazy 656 programéw rewitalizacji aktualnych w latach 2007-2013 (byty to
wszystkie programy rewitalizacji w Polsce w badanym okresie), analizujac tre§¢é
wszystkich dokumentéw w trzech segmentach: diagnoza dotyczaca sfery gospo-
darczej (wraz z odniesieniami do tej sfery w podsumowaniach diagnoz), cele
i kierunki dziatania, projekty i instrumenty stymulujace rewitalizacj¢ na poziomie
lokalnym wskazane w programie rewitalizacji.

W artykule przeprowadzono analiz¢ polskiej literatury przedmiotu, wskazujac
na szerokie ujecie problematyki rynku nieruchomosci w kontekScie dziatah rewi-
talizacyjnych z uwzglednieniem ich programowania. Nastgpnie oméwiono, w jaki
spos6b w programach rewitalizacji powstatych do konca 2015 r. yymowano proble-
matyke rynku nieruchomosci. Na tej podstawie rekomendowano zespotom autor-
skim opracowujacym obecnie programy rewitalizacji, w jaki sposéb za pomoca
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analizy rynku nieruchomosci mozna wzmocni¢ diagnoze¢. Poniewaz w wigkszoSci
gmin w Polsce koncza si¢ lub jeszcze trwajg prace nad opracowaniem programu
rewitalizacji, artykut ma istotne znaczenie praktyczne.

2. Przeglad literatury

W polskiej literaturze przedmiotu rynek nieruchomosci stawat si¢ przedmiotem
analizy w zakresie rewitalizacji réwnolegle z rozwojem dziatan rewitalizacyjnych,
ktére wigzaty sie Scisle z trudnymi warunkami mieszkaniowymi na zdegradowa-
nych terenach (Bryx 1999, Gorgon 2007). Stopniowo zakres analiz poszerzat sig,
przy czym najpelniejsze systemowe ujecie infrastruktury tego rynku przedstawit
M. Bryx (2009). Pogtebienia tej analizy ze wskazaniem relacji migdzy rynkiem
nieruchomosci a procesami rewitalizacji miast dokonat M. Bryx (2013, s. 33-34)
poprzez system zaleznoSci obejmujacych nastgpujace podsystemy tego rynku:

— obrotu,

— finansowania,

— inwestowania,

— zarzadzania.

Kazdy z wymienionych podsysteméw powinien zosta¢ odpowiednio dosto-
sowany, aby mégt wspieraé procesy rewitalizacji. M. Bryx dokonat ich oceny
w polskich warunkach i przedstawit rekomendacje dotyczace usprawniefi, wzoro-
wane m.in. na zapisach niemieckiego kodeksu budowlanego. Instytucjonalne
ujecie rynku jest cenng wskazéwka rowniez w przypadku analizy funkcjonowania
jego poszczegodlnych podsysteméw na poziomie lokalnym.

Postawy podmiotéw strony popytowej i podazowej rynku nieruchomosci na
obszarach zdegradowanych trafnie scharakteryzowata D. Kamrowska-Zatuska
(2014, s. 80-81), wykazujac podstawowa sprzeczno$¢ migdzy diugoterminowg
orientacjg strony popytowej i krétkoterminowa orientacjg strony podazowej. To
wilasnie ta zalezno$¢ tworzy istotng nieréwnowage na lokalnym rynku nierucho-
moSci i powoduje uruchomienie mechanizmu filtracji.

Najbardziej kompleksowe ujecie mechanizméw wystepujacych na rynku nieru-
chomo$ci mieszkaniowych w kontekScie rewitalizacji zaprezentowat w polskiej
literaturze przedmiotu A. Polko. Wyja$nit on mikroekonomiczne mechanizmy
degradacji tego rynku w obszarach kryzysowych — segregacj¢ dochodows,
mechanizm filtracji i ,,gtosowanie nogami” Tiebouta — prowadzace ostatecznie
do spadku warto$ci nieruchomo§ci na obszarze zdegradowanym, ktéremu tylko
$wiadomie prowadzona rewitalizacja moze przeciwdziata¢ (Polko 2005).

Z innej perspektywy rynek nieruchomosci analizowat S. Belniak (2009),
pokazujac uwarunkowania prawne i techniczne dziatan inwestycyjnych na rynku



40 Aleksandra Jadach-Sepioto

nieruchomosci w obszarach zdegradowanych. W szczegdlnosci analizie poddany
zostat problem zuzycia majatku trwatego i jego konsekwencje dla planowania
dziataf remontowych. Stanowi to wazny przyczynek do analiz rewaloryzacyjnych
oraz wskazowke przy tworzeniu standardéw wyceny budynkéw i lokali mieszkal-
nych na obszarach rewitalizacji (Belniak 2009, s. 111-118). Problematyke wyceny
nieruchomosci, szczegdlnie zabytkowych, w kontek$cie wzrostu wartoSci nieru-
chomosci w obszarach rewitalizowanych podejmowata takze autorka niniejszego
artykutu, przedstawiajac, w jaki sposdb lokalizacja nieruchomoSci wptywa na jej
potencjat zmiany wartosci (Jadach-Sepioto 2009).

Analiza rynku nieruchomosci, a zwtaszcza jego nasycenie i potrzeby zwiek-
szenia dostepnoS$ci lokali mieszkalnych, stanowi takze istotng kwesti¢ w przy-
padku dziatan planistycznych (Karadimitriou, de Magalhdes i Verhage 2017,
s. 14-17).

Zagadnienie rynku mieszkaniowego jako przedmiotu odrebnego wsparcia
przedstawit na przyktadzie miast §laskich S. Stupik (2008), wskazujac na problem
niskiej jakoSci zasobéw mieszkaniowych oraz niewykorzystania potencjatu wyni-
kajacego z niezagospodarowanych zasobéw na rynku najmu.

3. Analiza rynku nieruchomosci w diagnozie sfery gospodarczej
w programach rewitalizacji w latach 2007-2013

Kryteria dotyczace wyznaczania obszaréw zdegradowanych w perspektywie
2007-2013 zostaty okres§lone w art. 47 ust. 1 rozporzadzenia Komisji (WE)
nr 1828/2006:

,-a) wysoki poziom ubdstwa i wykluczenia,

b) wysoka stopa dtugotrwatego bezrobocia,

¢) niekorzystne trendy demograficzne,

d) niski poziom wyksztatcenia, wyrazny deficyt kwalifikacji i wysoki
wskaznik przerywania skolaryzacji,

e) wysoki poziom przestepczosci i wykroczen,

f) szczegdlnie wysoki stopien degradacji Srodowiska,

) niski wskaznik prowadzenia dziatalnosci gospodarczej,

h) wysoka liczba imigrantéw, grup etnicznych i mniejszo$ciowych lub
uchodzcow,

i) poréwnywalnie niski poziom wartoS$ci zasobu mieszkaniowego,

J) niski poziom wydajnoSci energetycznej budynkow”.

Obszar, gdzie mogty by¢ wspétfinansowane dziatania w zakresie mieszkal-
nictwa, musiat spetnia¢ co najmniej trzy z wymienionych kryteriéw, w tym przy-
najmniej spoSrdd sygnowanych literami a—h. W kompetencjach poszczegdlnych
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panstw cztonkowskich byto okreslenie wartoSci referencyjnych dla wybranych
wskaznikow, przy czym wybor miat by¢ przedmiotem uzgodniefi z Komisja
Europejska. W Polsce zakres kryteriow zostat w Wytycznych Ministra Rozwoju
Regionalnego w zakresie programowania dziatan dotyczqcych mieszkalnictwa
(2008, s. 7) ograniczony do pieciu: a, b, e, g oraz i. Okreslono dla nich wskaZniki
referencyjne na poziomie regionalnym. Poszczegdlne regiony stosowaly zrézni-
cowane podejscie do wyznaczania obszaréw zdegradowanych, réznie tez okre-
Slaty ich typy. W odniesieniu do obszaréw zdegradowanych, na ktérych miaty
by¢ prowadzone dziatania z zakresu rewitalizacji obszaréw miejskich, instytucje
zarzadzajace regionalnymi programami operacyjnymi (IZ RPO) dopuszczaty
zastosowanie wiekszej liczby kryteriow, najczesciej odwotujac si¢ wprost do
petnego katalogu wymienionego w art. 47 rozporzadzenia Komisji (WE) nr
1828/2006. Zasadg byto spetnienie co najmniej trzech dowolnych kryteriow
spoSréd wymienionych.

W polskiej literaturze przedmiotu z tego okresu kryteria te s3 wprost przywo-
tywane. Przyktadem moze by¢ zestawienie S. Koztowskiego i A. Wojnarowskiej,
bazujace na ww. wytycznych ministerialnych. W badaniu zjawisk kryzysowych
w sferze ekonomicznej i spotecznej autorzy rekomendujg uwzglednic nastgpujace
elementy (Koztowski i Wojnarowska 2011, s. 21):

— gospodarke i rynek pracy,

— poziom i strukture wyksztatcenia,

— szanse zawodowe i spofeczne,

— stopien aktywnoSci i gotowosci spotecznosci miejscowej do dziatah partycy-
pacyjnych,

— stopien identyfikacji spotecznoSci lokalnej z obszarem kryzysowym.

Odniesienie do wymogéw unijnych spowodowato ograniczenie zagadniefi
rekomendowanych do analizy do podstawowych — wynikajacych z art. 47 ust. 1
rozporzadzenia Komisji (WE) nr 1828/2006. Gospodarka w tym zestawieniu jest
zdecydowanie obszerng kategoria, ktorej jednak autorzy nie dookreslaja.

Wsréd kryteridw wyznaczania obszaréw zdegradowanych okreSlonych
w art. 47 ust. 1 rozporzadzenia Komisji (WE) nr 1828/2006 tylko jedno dotyczyto
sfery gospodarczej, mianowicie niski wskaznik prowadzenia dziatalnoSci gospo-
darczej (litera g). Wytyczne Ministra Rozwoju Regionalnego w zakresie progra-
mowania dziatan dotyczqcych mieszkalnictwa przyporzadkowaly do tego kryte-
rium wskaznik ,,liczba zarejestrowanych podmiotéw gospodarki narodowej na 100
0s6b” z warto$cig referencyjng na poziomie krajowym 8,6. Wskaznik ten zostal
zastosowany w kazdej z metodyk regionalnych. Wymogi zawarte w wytycznych,
zwlaszcza w sferze spotecznej, byly okreslane przez praktykow jako trudne do
spelnienia ze wzgledu na niskg dostgpnos$¢ danych. Na tym tle stosunkowo tatwo
mozna byto pozyskaé dane do wyznaczenia ww. wskaZnika gospodarczego. Jego
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zastosowanie byto traktowane jako wystarczajace do sformutowania okreslenia
degradacji w sferze gospodarczej. Diagnoza tej sfery, ktdrg zawierano w progra-
mach rewitalizacji, obejmowata — wprost za tym kryterium — kondycje lokalnych
przedsiebiorstw i, na drugim miejscu, analiz¢ rynku pracy, tj. najwiekszych praco-
dawcéw i gtéwne branze w gminie. Z tego powodu podstawowa informacja na
temat rynku nieruchomosci, ktéra mozna znalezé w prawie kazdym programie
rewitalizacji z analizowanego okresu, to liczba przedsigbiorstw zajmujacych si¢
zgodnie z kodem PKD obstuga rynku nieruchomosci (562 programy). Druga
z najczesciej powtarzajacych si¢ informacii jest struktura wtasnosci nieruchomosci
w gminach. Na og6t podawane sg zbiorcze dane, np. wykresy kotowe lub zesta-
wienia tabelaryczne, przedstawiajace procentowy udziat poszczegdlnych typow
wtasnosci. Nie znaleziono natomiast istotnych z punktu widzenia planowanych
dziatafi informacji o:

— szczeg6towej strukturze wlasnosci i uzytkowania terenéw w obszarze rewi-
talizacji;

— nieruchomoSciach porzuconych lub o nieustalonym stanie prawnym, ktére
z tego powodu niszczeja lub zostaje ustanowiony kurator ze wzgledu na koniecz-
no$¢ przeprowadzenia nagltych prac zabezpieczajacych z obciazeniem nierucho-
moSci hipoteka na pokrycie kosztéw;

— nieruchomo$ciach w zasobach publicznych, planowanych do zbycia
w obszarze rewitalizacji — pojawiajg si¢ sygnalne informacje o tym, Ze gmina
posiada oferte inwestycyjng, najczesciej w odniesieniu do obszaréw poprzemysto-
wych, ale poza ogdélnymi charakterystykami brakuje szczegétowych informacji.
Jako przyktad dobrej informacji mozna wymieni¢ natomiast program rewitalizacji
w Gubinie, w ramach ktérego podano zaréwno charakterystyke stanu prawnego
terenu, jak i planowane zagospodarowanie oraz plany zbywania kolejnych nieru-
chomoSci. Powszechne sg natomiast krétkie informacje o potencjale inwesty-
cyjnym, ograniczonym niskg atrakcyjnoScig terenu: ,,na obszarze sg dziatki do
zagospodarowania, ale brakuje inwestora” (Strzelce Krajefiskie), lub informacje
o braku mozliwoS$ci podejmowania inwestycji przez wilascicieli: ,,podstawowym
problemem jest olbrzymia luka remontowa wigzaca si¢ z niewydolnoScia
finansowa wtascicieli nieruchomosci” (Torun).

Zdarzajq si¢ jednak programy, w ktérych analizowane sg cechy lokalnego
rynku nieruchomosci — warto$¢ nieruchomosci lub stawki czynszu w lokalach
uzytkowych. NajczeSciej informacje te mozna znalezé w podsumowaniach
diagnoz, np. w tabelach przedstawiajacych wyniki analizy SWOT lub w zesta-
wieniu wystepujacych probleméw na obszarze rewitalizacji. Sg to stwierdzenia
niepoparte w tresci diagnozy szczeg6towq analiza danych, bazujace na obiego-
wych opiniach i przekonaniu sporzadzajacych program.
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Tabela 1. Czestotliwo§¢ wykorzystania informacji o rynku nieruchomos$ci w programach
rewitalizacji

P Liczba
Wyszczegdlnienie .
programow
Programy, w ktérych zawarto informacje o liczbie podmiotéw gospodarczych 562
zajmujacych si¢ obstuga rynku nieruchomos$ci w gminie
Programy, w ktérych zawarto informacje o strukturze wtasnoSci terenéw 321
w gminie
Programy, w ktérych zawarto informacje o potencjale obszaru rewitalizacji wyni- 183
kajacym z lokalizacji wielu obiektéw zabytkowych
Programy, w ktérych zawarto informacje o niskiej wartosci nieruchomosci na 167
wyznaczonym obszarze rewitalizacji w podsumowaniu diagnozy/analizie SWOT
Programy, w ktérych zawarto informacje o ofercie inwestycyjnej miasta na obsza- 54
rze rewitalizacji
Programy, w ktérych zawarto informacj¢ o szansie na odnowe miasta, wynikaja- 24
cej z nizszych cen nieruchomosci w poréwnaniu z najblizszym duzym miastem
Programy, w ktérych jako cel sformutowano przywrdcenie nieruchomosciom ich 75
utraconej wartoS$ci lub podobny
Programy, w ktérych wskazano instrumenty lokalne wspierajace odnowe na rynku 12
nieruchomosci, np. zwolnienia z podatku od nieruchomosci dla wtascicieli podej-
mujacych remonty lub porzadkujacych przylegty teren, pozyczki

Zrédto: opracowanie wlasne.

Skapym informacjom w czg¢Sciach diagnostycznych odpowiada takze stabe
odniesienie do problematyki rynku nieruchomosci w celach programdéw oraz
w stosowanym przez gminy instrumentarium. Cel zwigzany z rewaloryzacja
nieruchomosci na obszarze rewitalizacji sformufowato 75 gmin sposréd anali-
zowanych. Nalezy jednak zwrdci¢ uwage na to, ze istotne znaczenie ma w tym
przypadku semantyka — najpowszechniejszym celem okre§lonym w programach
rewitalizacji jest odnowa zasobéw nieruchomoS$ciowych wskazana we wszystkich
dokumentach. Trudno jednak odnowg fizyczng utozsamiac¢ z celem ekonomicznym
zwigzanym nie tylko z poprawg standardu, ale przede wszystkim ze zwigkszeniem
ptynnosci na lokalnym rynku nieruchomosci i wzrostem cen transakcyjnych.
Jedynie dla 75 gmin (11,43% badanych) jednym z giéwnych celéw rewitalizacji
byta wiasnie ta zmiana na rynku nieruchomosci.

Jeszcze mniej gmin realizuje ten cel poprzez zastosowanie specjalnie dobra-
nego instrumentarium, np. fiskalnego lub pozyczkowego. Dominuje przekonanie,
ze wystarczg dziatania remontowe, aby sytuacja poprawita si¢, a konieczne
wsparcie powinno ograniczac¢ si¢ do dotacji unijnych dla wiascicieli budynkéw.
Tym bardziej na uwage zastuguja instrumenty stosowane w nielicznych gminach,
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takie jak pozyczki z budzetu miasta dla witascicieli kamienic na remonty
(Bydgoszcz, Stargard) czy zwolnienia z podatku od nieruchomosci (np. Betchatow,
Kalisz, Rybnik, Sosnowiec, Torufi, Wodzistaw Slqski). Instrumenty fiskalne
zaczynaja by¢ stosowane czesto w potaczeniu ze stymulowaniem tworzenia miejsc
pracy, warto wiec upowszechnié je takze w powigzaniu z rewitalizacja. Przy-
ktadem innowacji w tym zakresie moze by¢ wprowadzone uchwata Rady Miasta
Betchatowa zwolnienie od podatku od nieruchomo§ci dla wiaScicieli, ktorzy
podjeli starania dotyczace porzagdkowania swoich podworzy poprzez likwidacje
starej zabudowy gospodarczej (komorki, garaze) czy roboty brukarskie oraz otwo-
rzyli i udostepnili podwdrza dla innych mieszkaficéw.

4. Kondycja rynku nieruchomosci jako odzwierciedlenie
negatywnych zjawisk w obszarze rewitalizacji — rekomendacje
dotyczace programoéw rewitalizacji po 2015 roku

Analiza programéw rewitalizacji uchwalonych przez gminy w Polsce do
potowy 2016 r. wykazata, ze w diagnozie kryzysu sfery gospodarczej oraz deli-
mitacji obszaréw zdegradowanych i obszaréw rewitalizacji stosowano najczgsciej
nastepujgce wskazniki (Jadach-Sepioto i Krystek-Kucewicz 2016):

— liczba zarejestrowanych podmiotéw gospodarki narodowej na 100 os6b,

— odsetek oséb w wieku poprodukeyjnym w ogdlnej liczbie mieszkaficow,

— odsetek 0séb bezrobotnych z wyksztatceniem gimnazjalnym i nizszym
w ogdlnej liczbie bezrobotnych.

Podobnie jak w poprzednim okresie programowania rynek nieruchomosci
nie jest szczegdtowo badany w diagnozach dotyczacych obszaru rewitalizacji.
W literaturze przedmiotu pojawiajg si¢ jednak sygnaly, ze ta problematyka moze
wzbogaci¢ wnioskowanie na temat czynnikéw negatywnych na tych obszarach
i ich potencjatéw.

J. Przywojska, analizujac diagnozowanie negatywnych zjawisk w sferze
spotecznej na potrzeby opracowania programéw rewitalizacji, przedstawita r6zno-
rodne metody iloSciowe, ale i jakoSciowe, w szczeg6lnosci — obserwacyjne metody
pomiaru lokalnej gospodarki. Jedng z kwestii polecanych do badania in situ jest
miks ustug obszaru kryzysowego (lombardy, ,,chwiléwki”, ,,wszystko po 5 z1”,
hazard). ,,Kazda z tych ustug moze lokowac si¢ takze poza obszarem rewitalizacji,
jednak fakt ich koncentracji w jakiej$ cz¢Sci miasta oznacza, ze rynek »wyczut«
skumulowane tam ubdstwo i obecno$¢ klientéw zmuszonych do zastawiania
i sprzedawania przedmiotéw, do szukania szans w zaktadach bukmacherskich
i kupowania towaréw za minimalne ceny, bez wzgledu na ich jako§¢” (Przywojska
2016, s. 159). Autorka wskazata takze na inny problem lokalnego rynku nieru-
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chomosci — nieréwnowage miedzy popytem na lokale uzytkowe a podazg. Jesli
w obszarze zdegradowanym dochody z ustug sg ograniczone w zwigzku z niskg
sitg nabywcza mieszkancéw, nie ma sensu lokowanie tam dziatalnoSci handlo-
wych i ustugowych. Podaz lokali pozostaje niezréwnowazona popytem, przez
co w pierzejach ulic, a jeszcze bardziej w oficynach i podwérkach widoczne sa
pustostany, czgsto zdekapitalizowane z powodu diugiego okresu nieuzytkowania.
Prowadzone dziatalno$ci natomiast przy niskiej lub bardzo niskiej rentownosci nie
pozwalaja na podejmowanie nawet minimalnych remont6w.

Analizy rynku nieruchomosci to takze niezbedny element badafi przestrzen-
nego wymiaru spotecznych zréznicowaft w mieScie. M. Szmytkowska (2008)
podkreslata konieczno$¢ obserwacji zmian renty gruntowej jako miernika zmian
spotecznych i przedstawifa analiz¢ zmian ceny dzialek w zaleznosci od lokalizacji
w Gdyni, zestawiajac jej wynik z peryferyjnym rozmieszczeniem enklaw biedy
w Gdyni (Szmytkowska 2008, s. 164—175). Analizy zmian renty gruntowej sg zbyt
duzym wyzwaniem badawczym na potrzeby programéw rewitalizacji, warto wiec
wskaza¢ elementy, ktérych uwzglednienie moze wspomdc poglebiong diagnoze
dotyczaca obszaru rewitalizacji w sferze gospodarczej:

— liczba transakcji na lokalnym rynku nieruchomosci,

— ceny ofertowe i transakcyjne na rynku nieruchomosci,

— ceny najmu lokali uzytkowych.

Dane te powinny by¢ analizowane zawsze na poziomie catego miasta oraz
dla obszaru rewitalizacji i innych obszaréw w miescie, dzigki czemu mozliwe
jest poréwnanie ptynnoSci, dynamiki i wolumenu rynku nieruchomosci w skali
wewnatrzmiejskiej. WartoSciowych informacji dostarczajg takze przywotane
informacje o strukturze dziatalnosci gospodarczych w obszarze rewitalizacji,
np. o liczbie bankéw, lombardéw czy sklepow z uzywang odzieza. Zakres wyko-
rzystanych informacji zalezy od charakterystyki obszaru i trudno poda¢ gotowy
spos6b na pelng diagnoze dotyczacg rynku nieruchomosci w sferze gospodarcze;.
W przypadku obszaru o duzej liczbie obiektéw zabytkowych wazng kwestia
bedzie poziom Srodkéw na dotacje konserwatorskie w tym obszarze w relacji do
calego miasta, dla obszaru poprzemystowego z kolei — informacje o uzbrojeniu,
potencjalnych zanieczyszczeniach i sasiadujacych zaktadach przemystowych.

5. Podsumowanie

W artykule oméwiono, jakiego rodzaju dane dominujg w diagnozie zjawisk
negatywnych w programach rewitalizacji, wykazujac marginalny charakter
kluczowych informacji dotyczacych rynku nieruchomosci. Na podstawie literatury
przedmiotu wskazano jednocze$nie, w jakim zakresie analiza rynku nierucho-
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mosci moze wspiera¢ diagnozg¢ probleméw w sferze gospodarczej na potrzeby
wyznaczenia obszaréw zdegradowanych w programach rewitalizacji. Badania
przeprowadzono na podstawie bazy 656 programéw rewitalizacji, dzieki czemu
uzyskano petny obraz informacji o rynku nieruchomoSci, ktére sa dostepne
w programach rewitalizacji w catej Polsce. Na tej podstawie jednoznacznie
stwierdzono, Ze rynek nieruchomoS$ci w bardzo ograniczonym zakresie jest anali-
zowany w programach rewitalizacji, mimo ze w dokumentach tych pojawiajg si¢
niepoparte danymi informacje o niskiej wartoSci nieruchomosci, matej liczbie
transakcji nieruchomosciowych na obszarze rewitalizacji czy stabej ofercie inwe-
stycyjnej. RozdZwigk migdzy brakiem danych a obiegowymi opiniami moze by¢
znaczny. Z tego wzgledu w czesci poSwigconej rekomendacjom dla tworzacych
obecnie programy rewitalizacji wskazano, jakie dane mogg pozwoli¢ na weryfi-
kacje¢ obiegowych opinii i pozwoli¢ na lepsze dopasowanie stosowanych narzedzi
do faktycznie wystepujacych probleméw. Problem rewaloryzacji ekonomicznej
nieruchomos§ci na obszarze rewitalizacji ma przeciez fundamentalne znaczenie dla
zwiekszenia zdolnoSci wiaScicieli nieruchomoSci do prowadzenia dziatan inwesty-
cyjnych. Warto wspomnie¢ cho¢by zwiekszenie wartoSci potencjalnych kredytéw,
ktérych zabezpieczeniem mogg by¢ te nieruchomosci.
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Analysis of the Real Estate Market in Assessment of the Economy in Urban
Regeneration Programs in Poland
(Abstract)

The real estate market is rarely analysed as a component of economic assessments
during the preparation of urban regeneration programs, though low real estate prices and
their limited liquidity are often main reasons for a degraded area’s lack of attractiveness.
The potential increase in the value of real estate may also be one of the basic motivators
to engage in property revitalisation activities.

The article presents the potential of the real estate market analyses in the context of
delimiting degraded areas in urban regeneration programs and the attendant study of the
economy.

Keywords: real estate market, urban regeneration, diagnosis, economic sphere.



