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Szanowni Czytelnicy,

Tematem artykutéw zawartych w trzecim numerze ,,Zeszytéw Naukowych
Uniwersytetu Ekonomicznego w Krakowie” sg gléwnie zagadnienia z zakresu
rynku nieruchomosci, prezentowane w szerszym kontekScie uwarunkowaf
spotecznych i ekonomicznych. Przedmiotem rozwazaf w pierwszym artykule
autorstwa Gabriela Gtéwki jest cykliczno§¢ rozwoju rynku nieruchomosci
mieszkaniowych, ktéra stanowi jedng z jego charakterystycznych cech i moze
by¢ przyczyng wystepujacych na tym rynku kryzyséw. Autor zwraca uwage, ze
wahania koniunkturalne moga by¢ wzmacniane przez takie czynniki, jak system
finansowy, zachowania spekulacyjne czy interwencjonizm, wskazujac réwnocze-
$nie na aktywng polityke oddzialywania na popyt mieszkaniowy jako narzedzie
zmniejszajace ryzyko kryzysu.

W drugim artykule Pawel Oleksy i Andrzej Zyguta przedstawiaja role insty-
tucji finansowych w strukturze wilascicielskiej spétek budowlanych notowanych
na Gietdzie Papieréw WartoSciowych w Warszawie w kontekScie tworzenia
wartoSci dla ich akcjonariuszy. Przeprowadzona analiza wskazuje, ze obecno§¢
w strukturze akcjonariatu inwestoréw instytucjonalnych pozytywnie wpltywa na
tworzenie wartoSci dla akcjonariuszy.

Aleksandra Jadach-Sepioto omawia znaczenie analizy rynku nieruchomosci
jako sktadnika diagnozy sporzadzanej na potrzeby opracowania programéw
rewitalizacji. Autorka podkre§la, ze tego typu analiza moze przyczyniac si¢ do
wzrostu zainteresowania wiaScicieli nieruchomosci wiaczaniem si¢ w dziatania
rewitalizacyjne.

Misalokacja zasobéw przestrzennych w miastach objawia si¢ niewydajnym
ekonomicznie zagospodarowaniem gruntéw zurbanizowanych oraz niedopaso-
waniem pod wzgledem funkcji, lokalizacji i potrzeb uzytkownikéw. Kwestig te
podejmujg w swoim artykule Katarzyna Kania i Malgorzata Uhruska, wskazujac
na prawidfowoSci wystepujace w procesie zmniejszania misalokacji funkcjonalnej
przestrzeni miejskiej.

Postepujace starzenie si¢ spoleczefistwa réwniez prowadzi do zmian na rynku
mieszkaniowym. Przedmiotem dyskusji i badan staja si¢ kwestie zapewnienia
opieki osobom starszym, dopasowania oferty mieszkaniowej do oczekiwan
senioréw, zmiany warunkéw mieszkaniowych czy tez wyboru nowego miejsca
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zamieszkania. W nurt tej dyskusji wpisuje si¢ artykul Lukasza Straczkowskiego
i Marcina Boruty prezentujacy wyniki badafi ankietowych na temat sytuacji
mieszkaniowej senioréw.

W kolejnym artykule Maciej Koszel i Piotr Bartkowiak podejmujg problem
oceny poziomu zréwnowazonego rozwoju jednostek samorzadu terytorialnego
tworzacych obszary metropolitalne. W wyniku przeprowadzonych badan autorzy
stwierdzili, ze poziom zréwnowazonego rozwoju badanych jednostek zalezy
od ich lokalizacji, liczby ludnoSci, rodzaju oraz przynalezno$ci do konkretnego
obszaru metropolitalnego.

Celem artykutu Magdaleny Bywalec i Anity Makowskiej jest wskazanie
mozliwoSci zastosowania metody taksonomicznej do aktualizacji wartoSci zabez-
pieczenia hipotecznego w bankach. Autorki poréwnaty wyceny nieruchomosci
przeprowadzone tradycyjng metodg poréwnywania parami z wyceng za pomocg
metody wzorca.

Jan Konowalczuk ocenia w swoim artykule metode analizy statystycznej rynku
(MASR) w kontekS$cie metody poréwnawczej w ekonomii oraz w odniesieniu do
teoretycznych i praktycznych aspektéw wyceny. Na podstawie studiéw literatury
przedmiotu, badania poréwnawczego metodyki krajowej i amerykafskiej oraz
krytycznej analizy orzecznictwa sagdowego sformutowana zostata propozycja
wytaczenia MASR z podejScia poréwnawczego przewidzianego do okreSlania
warto$ci rynkowej pojedynczych nieruchomosci na rzecz celéw szacowania zwig-
zanych z masowg wyceng.

Marcin Tomecki przedstawia problem odpowiedzialnoSci odszkodowawczej
pafstwa wynikajacej z rozwoju infrastruktury drogowej. Rozwoj ten jest wysoce
kapitatochtonny, a koszty z nim zwigzane obejmujg réwniez wyplate odszko-
dowaf. W wyniku przeprowadzonych badaf autor stwierdza m.in., ze odpowie-
dzialno$¢ odszkodowawcza Skarbu Pafistwa z tytutu wywtaszczen pod budowe
drég jest ograniczona i nie obejmuje wszystkich utraconych korzySci.

Przedmiotem artykutu Krzysztofa Firleja i Sebastiana Kubali jest ocena zmian
cen ziemi rolnej w Polsce na tle Unii Europejskiej wraz z okre§leniem zmien-
nych mogacych mie¢ duzy wptyw na ksztaltowanie si¢ Sredniego poziomu cen
gruntéw rolnych w krajach nalezacych do Wspdlnoty. W badaniach dowiedziono,
ze wystepuje zréznicowanie regionalne pod wzgledem zmiennosci oraz wysokoSci
cen gruntéw rolnych w Unii Europejskie;.

Binaryzacja i monitorowanie procesdw stochastycznych w zarzadzaniu jako-
Scig stanowig przedmiot kolejnego artykutu, autorstwa Michata Majora. Autor
przedstawit w nim takie problemy, jak: ocena wielowymiarowych procesow
stochastycznych, sposoby binaryzacji proceséw, pomiar jakoSci produktow/
procesow oraz zastosowanie statystyczne procedur do monitorowania procesow.
Omawiane problemy zostaty zilustrowane obszernym przyktadem numerycznym.
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Numer trzeci ,,Zeszytéw Naukowych” zamyka artykut Eleny Borgardt po§wig-
cony krytycznej analizie istoty i ztozonoSci metody taficucha Srodkéw i celdw.
Autorka skupia si¢ na podejSciach w stosowaniu tego modelu w odniesieniu do
teorii, identyfikuje wystepujace luki koncepcyjne oraz wskazuje kierunki dalszych
badaf.

Jak juz wspomniano, obecny numer ,,Zeszytéw Naukowych” zawiera opraco-
wania wpisujace si¢ w wiekszoSci w problematyke zwigzang z rynkiem nieru-
chomo&ci, ktéra uzupetniajg artykuty dotyczace innych zagadnien z zakresu nauk
ekonomicznych. Mam nadzieje, ze zawarte w poszczegdlnych artykutach rozwa-
zania stanowi¢ bedg inspiracje¢ do dalszych badan i zachete dla Czytelnikéw do
dzielenia si¢ wynikami swoich badafn na tamach naszego czasopisma.

Prof. dr hab. Aleksy Pocztowski
Redaktor naczelny
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Determinanty 1 skutki

wahan koniunkturalnych

na wspolczesnym rynku
nieruchomosci mieszkaniowych

Streszczenie

Obserwacja funkcjonowania rynku nieruchomos$ci mieszkaniowych wskazuje,
ze w jego rozwoju nie da si¢ unikng¢ cyklicznoSci. Jest ona zaliczana do cech struktu-
ralnych tego rynku. Na rynku nieruchomos$ci mieszkaniowych wystepuja ciggle napiecia
miedzy sztywng w krétkim okresie podaza a zmiennym popytem. Pojawiajace si¢ stany
nieréwnowagi mogg zanikac lub by¢ przyczyna kryzyséw. Z przeprowadzonych w arty-
kule rozwazaf wynika, ze obserwowane wahania koniunkturalne mogg by¢ wspéiczesnie
dodatkowo wzmacniane przez system finansowy, zachowania spekulacyjne oraz interwen-
cjonizm. Pojawia si¢ wéwczas niebezpieczenistwo kumulacji niekorzystnych zjawisk, a ich
rezultatem jest z reguty powstawanie baniek cenowych, ktére moga by¢ przyczyng zata-
mania rynku i kryzysu destabilizujgcego gospodarke. Z analizy tych proceséw wynika,
ze odpowiednia polityka oddziatywania na popyt mieszkaniowy moze ograniczac ryzyko
kryzysu. Stanowi to istotne wyzwanie dla instytucji publicznych. Jest to szczegdlnie
wazne w sytuacji, gdy skutki ostatniego kryzysu nie zostaly jeszcze do konca przezwy-
ciezone, a na lokalnych rynkach nieruchomosci mieszkaniowych obserwuje si¢ w ostat-
nim okresie niepokojace zjawiska wzrostu cen sugerujgce mozliwos¢ powstawania baniek
cenowych.

Gabriel Gtéwka, Szkota Gtéwna Handlowa w Warszawie, Kolegium Nauk o Przedsiebiorstwie,
al. Niepodlegtosci 162, 02-554 Warszawa, e-mail: gabriel.glowka@sgh.waw.pl



10 Gabriel Gtéwka

Stowa kluczowe: rynek nieruchomos$ci mieszkaniowych, wahania koniunkturalne, banka
cenowa, stabilno$¢ systemowa.
Klasyfikacja JEL: E00, RO0, R20.

1. Wprowadzenie

Rynek nieruchomos$ci mieszkaniowych jest jednym z tych segmentéw gospo-
darki, ktéry oddziatuje stabilizujaco na jej rozwoj przez pozytywny wplyw na
rozmiary zatrudnienia, poziom oszczgdnoSci i inwestycji oraz tempo wzrostu
gospodarczego, ale moze sta¢ si¢ rowniez istotnym czynnikiem destabilizujacym.
Z obserwacji rynkéw mieszkaniowych wynika, ze pojawiaja si¢ na nich cykliczne
wahania poziomu cen oraz liczby budowanych mieszkan. Wahania te mogg by¢
determinowane czynnikami fundamentalnymi, jak rowniez moga byc¢ rezultatem
r6znego rodzaju szokéw zewnetrznych.

Celem artykutu jest identyfikacja, charakterystyka i ocena sposobu oddziaty-
wania podstawowych czynnikéw determinujacych cykl koniunkturalny na wspot-
czesnym rynku nieruchomos$ci mieszkaniowych. Jednym z istotnych warunkéw
dajacych szans¢ na skuteczne prowadzenie polityki stabilizacji w celu tago-
dzenia negatywnych skutkéw wahan koniunkturalnych na rynku nieruchomosci
mieszkaniowych jest bowiem poznanie genezy i mechanizmu wywotywanych
stanow nierownowagi na wspotczesnych rynkach mieszkaniowych. Dotyczy to
w szczegllnosci tych nieréwnowag, ktérych rezultatem jest powstawanie baniek
cenowych. Tego typu zjawiska sg zwigzane z ryzykiem naruszania stabilno$ci
systemowej kraju ze wszystkimi tego negatywnymi skutkami natury zaré6wno
ekonomicznej, jak i spofecznej.

Rozpoznanie tych zjawisk wydaje sie szczegdlnie wazne w sytuacji, gdy skutki
ostatniego kryzysu nie zostaty jeszcze do konca przezwyciezone, a na lokalnych
rynkach nieruchomos$ci mieszkaniowych wystapit w ostatnim okresie niepokojacy
wzrost cen sugerujacy mozliwoS¢ tworzenia si¢ kolejnych baniek cenowych.

2. Cykliczno$¢ jako strukturalna cecha rynku nieruchomosci
mieszkaniowych

Zjawisko wahan poziomu aktywnoSci gospodarczej znane jest od dawna,
ale probe jego zdefiniowania podjeto w potowie XIX w. Uktad nastepuja-
cych po sobie wzrostowych i spadkowych zmian koniunkturalnych, ktére maja
charakter cykliczny, tworzy cykl koniunkturalny (Barczyk i Lubinski 2009, s. 12).
W. Szymafnski przedstawia w swej pracy wazniejsze teorie cyklu koniunktural-
nego w gospodarce (2009, s. 137-138). Z kolei R. Barczyk dokonuje przegladu
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wspoétczesnych definicji i sposobow interpretacji cykli koniunkturalnych. Autor
charakteryzuje rowniez, opierajgc si¢ na bogatym materiale empirycznym, morfo-
logie wspoéiczesnych cykli koniunkturalnych, zar6wno w krajach o rozwinigte;j
gospodarce rynkowej, jak i w krajach bedacych w okresie przebudowy systemu
ekonomicznego. Omawia ich strukture wewnetrzng ze szczegdlnym uwzglednie-
niem faz cyklu koniunkturalnego i wystgpujacych punktéw zwrotnych (Barczyk
20006, s. 129-196).

Cyklom koniunkturalnym podlegaja z réznym natezeniem wszystkie rodzaje
rynkéw; jednym z nich jest rynek nieruchomosci. A. Baum zauwaza, ze cykl
koniunkturalny na rynku nieruchomos$ci obrazuje wahania popytu, podazy,
cen i stép zwrotu z nieruchomosci wokét ich diugookresowych trendéw badz
wartoSci przecigtnych (2001, s. 103—115). Cykl koniunkturalny na rynku nieru-
chomosci opisywany jest rowniez jako powracajace, lecz nieregularne wahania
poziomu globalnego dochodu z wszystkich rodzajéw nieruchomosci, widoczne
rowniez w zakresie innych wskaznikéw rynku nieruchomosci, lecz z réznym
wyprzedzeniem badZ opdznieniem w stosunku do Sredniej z wszelkich rodzajow
nieruchomoSci (Understanding... 1994, s. 9). Stanowi to wazne uzupetnienie
definicji cyklu koniunkturalnego na rynku nieruchomosci, gdyz okresla charakter
wahan cyklicznych. Wahania te maja charakter powtarzalny, ale nieregularny
i w zwigzku z tym dosy¢ trudno przewidywalny. Potwierdza to analiza tego
rodzaju zmian na rynkach nieruchomosci obserwowanych w przeszio$ci. Zmiany
koniunkturalne nie przebiegaja rdwnolegle w czasie i podobnie na wszystkich
rodzajach rynku nieruchomosci. W literaturze podkre§la si¢ odrebnos¢ i specy-
fike poszczegdlnych rynkéw nieruchomosci w tym zakresie (Su i Kelly 1995).
Na pewno do§¢ specyficzny pod tym wzgledem bedzie rynek nieruchomo$ci
mieszkaniowych, chociazby ze wzglgdu na istnienie jego roznych segmentéw.
W inny sposéb zmiany beda przebiegaty w gtdwnym segmencie tego rynku
stuzacym zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych, niz w drugim, réwnie waznym
segmencie inwestycyjnym.

Jedng z istotnych cech odrebnoSci rynku nieruchomo§ci mieszkaniowych
w stosunku do innych rynkdéw jest rézny sposéb jego zachowywania si¢ w diugim
i krétkim okresie. W dtugim okresie zmiany na rynku nieruchomo§ci mieszka-
niowych determinowane sg przez popyt, ktory okreslajg czynniki fundamentalne,
a dostosowania podazy nastepuja przez budowe nowych mieszkan, jak rowniez
deprecjacje istniejacego zasobu mieszkaniowego i majg charakter wieloletni.
W dtugim okresie podaz uelastycznia si¢ wraz z wydtuzaniem si¢ badanego
okresu, jesli tylko ceny pokrywaja dtugookresowe koszty wytwarzania mieszkan.
Ponadto na rynek nieruchomosci mieszkaniowych moze naptywac nowy kapitat,
ktoéry bedzie powigkszat mozliwoSci zmian po stronie podazy. Mozna zatem
stwierdzi¢, ze w dlugim okresie rynek uruchamia mechanizmy wyréwnujace
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dysproporcje migdzy popytem a podaza. Dostosowania te jednak nie moga
z reguty zakonczy¢ si¢ osiggnigciem stanu réwnowagi rynkowej, gdyz zmiany
popytowe sa znacznie wieksze i nastgpuja w miare czgsto, poza tym obserwujemy
w gospodarce zjawisko konkurowania rynkéw o inwestoréw.

Rozpatrujac natomiast funkcjonowanie rynku mieszkaniowego w krétkim
okresie, mozna zaobserwowac pojawiajace si¢ na nim zewnetrzne szoki popytowe,
ktére uruchamiajg mechanizmy krétkookresowych dostosowan. Krétkookresowe
silne wzrosty popytu mieszkaniowego napotykajq sztywna i mato elastyczng podaz
mieszkan, zaréwno w zakresie mieszkaf zaoferowanych do sprzedazy w ramach
istniejgcego juz zasobu, jak rowniez nowego budownictwa. Poniewaz przyrost
podazy jest przesuniety w czasie w stosunku do pojawiajgcego si¢ impulsu wyni-
kajacego ze wzrostu popytu, powstaja naturalne warunki do generowania cykli na
rynkach mieszkaniowych, ktérych efektem jest wzrost cen mieszkafi i pojawianie
si¢ baniek spekulacyjnych. Z kolei efekty w postaci rosngcej liczby oddawanych do
uzytku nowych mieszkan, pojawiajace si¢ z op6znieniem w stosunku do impulsu
cenowego, czesto napotykajg istotnie zmieniong sytuacje na rynku. Przyrost
podazy moze okazaé si¢ nadmierny w stosunku do aktualnego poziomu popytu
mieszkaniowego. Wystepuje wowczas zjawisko nadmiernej reakcji podazy na
pojawiajace si¢ szoki popytowe na rynku nieruchomosci mieszkaniowych. Istnie-
jaca na rynku nieréwnowaga nie zanika zatem w wyniku dziatania klasycznego
mechanizmu dochodzenia do réwnowagi. Skutkiem tego jest pogtebienie skali
spadku cen mieszkaf ze wszystkimi tego negatywnymi konsekwencjami. W sytu-
acji kumulacji wszystkich tych niekorzystnych czynnikéw z reguty dochodzi do
kryzysu na rynku nieruchomosci, ktéry moze destabilizowa¢ system finansowy,
a nastepnie gospodarke kraju. Zalezno$ci pomigedzy stanem rynku nieruchomosci
mieszkaniowych a stabilnoScig makroekonomiczng potwierdzaja wyniki badaf
(Andre i Girouard 2009).

Stopiefi zagrozenia kryzysem i prawdopodobienstwo wystapienia w systemie
ekonomicznym kryzysu wywotanego wysoka amplitudg wahafn koniunktural-
nych na rynku nieruchomosci mieszkaniowych sg trudne do oszacowania. Dzieje
si¢ tak pomimo stosowanych w praktyce wielu narzedzi i miernikéw stuzacych
badaniu i prognozowaniu koniunktury zaréwno w catej gospodarce danego
kraju, jak i w poszczegdlnych jej segmentach (Trojanek 2011; Klimkiewicz 2009,
s. 167-176; Garczarczyk i Mocek 2009, s. 205-238). Wynika to giéwnie z tego,
ze powszechnie stosowane tradycyjne mierniki odzwierciedlajg przede wszystkim
faz¢ cyklu koniunkturalnego, a nie ryzyko wystgpienia takiego poziomu desta-
bilizacji, ktérej skutkiem bedzie wywotanie giebokiego kryzysu. Rynek nieru-
chomosci mieszkaniowych zachowuje si¢ pod tym wzgledem podobnie jak inne
rodzaje rynkéw. Wydaje si¢, ze w okresie ozywienia (pomyslnej koniunktury)
ryzyko systemowe si¢ obniza, a roSnie w fazie spadku (recesji). Tymczasem ryzyko
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ro$nie w fazie ozywienia, co zwigzane jest z narastaniem w okresie wzrostu
koniunktury stanu nieréwnowagi rynkowej, ktéra prowadzi do punktu zwrotnego
w cyklu koniunkturalnym na rynku mieszkaniowym. Oznacza to zakonczenie
fazy wzrostu i rozpoczgcie fazy spadku. Opisane zjawisko okreSla si¢ mianem
luki percepcji ryzyka (risk perception gap) (Niedzidtka 2009, s. 174).

3. Diagnozowanie wspolczesnych wahan koniunkturalnych
na rynku mieszkaniowym

Podejmujac probe wskazania podstawowych uwarunkowafl i czynnikow
wywotujacych cykl koniunkturalny na rynku nieruchomo$ci mieszkaniowych,
warto podkre§li¢, ze bogata teoria dotyczaca koniunktury gospodarczej jest,
pomimo jej nieustannego rozwoju, zdaniem badaczy tych zjawisk ciagle zbiorem,
,bardziej lub mniej udowodnionych préb wyjaS§nienia mechanizméw gospodar-
czych, ktérych efektem sa okre§lone zmiany aktywnoSci gospodarczej” (Barczyk
i Lubinski 2009, s. 33). R. Barczyk w pracy pt. Dylematy stabilizowania koniunk-
tury przedstawit ewolucje pogladéw w tym obszarze badafi ekonomicznych
(Barczyk i Lubinski 2009, s. 34-53).

Przyczyny wystepowania wahaf koniunkturalnych na rynku nieruchomosci
mieszkaniowych mogg mie¢ charakter zaréwno endogeniczny, jak i egzogeniczny.
Za tradycyjne uwarunkowania wahan koniunkturalnych w przypadku tego rodzaju
rynku uznaje si¢ przyczyny o charakterze endogenicznym. Chodzi tutaj gtéwnie
0 op6znienia w dostosowywaniu si¢ podazy do pojawiajacych si¢ szybkich zmian
w popycie. Wzrost popytu mieszkaniowego powodowany jest przede wszystkim
przyrostem liczby gospodarstw domowych, migracjami ludnoSci oraz wzrostem
dochodéw ludnoSci. Pod wplywem oddziatywania tych czynnikéw popyt miesz-
kaniowy moze zmienia¢ si¢ relatywnie szybko, natomiast odpowiedni przyrost
podazy mieszkan wskutek ich wysokiej kapitatochtonnosci i dtugich cykli reali-
zacji pojawia si¢ bardzo czgsto nawet po kilku latach. Z reguty réwniez przyrost
liczby wybudowanych mieszkan jest ograniczony i niewystarczajacy. W nastep-
stwie tego rosng ceny mieszkan i sytuacja taka wystepuje do momentu pojawienia
si¢ bariery popytu. W okresie zblizania si¢ rynku do bariery popytu czesto poszu-
kuje si¢ oszczednosci w zakresie kosztow budowy mieszkah oraz zwigksza si¢
gestos¢ zabudowy. Wraz z pojawieniem si¢ bariery popytu na mieszkania z reguty
obserwowany jest na rynku spadek liczby transakcji, co prowadzi do spadku cen
mieszkan i ograniczania liczby oddawanych do uzytku mieszkan. NajczeSciej
zaréwno spadek cen mieszkan, jak i ograniczenie liczby budowanych mieszkan
nie maja wéwczas charakteru gwattownych zjawisk. Nie zawsze tez negatywne
skutki dekoniunktury na rynku mieszkaniowym sg grozne dla catej gospodarki.
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Z obserwacji rynkéw nieruchomosci mieszkaniowych wynika, ze banki cenowe
o mniejszych rozmiarach, wywolywane czynnikami fundamentalnymi i bedgce
skutkiem strukturalnych niedostosowan popytu i podazy na tym rynku, sa
z reguly stopniowo absorbowane przez realny spadek cen mieszkan w wyniku
zaréwno inflacji, jak réwniez wzrostu dochodéw i zdolnoSci kredytowej gospo-
darstw domowych.

Z powyzszych rozwazafi wynika, ze rynek nieruchomoS$ci mieszkaniowych
ma naturalne skfonnoSci do generowania permanentnych stanéw nieréwnowagi
(Kucharska-Stasiak 2016). Stany nieréwnowagi wywolywane tradycyjnymi
i fundamentalnymi czynnikami tkwiagcymi w charakterze rynku moga wygasac,
ale mogg réwniez by¢ eksplozywne. Decydujacy wplyw na to ma zachowanie si¢
rynku nieruchomo$ci mieszkaniowych determinowane zmianami zachodzacymi
W jego otoczeniu, czyli czynnikami egzogenicznymi. Stan otoczenia rynku nieru-
chomosci mieszkaniowych moze powodowaé, ze zmiany popytu i cen wynikajace
z czynnikéw o charakterze fundamentalnym sg tylko impulsem wywotujagcym
powstanie banki cenowej, ktérej narastanie, wraz ze wszystkimi tego negatyw-
nymi konsekwencjami, determinuja czynniki zewngtrzne.

R.J. Shiller podzielit determinanty baniek cenowych na rynkach aktywoéw
na czynniki powodujace ich narastanie (precipitating factors) oraz mechanizmy
wzmacniajace to zjawisko (amplifying mechanisms), potggujace oddzialywanie
tych poprzednich (Shiller 2005, s. 35-39). Czynnikéw wzmacniajacych banke
cenowg na rynku nieruchomos$ci mieszkaniowych jest wiele i wzajemnie si¢ one
przenikaja. Do najwazniejszych z nich mozna zaliczy¢: funkcjonowanie systemu
finansowego, zachowania uczestnikéw rynku, interwencjonizm pafistwa oraz
sposob regulacji rynku mieszkaniowego.

W dyskusjach naukowych dotyczacych probleméw koniunktury gospodar-
czej powszechnie wyrazane sg poglady, ze sektor finansowy odgrywa istotna
role w przebiegu cykli koniunkturalnych (Cantor i Wenninger 1993). Dotyczy to
réwniez praktyki funkcjonowania rynku nieruchomos$ci mieszkaniowych. System
finansowy jest obecnie bardzo mocno powigzany z rynkiem nieruchomo§ci miesz-
kaniowych, co szczegdlnie mocno przejawia si¢ w dwdch zasadniczych obsza-
rach (Jajuga 2010). Pierwszy z nich dotyczy finansowania nieruchomosci przede
wszystkim za pomocg instrumentéw finansowych zabezpieczonych hipotecznie
na pierwotnym i wtérnym rynku mieszkaniowym. Drugi natomiast zwigzany jest
z szerokim zakresem inwestycji lokowanych na rynku nieruchomosci. Dotyczy to
zaré6wno mozliwoSci inwestowania w nieruchomoS$ci w sposéb bezposredni, jak
i w sposéb posredni, czyli inwestowania w réznego rodzaju instrumenty finan-
sowe rynku nieruchomosci, najczesciej zabezpieczone hipotecznie.

W rezultacie silnego powigzania rynku nieruchomoS$ci mieszkaniowych
z sektorem finansowym wystepuje wyrazny zwigzek mig¢dzy dynamika cen
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mieszkan a dostepnoscig kredytu hipotecznego i skalg akcji kredytowej. W petni
uprawnione jest stwierdzenie, ze czynnikiem wzmacniajagcym narastanie bafiki
cenowej na rynku mieszkaniowym i prazrédtem kryzysu moze stac si¢ mecha-
nizm nadmiernej ekspansji kredytowania hipotecznego. W sytuacji gdy wzrost
cen nieruchomos$ci mieszkaniowych wywotany naturalng cyklicznoScia rynku
zostanie spotegowany przez nadmierne kredytowanie hipoteczne, pojawia si¢
bowiem z reguly banka cenowa olbrzymich rozmiaréw. Nastepnie dochodzi do
jej gwaltownego peknigcia, ktore skutkuje zatlamaniem rynku z wieloma tego
bardzo negatywnymi konsekwencjami dla systemu bankowego i catej gospodarki.
Doswiadczenia ostatnich kilkudziesigciu lat wskazuja na to, ze nie jest mozliwe
zrozumienie wspoétczesnych cykli koniunkturalnych na rynku nieruchomosci
mieszkaniowych bez uwzglednienia ich natury finansowej. Mozna nawet méwié
o finansjalizacji cyklu koniunkturalnego na rynku nieruchomos$ci mieszka-
niowych. Pod pojeciem tym nalezy rozumie¢ radykalny wzrost roli i znaczenia
czynnikéw finansowych w przebiegu wahafi koniunkturalnych na rynku miesz-
kaniowym. Jest to proces, ktéry ma swe Zrodta w latach 70. ubiegtego wieku, ale
duzego znaczenia nabral w latach nastgpnych w zwigzku z szerokim zakresem
deregulacji i liberalizacji rynkéw finansowych.

Rozwazania na temat finansjalizacji gospodarki i jej konsekwencji podejmo-
wane sg w literaturze (Zyzyfiski 2006, Palley 2007, Barczyk, Lubinski i Matecki
2014). Do najistotniejszych konsekwencji tego zjawiska nalezy zaliczy¢ to, ze
wspoélczesny system finansowy juz nie tylko posSredniczy pomiedzy oszczedza-
jacymi a inwestujacymi i petni funkcje stuzebng w gospodarce — do§wiadczenia
pokazuja, ze moze on funkcjonowa¢ samoistnie, w oderwaniu od sfery realnej
gospodarki, i wywotywac r6znego rodzaju szoki oraz generowac cykle finansowe,
ktére w zasadniczy sposéb wptywaja na cykle koniunkturalne w gospodarce, co
okreSla si¢ mianem ich finansjalizacji (Matecki 2016). Zjawiska te obserwujemy
réwniez na rynku nieruchomosci mieszkaniowych. Badania pokazuja, Ze to szoki
finansowe staja si¢ gféwnym Zrédiem wysokiej amplitudy wahan koniunktural-
nych, a nie czynniki endogeniczne tkwigce w sferze realnej. Rynek nieruchomosci
mieszkaniowych staje si¢ bowiem od pewnego czasu bardzo podatny na szoki
finansowe, w tym przede wszystkim niebezpieczefistwo uruchomienia mecha-
nizmu ekspansji kredytowania hipotecznego i wzrost znaczenia czynnikéw speku-
lacyjnych w dynamice wzrostu cen mieszkan. Istnieje wowczas mozliwos¢, jak
to pokazuja do§wiadczenia ostatniego kryzysu, uruchomienia samonapgdzajacego
si¢ mechanizmu wzrostu cen, oczekiwan cenowych i popytu. Popyt kreowany
jest przez coraz mocniej konkurujace ze sobg banki, ktére ryzyko udzielanych
kredytow oceniaja przez pryzmat rosnacych wartoSci ich hipotecznych zabezpie-
czefi (Siemifiska 2009). Mamy wtedy najczeSciej do czynienia z szybkim narasta-
niem banki cenowej na rynku mieszkaniowym.
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Oznacza to, ze system finansowania nieruchomos$ci mieszkaniowych jest
z jednej strony jednym z najistotniejszych czynnikéw dtugofalowego rozwoju
rynku mieszkaniowego, gdyz zwigksza dostepnos¢ mieszkan, z drugiej natomiast
strony moze sta¢ si¢ czynnikiem destabilizujagcym rynek mieszkaniowy przez
kreowanie nadmiernego popytu w wyniku kierowania na ten rynek zbyt duzej
ilosci Srodkéw w postaci kredytéw hipotecznych w fazie wzrostu koniunktury lub
gwaltowne hamowanie popytu dzialaniami ograniczajacymi kredytowanie rynku
mieszkaniowego w okresie zatamania si¢ tendencji wzrostowych. W obu tych przy-
padkach moze to oznaczaé istotne zwigkszanie amplitudy wahan na rynku miesz-
kaniowym, a negatywne tego skutki moga oddziatywa¢ destabilizujagco w pierw-
szej kolejnoSci na system bankowy. To z kolei z reguty prowadzi do zaburzen
w calej gospodarce. W pelni potwierdzaja to doSwiadczenia ptynace z kryzysow
na rynkach nieruchomosci. M. Iwanicz-Drozdowska stwierdza na podstawie prze-
prowadzonych badan, ze: ,,analiza wspotczesnych kryzysow bankowych wskazuje
na to, ze kredytowanie nieruchomosci bylo czgsto przyczyna pogarszania si¢
kondycji bankéw (...). Jako przyktady moga postuzy¢ USA, Japonia, Hiszpania
i kraje skandynawskie. W kazdym z tych krajéow wystapit kryzys bankowy o r6znej
sile i konsekwencjach, a jako jedna z ich przyczyn mozna poda¢ zatamanie si¢ cen
na rynku nieruchomosci” (Iwanicz-Drozdowska 2007). Bardzo podobny charakter
miat ostatni kryzys finansowy zapoczatkowany w 2007 r. Zostat on wywotany
przez kryzys na amerykanskim rynku kredytéw hipotecznych (Szymanski 2009,
s. 125 i nast.), ale zjawiska o podobnym charakterze pojawily si¢ rowniez w Wiel-
kiej Brytanii, Hiszpanii i wielu innych krajach.

Z przegladu literatury przeprowadzonego na potrzeby niniejszego opracowania
wynika jednak, ze dla lepszego zrozumienia procesu narastania baniek cenowych
na rynku nieruchomosci mieszkaniowych, ktére moga kreowac ryzyko naruszania
stabilno$ci makroekonomicznej, niezbedne sg pogtebione i kompleksowe badania
otoczenia tego rynku. Przedmiotem zainteresowania powinny by¢ nie tylko finan-
sowe czynniki potegujace narastanie baniek cenowych, ale réwniez te o charak-
terze spotecznym, kulturowym i instytucjonalnym.

Procykliczne oddziatywanie systemu finansowego moze by¢ wzmacniane
przez zachowania konsumentéw i inwestoréw na rynku mieszkaniowym, ze szcze-
gb6lnym uwzglednieniem spekulacji i zachowan zbiorowych. Zjawiska te nalezy
analizowad, biorgc pod uwage sposéb postrzegania mieszkania jako dobra ekono-
micznego. Mieszkanie moze zaspokajaé¢ bezposrednio potrzeby mieszkaniowe
wiasciciela, ale takze by¢ przedmiotem dziatalnosci komercyjnej oraz spekulacji.
W zwigzku z tym popyt na mieszkania moze by¢ generowany przez osoby chcace
zaspokoi¢ swoje wlasne potrzeby mieszkaniowe, przez wtaScicieli — inwestoréw,
ktérzy zamierzaja mieszkanie wynajmowacé, oraz przez spekulantéw, ktérzy chca
mieszkanie tanio kupic¢ i drogo sprzeda¢ (Laszek, Olszewski i Augustyniak 2017).
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W ujeciu historycznym mieszkanie jest przede wszystkim dobrem konsump-
cyjnym stuzgcym zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych wiasciciela, a takze
dodatkowo do§¢ bezpieczna lokatg dtugoterminowych oszczednoSci. Wraz
z rozwojem systemow finansowania nieruchomosci i w rezultacie znacznie tatwiej-
szym dostegpem do zewngtrznych Srodkéw finansowych wyraznie zmienit si¢
charakter mieszkania jako dobra ekonomicznego. W coraz wigkszym stopniu jest
ono traktowane jako dobro inwestycyjne, czgsto bedace przedmiotem zakupow
spekulacyjnych.

Mieszkanie traktowane jako dobro inwestycyjne jest nabywane na rynku
gtéwnie z dwdch powoddéw. Po pierwsze, nabywca moze by¢ inwestor kupujacy
mieszkanie w celu jego wynajmowania. Tego typu decyzje inwestycyjne mogg
by¢ wzmacniane, przy zatozeniu neutralnego nastawienia inwestora do ryzyka,
przez utrzymywanie si¢ stop zwrotu z inwestycji w nieruchomosci mieszkaniowe
na wyzszym poziomie niz nominalne stopy procentowe od kredytéw i depo-
zytoéw, a takze niezbyt wysoki poziom instytucjonalnych ograniczen mozliwoSci
uplynnienia mieszkan. Po drugie, motywem zakupu mieszkania moga by¢ cele
spekulacyjne. Czynnikiem oddzialujacym wéwczas na zachowanie inwestora jest
przekonanie o szybkim wzroScie cen mieszkan. Na rynku mieszkaniowym mozna
obserwowac rézne motywy spekulacji i zachowan zbiorowych (Augustyniak
iin. 2012, s. 109). Wyrézni¢ mozna spekulacje, ktéra moze mie¢ podtoze funda-
mentalne i by¢ racjonalna, co oznacza, ze kupujacy mieszkanie moze oczekiwaé
wzrostu jego ceny w przysziosci. Decyzje tego typu inwestorow o nabywaniu
mieszkafl (z uwagi na to, ze bedzie drozej) prowadzg do wzrostu ich cen. Speku-
lacja moze rowniez polegaé na prébie uzyskania nadzwyczajnych zyskéw przez
nabycie mieszkania i szybka jego sprzedaz po wzroscie ceny. Mamy wéwczas
do czynienia z uwarunkowaniami dynamicznego wzrostu cen determinowanego
czynnikami spekulacyjno-psychologicznymi.

Doswiadczenia pokazuja, ze dla przebiegu cyklu koniunkturalnego na rynku
mieszkaniowym zachowania spekulacyjne wynikajace z przekonania uczestnikéw
rynku o dalszym nieuchronnym wzroScie cen mieszkan maja istotne znaczenie.
Deweloperzy, wspomagani przez posrednikéw kredytowych, prowadzg z reguty
wowczas intensywne kampanie marketingowe, za pomoca ktérych bardzo
skutecznie potrafig przekonaé potencjalnych nabywcéw mieszkan o dalszym
wzro$cie cen i tym samym zachecaja do przySpieszania decyzji o ich zakupie.
W rezultacie tych dziatan pojawiajgca si¢ presja nadwyzkowego popytu umozli-
wiata deweloperom sprzedaz rowniez nieistniejagcych mieszkan w liczbie i cenie
znacznie wyzszej, niz wynikatoby to z fundamentalnej réwnowagi rynkowe;j.
Na rynku deweloperskim obserwujemy wtedy charakterystyczny dla boomu
inwestycyjnego proces odkupywania terenéw budowlanych przygotowanych do
rozpoczecia robot lub rozpoczetych juz projektéw mieszkaniowych.
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Powyzsze uwarunkowania kreuja dodatkowy, istotny impuls do wzrostu cen
mieszkan. W rezultacie oczekiwania potencjalnych nabywcéw co do wzrostu cen
mieszkafl spetniaja si¢, co tylko zwigksza oczekiwania dotyczace ich dalszego
wzrostu w najblizszym czasie. Pojawia si¢ wtedy z reguly przekonanie, ze ceny
mieszkan bedg rosty zawsze. Z reguty roSnie wowczas bafika cenowa olbrzymich
rozmiaréw, ktérej peknigcie grozi gtebokim kryzysem na rynku nieruchomosci,
a nastgpnie destabilizacja systemu bankowego, ktéry najczesciej przez zbyt tatwy
dostep do pieniadza finansuje te nieracjonalne zakupy.

Kolejng grupa determinant tkwigcych w otoczeniu rynku nieruchomosci
mieszkaniowych, ktére mogg potegowaé narastanie banki cenowej, sg czynniki
o charakterze spofeczno-kulturowym. Na ich znaczenie zwrécili uwage juz kilka-
nascie lat temu R.J. Herring i S. Wachter (1999), ktérzy wyjasniali wystgpowanie
cykli na rynku nieruchomo$ci m.in. krétkowzrocznoscig inwestoréw dotyczaca
zataman rynku oraz ich nadmiernym optymizmem. Rola czynnikéw tej natury
w procesie kreowania baniek cenowych w tym segmencie gospodarki zostata
potwierdzona w badaniach empirycznych przeprowadzonych przez A. Czerniaka
(2014, s. 97-139). Z badan tych wynika, ze istnieje kilka cech spoteczno-kulturo-
wych spoteczenstw, ktére moga powodowac narastanie niebezpiecznych dla stabil-
noSci systemu ekonomicznego baniek cenowych na rynku mieszkaniowym. Nalezg
do nich przede wszystkim: ,,uwarunkowany kulturowo optymizm, krétkookre-
sowa orientacja w kulturze narodowej, niska skfonno$¢ do unikania niepewnosci
oraz wysoki poziom zaufania w spofeczefistwie” (Czerniak 2014, s. 140). Tego
typu cechy otoczenia rynku mieszkaniowego moga sprzyja¢ finansowaniu zakupu
mieszkan z kredytow hipotecznych, podejmowaniu nadmiernego ryzyka kredy-
towego przez zarzgdzajacych bankami przy finansowaniu nieruchomosci miesz-
kaniowych, formufowaniu przez uczestnikéw rynku nadmiernie optymistycznych
prognoz wzrostu cen mieszkan w krétkim okresie. W wyniku oddziatywania tych
czynnikéw mozemy mie¢ do czynienia ze wzrostem podazy taniego pienigdza, co
umozliwia irracjonalnie zachowujacym si¢ uczestnikom rynku zbyt fatwe zakupy
mieszkafl. Rosnacy szybko woéwczas popyt mieszkaniowy wplywa z reguty na
nieracjonalne zachowania kolejnych inwestoréw. Splot tych uwarunkowafn moze
sprzyjac, w zaleznoS$ci od sity oddziatywania powyzszych czynnikéw w danym
kraju, narastaniu banki cenowej na rynku mieszkaniowym do rozmiaréw zagraza-
jacych stabilnosci systemu ekonomicznego.

Miejsce potrzeb mieszkaniowych w hierarchii potrzeb cztowieka, jak rowniez
rola rynku mieszkaniowego w gospodarce narodowej sprawiaja, ze jest to obszar
objety interwencja panstwa, podejmowang w ramach prowadzonej polityki
mieszkaniowej (Lis 2012, s. 201-229). Wtadze publiczne podejmujg role regula-
tora rynku nieruchomosci mieszkaniowych, tworzac regulacje dotyczace przede
wszystkim: planowania przestrzennego, prawa budowlanego, podatkéw oraz
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zasady wspierania mozliwoSci zaspokajania potrzeb mieszkaniowych gospodarstw
domowych przez uzycie w tym celu §rodkéw publicznych. Polityka mieszkaniowa
stanowi zatem istotny czynnik determinujacy ksztattowanie si¢ popytu i podazy
na rynku nieruchomosci mieszkaniowych.

Wyniki badan wskazuja, ze interwencjonizm publiczny oraz jego zakres na
rynku nieruchomos$ci mieszkaniowych moze by¢ istotnym czynnikiem stabilizu-
jacym rynek, jak réwniez stymulujagcym narastanie baniek cenowych (Interwen-
cjonizm... 2013). W sytuacji kumulacji niekorzystnych czynnikéw moze to mieé
dalekosigzne, negatywne skutki dla rynku mieszkaniowego i gospodarki kraju,
poniewaz ze wzgledu na dyskrecjonalny charakter interwencjonizmu publicznego
niektére z dziatan podejmowanych w jego ramach moga mie¢ podobny efekt do
zewnetrznych szokéw rynkowych. Z obserwacji funkcjonowania rynkéw nieru-
chomosci mieszkaniowych wynika, ze najwickszy wptyw na ich cykliczno$¢ majg
przede wszystkim takie dziatania wiadz publicznych, jak:

— ekspansywna polityka banku centralnego, ktorej efektem sg niskie stopy
procentowe oraz zasilanie bankéw komercyjnych ,,tanim pienigdzem”, co sprzyja
rozwojowi kredytowania hipotecznego i dynamice popytu mieszkaniowego;

— stosowanie réznego rodzaju doptat do mieszkaniowych kredytéw hipotecz-
nych badZ oszczednosci na cele mieszkaniowe. Wprowadzenie tego typu prefe-
rencji, korzystne ze wzgledéw spotecznych, zwigeksza dostepno$¢é kredytéw na
nabywanie mieszkan i tym samym presje¢ na wzrost cen. Istnieje réwniez niebez-
pieczefistwo, ze czg§¢ z tych kredytéw po wygasnieciu doptat moze okazac si¢
kredytami zagrozonymi, gdyz osoby je zaciggajace moga nie zdawac sobie sprawy
z przyszlych kosztow obstugi takiego zobowigzania (np. po wygasnigciu doptat
do odsetek od kredytéw w ramach polskiego programu rzagdowego ,,Rodzina na
swoim”);

— decyzje regulacyjne administracji publicznej w zakresie stosowania ulg
podatkowych. Dziatania takie byly podejmowane réwniez w przypadku naszego
kraju. System ulg i zwolniefi w podatku dochodowym w ramach pomocy panstwa
w zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych stosowano w naszym kraju w znacznym
zakresie. Warto przypomnie¢ chociazby o wprowadzeniu budowlanej ulgi odset-
kowej, nizszej stawki VAT w budownictwie mieszkaniowym, zwrocie czeSci
wydatkéw poniesionych na budowe wtasnego domu lub mieszkania. Z do§wiad-
czefi wynika, ze bardzo niekorzystnie na ksztattowanie si¢ poziomu popytu i cen
na rynku nieruchomosci mieszkaniowych wptywaja r6znego rodzaju zapowiedzi
wladz publicznych o zamiarze dokonania zmian regulacyjnych, ze szczeg6lnym
uwzglednieniem zmian podatkowych. Moga one wywolywaé znaczny wzrost
popytu i cen na rynku mieszkaniowym;

— dzialania na rzecz wspierania rozwoju rynku najmu mieszkan. Z badan
wynika, Ze istotny wptyw na wahania cen na rynku nieruchomo$ci mieszkanio-
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wych, a tym samym wahania makroekonomiczne ogétem, ma wielko$¢ rynku
najmu mieszkan w danym kraju (Czerniak i Rubaszek 2016, s. 24-35; Waszczuk
2017, s. 51-64). Odpowiednio uksztattowany rynek najmu moze by¢ alternatywa
dla nabywania mieszkafi na wtasno$¢ i spefniac istotng funkcje w réwnowazeniu
rynku nieruchomosci mieszkaniowych. Dzieje si¢ tak ze wzgledu na jego wazna
role w ograniczaniu popytu i tym samym pozytywny wptyw na poziom cen
mieszkan oraz mozliwo$¢ pojawiania si¢ baniek cenowych i prawdopodobienstwo
kryzysu;

—nadzor finansowy, ktéry w okresie narastania banki cenowej na rynku miesz-
kaniowym czesto charakteryzuje sie, jak to wynika z wcze$niejszych do§wiad-
czen, niewystarczajacg aktywnoscig badz spézniong reakcjg na pojawiajace si¢
niekorzystne zjawiska. Z kolei w czasie wybuchu kryzysu decyzje wtadz nadzor-
czych sg czgsto zbyt gwaltowne i polegaja z reguty na nadmiernym podwyzszaniu
wymogoéw ostroznoSciowych dotyczacych kredytéw hipotecznych, co powoduje
duze ograniczenie doptywu Srodkéw kredytowych na rynek mieszkaniowy
1 poglebienie kryzysu.

4. Zakonczenie

Analiza mechanizmu funkcjonowania rynku nieruchomo§$ci mieszkaniowych
wskazuje, ze cyklicznoSci w jego rozwoju nie da si¢ uniknaé. Wahania koniunk-
turalne wystepujace na rynkach mieszkaniowych maja ztozone uwarunkowania.
Ich obserwacja pokazuje, ze oprécz oddziatywania czynnikéw fundamentalnych
pojawiaja si¢ na poszczegdlnych rynkach szoki popytowe, ktére mogg zanikaé lub
wywolywaé kryzysy. Zasadniczym problemem jest zatem to, czy mozliwe jest
skutecznie zapobieganie przeksztatcaniu si¢ cykli koniunkturalnych na rynku
mieszkaniowym w kryzysy destabilizujace gospodarke. Wydaje si¢, ze odpo-
wiednie sterowanie przede wszystkim popytem mieszkaniowym moze w sposéb
znaczacy wplywac na zmniejszenie ryzyka powstawania baniek cenowych zagra-
zajacych stabilnoSci systemowe;.

Pojawia si¢ zatem istotne wyzwanie dla instytucji publicznych dotyczace regu-
lacji tego segmentu gospodarki, ktérej celem bytoby prowadzenie dziatan ogra-
niczajacych amplitude wahaf koniunkturalnych i tym samym ryzyko zaburzen
w funkcjonowaniu gospodarki. Konieczne bedzie wykorzystanie do tego instru-
mentéw polityki pienieznej, jak rowniez ostrozno$ciowych regulacji nadzorczych
i odpowiedniej polityki mieszkaniowej. Kluczowa kwestig jest zdolno$¢ do zasto-
sowania takiego zakresu regulacji, ktory z jednej strony nie ograniczatby w sposéb
nieuzasadniony rozwoju rynku nieruchomosci mieszkaniowych, a z drugiej umoz-
liwiat skuteczne zabezpieczenie przed ryzykiem pojawiania si¢ w jego rozwoju
boomu cechujgcego si¢ niestabilnoscia 1 kryzysow w systemie gospodarki.
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Determinants and Effects of Economic Fluctuations on the Contemporary
Residential Real Estate Market
(Abstract)

The market mechanism on the residential real estate market shows that the cyclicality
of its development will not be eliminated due to its structural features. The residential real
estate market is characterized by continuous tensions between rigid short-term supply and
variable demand. Emerging imbalances may just disappear but they also may lead to crises.
The results of research presented in the paper show that market fluctuations observed
on the residential property market can be strongly exacerbated by the financial system,
speculation and interventionism. When that happens, the risk of accumulation of this
unfavorable phenomenon arises. Price bubbles may form as a result, causing the market to
collapse and crisis to destabilise the entire economy. However, the analysis of these threats
shows that the appropriate policy on housing demand can reduce the risk of a crisis. This
constitutes an important challenge for public institutions and is especially important since
the effects of the most recent global crisis have not been completely resolved. Moreover,
the residential housing markets have recently observed disturbing price rises, suggesting
that price bubbles could occur in the near future.

Keywords: housing market, economic fluctuations, price bubble, systemic stability.
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prawdopodobienstwo, iz dana spétka bedzie podazac Sciezka tworzenia wartoSci dla
akcjonariuszy. Dodatkowo wyniki analiz ujawnity, ze inwestorzy instytucjonalni maja
pozytywny wptyw na to kryterium warto$ci. Fakt ten moze by¢ symptomem finansyzacji
spétek w badanym sektorze.

Stowa kluczowe: finansyzacja, warto$¢ dla akcjonariuszy, struktura wtasno$ciowa,
inwestorzy instytucjonalni, instytucje finansowe.
Klasyfikacja JEL: G32, G23,L74.

1. Wprowadzenie

Budownictwo jako segment szeroko rozumianego sektora nieruchomosci
nalezy do tradycyjnych gatezi gospodarki, o znaczacym, bo si¢gajacym ok. 6—8%
PKB (Laszek 2015) udziale w wytwarzaniu krajowego PKB oraz widocznym
oddziatywaniu na przestrzen publiczng i spoteczng. Wraz z dynamicznym
rozwojem rynkéw finansowych i alternatywnych coraz wigksza liczba instytucji
finansowych (banki, fundusze inwestycyjne, towarzystwa ubezpieczeniowe,
fundusze emerytalne itp.) dokonuje inwestycji posrednich na rynku nierucho-
mosci. Dostepny zakres instrumentéw jest szeroki, a jedng z mozliwoSci inwe-
stycyjnych jest zakup pakietow akcji w spétkach budowlanych notowanych na
rynku publicznym. W konsekwencji w zaleznoSci od ostatecznej liczby nabytych
udzialowych papieréw wartoSciowych inwestorzy instytucjonalni zyskuja mozli-
wos¢ wywierania realnego wplywu na dziatalnoS$¢ przedsiebiorstw i realizacje
okre§lonych celéw wiascicieli. Jednym z nich w tradycyjnym ujeciu jest dazenie
do maksymalizacji wartoSci dla akcjonariuszy.

Cel ten niekoniecznie jest zbiezny z celami pozostatych interesariuszy (pracow-
nikéw, kontrahentéw, spotecznosci lokalnych itd.), zas jego realizacja jest nastgp-
stwem strategicznych decyzji podejmowanych na posiedzeniach organéw spoéiki,
nieformalnych rozméw udziatowcow z zarzadzajacymi czy tez — w skrajnych
przypadkach — presji na kadr¢ menedzerskg wywieranej mozliwoscia podjecia
dziatan potencjalnie zagrazajacych stabilnoSci spotki (tj. wyjscie z inwestycji
poprzez sprzedaz posiadanego pakietu akcji).

Finansyzacja w ogélnym ujeciu oznacza rosnacg role motywoéw finansowych,
rynkéw i instytucji finansowych w krajowej i miedzynarodowej gospodarce
(Epstein 2005). Stad obecno$¢ inwestoréw instytucjonalnych w strukturze wtasno-
Sciowej spoétek niefinansowych i stopien ich instytucjonalnego aktywizmu deter-
minuja w znacznym stopniu skale proceséw finansyzacyjnych na poziomie mikro-
ekonomicznym. Moga one ujawniaé si¢ m.in. w obszarze kreowania wartoSci
przedsigbiorstwa, w szczeg6lnoSci wéwczas, gdy nadrz¢gdnym celem podmiotu
jest maksymalizacja warto$ci dla akcjonariuszy i nadanie priorytetu spetnieniu
ich oczekiwan finansowych.
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Analiza roli inwestoréw instytucjonalnych w strukturze wtascicielskiej spotek
niefinansowych, a takze sposobu i zakresu ich oddzialywania na funkcjonowanie
przedsiebiorstw jest w ostatnich dekadach przedmiotem intensywnych badaf
naukowych. W zaleznoSci od przyjetej perspektywy sprowadzaja si¢ one zwykle
do weryfikacji stopnia koncentracji lub rozproszenia akcjonariatu (Faccio i Lang
2002, Crotty 2002, Peetz, Murray i Nienhiiser 2013), realizowanej polityki dywi-
dendowej (Grinstein i Michaely 2005, Rubin i Smith 2009, Djebali i Belanes
2015), zakresu instytucjonalnego aktywizmu (McCahery, Sautner i Starks 2016)
czy zaleznoSci miedzy strukturg wiascicielska a wartoScig przedsigbiorstwa (Ruiz-
-Mallorqui i Santana-Martin 2011).

Ze wzgledu na rozlegtoS$¢ problematyki dotyczacej tworzenia wartoSci dla
akcjonariuszy w niniejszym artykule skoncentrowano si¢ jedynie na wybranych
zewngetrznych miernikach tej wartoSci (tj. indeksie rynkowej wartosci dodanej
i catkowitej stopie zwrotu dla akcjonariuszy). Celem artykutu jest préba odpo-
wiedzi na pytanie, czy istnieje zalezno§¢ migdzy obecnoScig inwestoréw insty-
tucjonalnych w strukturze wiascicielskiej spétek budowlanych notowanych na
Gietdzie Papieréw WartoSciowych w Warszawie (GPW) a wartoscia dla ich
akcjonariuszy. Aby udzieli¢ odpowiedzi na tak postawiony problem badawczy,
przyjeto hipoteze szczegdtowa, zgodnie z ktdrg obecno$é inwestorow instytu-
cjonalnych w strukturze wtascicielskiej ma pozytywny wptyw na wartos$¢ dla
akcjonariuszy.

2. Zewngtrzne mierniki wartosci dla akcjonariuszy

2.1. Uwagi ogdlne

Podstawowym Zrddtem informacji dla analitykéw wyceniajacych spéitki
handlowe sg sprawozdania finansowe. Dokumenty te ze wzgledu na swoja
wiarygodno§¢ stanowig zarazem podstawe kalkulacji tzw. wewnetrznych mier-
nikéw wartoSci dla akcjonariuszy. Kazde przedsigbiorstwo funkcjonuje jednak
w otoczeniu, ktére oddziatuje na jego dziatalno$¢, a tym samym wptywa na
jego warto$¢é. Zewnetrzne mierniki wartoSci dla akcjonariuszy uwzgledniajg
ten fakt, bazujgc na ocenie wartosci spétki przez poszczegdélnych uczestnikow
rynku, czyli na wycenie rynku kapitatowego, co znajduje odzwierciedlenie
w biezgacej cenie rynkowej akcji. Wsrdd zewnetrznych miernikéw wartosci dla
akcjonariuszy wymieni¢ mozna m.in. rynkowg warto$¢ dodang (market value
added — MVA) oraz catkowita stope zwrotu dla akcjonariuszy (total shareholder
return — TSR).
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2.2. Rynkowa warto$¢ dodana

Rynkowa warto§¢ dodang oblicza si¢ jako réznice pomigdzy catkowita
warto$cig rynkowa (kapitatu wtasnego i obcego) a catkowitym poziomem kapi-
tatu. Scislej ujmujac, M VA stanowi catkowita warto$¢ rynkowa wszystkich akcji
i obligacji przedsigbiorstwa znajdujacych si¢ w obrocie pomniejszong o catkowita
wartos$¢ kapitatu wniesionego od poczatku funkcjonowania przedsigbiorstwa
w formie akcji, obligacji, zyskow zatrzymanych i kredytéw bankowych. W teorii
1 praktyce przyjmuje si¢ upraszczajgce zatozenie, zgodnie z ktérym warto§¢
zobowigzaf obcigzonych odsetkami jest réwna (lub bardzo bliska) ich wartoSci
ksiggowej (Niemiec i Skoczylas 2007, s. 77; Duliniec 2001, s. 148). Stosujac to
uproszczenie, M VA moze by¢ wyrazona jako réznica miedzy rynkowa wartoScia
kapitatu wtasnego (iloczyn rynkowej ceny jednej akcji sp6tki oraz liczby wyemi-
towanych przez nig akcji) a wartoScig ksiegowa kapitatu wiasnego, czyli:

MVA, =MV, - BV, M

gdzie:
MYV, —rynkowa warto$¢ spotki ustalona na dzief 7,
BV, — ksiggowa wartoS¢ kapitatu wiasnego w dniu 7.

Ostatecznie M VA stanowi roznice miedzy suma gotéwki, ktora akcjonariusze
spotki mogliby wyprowadzi¢ z rynku, gdyby sprzedali swoje akcje, a suma
Srodkéw pienigznych zainwestowanych przez nich do tej pory w spétke. Réznica
ta stanowi wigc wskaznik kreacji lub spadku wartoSci kapitatu inwestoréw.

Wskaznik M VA nie jest pozbawiony pewnych wad. Podstawowe jego manka-
menty to nieuwzglednianie Zrédet pochodzenia kapitalu oraz pomijanie czeSci
Srodkéw finansujgcych aktywa. Trzeba tez wspomnieé, ze M VA jest mierzony
tylko na poziomie calego przedsi¢biorstwa oraz — co réwnie wazne — mozna
go wyliczy¢ wylacznie dla spétek publicznych (Sobotnik 2008, s. 676). Ponadto
z uwagi na fakt, ze MVA jest miernikiem majacym charakter absolutny, ocena
otrzymanych wynikéw moze prowadzi¢ niejednokrotnie do biednych wnioskéw co
do poziomu tworzenia wartoSci dla akcjonariuszy. Charakter tego typu miernika
praktycznie uniemozliwia bowiem analize poréwnawcza podmiotéw o zréznico-
wanych rozmiarach, tj. o odmiennych wielkoSciach bazy kapitatowej. W ocenie
efektywnoSci gospodarowania lepsza jest wielkoS¢ relatywna (wzgledna), ktora
jest tzw. standaryzowana M VA (Cwynar i Cwynar 2002, s. 403), okre§lana tez jako
indeks M VA (Szczepankowski 2013, s. 103). Wskaznik ten stanowi iloraz rynkowej
warto$ci dodanej 1 wartoSci kapitatu wtasnego:

A
indeks MVA,= %, @)
il
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W powyzszej postaci M VA odzwierciedla stope efektywnoSci zainwestowanego
na poczatku okresu ¢ kapitatu wlasnego, mierzong nadwyzka wartosci rynkowe;j
nad wartoScig ksiggowa kapitatu wtasnego, i wladnie ta postaé wykorzystana
zostata w dalszej czedci niniejszego artykutu.

2.3. Calkowita stopa zwrotu dla akcjonariuszy

Catkowita stopa zwrotu dla akcjonariuszy to miernik, ktéry w sposéb najbar-
dziej przejrzysty i bezposredni odnosi si¢ do pojecia bogactwa akcjonariuszy. TSR
w przeciwienstwie do M VA uwzglednia nie tylko zmiany wartosci kapitatu akcjo-
nariuszy, ale tez gotowke ptynaca do nich ze spétek — czy to w postaci dywidend,
czy Srodkéw z tytutu wykupu wtasnych akcji.

Catkowita stopa zwrotu dla akcjonariuszy jest wiec wskaznikiem mierzacym
catkowite korzySci wtascicieli sp6tki z aprecjacji jej rynkowego kursu i gotoéwko-
wych wyptat dokonanych w badanym okresie, wyrazone jako procent inwestycji
poczatkowej akcjonariuszy (Cwynar i Cwynar 2002, s. 171), czyli:

(P—P,_)+W
TSR ="——p———"100%, )
t—1
gdzie:
P, —cenarynkowa akcji spotki na poczgtku okresu pomiaru,

P, — cena rynkowa akcji spétki na koncu okresu pomiaru,

W — wyptata gotéwki dla akcjonariuszy — najczesciej dywidenda przypadajaca
na jedna akcje spotki w rozpatrywanym okresie pomiaru, cho¢ uwzglednia si¢ tu
réwniez wykup akcji, ktdry takze jest pienigznym transferem korzySci dla akcjo-
nariuszy.

Jak kazdy wskaznik finansowy TSR posiada wiele zalet, ale tez nie jest
wolny od wad (Stalmach 2005, s. 83; Sobotnik 2008, s. 681). Jako zalety tego
wskaznika wymienia si¢ najczg¢sciej to, ze TSR jest miernikiem niepodlegajacym
znieksztatceniom na skutek polityki ksiggowej, posiada prostg formute opartg na
ogolnodostepnych danych oraz taczy w sobie dwie perspektywy, tj. zewnetrzng
wycene oraz wewnetrzne decyzje o dywidendzie. Wiréd wad wskazuje si¢ nato-
miast na duzg zalezno$¢ TSR od danych rynkowych, w tym danych ksztattowanych
w wyniku dziatafn spekulacyjnych, co naraza ten wskaznik na znieksztatcenia.
Zastrzezenia budzg réwniez nieuwzglednianie inflacji, mozliwo$¢ zastosowania
TSR wytacznie do spotek publicznych oraz fakt, Zze TSR nie moze by¢ zastosowany
na poziomie strategicznej jednostki biznesowe;.

Majac na wzgledzie komponenty formuty obliczeniowej TSR, nalezy pamigtac,
ze pewne watpliwoSci budzi kwestia wiarygodnoSci kursu akcji na dany dzieh —
kurs moze, ale nie musi by¢ znieksztatcony, np. przez wydarzenia gospodarcze,
polityczne czy inne czynniki zewnetrzne. Kolejna watpliwoS¢ wiaze sie z wyplata
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gotéwki dla akcjonariuszy, ktéra to pozycja zgodnie z teorig finanséw obejmuje
dywidende, a takze wykupy akcji. Uwzgledniajac powyzsze uwagi, w dokonanych
obliczeniach przyjeto, ze: W = DPS to dywidenda przypadajaca na jedna akcje
spoftki, ktora w danym roku dokonata wypftaty, P, | to kurs otwarcia na pierwszej
sesji w danym roku, a P, to kurs zamknigcia na ostatniej sesji w danym roku.

3. Inwestorzy instytucjonalni a warto$¢ dla akcjonariuszy

W artykule podjeto probe weryfikacji zaleznoSci migdzy strukturg wladci-
cielskg krajowych spétek publicznych z sektora budowlanego a wartoScia dla
akcjonariuszy. W szczegdlnosci, bazujac na segmentacji akcjonariuszy na inwe-
storow instytucjonalnych (finansowych) i nieinstytucjonalnych (niefinansowych),
a takze zréznicowaniu grupy inwestorow instytucjonalnych pod katem zakresu
koncentracji udziatéw, poddano analizie ich wptyw na zmiany dwéch rynko-
wych miar wartoSci dla akcjonariuszy, tj. indeksu rynkowej wartosci dodanej
(indeks MVA) i catkowitej stopy zwrotu dla akcjonariuszy (7SR). Analizg objeto
lata 2004-2014 i wszystkie krajowe sp6tki sektora budowlanego, ktére byty
notowane na Gietdzie Papieréw WartoSciowych w Warszawie na koniec 2014 r.
— stanowity one wyjSciowg probe badawczg. Z préby tej w dalszej kolejnoSci
w kazdym kolejnym roku wyeliminowano spéiki, ktére debiutowaty na gietdzie
w trakcie danego roku, poniewaz w takim przypadku pomiar rocznych 7SR nie
byt mozliwy. Dodatkowo wyeliminowano w danym roku spéiki, ktére w tym
roku miaty niekompletne dane finansowe (np. w 2014 r. brak danych dla MSX
Resources/Mostostal Export), co uniemozliwiato kalkulacje MVA. W wyniku
tak przeprowadzonych korekt otrzymano finalng prébe badawcza, sktadajacy sie
z 34 podmiotéw, ktére odpowiadaty tacznie za 284 badane zdarzenia. Szczegd-
fowe zestawienie liczebnoSci badanej proby w poszczegdlnych latach przedsta-
wiono w tabeli 1.

Tabela 1. Liczebno$¢ analizowanej proby badawczej w latach 2004-2014

Lata | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | Ogétem
Préba| 17 18 18 18 24 28 28 32 34 34 33 284

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie Rocznikéw Gietdowych z lat 2005-2015.

W pierwszym etapie analizy wykorzystano model regres;ji logit, aby zweryfi-
kowa¢, czy w przypadku spétek gietdowych nalezacych do sektora ,,budownictwo™

— po pierwsze, obecno$¢ w strukturze akcjonariatu danej spétki inwestora
instytucjonalnego ma pozytywny wplyw na prawdopodobienstwo, ze spétka ta
wykreuje warto$¢ dla akcjonariuszy,
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— po drugie, posiadanie przez dang sp6tke¢ dominujacego inwestora nieinsty-
tucjonalnego ma negatywny wptyw na prawdopodobienstwo, ze spotka stworzy
wartoS¢ dla akcjonariuszy.

Dokonujac analizy logit, na wstepie zatozono, Ze zmienng zalezng jest zmienna
zerojedynkowa, okres§lona na podstawie:

— w przypadku pierwszej grupy modeli: indeksu M VA, ktéry przyjmuje
wartoS¢ 1, jeSli spoétka w roku ¢ charakteryzowala si¢ dodatnia wartoScig indeksu
MVA (MVA, > 0),10 w przeciwnym razie,

—w przypadku drugiej grupy modeli: wskaznika TSR, ktéry przyjmuje wartos§¢
1, jesli spotka w roku ¢ charakteryzowata si¢ nieujemna warto$cig wskaznika
(TSR > 0),10 w przeciwnym razie.

Zmiennymi niezaleznymi regresji byly natomiast:

— udziat inwestora instytucjonalnego (FIN) jako procent gloséw na WZA, czyli
faczny skumulowany udziat inwestoréw instytucjonalnych, ktérzy w danej spotce
na koniec roku obrachunkowego ¢ wystepowali w strukturze jej akcjonariatu,

— udzial dominujgcego inwestora nieinstytucjonalnego (N_FIN) jako procent
gtoséw na WZA, czyli udziat najwigkszego pojedynczego inwestora nieinstytucjo-
nalnego, ktéry wystepowat w strukturze akcjonariatu danej sp6tki na koniec roku
obrachunkowego .

W obydwu przypadkach dane dla kazdego roku zostaty uzyskane z bazy
danych Notoria Serwis.

W tabeli 2 zaprezentowano przewidywane relacje migdzy oméwionymi zmien-
nymi a prawdopodobienstwem wyptaty dywidendy w spéice.

Tabela 2. Przewidywane relacje pomigedzy prawdopodobienstwem wyptaty dywidendy
a cechami charakterystycznymi spotki

Zmienna Formuta Oczekiwany znak korelacji

FIN > % gtoséw na WZA inwestoréw instytucjonalnych dodatni

N_FIN | % gtoséw na WZA najwiekszego pojedynczego ujemny
inwestora nieinstytucjonalnego

Zrédto: opracowanie wlasne.

Omoéwione powyzej zmienne uzyte zostalty nastgpnie do budowy modeli
logitowych. W tabeli 3 przedstawiono sze$¢ oszacowanych modeli logitowych.
Z zamieszczonych w tabeli danych wynika, ze wartoSci ocen parametrow wyste-
pujacych przy zmiennych FIN w kazdym z przedstawionych modeli sa dodatnie,
co oznacza, ze obecno$¢ w strukturze akcjonariatu inwestoréw instytucjonalnych
zwigksza prawdopodobiefistwo, iz spétka bedzie podazata Sciezka tworzenia
wartoS$ci dla akcjonariuszy. W szczegdlnosci jednak tylko w modelach skonstru-
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owanych dla kryterium wartoSci wyrazonego indeksem M VA parametry byly nie
tylko dodatnie, ale tez istotne statystycznie. Parametry oszacowane dla zmiennej
N_FIN sa statystycznie istotne tylko w jednym z przedstawionych modeli (dla
TSR), jednak ich znaki ocen s3 zgodne z oczekiwaniami i we wszystkich modelach
ujemne, co sugeruje, ze obecno$¢ w spétce dominujgcego akcjonariusza nieinsty-
tucjonalnego zwigksza prawdopodobienstwo redukcji wartosci dla akcjonariuszy.

Tabela 3. Modele logitowe

Dla indeksu M VA Dla TSR
Wyszczegdlnienie
M _la M _2a M_3a M_1b M _2b M_3b

Wyraz wolny

ocena parametru -0,2023 | 0,3806 | —-0,3377 | —-0,1129 | 0,3968 | 0,2907

wartosé p 0,2023 | 0,0823 | 02777 | 04671 0,0706 | 0,3441

btad standardowy 0,1583 0,2182 0,3105 0,1551 0,2186 | 0,3068
FIN

ocena parametru 2,9509 - 3,1787 1,1186 - 0,4462

warto$¢ p 0,0011 - 0,0017 | 0,1605 - 0,6241

btad standardowy 0,8939 - 1,0017 0,7950 - 0,9095
N_FIN

ocena parametru - -0,6276 | —-0,2977 - -1,0298 | -0,8904

warto$¢é p - 0,2169 0,6121 - 0,0450 | 0,1288

btad standardowy - 0,5072 | 0,5863 - 0,5115 | 0,5844
Catkowita strata 189,84 195,23 189,71 195,82 194,76 194,64
Warto§¢ statystyki chi-kwadrat 12,31 1,53 12,57 2,02 4,12 4,36
Warto$¢ p modelu 0,0005 | 0,2147 0,0018 | 0,1554 | 0,0423 | 0,1129

Zrédto: obliczenia whasne na podstawie danych z bazy Notoria Serwis.

Podejmujgc dalsze badania nad wptywem inwestoréw instytucjonalnych na
warto$¢ dla akcjonariuszy, na poczatek przyjeto dwie klasyfikacje logiczne (zero-
jedynkowe), a mianowicie:

— F-all_N - okre§lona na podstawie udziatu w glosach na WZA , najwigckszego
akcjonariusza”, ktoéra przyjmuje warto$¢ 1, jesli w spolce takim akcjonariuszem
w roku ¢ byli tacznie inwestorzy instytucjonalni lub indywidualny inwestor insty-
tucjonalny, i 0 w przeciwnym razie,

— Fob_bzF — okreS§lona na podstawie obecno$ci w strukturze akcjonariuszy
inwestora instytucjonalnego wedtug udziatu w gtosach na WZA, ktéra przyjmuje
warto$¢ 1, jesli w spotce w roku ¢ byt inwestor instytucjonalny, i 0 w przeciwnym
razie.

W obydwu przypadkach dane dla kazdego roku zostaty uzyskane z bazy
danych Notoria Serwis.
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W celu zweryfikowania kierunku i sity wptywu inwestoréw instytucjonal-
nych oraz nieinstytucjonalnych wedtug wspomnianych klasyfikacji, tj. F-all_N
i Fob_bzF, na warto$§¢ dla akcjonariuszy wyrazong indeksem M VA lub TSR
w kolejnych analizach wykorzystano modele dla danych panelowych o efektach
losowych (random effect). Majac jednak na uwadze fakt, ze w modelach tych
efekty indywidualne mogtyby by¢ badZ efektami ustalonymi (fixed effects), badz
efektami losowymi (random effects), dodatkowo przeprowadzono test Hausmana,
aby zweryfikowac hipoteze¢ o losowosci tych efektéw. W tabeli 4 przedstawione
zostaly wyniki estymacji danych panelowych.

Tabela 4. Wyniki estymacji danych panelowych dla zmiennej ,,indeks MVA”
oraz zmiennej 7SR — model o zmiennych efektach

Estymacja Losowe efekty (GLS) — 284 obserwacje
Szereg czasowy dtugo$ci: minimum 3, maximum 11

Wyszczegdlnienie | Wspdtczynnik stan?ﬁ({liowy Z Wartos¢ p
Zmienna zalezna ,,indeks MVA”

const -1,5702 1,2390 -1,267 0,2050

Fob_bzF 4,1483 1,5829 2,621 0,0088""

Test Hausmana — asymptotyczna statystyka testu: chi-kwadrat(1) = 1,6865
z wartoscig p = 0,1941

const —-0,0879 0,8615 -0,1021 0,9187
F-all_N 5,2779 1,92302 2,745 0,0061""

Test Hausmana — asymptotyczna statystyka testu: chi-kwadrat(1) = 0,4873
z wartoScia p = 0,4851

Zmienna zalezna TSR
const 0,1725 0,0921 1,8739 0,0610"
Fob_bzF 0,0076 0,1177 0,0646 0,9485

Test Hausmana — asymptotyczna statystyka testu: chi-kwadrat(1) = 2,7576
z wartoscig p = 0,0968

const 0,1889 0,06409 2,9473 0,0032"
F-all_N —-0,0581 0,1431 —-0,4063 0,6845

Test Hausmana — asymptotyczna statystyka testu: chi-kwadrat(1) = 3,6629
z wartoScia p = 0,0556

ok

™ zmienna istotna przy poziomie istotnosci 0,01; * zmienna istotna przy poziomie istotnosci 0,1.

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych Notoria Serwis.

Jak wynika z danych zaprezentowanych w tabeli 4, przeprowadzone testy
Hausmana w kazdym przypadku potwierdzity stusznos$¢ zastosowania modelu



32 Pawet Oleksy, Andrzej Zyguta

dla danych panelowych o efektach losowych. Mozna zauwazy¢ rowniez, ze
zamieszczone w tabeli 4 wyniki obliczefi, wskazujac na kierunek oddziaty-
wania inwestoréw instytucjonalnych na warto$¢ dla akcjonariuszy, sa zasadniczo
zgodne z wnioskami ptynacymi z wczeSniejszej analizy logitowej. W szczegdl-
no$ci w odniesieniu do zmiennej zaleznej ,,indeks MVA” mozna stwierdzi¢, ze
ocena punktowa parametréw wystepujacych przy zmiennej niezaleznej (F-all_N
i Fob_bzF) za kazdym razem byta dodatnia i istotna statystycznie, co oznacza,
ze inwestorzy instytucjonalni mieli pozytywny wplyw na to kryterium wartosci.
W przypadku zmiennej zaleznej TSR ocena punktowa parametréw wyste-
pujacych przy zmiennej niezaleznej raz byta dodatnia, a raz ujemna, ponadto
wyniki §wiadczg o tym, ze zaobserwowane zmiany w poziomie 7SR jako odpo-
wiednik obecno$ci inwestoréw instytucjonalnych nalezy uznac za statystycznie
nieistotne.

Aby uzyska¢ doktadniejszy obraz, juz nie tylko co do kierunku i sity, ale
1 r6znic migdzy analizowanymi dwiema grupami akcjonariuszy, analizie ANOVA
poddano wszystkie spéiki i obliczone dla nich wartosci indeksu M VA i TSR, ocze-
kujac odpowiedzi na pytanie, czy istnieje wptyw czynnika klasyfikujacego na
warto$¢ wskaznika. Zatozono przy tym, Ze:

— obserwowang zmienng objasniang sg obliczone dla poszczegdlnych spétek
wartoSci indeksu M VA oraz wskaznika TSR,

— czynnikiem klasyfikujacym, czyli zmienng niemierzalng, jest natomiast
wczesniej dokonany podzial podmiotéw na spétki z inwestorami instytucjonal-
nymi i nieinstytucjonalnymi wedtug przyjetych klasyfikacji F-all_N i Fob_bzF.

Tabela 5. Analiza wariancji dla badanych zmiennych ,,indeks MVA” i TSR

Srednia Liczba Liczba
Wskaznik | ATtos ssp | SOPM prep | ossp | SOPML yep | g | VAR
SWO- SWO- tosé p
0 1 body body
Indeks MVA

F-all_N | -0,09 | 5,19 | 1000 1 1000 [50000| 282 200 7,53 | 0,006
Fob_bzF | -1,57 | 2,58 | 1000 1 1000 [50000| 282 200 6,87 | 0,009
TSR
F-all_ N | 0,19 0,13 0,2 1 0,2 300 282 0,9 0,17 | 0,685
Fob_bzF | 0,17 0,18 | 0,004 1 0,004 | 300 282 0,9 0,00 | 0,940

Objasnienie: tabela pokazuje Srednig warto$¢ zmian wskaznika 7SR i indeksu M VA w podziale na
dwie analizowane grupy (0/1). Przedziat odrzucen H, wynosi (3,87; +).

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych Notoria Serwis.
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W ramach hipotezy zerowej zalozono, ze warunkowe wartosci okreSlonego
wskaznika (indeksu M VA lub TSR) sg takie same w analizowanych dwdch grupach
podmiotéw. Weryfikujac te hipoteze, przyjeto poziom istotnosci o = 0,05. Z tablic
statystycznych rozktadu Fishera-Snedecora odczytano, przy zadeklarowanym
poziomie istotnosci, krytyczny poziom statystyki F 5., = 3,87, co wyznaczyto
przedziat odrzucen H, ktéry wynosi (3,87; +%). Rezultaty analizy zaprezento-
wano w tabeli 5.

Zamieszczone w tabeli 5 wyniki obliczefi, niezaleznie od klasyfikacji, wska-
zujg jednoznacznie, ze w odniesieniu do kryterium wartoSci wyrazonym indeksem
MVA, niezaleznie od klasyfikacji, istnieje statystycznie istotna réznica pomi¢dzy
dwiema analizowanymi grupami akcjonariuszy. W szczegdlnoSci mozna
zauwazy¢, ze spotki posiadajace w strukturze wiascicielskiej inwestora instytu-
cjonalnego, w odréznieniu od spotek, ktére takiego inwestora nie maja, kreuja
wieksza warto$¢ dla swoich wiaScicieli.

4. Z.akonczenie

Zaprezentowane w artykule wyniki analiz ukazaty, w szczeg6lnos$ci w odnie-
sieniu do indeksu M VA, ze obecno$¢ w strukturze akcjonariatu spétek z branzy
budowlanej inwestoréw instytucjonalnych zwigkszata prawdopodobiefistwo,
iz spolka bedzie podazala Sciezkg tworzenia wartosci dla akcjonariuszy. Dodat-
kowo wyniki te ujawnity, iz inwestorzy instytucjonalni mieli pozytywny wpltyw
na to kryterium wartoSci, a takze, ze spotki posiadajace inwestora instytucjonal-
nego, w odrdznieniu od spofek, ktdre takiego inwestora nie mialy, byty w wiek-
szym stopniu ukierunkowane na generowanie wartoSci dla swoich wiascicieli.

Fakt ten moze Swiadczy¢ o zachodzacych procesach finansyzacyjnych na
poziomie mikroekonomicznym, co jednak nie musi przektadaé si¢ na kreowanie
zréwnowazonego rozwoju zaréwno przedsigbiorstw, jak i ich otoczenia. Dalsze
badania nad tym zjawiskiem powinny koncentrowac si¢ na separacji poszcze-
gblnych typdow instytucji finansowych w ramach danej struktury wtascicielskiej,
jak réwniez weryfikacji sity i zakresu ich faktycznego oddziatywania na wyniki
dziatalnoSci spétek oraz przetozenia na korzySci dla pozostatych interesariuszy.
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Institutional Investors and the Financialisation of Construction Companies
in Poland: A Shareholder Value Approach
(Abstract)

The study examines how the presence of financial institutions in the ownership
structure of non-financial corporations affects shareholder value. Based on the
segmentation of shareholders (institutional and non-institutional investors), their impact
on changes in the 7SR and the MVA index was examined using logit models and panel
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data analysis. The analysis covers the years 2004-2014 and all the national construction
companies listed on the Warsaw Stock Exchange at the end of 2014.

The results confirm, particularly with respect to the MVA, that the presence of
institutional investors in the shareholder structure increases the likelihood that the
company will maximise shareholder value. It also revealed that institutional investors had
a positive impact on this value criterion. This fact may be a symptom of financialisation
in the construction sector.

Keywords: financialisation, shareholder value, ownership structure, institutional
investors, financial institutions.
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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 ptynno$¢ to jedne z gtéwnych objawéw niskiej atrakcyjnoSci zdegradowanego
obszaru. Potencjalny wzrost wartos$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 Sciste wymogi dotyczgce 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
1 postaw przedsigbiorczych, interwencja powinna by¢ dopasowana do lokal-
nych uwarunkowan. Ich rozpoznanie w formie poglgbionej 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¢ wilasScicieli nieruchomos$ci w dziatania
rewitalizacyjne.

Celem artykutu 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 wynikajgcych 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§¢
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 dziataf rewi-
talizacyjnych z uwzglednieniem ich programowania. Nastgpnie omowiono, w jaki
sposob w programach rewitalizacji powstatych do kofica 2015 r. uymowano 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
nieruchomos$ci 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 poszczegblnych 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$ci mieszkaniowych w kontek$cie 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 nieruchomosci na obszarze zdegradowanym, ktéremu tylko
Swiadomie prowadzona rewitalizacja moze przeciwdziata¢ (Polko 2005).

Z innej perspektywy rynek nieruchomosci analizowat S. Belniak (2009),
pokazujac uwarunkowania prawne i techniczne dziatan inwestycyjnych na rynku
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nieruchomosci w obszarach zdegradowanych. W szczegdlnosci analizie poddany
zostatl problem zuzycia majatku trwatego i jego konsekwencje dla planowania
dziatafi 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 sposéb 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 wyksztalcenia, 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 warto$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 spoSréd 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. Poszczeg6lne 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
zarzadzajgce 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 bylto spetnienie co najmniej trzech dowolnych kryteriow
spos$réd 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 dziatan partycy-
pacyjnych,

— stopien identyfikacji spotecznoSci lokalnej z obszarem kryzysowym.

Odniesienie do wymogéw unijnych spowodowato ograniczenie zagadnien
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, ktérej jednak autorzy nie dookreslajg.

Wsrod 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$cig referencyjng na poziomie krajowym 8,6. Wskaznik ten zostat
zastosowany w kazdej z metodyk regionalnych. Wymogi zawarte w wytycznych,
zwlaszcza w sferze spolecznej, byly okreslane przez praktykow jako trudne do
spetnienia ze wzgledu na niska dostgpnos$¢ danych. Na tym tle stosunkowo tatwo
mozna bylto 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 znalez¢ w prawie kazdym programie
rewitalizacji z analizowanego okresu, to liczba przedsigbiorstw zajmujacych si¢
zgodnie z kodem PKD obstugg rynku nieruchomosci (562 programy). Druga
z najczesciej powtarzajacych si¢ informacji 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:

— szczeg6lowej strukturze wlasno$ci 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 nagtych prac zabezpieczajacych z obciazeniem nierucho-
mosSci hipoteka na pokrycie kosztow;

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

Zdarzajg si¢ jednak programy, w ktérych analizowane sa cechy lokalnego
rynku nieruchomosci — warto$¢ nieruchomosci lub stawki czynszu w lokalach
uzytkowych. NajczeSciej informacje te mozna znalez¢é w podsumowaniach
diagnoz, np. w tabelach przedstawiajacych wyniki analizy SWOT lub w zesta-
wieniu wystepujacych problemdéw na obszarze rewitalizacji. Sa to stwierdzenia
niepoparte w treSci diagnozy szczeg6towa analiza danych, bazujace na obiego-
wych opiniach i przekonaniu sporzadzajacych program.
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Tabela 1. Czestotliwo§¢ wykorzystania informacji o rynku nieruchomos$ci w programach
rewitalizacji

P Liczba
Wyszczegdlnienie <
programow
Programy, w ktérych zawarto informacje o liczbie podmiotéw gospodarczych 562
zajmujacych si¢ obstuga rynku nieruchomos$ci w gminie
Programy, w ktérych zawarto informacje o strukturze wlasnoSci terenéw 321
w gminie
Programy, w ktérych zawarto informacje o potencjale obszaru rewitalizacji wyni- 183
kajacym z lokalizacji wielu obiektéw zabytkowych
Programy, w ktérych zawarto informacje o niskiej wartosci nieruchomosci na 167
wyznaczonym obszarze rewitalizacji w podsumowaniu diagnozy/analizie SWOT
Programy, w ktérych zawarto informacje o ofercie inwestycyjnej miasta na obsza- 54
rze rewitalizacji
Programy, w ktérych zawarto informacj¢ o szansie na odnowe miasta, wynikaja- 24
cej z nizszych cen nieruchomosci w poréwnaniu z najblizszym duzym miastem
Programy, w ktérych jako cel sformutowano przywrdcenie nieruchomosciom ich 75
utraconej wartoS$ci lub podobny
Programy, w ktérych wskazano instrumenty lokalne wspierajace odnowe na rynku 12
nieruchomosci, np. zwolnienia z podatku od nieruchomosci dla wtadcicieli 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 wtasnie 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, ktoérzy
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 os6b 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 szczegdétowo badany w diagnozach dotyczacych obszaru rewitalizacji.
W literaturze przedmiotu pojawiaja si¢ jednak sygnaty, 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 obecnos¢ 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
silag nabywcza mieszkaficow, 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 przedstawila analiz¢ zmian ceny dziatek 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 odziezg. Zakres wyko-
rzystanych informacji zalezy od charakterystyki obszaru i trudno poda¢ gotowy
sposob na petng diagnoze dotyczaca 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 sgsiadujacych 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 moga pozwoli¢ na weryfi-
kacje obiegowych opinii i pozwoli¢ na lepsze dopasowanie stosowanych narzedzi
do faktycznie wystepujacych probleméw. Problem rewaloryzacji ekonomicznej
nieruchomosSci na obszarze rewitalizacji ma przeciez fundamentalne znaczenie dla
zwiekszenia zdolnoSci wtascicieli nieruchomosci do prowadzenia dziatafi 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.
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Misalokacja funkcjonalna
nieruchomosci — szansa
dla inwestoréw, wyzwanie dla gminy

Streszczenie

Artykut porusza problem misalokacji przestrzennej w miastach objawiajacej si¢
niewlasciwg alokacjg zasobdw ziemi, niedopasowang pod wzgledem funkcji, lokalizacji
i potrzeb uzytkownika. Rozmieszczenie rozlegtych obszaréw przemystowych w granicach
miasta wstrzymuje rozwdj inwestycji o charakterze m.in. mieszkalnym, kulturalno-o§wia-
towym, handlowym czy ustugowym. Przeksztatcenia przestrzenne miast wymuszaja
jednak sposéb zagospodarowania terenéw zgodny z ich warto$cig. Ziemia jest zasobem
ograniczonym, dlatego inwestorzy prowadzacy dziatalno$¢ zarobkowa poszukuja takich
mozliwoSci wykorzystania gruntéw, ktére umozliwig osiggniecie jak najwyzszej efektyw-
nosci ekonomicznej realizowanych projektéw.

Celem artykutu jest weryfikacja zalozenia, ze warto$¢ inwestycyjna gruntéw wypiera
nieoptymalny ekonomicznie sposéb gospodarowania przestrzenig miast. Rezultatem prze-
prowadzonych analiz jest wskazanie prawidtowosci zachodzacych w procesie zmniejsza-
nia misalokacji funkcjonalnej przestrzeni miejskiej na skutek zmieniajacej si¢ wartoSci
inwestycyjnej gruntéw.
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Stowa kluczowe: misalokacja, renta gruntowa, grunty deweloperskie, funkcja terenu.
Klasyfikacja JEL: R30,R32,R51,R52, R58.

1. Wprowadzenie

Misalokacja zasobow przestrzennych w miastach objawia si¢ niewydajnym
ekonomicznie zagospodarowaniem gruntéw zurbanizowanych, niedopasowanym
m.in. pod wzgledem funkcji, lokalizacji i potrzeb uzytkownikéw (Brzeski 2007).
Wraz z przeksztatceniami spoteczno-gospodarczymi ujawnia si¢ nieoptymalne
umiejscowienie nadmiernie ekstensywnych obszarowo funkcji przemystowych
w miastach, ograniczajgc tym samym rozwqj obiektéw o funkcjach mieszkalnych,
kulturalno-oSwiatowych, handlowych, ustugowych i innych. Zachodzace prze-
miany przestrzenne w miastach wymuszaja sposéb zagospodarowania terenéw
wynikajacy z ich cennoS$ci. Z ekonomicznego punktu widzenia ziemia to ogra-
niczony zasob zdolny do wygenerowania dochodu dla jego wtasciciela z tytutu
wlasnosci, dlatego inwestorzy prowadzacy dziatalno§¢ zarobkowa poszukuja
takich mozliwosci wykorzystania gruntéw, ktére pozwolg na uzyskanie wysokiej
efektywnoS$ci ekonomicznej realizowanych projektow inwestycyjnych.

Obserwujac zachodzace zmiany w zagospodarowaniu przestrzennym w Polsce,
mozna uznaé, ze brak dlugookresowej wizji wykorzystania przestrzeni ze strony
gminy czesto powoduje narzucenie sposobéw zagospodarowania terendw przez
inwestoréw z pominigciem efektéw spotecznych, infrastrukturalnych czy szeroko
rozumianych efektéw Srodowiskowych. Problem regeneracji gruntéw w miastach
wydaje si¢ tym bardziej wazki, kiedy widzimy dziatania krajéw wysoko rozwi-
nigtych. Przyktadem moze by¢ Wielka Brytania, w ktérej od diuzszego czasu
dziatania w zakresie wykorzystania gruntéw sa poddawane racjonalizacji, czego
efektem byto m.in. zalecenie budowy 60% nowych doméw na terenach typu
brownfield do 2008 r. (Adair i in. 2005, s. 214).

Celem artykutu jest weryfikacja hipotezy, ze warto$¢ inwestycyjna gruntéw
wypiera nieoptymalny ekonomicznie sposéb gospodarowania przestrzenig miast.
Zbadano relacje pomiedzy cenami gruntéw zabudowanych funkcjonujacymi
obiektami o charakterze przemystowo-magazynowym a wartoscig gruntéw nieza-
budowanych okreslong wedtug przeznaczenia tych gruntéw, co pozwolito oceni¢
znaczenie zabudowy przemystowej na gruntach przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowa. Przyjeta hipoteza zakfada, ze warto§¢ gruntéw przeznaczonych
pod zabudowe wielorodzinng przewyzsza warto$¢ funkcjonujacych obiektéw prze-
mystowych, co skutkuje zjawiskiem wypierania funkcji przemystowej z miasta na
rzecz funkcji mieszkaniowe;.
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2. Zarys teorii renty gruntowej

Z ekonomicznego punktu widzenia ziemia to specyficzny zaséb, ktory jest
zdolny do wygenerowania dochodu dla jego wiaSciciela z tytutu wtasnosci
(Zrébek-Rézanska i Zrébek 2008, s. 5) i cechuje go trwata rzadkosé. Cecha ta
zwrécita uwage ekonomistéw juz na poczatku XVIII w., w szkole fizjokratow,
ktérzy uznawali rent¢ gruntowg za jedyny rodzaj nadwyzki (6wczesnie zwanej
produktem czystym) wytwarzanej przez rolnikéw, a realizowanej przez wtaScicieli
ziemi w postaci czynszu dzierzawnego (Czyzewski 2009, s. 40).

W literaturze gtéwnego nurtu ekonomii za twérceg teorii rent gruntowych uznaje
si¢ D. Ricardo. Wsréd jego prekursorow wymienia si¢ A. Smitha i T. Malthusa,
ktérzy wyrdznili cztery rodzaje renty — z tytutu réznic urodzajnosci, potozenia,
dodatkowych nakfadéw kapitatu oraz rente ogélna, zwang absolutng (Smith 1954,
s. 190-191). Wnioski wynikajace z przedstawionych przez nich teorii moga
obecnie stuzy¢ jako podwaliny pod wyznaczanie wartoSci ziemi, odliczanej za
pomocg skapitalizowanej renty gruntowej. Nalezy zatem podkreslié, ze (Smith
1954, s. 13):

— warto$¢ ziemi jako aktywu lezy w jej rzadkosci oraz popycie na nia,

— warto$¢ ziemi ro$nie wraz ze wzrostem populacji, bogactwa, dobrobytu
i handlu, co powoduje wzrost zapotrzebowania na nig jako na czynnik produkc;ji,

— warto$¢ ziemi ros$nie rowniez wraz z uzytkowaniem ziemi stabszej jakosci,

—kluczowe znaczenie dla zwigckszenia wartoSci ziemi ma rozw¢j infrastruktury
komunikacyjnej (drogi, kanaty, wezty komunikacyjne), gdyz umozliwia to opta-
calne uzytkowanie gruntéw potozonych w wiekszej odlegtosci od rynkéw zbytu
lub surowcéw bez znacznego udziatu kosztéw transportu w kosztach catkowitych,

— warto§¢ ziemi spada, gdy wystepuja przeciwne do wyzej wymienionych
zdarzenia gospodarcze.

Struktura funkcjonalno-przestrzenna miasta determinuje warto$¢ terendw
miejskich, z ktéra z kolei jest zwigzane pojecie renty gruntowej. Renta gruntowa
zalicza si¢ do podstawowych czynnikéw majacych wpltyw na intensywno$¢ wyko-
rzystania oraz strukture uzytkowania terenéw miejskich. W takim przypadku
renta stanowi cen¢ czynnika produkcji, ktérego podaz z definicji jest stata. Czyn-
nikiem takim jest ziemia (Stodczyk 2003, s. 89).

Teoria renty gruntowej stata si¢ podfozem koncepcji renty budowlanej, ktéra
wyja$nia zasady ksztattowania si¢ wartoSci terenéw miejskich. Zgodnie z ideg
renty budowlanej centrum miasta pelni taka funkcje jak rynek zbytu w przypadku
renty gruntowej, a zatem analogiczna do potozenia wzgledem rynku zbytu jest
w odniesieniu do renty budowlanej dostgpno$§¢ centrum miasta (Stodczyk 2003,
s. 91). ZaleznoSci te przedstawiono na rys. 1.
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rynek terenéw miejskich rynek terenéw rolnych

Wartos¢ renty

renta budowlana

renta gruntowa

/ granica miedzy rynkami

przed zabudowa terendow

\

Centrum Odlegtos¢ od centrum miasta

—> kierunki zmian warto$ci gruntow

Rys. 1. Renta budowlana i renta gruntowa
Zrédto: (Stodezyk 2003, s. 92).
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C —handel, I - przemyst, R — mieszkalnictwo, A —rolnictwo

Rys. 2. Krzywe stawek za teren oferowane przez rozne funkcje na obszarze miejskim
Zrédto: (Gaczek 1992, 's. 19).
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Na rys. 1 rynek terenéw miejskich zostal wyraznie oddzielony od rynku
terendw rolnych. Granic¢ migdzy tymi rynkami stanowi linia, dla ktdrej ceny
wyréznionych terendw zréwnuja si¢. Linia ta wraz z rozwojem miasta przesuwa
sie w prawo. Wida¢ takze zaleznoS¢, ze w miare wzrostu odleglosci od centrum
miasta wysokoS$¢ renty budowlanej spada. Najwyzsza wartoS¢ majg tereny poto-
zone w SrédmieSciu. Na zwigkszenie wartoSci terenéw duzy wptyw wywiera
ich polozenie blisko giéwnych ciggéw i potaczeni komunikacyjnych. Zréznico-
wanie cen gruntéw wewnatrz obszaru miasta jest uwarunkowane takze innymi
czynnikami. Wymienia si¢ tutaj m.in.: estetyke krajobrazu, jako§¢ powietrza
atmosferycznego, stopien zanieczyszczenia, jakoS¢ istniejacego zagospodaro-
wania, kierunki rozwoju miasta, czynniki historyczne, status spoteczno-ekono-
miczny mieszkancow czy polityke przestrzenng wtadz samorzadowych (Gaczek
1992, s. 15).

Poziom renty uzyskiwanej z konkretnej dziatki jest rézny dla réznych rodzajéw
uzytkowania. Przewiduje si¢ przyszte zyski z inwestycji, stad okreSlona funkcja
pociaga za soba pewng cene za dang dziatke. Dla niektdrych funkcji przestrzenna
dostepno$¢ stanowi warunek efektywnej dziatalnoSci, co implikuje fakt, ze
funkcje te lokujg si¢ na terenach cechujacych si¢ najlepsza dostepnoscia. Podmioty
reprezentujace poszczegdlne funkcje sa zdolne do zaptacenia pewnej ceny za dany
teren (zob. rys. 2) (Gaczek 1992, s. 18—-19).

Zgodnie z przedstawionym modelem klasycznej ekonomii miast dostgpno§é
przestrzenna jest najwazniejsza dla funkcji handlowych osiggajacych najwigksze
dochody przypadajace na jednostke powierzchni. Dzigki lokalizacji w centrum
miasta obiekty handlowo-ustugowe moga zaoferowa¢ maksymalne stawki
czynszow. W miarg¢ obnizania si¢ poziomu dostepnosci uzytecznos$¢ terenu dla
tej funkcji spada. Kolejno wystepuja strefy przemystu i administracji, budow-
nictwa mieszkaniowego wielorodzinnego, a nastgpnie jednorodzinnego i w koficu
rolnictwa. Skutkiem zréznicowania oferowanych stawek czynszéw przez poszcze-
gblne funkcje jest powstawanie takiej struktury uzytkowania terenéw w mieScie,
Ze w centrum miasta koncentruja si¢ ustugi i handel, dalej wystgpuja obszary
przemystowe, a jeszcze dalej dzielnice mieszkaniowe (Stodczyk 2002, s. 100).

Powyzsze rozwazania na temat wartosci gruntéw z punktu widzenia pelnio-
nych funkcji stanowity przestanke do zbadania cennoSci gruntéw przemystowych
w miastach i oceny ich potencjalu inwestycyjnego w strukturze przestrzennej
miasta.

3. Istota i kryteria wyboru gruntéw deweloperskich

J. Graaskamp stwierdzit, ze podejmowane decyzje o rozwoju nieruchomosci
w sektorze prywatnym mogg przebiega¢ w nastepujacy sposéb: teren szuka
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wykorzystania albo wykorzystanie szuka terenu (a site looking for a use or a use
looking for a site) (Peiser i Fraj 2007, s. 5). Dos§wiadczeni deweloperzy na ogét
dbaja o zakup terenu odpowiednio wczeSniej i tylko w odpowiednim momencie
wybieraja takie wykorzystanie, ktére bedzie najlepiej optacalne na tym gruncie.
Te stowa potwierdzita réwniez E. Kucharska-Stasiak (2006, s. 74), piszac, ze:
»~deweloperzy potrafig dostrzec funkcje, jaka powinna petni¢ dana przestrzen”.
Mozna stwierdzié, Ze u podstaw dziatalnoSci deweloperskiej lezy umiejetnosé
tworczego ksztattowania przestrzeni (Gostkowska-Drzewicka 2007, s. 12) i czgsto
dzieki dziataniom deweloperéw tworzona jest tzw. dobra lokalizacja, ktéra
przyciaga kolejnych inwestoréw.

Rozwdj nieruchomosci gruntowych polega giéwnie na prawnym i fizycznym
przeksztalceniu gruntu, przyczyniajac si¢ do podniesienia wartoSci nieruchomosci
gruntowej. Ulepszenie nieruchomoS$ci na skutek realizacji procesu deweloper-
skiego (lub land deweloperskiego) polega zazwyczaj na przygotowaniu nierucho-
mosci do zabudowy i/lub dokonaniu zabudowy nieruchomoSci. Tak ulepszona
nieruchomo§¢ moze by¢ wykorzystana przez inwestora do osiggania regularnych
dochodéw, np. z tytutu najmu lub dzierzawy, albo moze zosta¢ sprzedana, uwal-
niajac z zyskiem zainwestowany kapitat.

Powyzsze rozwazania pozwalajg na zdefiniowanie pojecia gruntéw dewe-
loperskich (Kania 2010, 2011) jako takich, ktére nabywane sg w celu realizacji
przedsigwzie¢ o charakterze rozwojowym, zwigzanych z przeksztalcaniem prze-
strzeni i zmierzajacych do wzrostu jej wartoSci. Sg to grunty traktowane przez
dewelopera jako czynnik produkcji, ktéry pozwoli zrealizowaé zamierzony cel
w postaci okreslonej zabudowy. Od strategii dewelopera bedzie zalezato, ile czasu
i jakie czynno$ci bedzie przeprowadzal w celu przystosowania gruntu do zabu-
dowy, kontrolujac w ten sposéb poziom ryzyka fazy przedinwestycyjnej procesu
deweloperskiego.

Analizujac znaczenie gruntu w procesie deweloperskim, nalezy odnieS¢ si¢
do jego wartoSci. Jednym z gtéwnych zalozef dziatalnoSci deweloperskiej jest
maksymalizacja zysku. Sam grunt nie posiada wartoSci, wartoscig jest sposéb
jego wykorzystania, ktéry pojawia si¢ wraz z nadaniem mu konkretnej funkcji,
ktéra zalezy giéwnie od jego funkcji uzytkowych. To przede wszystkim lokali-
zacja wraz z innymi cechami fizycznymi gruntu determinuje jego przeznaczenie
oraz wyznacza sposob jego wykorzystania i mozliwosci przysztej zabudowy.

W zalezno$ci od sposobu wyceny atrybutow nieruchomos$ci mozna wyrdznié
wiele przejawow wartosci ekonomicznej. Warto$¢ na gruncie ekonomii
rozumiana jest jako zespot wycenionych cech danego dobra. Interpretacja
warto$ci zalezy od sposobu uzycia (Kucharska-Stasiak 1999, s. 27-31). Trak-
tujac grunt jako przedmiot dziatalnosci rozwojowej i lokaty kapitatu, mozna
mowié¢ o wartosci uzytkowej, wartosci rynkowej i warto$ci inwestycyjnej
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(por. m.in. Europejskie Standardy... 2000, Miedzynarodowe Standardy... 2005,
Wycena nieruchomosci... 2002, Kucharska-Stasiak 2006, Nowak i Rzgsa 2007).

W celu realizacji dziatalnoSci deweloper w poczatkowej fazie inwestycji musi
naby¢ prawa do gruntu. Koszt nabycia gruntu, czyli m.in. cena, jakq musi zaptacié
za pozyskanie gruntu, jest bardzo czg¢sto najpowazniejszym wydatkiem inwesty-
cyjnym ponoszonym przez dewelopera. Cena nabycia gruntu stanowi podstawe
kalkulacji i oceny efektywnosci przedsigwzigcia. Racjonalny inwestor powinien
inwestowa¢ w nieruchomosé, dla ktdrej spodziewana warto$¢ rynkowa i inwesty-
cyjna beda wyzsze lub réwne cenie zakupu (Gluszak 2008, s. 75).

Deweloper, kierujac si¢ wyborem danego terenu, szuka jak najlepszego
wariantu jego zagospodarowania. Jednym z podstawowych parametrow oceny
korzySci wykorzystania danego gruntu przez dewelopera jest warto$¢ uzytkowa, na
ktora sktadaja si¢ walory uzytkowe cech gruntéw. Wartos¢ uzytkowa wytypowane;j
nieruchomosci gruntowej zostanie okreSlona poprzez zastosowanie zasady highest
and best use, ktérej polskim odpowiednikiem jest optymalny sposéb wykorzy-
stania nieruchomosci. Biorac pod uwage mozliwoSci wykorzystania gruntu, dewe-
loper bedzie poszukiwat optymalnego sposobu jego wykorzystania, co oparte jest
na zatozeniu, Ze cho¢ dwie lub wigcej nieruchomo$ci moga mie¢ podobne cechy
fizyczne, to moga istniec istotne réznice w mozliwym sposobie ich wykorzystania.
Poszukiwanie optymalnego sposobu wykorzystania nieruchomosci wymaga odpo-
wiedzi na nastepujace pytania (Kucharska-Stasiak 2007, s. 27):

— czy proponowane wykorzystanie jest racjonalne i prawdopodobne?

— czy wykorzystanie jest zgodne z prawem lub, jeSli nie, czy istnieje racjonalne
prawdopodobienstwo, ze mozna zdoby¢ prawny tytut do takiego wykorzystania?

— czy nieruchomo§¢ jest fizycznie odpowiednia do proponowanego wykorzy-
stania lub, jesli nie, czy moze by¢ do niego zaadaptowana?

— czy proponowane wykorzystanie jest wykonalne finansowo?

— czy wybrany optymalny sposéb wykorzystania jest najbardziej produk-
tywnym sposobem wykorzystania gruntéw sposréd sposobdéw wykorzystania
spetniajacych pierwsze cztery warunki?

Podsumowujac, podejScie to zaktada takie wykorzystanie nieruchomosci, ktére
fizycznie jest mozliwe, odpowiednio uzasadnione, prawnie dopuszczalne i ekono-
micznie optacalne.

Obszar poszukiwaf dewelopera bedzie determinowany rodzajem gruntéw,
ktére moga by¢ zdatne do realizacji zamierzonego celu inwestora. D. Trojanowski
(2002, s. 31-32) wyréznia m.in. nastgpujace rodzaje gruntéw inwestycyjnych:

— grunty niezabudowane przeznaczone pod zabudowe o ré6znym przeznaczeniu,
np. mieszkaniowym, handlowym, biurowym, ustugowym, magazynowym, prze-
mystowym,

— grunty niezabudowane o przeznaczeniu innym niz budowlane (np. rolne),
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— grunty niezabudowane z nieuregulowanym stanem prawnym lub fizycznym,

— grunty zabudowane zdekapitalizowanymi obiektami nienadajacymi si¢ do
dalszej eksploatacji i przeznaczonymi do likwidacji,

— grunty zabudowane obiektami wymagajacymi poprawy stanu technicznego,

— grunty zabudowane umozliwiajace dalszg zabudowe lub rozbudowe istnieja-
cych obiektéw,

—nieuzytki w granicach administracyjnych miast.

Istotnym obszarem zainteresowan deweloperéw staja si¢ réwniez tereny
zabudowane obiektami, ktorych funkcja jest niedopasowana do potencjatu
inwestycyjnego gruntu. Inwestorzy, poszukujgc atrakcyjnych terenéw, rozwazaja
zakup gruntéw zabudowanych funkcjonujacymi obiektami o funkcji niezgodnej
z przeznaczeniem terenu lub charakterem otoczenia nieruchomos$ci. Nie sg oni
zainteresowani kontynuacjg aktualnego sposobu uzytkowania nabywanych
nieruchomosci, wrecz przeciwnie — poprzez likwidacje (czeSciowa lub catkowitg)
istniejacych zabudowaf daza do uwolnienia gruntu w celu rozpoczecia nowego
przedsiewziecia budowlanego. Stad w dalszej czeSci opracowania zostang zapre-
zentowane wybrane przykfady gruntéw interesujacych z punktu widzenia inwe-
storow.

4. Diagnoza zjawiska misalokacji funkcjonalnej na przykladzie
wybranych gruntéw w Krakowie

Zjawisko misalokacji funkcjonalnej wystepuje wowczas, gdy sposob
uzytkowania gruntéw odbiega od ich potencjatu inwestycyjnego. Tak si¢
dzieje, gdy wartoS¢ gruntu, okreSlona na podstawie alternatywnego sposobu
wykorzystania terenu, wynikajacego najczesciej z uwarunkowan przestrzennych
i planistycznych, przewyzsza warto§¢ gruntu okreS§long dla jego aktualnego
sposobu uzytkowania. Tak jak wspomniano we wczeSniejszej czgsci artykutu,
takie grunty stajg si¢ atrakcyjne dla inwestoréw, ktérzy poszukuja nowych terendéw
inwestycyjnych w mieScie.

Gtéwnym celem badawczym artykutu jest weryfikacja hipotezy, ze warto$é
inwestycyjna gruntéw wynikajaca z ich potencjatu wypiera nieoptymalny ekono-
micznie sposdb gospodarowania przestrzenia miasta. Zbadano relacj¢ pomiedzy
cenami gruntéw zabudowanych funkcjonujacymi obiektami o charakterze
przemystowo-magazynowym a warto§cig samych gruntéw okreslong wedtug
ich przeznaczenia. W pierwszej kolejnosSci dokonano wyboru nieruchomosci
gruntowych zabudowanych obiektami przemystowymi, ktére byty przedmiotem
transakcji sprzedazy. Nastepnie na podstawie cen jednostkowych uzyskanych ze
sprzedazy podobnych niezabudowanych terenéw potozonych w poblizu badanej
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nieruchomo§ci oszacowano hipotetyczng warto$¢ tego gruntu bez zabudowy.
Réznica pomiedzy ceng nieruchomosci zabudowanej a wartoScig samego gruntu
pozwolita na okreSlenie hipotetycznej wartoSci budynku. Ostatecznie, znajac
warto$¢ nieruchomoSci zabudowanej, nieruchomosci gruntowej oraz warto§¢
budynku, mozna byto okresli¢ udziat wartoSci budynku w catoSci nieruchomosci,
co pozwolifo stwierdzi¢, w jakim stopniu i czy w ogéle budynek przemystowy
w mieScie ksztattuje warto§¢ nieruchomosci zabudowanych. Taka symulacja
danych umozliwita ocen¢ przydatnoSci istniejacej zabudowy przemystowej dla
nabywcéw-inwestoréw.

Wszystkie badane obiekty w dniu sprzedazy byly wykorzystywane przez
dotychczasowych wiascicieli lub najemcow jako obiekty przemystowo-magazy-
nowe z zapleczem socjalno-biurowym. Dokonujac wyboru analizowanych trans-
akcji, sugerowano si¢ przede wszystkim dostgpnoscig i kompletnoScia danych
rynkowych, tj. mozliwoscig oceny wielkosci dziatki, powierzchni uzytkowe;j
budynku, wartoSci gruntéw podobnych, przeznaczenia terenu. Wybrano tacznie
20 transakcji sprzedazy nieruchomosci zawartych w Krakowie w latach 2010—
2016. Transakcje te dotyczyty obiektéw znajdujacych sie w réznych czeSciach
miasta, zaréwno polozonych na obszarach peryferyjnych, przemystowych, jak
i w centralnej czgSci Krakowa.

Przyjeto nastgpujace zatozenia upraszczajace procedure badawcza:

— uznano, ze w analizowanym okresie ceny transakcyjne nieruchomosci byty
stabilne,

— uznano, ze ceny transakcyjne gruntéw zabudowanych odzwierciedlaja ich
warto$¢ rynkowa,

— analizowano grunty bedace przedmiotem zaréwno prawa wlasnosci, jak
1 prawa uzytkowania wieczystego, nie dokonujgc korekty pomiedzy wartoscig tych
praw,

— wszystkie analizowane budynki nadawaty si¢ do uzytkowania, nie réznico-
wano ich ze wzgledu na stan techniczny,

— za hipotetyczng warto$¢ gruntéw niezabudowanych przyjeto Srednig ceng
transakcyjng uzyskang z nieruchomosci podobnych, tj. o podobnym przeznaczeniu
i lokalizacji,

— podane w tabelach ceny sg cenami netto, nie zawierajg podatkéw i optat
transakcyjnych,

— kwoty zaokraglono do petnych tysigcy ztotych.

W tabeli 1 zestawiono wyniki przeprowadzonej analizy wybranych transakcji.

Analizujgc badane nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami przemy-
stowo-magazynowymi w kontekScie wartoSci samego gruntu i znajdujacego si¢ na
nim budynku, mozna wskazaé pewne istotne prawidtowosci.



Katarzyna Kania, Matgorzata Uhruska

58

TS'81 000 TTT T 000 688 ¥ 000 0009 L9 6L1T 6STE ZM-NMIN|  TY BZIPOMOIZ | G
€L'61 0000S8C | 000S6S TT | 000 SH¥ ¥1 0¢ 0STI S98¢ dZdN-ODMIN | S SIOSAIWPOIS | T
¥9°8C 000008 T 000 S8% ¥ 000 S8C9 |14 909 LS8T dZdIN-NMIN | 6T 0z193pod | €1
81°C€ 000 LLS T 000 €T¢ € 000 006 ¥ 93 0STT Syee wnipms-MIN | €F BZIPOMOIY | CTT
SY'Te 000 ¥€L 0008TS T 00079C ¢ LT LOST YELY dZdIN-N| 8¢ 0z193pod | 11
66°C¢ 000 60€ T 000 169 ¥ 000 000 L Ic 0¥9 990¢ dZdN-MIN | €V BZIPOMOIY | O
I ve 000 866 000206 T 000 006 T Ic 09¢1 8659 dZdIN-dN| LT 0z103pod | 6
I€°LE 0009¢8 S 000%086 | 00009 SI ¥C 889¢ 789 €T wnipmS-MNIN | TF BZIPOMOIY | 8
10y 000 ¢LS 000 L¥8 000 61% 1 6¢ €08 €0¢l wnipms-n | ¢ 0z193pod | L
LS'LY 000 666 000 10T T 000 001 T LS 00T cory dZdW-n| ¢ SIOSAWPOIS | 9
yL0S 000 T€T T 000 S6T T 0009t T 8% 96v1 woe dZdW-Nn| ¢S ozI03pod | ¢
YESL 000 61T ¥ 000 I8¢ T 000 009 § 87 €6€T 968% wnrpms-N | LT 0z193pod | ¥
9L'SL 000019 T 000 STS 000621 ¢ 89 906 Seel dZdN-N| S BINH BMON | €
YYLL 000 899 9 0006 1 000019 8 8¢ (4303 0L6 0T dZdW-Nn| LS BINH BMON | T
1€'78 000 96% S 000 €20 T 000 61S 9 (43 06LY 879¢ dZdN-dN| LT 0z103pod | |
i | @ ) @ e
0801 TeM M nyudpnq nunis [ouemopnqez | eruyoziaimod Boxﬁc £pnq (;w) muni3 nuoIo) 93190 eulKouopIima | | a1
nyukpnq SSOLEA - rosowoyonIdu| /Moyukpng PrugezIMMOg BIUYOZIAIMOJ | QIUSZORUZIZI eyIsoupof
we7pn JSOJIBA\ | BIUYDZISIMOJ

AIMOYRIY M TWAMOSAWAZId TWe)o1qo YoAuemopnqez YoAmojuni3 1osomoyonIaru YoAurIqAm eZIjeuy ‘| v[oqe],




59

Sci...

z

Misalokacja funkcjonalna nieruchomo

*0°0 2 *dg uonenyeAg uosiswwy duLiy zozid yokuoruddysopn Yok moyukr yokuep armeispod eu dusepm Aruemodeido :0ppos7

‘fomorueyzsorw 1 fomo[puey Amopnqez ezozsndop 91U YorIOSOWOYONIAIU YoAuepeq m JZJIN M qn[ wnip
-mS M N WI[OqUIAS QUOZOBUZO MOUII) JIUIZORUZAZI] “(ZA\) Amopnqez yoeyuniem o 1zA0op yoAuepAm armelspod eu azye) e ‘(1 410 eodI] 6
RIUD Z $[/Q0LT/IIXD 1U BFeMUIN RUOTUSIWZ "I ()] BIIRW ¢ vIUp Z OT/9STI/IIIOX 1U BfeMyon eUOIuaIwz I ¢ LIWAIAY 9 BIUP Z ¢(/L8/ITX 1U
BFEMTD() ‘WNIPNIS) BMONBIY BISEI]A 0Souuazijsozid eruemorepodsodez moyuNIary I yemoyuniemn wnipni§ zeio (JZJIN) oSouuazisozid eruem
-oxepodso3ez moue[d yoAmoosforu armeispod eu ouruoOp eruazoruzazid erus[saryQ “tmosnysn £1osdzo z yoAuurzpoio[arim moyuipng dmopnq
'U AUBAMOPNQRZ Yoeyuniem o efzKoop ruepAm — ZAM-NAA ‘Sngsn 1 fouurzpoioaim [amorueyzsarw Amopnqez Audial — JZJdIN-NA N ‘feuuizpoiof
-o1m [omorueyzsorwr Amopnqez Auaid) — JZdIN-MIN ‘UyoAuzoriqnd Sngsn 1loxyuny [ooklezemazid o Auord) — JZJIN-d N ‘(0Somoruyoziormodoyjorm
npuey zaq) lomoSnysn Amopnqez Auard) — JZJIN-( ‘Puurzporoim [omorueyzsaru Amopnqez zelo fomo3ngsn Amopnqez Audrd) — wnipn§-JAN
‘fouurzpoioarm [omorueyzsarw £mopnqez AuaIo) — wnIpniS-pmIA ‘1osoumAsuaiur [orystu [ouuizporooim 1 [duurzpoioupal [omorueyzsarw £mop
-nqez Aua1d) — wnIpniS-pM NIA (03omoruyoziormodoy[arm njpuey zoq) Snjsn Auaid) — WNIpNIS- :NUAId) eruazoeuzazid a0kzokjop erusruselqQ

vLTE~ 000 ¢e8— 000 ¥S¥ € 000209 ¢ Sy 9ere 9L9L wnipmS-NN 8 QIOSAIWPOIS | 0T

L8LT 000¢yL 1= | 0007266 L 000 0T 9 9 829 L898 wnrpmS-iNN € BZIPOMOIY | 61

Y0 €T~ 000 S61— 000 €¥9 ¢ 000 8¥1 ¢ 8 (414 €L8C wnrpmS-INN € BZIPOMOIY | B

80'v1— 000 0€L 8= | 0000€L 0L | 0000009 6L 000 €¥ 80¥ ¥ ZM-NOMIN| ST BZIPOMOIY | L]

Y 000 ss€¢C 000 61 I¥7 | 000 0SS € [£3 Slee 06vL wnipmS-MIN | LI QIOSAIWPOIS | 9]
(95) 1050w
-oyoniaru (¥z) (12) @) (9) munig (;un)
: fouemopnqez | eruyoziormod (;w) munig nuaId) eulKouopima |
1050)1BM M nyuApnq muni3 moyuApnq q3190 d
10SOWOYONIdIY| /MOYuApnq BIUYIZIAIMO | QIUIZORUZIZI] eyIsoupaf
nyuipnq JSOLIBA JSOLIBA\ BIUYDZIDIMOJ
JS0MIBA\ | BIUYOZIAIMO]
Telzpn
1 1199e3 "pd



60 Katarzyna Kania, Matgorzata Uhruska

Po pierwsze, na terenach o funkcji przemystowej udziat wartosci budynku
przemystowego w wartosci catej nieruchomosci zabudowanej jest wysoki i wynosi
od 32,5% do 84,3%. Srednio warto$¢ budynku stanowi ponad potowe wartoSci
nieruchomosci (57,6%). Na terenach o funkcji mieszkaniowej udzial wartoSci
budynku przemystowego w wartoSci calej nieruchomosci zabudowanej wynosi
Srednio 7%. Na tych terenach zrealizowano transakcje, w ktérych warto$¢ gruntu
niezabudowanego przewyzszata warto$¢ gruntu zabudowanego. Mimo ze budynek
byt uzytkowany przez dotychczasowego wiasciciela, to nowy nabywca nie byt
zainteresowany dalszym uzytkowaniem istniejacej zabudowy, a wrecz rozwazat
likwidacje budynkéw celem uwolnienia gruntu na potrzeby nowej inwestycji, stad
cena transakcyjna byta nizsza od cen uzyskiwanych przy sprzedazy podobnych
gruntéw niezabudowanych. W takich przypadkach w tabeli wskazano ujemny
udziat budynku w wartosci catej nieruchomosci, gdyz istniejacy budynek obnizat
warto$¢ gruntu inwestycyjnego. Udziaty wartoSci budynku na gruntach przezna-
czonych pod zabudowe mieszkaniowa wielorodzinng ksztattowaly si¢ na poziomie
od —32,74% do 37,31%.

Ujemna warto$¢ budynkéw stanowi réznice pomiedzy wyzsza wartoScia
gruntu niezabudowanego a jego wartoscig z istniejacym obiektem przemystowym.
Taka sytuacja ma miejsce, gdy budynek stanowi przeszkode inwestycyjng i unie-
mozliwia wykorzystanie gruntu zgodnie z jego przeznaczeniem. Wowczas inwe-
stor-nabywca oczekuje ,,rekompensaty” za utrudnienia czekajace go w procesie
inwestycyjnym zwigzane z usuni¢ciem lub odpowiednia adaptacja czgsci skfado-
wych gruntu. Takg ,,rekompensatg” jest zazwyczaj nizsza cena transakcyjna nieru-
chomosci uwzgledniajaca aktualny stan nieruchomosci. Ujemng warto$¢ budynku
mozna okresli¢ jako rynkowy, tj. akceptowany przez strony transakcji, poziom
strat zwigzanych z likwidacjg lub adaptacja istniejacych cze¢Sci sktadowych gruntu,
ktére ponosi inwestor w celu dalszego inwestycyjnego wykorzystania terenu.

Na rys. 3 i 4 przedstawiono udzial procentowy wartoSci budynku przemy-
stowego w wartoSci nieruchomosci zabudowanej (rys. 3) oraz relacje pomigdzy
wartoScig gruntu i budynku (rys. 4) dla réznych stanéw planistycznych.

W4réd analizowanych nieruchomos$ci wyraZzna jest zalezno$¢ pomiedzy wiel-
koscig budynku przemystowego a jego wartoscia, co zostato zaprezentowane
graficznie na rys. 4. Na terenach o funkcji przemystowe;j istnieje zalezno$¢ wprost
proporcjonalna, tj. im wigkszy budynek, tym jego warto$¢ jest wyzsza (wspot-
czynnik korelacji wynosit 0,78). Na terenach o funkcji mieszkaniowej istnieje
natomiast zalezno$§¢ odwrotnie proporcjonalna, tj. wigkszy budynek ma mniejszg
warto$¢ (wspdtczynnik korelacji wynosit —0,79), gdyz nabywcy nie sg zaintereso-
wani kontynuacjg dotychczasowej funkcji przemystowej. Deweloperzy dostrzegaja
potencjat terenu przez pryzmat mozliwoSci adaptacji istniejacego budynku na cele
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mieszkaniowe lub catkowitego zastgpienia istniejacych cze¢sci sktadowych nowym
obiektem wzniesionym zgodnie z przeznaczeniem terenu.
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Rys. 3. Procentowy udziat wartos$ci budynku w warto$ci nieruchomosci gruntowej
zabudowanej obiektem przemystowo-magazynowym na terenach o r6znym
przeznaczeniu

Objasnienie: dla kazdej sytuacji planistycznej podano w nawiasie odpowiadajacg jej liczbe porzad-
kowa z tabeli 1.

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych rynkowych udostepnionych przez firme¢ Emmerson
Evaluation Sp. z 0. o.

Podsumowujac powyzsze rozwazania, mozna stwierdzi¢, ze zbiezno$¢ funkcji
nieruchomosci i przeznaczenia gruntow objawiata si¢ wysokim udzialem wartosci
budynku przemystowego w catoSci wartoSci nieruchomoSci. Na takich terenach
budynek stanowit istotny element sktadowy warto$ci nieruchomos$ci. Wraz
z pojawiajacym si¢ niedopasowaniem pomiedzy obecng funkcja a potencjatem
inwestycyjnym gruntu zmniejszat si¢ udziat budynku w warto§ci nieruchomosci.
W skrajnych sytuacjach cena sprzedazy gruntu zabudowanego uwzgledniajaca
koszty likwidacji czesdci sktadowych gruntu osiggata nizszy poziom niz ceny
gruntéw niezabudowanych. Istniejaca misalokacja funkcjonalna obiektéw przemy-
stowych na obszarach o funkcji mieszkaniowej jest tu bardzo wyrazna. Widoczna
dysproporcja pomigdzy warto$cig gruntdw o przeznaczeniu mieszkaniowym
i gruntéw przemystowych, jak réwniez zmniejszajacy si¢ udziat wartosci budynku
na obszarach o alternatywnej funkcji potwierdzaja przyjeta hipoteze. Warto§¢
gruntéw przeznaczonych pod zabudowe wielorodzinng przewyzsza warto§¢
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Rys. 4. Relacja pomiedzy wartoscig gruntu a warto$cig budynku przemystowego

w nieruchomos$ciach zabudowanych obiektami przemystowo-magazynowymi

z uwzglednieniem przeznaczenia terenu

Objasnienie: dla kazdej sytuacji planistycznej podano w nawiasie odpowiadajaca jej liczbe porzad-
kowa z tabeli 1.

Zrédto: opracowanie wasne na podstawie danych rynkowych udostepnionych przez firme Emmerson
Evaluation Sp.z o. 0.

funkcjonujacych obiektéw przemystowych, co ostatecznie skutkuje zjawiskiem
wypierania funkcji przemystowej na rzecz funkcji mieszkaniowej. Nabywcy
takich nieruchomoSci, chcac uzyskac najwyzsza warto$¢ swojej inwestycji, beda
poszukiwali optymalnych rozwigzah w zakresie zabudowy terenu o przeznaczeniu
mieszkaniowym zgodnie z jego potencjatem. Funkcja przemystowa zostanie
natomiast utrzymana na obszarach do tego przeznaczonych.
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5. Planowanie przestrzenne w gminie a podaz gruntow
deweloperskich

Przedstawiajgc istote przeznaczenia terenu, nalezy wprowadzi¢ pewne modyfi-
kacje dotychczasowych koncepcji. Mianowicie mozna uznad, ze wraz ze wzrostem
odlegtodci od centrum warto$¢ gruntow maleje, ale pojawiaé si¢ moga niecigglosci
zwigzane przede wszystkim z réznica w przeznaczeniu nieruchomosci, ktére nie
wynikajg z odleglosci od centrum. NieciggtoSci te wynikaja z miejscowo wystepu-
jacych uwarunkowan przestrzenno-funkcjonalnych w mieScie (rys. 5).

Jesli planowanie przestrzenne ogranicza dostgpnoS$¢ gruntéw, czyli ksztat-
tuje podaz gruntéw o okreS§lonym przeznaczeniu, ale popyt wzrasta i pozostaje
wysoki, to warto§¢ gruntéw mozliwych do okre§lonego wykorzystania bedzie
rosta. W przypadku braku kontroli grunty o innych przeznaczeniach (wzglednie
mniej korzystnych) moga zosta¢ przeksztatcone albo odzyskane pod rentow-
niejsze funkcje wynikajace z modyfikacji zagospodarowania terenéw pod
wptywem zmian w rozktadzie cennosci gruntéw. W przypadku nieelastycznego
systemu planowania miejscowego takie przeksztatcenia w sposobach wykorzy-
stania gruntéw nie sa mozliwe. Stad wartosci terenéw o funkcjach rolniczych
(green belt) na obszarach podmiejskich skutkujg znaczaca réznica w stosunku do
wartoSci terendw w obszarach zabudowanych, wynikajaca z ograniczen w dostegp-
noSci gruntéw o przeznaczeniu komercyjnym zlokalizowanych w centralnych
lokalizacjach.

\ ~ funkcje

komercyjne

N

Cena/czynsz

funkcje /\. :

mieszkalne | funkcje rolnicze
funl;cje\‘
przemystowe
Odlegtos¢

Rys. 5. Teoria lokalizacji a planowanie przestrzenne
Zrédto: opracowanie wasne na podstawie (Evans 2004, s. 25).
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Gospodarka przestrzenna oznacza dziatania zmierzajace do subiektywnie
optymalnego wykorzystania gruntéw przez witaScicieli wszystkich sektorow.
Podstawe tych dziatafi stanowia plany zagospodarowania przestrzennego umozli-
wiajace (Podolak 1998, s. 18):

— racjonalne zarzadzanie rozwojem przestrzennym (respektujace ochrone
intereséw publicznych oraz wymogi ochrony Srodowiska przyrodniczego i dzie-
dzictwa kulturowego, minimalizujgce konflikty miedzy podmiotami dziatajgcymi
w przestrzeni, ksztaltujacymi lokalny rynek nieruchomosci, a takze uwzglednia-
jace kwestie uzytkowe, rynkowe, obronnosci kraju, bezpieczefistwa itp.),

— wydawanie decyzji administracyjnych (np. pozwolenia na budowe),

— nabywanie przez gming¢ praw do dysponowania gruntami (np. w formie
zakupu lub wywlaszczenia — w celu zapewnienia ich uzytkowania zgodnego
Z potrzebami rozwojowymi miasta).

Plany miejscowe wyznaczaja ilo§¢ ziemi, ktéora moze by¢ wykorzystana
w okreslony sposéb. Graficzne ujgcie restrykcyjnego planowania miejsco-
wego przedstawia rys. 6. W takim przypadku podaz gruntow budowlanych
jest sztywna i wyznaczana przez lini¢ S, ktora reprezentuje przeznaczenie
komercyjne, i lini¢ S , ktdra reprezentuje przeznaczenie mieszkaniowe. Kiedy
wiec podaz gruntow dla kazdego sposobu wykorzystania jest sztywna (wynika
z planowania przestrzennego), wtedy cena gruntu (p, i p,) determinowana jest
przez popyt (D,1 D ).

Py

Cena/czynsz

0, 0, Powierzchnia

Rys. 6. Wptyw planowania przestrzennego na ceny gruntéw
Zrédto: (Evans 2004, s. 18).
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Zakladajac, ze planowanie przestrzenne to réwniez system instrumentow
stuzgcych prawidtowej gospodarce przestrzennej, celem planowania jest optyma-
lizacja w zakresie przestrzennej lokalizacji proceséw ekonomicznych. Obecnie
procesy te podejmowane s3 czesto przez podmioty prywatne, ktérych decyzje
sq uwarunkowane przez wiele czynnikéw ekonomicznych i do pewnego stopnia
charakteryzujg si¢ ,,irracjonalnoScig zachowan rynkowych”. Gtéwnym celem
podmiotéw publicznych we wspétczesnej gospodarce powinno by¢ zatem stwo-
rzenie warunkéw do jak najszybszej korekty decyzji podejmowanych przez graczy
rynkowych, réwniez w kontekScie lokalizacji i realizacji inwestycji. Nie ulega
watpliwosci, Ze gléwnymi inicjatorami proceséw inwestycyjnych powinni by¢
ci, ktérzy najsprawniej odczytujg zmieniajgce si¢ uwarunkowania ekonomiczne
réwniez w aspekcie przestrzennym (decyzje co do rodzajow planowanych inwe-
stycji 1 ich lokalizacji). Stad system planowania przestrzennego musi wykazywacé
sie odpowiednig elastycznoScia, aby umozliwi¢ inwestorom dostosowanie si¢ do
nowych realiéw rynkowych (Prawna regulacja... 2009, s. 52).

6. Zakonczenie

Warto§¢ gruntéw zurbanizowanych wynika z ich potencjalu inwestycyjnego,
tj. m.in. z lokalizacji, ksztaltu, wielkoSci, uzbrojenia i dostgpnoSci komunika-
cyjnej, otoczenia. Na skutek postgpujacego procesu rozprzestrzeniania si¢ miast
wzrosta atrakcyjno$¢ lokalizacji zastanych obszaréw przemystowych — obecnie
sg one atrakcyjnymi terenami inwestycyjnymi. Realizacja funkcji przemystowej
w strefach mieszkaniowych miasta stata si¢ niepozadana oraz nieuzasadniona
przestrzennie i ekonomicznie. Rozszerzanie si¢ funkcji mieszkaniowej powo-
duje konsekwentne wypieranie funkcji przemystowej. Powodem tych zmian nie
jest jedynie problem niedopasowania samej funkcji tych obszaréw. Dodatkowo
zachodzi tu mechanizm ekonomiczny, ktéry powoduje, ze popyt na grunty
mieszkaniowe wielorodzinne, w potaczeniu z ograniczong ich podazg w mieScie,
wyznacza poziom wartoSci tych gruntéw przewyzszajacy wartoS¢ dotychczaso-
wych obiektéw przemystowych. WartoS¢ inwestycyjna obiektéw przemystowych
w mieScie nie wynika z ich aktualnego, lecz alternatywnego sposobu uzytko-
wania. W tym miejscu nalezy podkresli¢ rolg gminy w ksztattowaniu fadu prze-
strzennego miasta. Alternatywny sposéb wykorzystania gruntéw wynika bowiem
z regulacji planistycznych w gminie. Zaktadajac, ze planowanie przestrzenne jest
systemem instrumentéw stuzacych prawidtowej gospodarce przestrzennej, jego
celem powinna by¢ optymalizacja w zakresie przestrzennej lokalizacji procesow
inwestycyjnych.
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Functional Real Estate Misallocation — a Chance for Investors, Challenges
for Municipality
(Abstract)

The paper discusses the economically inefficient usage of urban estates within city
areas. This lack of efficiency is attributable to the misallocation of land resources as
measured by their actual function, location and user needs. A good example of that effect
is placement of extensive industrial areas within city boundaries that effectively block
development of mixed-function residental, cultural, trade or service-related properties.
On the other hand, real estate development processes taking place in cities lead to different
estate usage, based on its value. Land is a restricted resource, so owners prefer investments
that will maximise profit through the most effective investment paths.

This article seeks to prove that the investment value of real estate will, over time,
block its economically inefficient usage in cities. A clear relationship is shown between
increasing real estate investment value and decreasing existing functional misallocation.

Keywords: misallocation, ground rent, developers’ land, land use.
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Streszczenie

Zgodnie z prognozami demograficznymi postgpujace zjawisko starzenia si¢ spofe-
czenstwa wymusi szereg zmian na rynku mieszkaniowym. Coraz czg¢sciej podejmuje
si¢ réznego rodzaju dyskusje na tematy zwigzane z zapewnieniem odpowiedniej opieki
osobom starszym oraz dopasowaniem oferty mieszkaniowej do preferencji i oczekiwan
senioréw, jak réwniez na tematy zwigzane z decyzjami dotyczacymi ewentualnej zmiany
warunkow mieszkaniowych i wyboru nowego miejsca zamieszkania. Niniejszy artykut
wpisuje si¢ w nurt tej dyskusji, jego celem jest bowiem przedstawienie sytuacji mieszka-
niowej oséb starszych. W tym celu wykorzystano badania kwestionariuszowe na temat
sytuacji mieszkaniowej przeprowadzone wsréd senioréw.

Uzyskane rezultaty badafi §wiadcza o tym, Ze seniorzy pragng jak najdtuzej pozo-
stawa¢ w swoich domach, korzystajac z opieki ze strony opiekunéw formalnych badz
nieformalnych. Ponadto stosunkowo mtodsze grupy senioréw cechuje wigksza otwartos§é
na osiedla mieszkaniowe przeznaczone dla senior6w oraz mieszkanie z innymi ludzmi
w zamian za opieke, za$ seniorzy mieszkajacy samodzielnie w wickszym stopniu akcep-
tuja zamieszkiwanie w domu spokojnej staro$ci — prywatnym lub pafistwowym.
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Stowa kluczowe: seniorzy, rynek mieszkaniowy, staro§¢ demograficzna, mieszkalnictwo
senioralne.
Klasyfikacja JEL: R31.

1. Wprowadzenie

Przez wzglad na zachodzace wspoétczednie przemiany demograficzne ludnoSci
Polski seniorzy stanowig na gruncie nauk spofeczno-ekonomicznych coraz
czgSciej badang grupe. Rosnace zainteresowanie osobami starszymi skutkuje
powstawaniem wielu nowych koncepcji, postulatéw i rozwigzan odnoszacych si¢
do réznych aspektow ich zycia. Prowadzenie kompleksowej polityki senioralnej
wymaga bowiem zaangazowania w wielu obszarach, do ktérych mozna zaliczy¢
rynek pracy, pomoc socjalng, opieke diugoterminowa, a takze mieszkalnictwo.
Dla wypracowania spdjnej koncepcji polityki senioralnej niezbedna jest jednak
diagnoza sytuacji obecnej, w tym i mieszkaniowe;.

Warunki mieszkaniowe maja zasadniczy wpltyw na jako$¢ zycia cztowieka.
W przypadku senioréw wptyw ten zdaje si¢ wzmacniaé fakt, Zze osoby te
spedzaja w domu i jego najblizszej okolicy wigksza czg§¢ dnia niz ludzie nale-
zacy do pozostatych grup wiekowych. Powszechnie uwaza si¢ takze, Ze seniorzy,
mimo ze odczuwajg pewne niedogodnosci i zglaszajq bariery i problemy, nie sg
sktonni do zmiany miejsca zamieszkania i sg zadowoleni ze swojego lokum oraz
otoczenia.

Majac powyzsze na uwadze, celem niniejszego opracowania jest prezentacja
sytuacji mieszkaniowej oséb starszych. Artykut zostat opracowany na podstawie
studiéw literatury przedmiotu oraz badan kwestionariuszowych przeprowadzo-
nych z wykorzystaniem ankiety audytoryjnej wsrdd senioréw w wigkszoSci regu-
larnie uczeszczajacych na zajgcia organizowane w tzw. klubach seniora (metodyke
badan zaprezentowano w dalszej czgSci opracowania).

2. Wspélczesne przemiany demograficzne ludnosci Polski

Rozwdj demograficzny charakteryzuje sie ciggloScia, w ktérej kolejne fazy
nastepuja po sobie w konsekwencji wezesSniejszych zmian. Wspétczesne przemiany
demograficzne sg zatem wynikiem zjawisk i proceséw przesztych. Demograficzne
starzenie si¢ ludnosci Polski nie jest procesem nieoczekiwanym i zaskakujacym,
dla wielu zaskakujace okazaty si¢ jednak jego rozmiary.
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Do najwazniejszych przyczyn starzenia si¢ ludno$ci Polski zalicza si¢:

— wydtuzanie si¢ czasu trwania zycia ludzkiego!,

— procesy migracyjne?,

— zbyt niski wsp6tczynnik dzietno$ci®.

Dane jednoznacznie wskazuja, Ze obecnie Polska znajduje si¢ na etapie
drugiego przejScia demograficznego. Ewoluowat model rodziny — z mieszczan-
skiego w strong¢ zindywidualizowanego. Nowo powstaty wzorzec bazuje na osobi-
stych aspiracjach cztowieka. Odchodzi si¢ od modelu rodziny wielodzietnej oraz
wielopokoleniowe;j.

W celu prezentacji i oceny etapu rozwoju demograficznego danej populacji
mozna postuzy¢ si¢ wieloma miernikami. Do najpowszechniej stosowanych zali-
czy¢ mozna wspétczynnik staro$ci*. W §wiecie nauki nie ma jednak zgody co
do czasu wyznaczajacego dolny prég starosci jednostki. Dzieje si¢ tak, poniewaz
istniejgca granica miedzy dojrzaloScig a staroscig jest obecnie bardzo elastyczna
1 rozmyta (Rysz-Kowalczyk i Szatur-Jaworska 2004, s. 231). NajczeSciej spoty-
kang koncepcja jest ustalanie poczatku staroSci na podstawie wieku metrykalnego
(Szukalski 2012, s. 94). W praktyce stosuje si¢ tez podejscia traktujace na rowni
kobiety oraz mezczyzn, zaliczajac ich do grona senioréw, gdy osiagng wiek 60
badz 65 lat (Rosset 1956, s. 61-73; Krél 2014, s. 13). Majac na uwadze silnie zr6z-
nicowanie wewngtrzne populacji 0s6b starszych, badacze coraz czg¢Sciej dokonuja
dalszego, juz wewngtrznego podziatu populacji oséb starszych na poszczegdlne
grupy. W raportach Organizacji Narodéw Zjednoczonych powszechne jest stoso-
wanie wewnetrznego podzialu senioréw na dwie grupy: osoby w wieku 65-79 lat
oraz osoby w wieku 80 lat i wigce;.

Postugujac si¢ wspdtczynnikiem staro$ci, mozna stwierdzi¢, ze wedlug stanu
na dzien 31 grudnia 2015 r. udzial ludno$ci w wieku 65 lat i wigcej w ogole
ludnoSci Polski wynosit 15,8%, z czego 4% stanowili seniorzy w wieku 80 lat
1 wiecej. W stosunku do 1989 r. zanotowano wzrost wartoSci analizowanego
wskaznika o 5,8 p.p. dla catej populacji senior6w oraz wzrost o 2 p.p. dla grupy
os6b najstarszych, tj. w wieku 80 lat i wiecej. Prognozy Gtéwnego Urzedu Staty-
stycznego wskazuja, ze w 2050 r. niemal co trzeci Polak osiagnie wiek co najmniej
65 lat. Szacuje si¢, ze wspdlczynnik staroSci wyniesie woéwczas 32,7%, z czego

I'W latach 1998-2015 przecigtny czas trwania zycia w Polsce wydtuzyt sie o 4,7 lat (Tablice
trwania zycia... 2016).

2 Nieprzerwanie od 1960 r. saldo migracji zagranicznej Polakéw na pobyt staty jest ujemne
(Migracje zagraniczne... 2016).

3 Wspétezynnik dzietnosci od wielu lat ksztattuje si¢ na poziomie niezapewniajacym prostej
zastepowalnosci pokolen.

4 Wspétczynnik staroéci obliczany jest jako stosunek liczby oséb starych do ogétu ludnosci
danej populacji.
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10,4% stanowi¢ beda osoby w wieku 80 lat i wiecej (Sytuacja demograficzna...
2014, Rocznik demograficzny... 2016). Postugujac si¢ skalg zaproponowang przez
E. Rosseta, stwierdzi¢ nalezy, ze Polska znajduje si¢ w chwili obecnej w fazie
mocno zaawansowanej staroSci demograficznej (Rosset 1956, s. 61-73). Ponadto
najwyzsza dynamika zmian cechuje si¢ grupa oséb w wieku co najmniej 80 lat.
Zjawisko to demografowie okreSlaja mianem podwdjnego starzenia sie ludnosci
(Deniszczuk 2001, s. 10). Majac na uwadze powyzsze, autorzy niniejszego opraco-
wania skoncentrowali swa dalsza uwage wtaSnie na grupie najstarszych senioréw.

3. Specyfika seniora na rynku nieruchomosci

Wiedza na temat warunkéw mieszkaniowych oséb starszych pochodzi
w Polsce w gtéwnej mierze z Narodowego Spisu Powszechnego 2002 (Narodowy
Spis Powszechny... 2003), raportu Warunki mieszkaniowe gospodarstw domo-
wych i rodzin 2002 (2003) oraz kompleksowego opracowania pt. Mieszkania
starszych ludzi w Polsce. Sytuacja i perspektywy zmian (2001). Przeprowadzone
wowczas badania wykazaly, ze warunki mieszkaniowe oséb starszych sa na
0g6t gorsze niz przecigtne warunki mieszkaniowe w Polsce. Ponadto najgorsze
warunki mieszkaniowe majg osoby nalezace do grupy oséb najstarszych, w wieku
co najmniej 80 lat. Wiele z nich zajmuje mieszkania wybudowane przed 1939 r.
Cechujg si¢ one na og6t duzg powierzchnia, lecz niskim standardem i ztym
stanem technicznym. Czgsto brakuje w nich centralnego ogrzewania, nierzadko
takze tazienki. Przedstawione we wskazanych opracowaniach tezy moga
okazac si¢ jednak szybko nieaktualne, poniewaz sytuacja mieszkaniowa ulega
nieustannym zmianom, a przyczyn nalezy doszukiwa¢ si¢ w przyrostach i ubyt-
kach mieszkan oraz zmianach sktadu grupy oséb w starszym wieku. Odchodzg
najstarsi seniorzy zajmujacy relatywnie najstarsze mieszkania, za§ w wiek 80 lat
wchodzg osoby z mieszkan wybudowanych w okresie PRL. Obecnie mamy do
czynienia z istotng luka informacyjng w kwestii aktualnych warunkéw mieszka-
niowych senioréw. Potwierdzeniem wystepujacych nieScistoSci moga by¢ wyniki
badaf przeprowadzonych przez Centrum Badania Opinii Spotecznej w 2010 r.
na prébie 11 164 0s6b w wieku co najmniej 60 lat. Zaledwie 6% ankietowanych
uznato woéwczas swoje warunki mieszkaniowe za ,,raczej zte”, za§ 2% za ,,bardzo
zte” (Obraz typowego Polaka... 2010, s. 3). Z badah CBOS-u wynika ponadto, ze
74% os6b starszych prowadzi swoje gospodarstwa domowe samodzielnie, z czego
38% to osoby samotne, zas 36% zyje w zwigzku. Zaledwie 15% respondentéw
zamieszkuje wraz ze swoimi dzie¢mi lub rodzicami, a 11% z dzie¢mi, wnukami
badz innymi cztonkami rodziny (Obraz typowego Polaka... 2010, s. 2).

Najbardziej aktualne opracowanie, obejmujace m.in. aspekty mieszkalnictwa,
stanowi monografia pt. Aspekty medyczne, psychologiczne, socjologiczne
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i medyczne starzenia sie ludzi w Polsce (2012). Jak wskazujg wyniki przepro-
wadzonego badania’, ponad 55% ankietowanych w wieku co najmniej 80 lat
zamieszkuje domy jednorodzinne, ponad 41% badanych — domy wielorodzinne,
za$§ 0,6% — domy statego pobytu. W przypadku oséb w wieku 90 lat i wiecej domy
stalego pobytu zamieszkuje 1,1% respondentéw. Istotny problem, zwtaszcza dla
0s6b najstarszych, stanowig przeszkody architektoniczne. Istnienie barier utrud-
niajacych wyjscie z domu wskazywato w badaniu 22,8% os6b w wieku 80 lat
i wiecej. Ponadto wyniki badania §wiadcza o tym, ze osoby starsze wykazuja
biernosé, jesli chodzi o modernizacje swoich mieszkaf (Bartoszek i in. 2012,
s. 515-520). Seniorzy, niezaleznie od warunkéw zamieszkania, rzadko decyduja
si¢ na zamiang¢ swojego obecnego mieszkania na mniejsze, tafisze w utrzymaniu
i nowoczes$niejsze. Wsrdd seniordw istnieje silnie przywigzanie do zajmowanego
Srodowiska mieszkaniowego.

Wobec powyzszego obserwuje si¢ stosunkowo niskie zainteresowanie inwe-
storéw segmentem tzw. senior housing, co wynika m.in. z faktu, ze na komer-
cyjnym rynku nieruchomos$ci mieszkaniowych wigkszo$¢ nabywcow lokali
stanowig osoby mtode, w wieku do ok. 40 lat. Ponadto w opinii poSrednikéw
w obrocie nieruchomoS§ciami grupa kupujacych w wieku co najmniej 60 lat
stanowi niewielki segment nabywc6éw z uwagi na ograniczenia natury psycholo-
gicznej (nieche¢ do zmiany aktualnego miejsca zamieszkania) oraz ekonomicznej
(ograniczenia w dostepie do Srodkéw pienigznych — kredytéw bankowych;
por. Straczkowski i Celka 2012, s. 90-112).

Nie ulega jednak watpliwosci, ze zaréwno w warstwie teoretycznej (na gruncie
nauki), jak i praktycznej (biorgc pod uwage funkcjonowanie rynku mieszkaniowego
oraz decyzje inwestoréw) podjgcie prac w obszarze szeroko pojetych zachowan
senior6w na rynku mieszkaniowym jest zasadne i konieczne, by: po pierwsze —
diagnozowac sytuacje mieszkaniowg osob starszych oraz zaistniate problemy, a po
drugie — poszukiwac rozwigzafi stuzacych zaréwno seniorom w ich codziennym
zyciu (usuwajac niedogodnoSci w mieszkaniach), jak i inwestorom, by ich nowe
produkty mieszkaniowe mogty odpowiadac faktycznym potrzebom senioréw.

4. Metodyka badania

W celu przedstawienia sytuacji mieszkaniowej oséb starszych, szczegélnie
w odniesieniu do tych momentéw zycia, ktére wigza si¢ ze staboSciami i niedo-
maganiem, a ktére wymagaja podjecia trudnych decyzji zwigzanych z mieszka-
niem, przeprowadzono badania na lokalnym rynku w Poznaniu i okolicach, wérod

3> Badanie zostato przeprowadzone na probie 4813 respondentéw w wieku 65 lat i wigcej
(Bartoszek i in. 2012, s. 512).
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senioréw — w wigkszosci 0s6b uczeszczajacych na zajecia do klubow seniora®.
Podstawowe informacje dotyczace badania zaprezentowano w tabeli 1.

Tabela 1. Podstawowe informacje dotyczace badania senioréw

Kryterium

Charakterystyka

Zakres rzeczowy
badania

Podmiot badania — seniorzy, osoby w wigkszosci uczgszczajace na zajecia
organizowane w ramach klubéw seniora.

Przedmiot badania — elementy mieszkania, ktére moga sprawia¢ ktopot,
oceny mieszkania w stosunku do potrzeb oraz ewentualne decyzje dotyczace
mieszkania w sytuacji nagtej potrzeby

Zakres czasowy
badania

Zakres czasowy badania pokrywa sie z czasem gromadzenia materiatu
w postaci ankiet i przypada na 2014 r.

Zakres Badanie dotyczy rynku poznafiskiego, rozumianego nieco szerzej niz miasto

przestrzenny Poznan, gdyz czes$¢ senioréw uczestniczy w zajeciach klubéw seniora,

badania pomimo ze mieszka poza Poznaniem. Uznano, ze odpowiedzi os6b mieszka-
jacych poza miastem moga by¢ takze cenng informacja

Dobér Z uwagi na brak mozliwosci sporzadzenia operatu losowania wykorzystano

i liczebno§¢ dobdr nielosowy, celowy, podyktowany dostepnoscia respondentéw i moz-

proby liwoSciami pozyskania informacji. Ostatecznie liczebno$¢ préby siggneta
poziomu n = 410 jednostek

Narzedzie W zdecydowanej wigkszoSci wykorzystano kwestionariusz ankiety audytoryj-

badawcze nej — podczas spotkan senioréw w klubach uczestnicy spotkan mogli w tym

samym czasie wypelni¢ ankiete. Umozliwito to pozyskanie stosunkowo duzej
liczby ankiet podczas jednego spotkania

Zrédto: opracowanie wlasne.

Jako uzupetnienie informacji zawartych w tabeli 1 nalezy podkreslié, ze
nastawienie respondentéw do badania i wypetniania ankiet byto generalnie pozy-
tywne. Mozna bylo spotkac si¢ zaréwno z glosami zainteresowania tematyka,
jak 1 opiniami o potrzebie tego rodzaju badaf oraz zwracania uwagi na potrzeby
mieszkaniowe 0s6b starszych.

Jedli chodzi za$§ o samych respondentéw i ich sytuacj¢ mieszkaniowa, to nalezy
dodag, ze:

— zdecydowang wiekszo§¢ badanych stanowity kobiety (81%), co zapewne
wynika z wigkszej aktywnoSci kobiet oraz wiekszej niz u mezczyzn checi wypet-
niania ankiety;

— blisko potowa (49%) badanych to osoby w wieku do 69 lat, respondenci
w wieku 70-79 lat stanowili odsetek na poziomie 39%; tylko co dziesigty badany
(11%) to senior w wieku 80 lat i wigcej;

% Przedstawione tu rezultaty badaf stanowig kolejne rozwinigcie problemu, ktéry poruszany byt
w pracach (Straczkowski 2013, 2016).
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— potowa badanych to osoby z wyksztatceniem $rednim, za$§ 31% — to osoby
z wyksztalceniem podstawowym lub zawodowym. Osoby z wyksztatceniem
wyzszym stanowity 19% ogétu respondentéw;

— wiekszo§¢ badanych senioréw (64%) swoja sytuacje materialng ocenia
(subiektywnie) jako przecietna, blisko co trzeci (30%) — jako raczej dobra, a jako
raczej zta — 6%;

— sytuacja mieszkaniowa senioréw jest mocno zrdéznicowana — Seniorzy
zamieszkuja swoje obecne mieszkania przez wiele lat (Srednio — 34 lata), potowa
badanych (50%) zamieszkuje lokale w budynkach wielorodzinnych bez windy, co
trzeci respondent (34%) — w bloku z winda, 3% — w kamienicy, za$ 13% — w domu
jednorodzinnym;

— w wiekszosci badani mieszkaja sami lub ze wspétmatzonkiem (taczny
odsetek takich deklaracji wynosit 77%, w tym 33% os6b deklarowato zamieszki-
wanie z zong lub mezem). DoS¢ liczny jest takze udziat respondentow wskazuja-
cych na zamieszkiwanie z dzie¢mi i/lub wnukami (21% ogétu pytanych);

— osoby z Poznania stanowilty 89% respondentéw.

B <35 H36-50 O51-65 W 66-80 O >80 0 O2 O3 Ex>4

Powierzchnia (w m?) Liczba pokoi

Rys 1. Lokale zamieszkiwane przez badanych senioréw wedtug powierzchni i liczby pokoi
Zrédto: opracowanie wiasne.

W przypadku lokali zamieszkiwanych przez badanych senioréw (rys. 1)
zwrécié nalezy uwage, ze dominujg metraze od 36 do 65 m?; potowa wszyst-
kich lokali to jednostki o powierzchni od 36 do 50 m?, za$§ 28% to jednostki
o powierzchni od 51 do 65 m?. Duzo rzadsze sg mieszkania wigksze lub mniejsze
od wymienionych.

Gdy pod uwage weZzmie si¢ liczbg pokoi w lokalu, wyraznie widaé, ze wigk-
sz0$¢ to mieszkania dwu-, trzypokojowe (odsetek na poziomie odpowiednio 44%
1 40%).
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5. Rezultaty badania

Przedstawione ponizej rezultaty badania dotycza trzech ogdlnych problemoéw:

— dopasowania mieszkania do obecnych potrzeb seniora,

— okreslenia barier (niedogodnosci), ktére sg odczuwane w mieszkaniu seniora,

— decyzji, ktora trzeba bedzie podja¢ w sytuacji, gdy pojawia si¢ problemy
zdrowotne lub wynikajace z niedomagan fizycznych i senior bedzie potrzebowaé
pomocy.

Z uwagi na do§¢ duzy zakres danych oraz ograniczong objetoS¢ artykutu
struktury odpowiedzi respondentéw zaprezentowane zostaty w tablicach kontyn-
gencji oraz na rysunku, z uwzglednieniem takich kryteriéw segmentacyjnych
jak zamieszkiwanie seniora (z co najmniej jedng osobg lub samodzielne) i wiek
seniora (do 69 lat oraz 70 lat i wigcej).

Pierwsza kwestia, jaka poruszono w trakcie badania, byto dopasowanie wiel-
kosci mieszkania (pod wzgledem powierzchni i liczby pokoi) do obecnych potrzeb
seniora, a takze okreslenie, czy wejScie na pigtro, na ktérym znajduje si¢ lokal,
sprawia problem (tabela 2).

Tabela 2. Dopasowanie mieszkania do biezacych potrzeb seniora (w %)

Zamieszkiwanie Wiek
Wyszcze- Lo p Z co .
P Odpowiedzi | Ogétem -
gélnienie P £ najmniej samodziel- | - . 69 Lat 0 lat.
. nie i wiecej
jedna osoba
Powierzchnia | za duza 7,6 6,8 8.5 7.7 8,1
mieszkania | oqnowiednia | 83,6 83,3 853 80,0 86.4
w stosunku
do potrzeb za mata 8,8 9,9 6,2 12,3 5,6
Liczba pokoi |za duza 74 7,3 6,8 7,2 8.1
w lokalu odpowiednia | 83.8 823 87.6 799 86,9
w stosunku
do potrzeb za mata 8,8 10,5 5,6 12,9 5.1
Czy wejscie | tak 14,0 13,2 14,8 12,4 16,2
na pietro raczej tak 13,1 13,7 119 10,4 16,2
sprawia -
problem raczej nie 229 19,2 27,3 22,8 237
nie 50,0 53,9 46,0 544 439

Zr6dto: opracowanie wiasne.

W odniesieniu do powierzchni zdecydowana wiekszo§¢ senioréw (prawie
84%) ocenila, Ze metraz mieszkania jest zgodny z ich potrzebami. Zaledwie
ok. 9% badanych wskazato, zZe jest on zbyt maly, a mniej niz 8% ze zbyt duzy.
Niewielkie roznice uwidaczniajg si¢ pod tym wzgledem w zaleznoS$ci od tego, czy
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senior mieszka samodzielnie, czy z inng osobg (maz, zona i/lub dzieci). W pierw-
szym przypadku (gdy osoba starsza mieszka samotnie) — odsetek stwierdzefi, ze
powierzchnia zajmowanego lokalu jest za duza, wyniost ok. 9% (wobec prawie
7% w przypadku, gdy w lokalu mieszka jeszcze co najmniej jedna osoba). Gdy
w lokalu mieszkajg inne osoby, wzrasta odsetek senioréw stwierdzajacych, ze
powierzchnia mieszkania jest zbyt mata w stosunku do ich potrzeb. Nieco inaczej
kwestia dopasowania mieszkania do biezacych potrzeb wiaze si¢ z wiekiem bada-
nych. U o0séb relatywnie mtodszych (do 69 lat) odnotowuje si¢ wyzszy odsetek
odpowiedzi, ze powierzchnia jest zbyt mata (ponad 12%). U o0séb starszych zaob-
serwowano nieco wyzszy udziat stwierdzefi, ze metraz jest zbyt duzy (ok. 8%).

W przypadku liczby pokoi w stosunku do potrzeb, podobnie jak w poprzednie;j
kwestii, wickszo§¢ badanych (prawie 84%) uwaza, ze w zamieszkiwanym lokalu
liczba pokoi odpowiada ich potrzebom. W zasadzie tylko wspétdzielenie lokalu
z innymi osobami (gféwnie dzie¢mi czy wnukami) jest przestanka, by stwierdzic,
ze liczba pokoi jest zbyt mata.

Jesli za$ chodzi o odczuwanie probleméw zwigzanych z wejSciem na pigtro,
gdzie usytuowany jest lokal, ok. 73% oséb stwierdzito, Ze nie stanowi to problemu.
Przeciwnego zdania jest 27% badanych. Warto jednak zauwazy¢, ze problemu
nie odczuwaja czesto te osoby, ktére mieszkajag w budynkach z windg lub na
tzw. niskich pigtrach (parter lub pierwsze pigtro) oraz sg relatywnie miodsze
(odsetek os6b w wieku do 69 lat wskazujacych na problem z wejSciem na pietro
wyniost prawie 23%, w przypadku oséb starszych byto to ponad 32%).

Kolejna badana kwestia dotyczyta odczuwanych w mieszkaniu barier. Zostaly
one zaprezentowane w tabeli 3. Najwigkszy problem stanowi dla oséb starszych
wejscie do wanny (ponad 41%), najmniejszy za$§ wiaze si¢ z powierzchniami
podidg (ok. 16%). Rozpatrujac dane zaprezentowane w tabeli 3, mozna powiedziec,
ze wraz z wiekiem odczuwanie niedogodnoSci zwigzanych z brakiem uchwytéw
(np. w fazience) czy wysokimi progami wzrasta (co naturalne). Zastanawiajace
jest jednak to, Ze w sytuacji samodzielnego zamieszkiwania odsetki wskazan na
poszczegdlne niedogodnosci sg stosunkowo nizsze. Byé moze zwigzane jest to
z tym, ze mieszkania te sg lepiej dopasowane do potrzeb senioréw, a by¢ moze
w takiej sytuacji nie my§li si¢ o problemach lub celowo ich nie zauwaza.

Na rys. 2 oraz w tabeli 4 zaprezentowano rezultaty badan w trzecim badanym
zakresie, dotyczacym hipotetycznej sytuacji, w ktérej seniorzy beda potrzebowac
pomocy. Z deklaracji senioréw wynika, ze zdecydowanie pragng oni pozostawaé
w swoich domach, liczac na opiek¢ i pomoc rodziny, innych bliskich 0séb lub
instytucji. Przeprowadzenie si¢ do innego miejsca traktowane jest jako ostatecz-
nos¢. Co ciekawe, wyzsze odsetki wskazafi zaobserwowano w tym wzgledzie
zaréwno u os6b mieszkajacych z rodzing (ci seniorzy traktuja za naturalne dalsze
mieszkanie z bliskimi), jak i u oséb starszych — w wieku powyzej 70 lat.
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Tabela 3. Bariery odczuwane przez senioréw w zajmowanych przez nich mieszkaniach
(W %)

Zamieszkiwanie Wiek
Bariery Ogétem Z€0 | samodziel- 70 lat
najmniej nie do 69 lat { wiecei
jedna osoba €ce
Wysokie progi 18,4 21,1 15,3 15,6 21,3
Brak uchwytéw 36,5 38,5 35,0 35,1 39,3
(np. w fazience)
Za waskie futryny 19,7 227 16,4 19,0 21,5
w drzwiach
Sliskie powierzchnie 16,4 19,0 13,3 14,7 194
podiogi
Wejscie do wanny 41,4 38,0 45,1 39,7 45,1
Zbyt wysoko zawieszone 27,2 27,2 26,5 25,8 29,0
szafki
Zrédto: opracowanie wlasne.
Dalej mieszka¢ we wiasnym ! !
mieszkaniu — pomoc bliskich 30
Dzieli¢ mieszkanie z dzie¢mi/ - ‘ ‘ ‘ ‘
wnukami | 21
Dalej mieszka¢ we wtasnym - ‘ ‘ ‘ | 6

mieszkaniu — pomoc instytucji

Dalej mieszka¢ we wtasnym 4‘—‘_‘ .
mieszkaniu — pomoc opiekunéw
9
6

Zamieszka¢ w nowym mieszkaniu
na osiedlu dla senior6w

Zamieszka¢ w panstwowym domu
spokojnej staro$ci

Zamieszka¢ w prywatnym domu
spokojnej staro$ci

w zamian za opieke

Zamieszka¢ z innymi starszymi

Wynaja¢ pokéj obcej osobie D
ludZmi D

0 5 10 15 20 25 30 35
%

Rys. 2. Deklaracje senioréw dotyczace mieszkania w sytuacji, gdy pojawi si¢ problem
(np. zdrowotny) i zaistnieje potrzeba pomocy

Zrédto: opracowanie wlasne.
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Tabela 4. Deklaracje senioréw dotyczace mieszkania w sytuacji, gdy pojawi si¢ problem
(np. zdrowotny) i zaistnieje potrzeba pomocy — wedtug zamieszkiwania i wieku (w %)

Zamieszkiwanie Wiek
' Zco
ot v | e sooa| o0

0soba
Dalej we wtasnym mieszkaniu — pomoc bliskich 29,9 31,1 28,5 31,2
Dzieli¢ mieszkanie z dzieémi/wnukami 29,1 13,2 17,5 23,0
Dalej we wlasnym mieszkaniu — pomoc instytucji 7,7 21,3 15,6 16,7
Dalej we wlasnym mieszkaniu — pomoc opiekunéw 14,1 11,5 12,3 12,0
Zamieszka¢ w nowym mieszkaniu na osiedlu 94 8,4 14,1 55
dla senioréw
Zamieszka¢ w pafistwowym domu spokojnej staro$ci 4,6 7,7 6,0 5.8
Zamieszka¢ w prywatnym domu spokojnej starosci 22 6,2 24 4.8
Wynaja¢ pokdj obcej osobie w zamian za opieke 1,3 0,8 1,6 0,6
Zamieszka¢ z innymi starszymi ludZmi 1,3 0,3 1,4 0,5
Razem 100,0 100,0 100,0 100,0

Zrédto: opracowanie wilasne.

Z drugiej strony u stosunkowo mtodszych senioréw mozna zauwazy¢ wigksza
akceptacje osiedli budowanych z my§lg o seniorach oraz mieszkanie z innymi
ludZmi (takze seniorami) w zamian za opieke. Warto tez dodac, ze samodzielne
mieszkanie wigze si¢ z wyzszym wskaznikiem akceptacji zamieszkania w domu
spokojnej staroéci — prywatnym lub panstwowym (por. tabela 4).

6. Zakonczenie

Problem starzenia si¢ spoleczefistwa jest coraz bardziej widoczny. Wymaga on
glebokiej refleksji 1 poszukiwania rozwigzaf, bo cho¢ dzisiejsi seniorzy stosun-
kowo pozytywnie oceniaja swoja sytuacje mieszkaniowa, to dostrzegaja pewne
trudnoSci i bariery, ktére z czasem moga sie pogtebiac. Warto podkreslic, ze
seniorzy sg przywiazani do swojego miejsca zamieszkania i generalnie nie chcg
go zmieniaé, nawet w sytuacji potrzeby. Uzyskane wyniki badaf dotyczg jednak
sytuacji hipotetycznej, przed ktérg respondenci jeszcze nie stangli, a wigc mozna
powiedzieé, ze zwigzane sg z warunkami ,tu i teraz”, nie za$ z realng decyzja
dotyczacg konkretnej, trudnej sytuacji.

Nalezy poszukiwaé rozwigzafi optymalnych z punktu widzenia senioréw, ich
potrzeb i mozliwosci ich zaspokojenia. By¢ moze konieczne bedzie okreSlenie
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nowych kierunkéw w budownictwie mieszkaniowym oraz znalezienia takich
koncepcji dla senioréw, ktore zaspokoja takze potrzebe ich bycia z mtodszymi
pokoleniami.
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Seniors’ Housing Conditions and Their Decisions on the Local Housing
Market
(Abstract)

According to experts, continuous population aging will bring about numerous changes
on the housing market. There is widening discussion on the provision of adequate care
for the elderly, matching housing to seniors’ preferences and expectations, and decisions
related to the prospective changes of their housing conditions and the choice of a new
home. The paper contributes to the debate, showing the housing situation of older people.
In order to achieve the aim, a questionnaire survey was conducted among senior citizens
examining their housing situation.

The research findings show that seniors want to age in place as long as possible with
the assistance of formal or informal helpers. Moreover, younger groups of seniors tend to
be more open to living in senior housing estates as well as for co-housing in exchange for
help. Seniors that live independently would rather move into a nursing home, either private
or public.

Keywords: seniors, housing market, demographic aging, senior housing.
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Streszczenie

W artykule podjeto problematyke poziomu zréwnowazonego rozwoju jednostek
samorzadu terytorialnego tworzacych obszary metropolitalne (OM) w Polsce. Do oceny
i sporzadzenia rankingéw zréwnowazonego rozwoju wybrano metode wzorca Hellwiga.
W badaniach wykorzystano dane pochodzace z Banku Danych Lokalnych (GUS). Doko-
nano oceny 345 gmin i miast tworzacych osiem polskich obszaréw metropolitalnych
w aspektach ekonomicznym, spofecznym, ekologicznym i przestrzennym oraz w ujeciu
catosciowym. Wykorzystano dane z 2015 r. Na podstawie przeprowadzonych badan
stwierdzono, zZe poziom zréwnowazonego rozwoju badanych jednostek jest zalezny od
lokalizacji, liczby ludnoSci, rodzaju oraz przynaleznoSci do konkretnego obszaru. Wyzszy
poziom zréwnowazonego rozwoju w aspektach ekonomicznym, spotecznym i przestrzen-
nym wykazuja jednostki miejskie, zlokalizowane w centralnej strefie, o liczbie ludno-
Sci powyzej 50 tys. mieszkancow (OM Warszawy). W przypadku aspektu ekologicznego
wyzszy poziom wykazuja jednostki wiejskie, peryferyjne i o nizszej liczbie ludnoSci
(OM Szczecina i OM todzi).
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Stowa kluczowe: zréwnowazony rozwdj, obszary metropolitalne, metody taksonomiczne,
syntetyczna miara rozwoju.
Klasyfikacja JEL: QO01, Q56, R11.

1. Wprowadzenie

Problematyka rozwoju ztozonych systemow terytorialno-spotecznych (Choj-
nicki 1988) stanowita i stanowi istotny nurt badah w naukach o ekonomii.
Rosngca ztozonos¢ tych systemdéw, dynamicznie zachodzgce wewnatrz nich
procesy spoteczne, gospodarcze i przestrzenne oraz towarzyszacy im wzrost
niepewnoS$ci przesadzaja o ciaglej potrzebie poznawania praw rzadzacych tymi
zmianami i zaleznoS$ci zachodzacych migdzy ich sktfadowymi. We wspélczesnej
strukturze terytorialno-spotecznej za hierarchicznie najwyzszy element nalezy
uzna¢ obszar metropolitalny, na ktéry sktadaja si¢ miasto (metropolia) i jego
bezpoSrednie, funkcjonalne otoczenie (Ustawa z dnia 23 marca 2003 r. ...).
Obszar metropolitalny to z jednej strony miejsce akumulacji cennych zasobéw
fizycznych, ludzkich, organizacyjnych i relacyjnych, ktére przesadzaja o jego
potencjale rozwojowym. Z drugiej strony jest to miejsce wystgpowania licznych
barier i probleméw rozwojowych, ktére stanowig wazne wyzwanie np. dla wtadz
samorzadéw (Borén i Gentile 2007, Leetmaa i Tammaru 2007). Celem artykutu
jest ocena poziomu zréwnowazonego rozwoju jednostek samorzadu terytorialnego
tworzacych obszary metropolitalne w Polsce. Nawigzujac do badaf prowadzonych
przez ESPON (2005, 2007), zdecydowano si¢ na wybor o§Smiu polskich obszaréw
metropolitalnych, tj.: gdanskiego, katowickiego, krakowskiego, t6dzkiego,
poznafiskiego, szczecifiskiego, warszawskiego i wroctawskiego. L.acznie zbadano
345 gmin i miast na prawach powiatu. Metoda badawcza, ktéra postuzyta do oceny
poziomu zréwnowazonego rozwoju, byta syntetyczna miara rozwoju (metoda
wzorca rozwoju Hellwiga). Przeprowadzono ewaluacje poziomu zréwnowazonego
rozwoju w czterech szczegdétowych aspektach, tj.: ekonomicznym, spotecznym,
ekologicznym i przestrzennym, oraz w ujeciu holistycznym. Informacje do prze-
prowadzonych badan empirycznych czerpano ze statystyki publicznej — z Banku
Danych Lokalnych GUS (www.stat.gov.pl). Zdecydowano si¢ na przedstawienie
oceny poziomu zrownowazonego rozwoju w 2015 r. ze wzgledu na dostgpnosé
i aktualno$¢ danych. Z uwagi na ograniczong objgto$¢ artykutu w pracy przedsta-
wiono wyniki w postaci zbiorczej (uogélnionej) — rankingéw poziomu zréwnowa-
zonego rozwoju w ujeciu catoSciowym oraz w szczegdtowych aspektach wedtug
wyrdznionych typéw jednostek samorzadu terytorialnego.
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2. Zréwnowazony rozwdj obszar6w metropolitalnych

Za L. Mierzejewska (2010) na potrzeby opracowania przyjeto funkcjonalny
podzial zréwnowazonego rozwoju na cztery aspekty, nazywane w literaturze
przedmiotu rowniez obszarami lub sferami zréwnowazonego rozwoju (Rogall
2010, Stappen 2008). Analiza literatury z zakresu gospodarki przestrzennej,
planowania przestrzennego i urbanistyki wskazuje, Ze elementy te okreSlane sg
réwniez mianem fadéw zréwnowazonego rozwoju. W literaturze polskiej jest to
wynik bezpoS$rednich konotacji z pojgciem tadu przestrzennego opracowanego na
potrzeby ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Charakterystyki poszczegdlnych aspektéw zréwnowazonego rozwoju mozna
dokona¢ przez identyfikacje kluczowych wyzwafi dotyczacych istoty i roli
podejScia zrownowazonego, ktore przejawia si¢ realizacja wigzki celéw zréw-
nowazonego rozwoju — biorgc pod uwage zakres podmiotowy badan, nalezy je
osadzi¢ w kontekScie dziatalnoSci jednostek samorzadu terytorialnego na szczeblu
gminnym tworzacych obszary metropolitalne w Polsce (wraz z miastami na
prawach powiatu). Podobne podejscie stosowane byto do tej pory m.in. w pracach
(Bober 2017, Parysek 2013, Mierzejewska 2010, Rhotenberg Pack, Potter i Gale
2002, Wallis 1994).

W aspekcie ekologicznym kluczowe wyzwania zréwnowazonego rozwoju
zwigzane sg z zachowaniem wysokiej jakosci elementéw Srodowiska przyrod-
niczego z uwzglednieniem obecnego tempa rozwoju spoteczno-gospodarczego.
Powstajgq réwniez pytania dotyczace tego, jak dziatalnoS§¢ antropogeniczna
wptywa na jakoS¢ Srodowiska przyrodniczego oraz w jaki sposéb utrzymac stabil-
no$¢ ekosysteméw, tak aby zachowac je w stanie niepogorszonym dla przysztych
pokolefi, co bezposrednio nawigzuje do powszechnie uznawanej definicji zréwno-
wazonego rozwoju (Report of the World... 1987). Kolejne wyzwania zwigzane ze
zréwnowazonym rozwojem obszaréw metropolitalnych dotycza tego, czy jako§é
Srodowiska przyrodniczego jest satysfakcjonujaca dla ré6znych grup interesariuszy
spotecznych. Nalezy réwniez zwrdci¢ uwage na potencjat gmin i miast tworzacych
obszary metropolitalne w zakresie ograniczania zuzycia zasobdw, szczeg6lnie tych
o charakterze nieodnawialnym. Wazne zagadnienie stanowig takze dziatania na
rzecz zapobiegania nadmiernemu rozwojowi obszaréw zurbanizowanych i prze-
ciwdziatania zmienianiu naturalnego krajobrazu przyrodniczego przez dziatalnos§¢
antropogeniczng.

Zidentyfikowane wyzwania rozwojowe nie wyczerpuja catoSci zagadniefi
zwigzanych ze zréwnowazonym rozwojem, niemniej stanowia przyczynek do
dyskusji nad jego rolg i znaczeniem. Warto zauwazy¢, ze przedstawione wyzwania
maja charakter subiektywny, mimo Ze przestanka do ich sformutowania byt pogte-
biony przeglad literaturowy. Wyzwania zwigzane ze zréwnowazonym rozwojem
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obszaréw metropolitalnych powinny si¢ odnosi¢ do maksymalnie dtugiej perspek-
tywy. Oznacza to, Ze nie mogg by¢ rozpatrywane wylacznie w kontekscie funkcjo-
nowania obecnego pokolenia. O ich relewantnoSci Swiadczy¢ winno to, ze koncen-
truja si¢ one na perspektywie przysztych pokolen. Aspekty zwigzane z obszarem
ekologicznym zréwnowazonego rozwoju ze wzgledu na niski poziom trwaloSci
powinny by¢ zatem traktowane jako priorytetowe.

Kluczowe wyzwania zrownowazonego rozwoju w aspekcie spotecznym czy
tez spofeczno-kulturowym dotyczg przede wszystkim mozliwoSci zaspokojenia
wszystkich podstawowych potrzeb spotecznosci (lokalnej) bez koniecznosci
nadmiernego ingerowania w §rodowisko przyrodnicze (eksploatacji). Wigze si¢ to
z zagadnieniami sprawiedliwego podziatu oraz zakresu potrzeb uznawanych za
podstawowe, co w przypadku silnie zr6znicowanych obszaréw metropolitalnych
nie jest oczywiste. Obecnie wysitki przedstawicieli wladz miejskich koncentruja
sie na sposobach zapewnienia spoleczefistwu wysokiej jakoSci zycia z wykorzy-
staniem dostepnych technologii, infrastruktury, zasobéw Srodowiska przyrod-
niczego i in. W znacznej mierze dotycza one réwniez efektywnej i skutecznej
polityki w zakresie eliminowania ubdstwa, wykluczenia spotecznego oraz innych
istotnych probleméw spotecznych. Jesli chodzi o problemy dotyczace obszaréw
metropolitalnych w Polsce, wazne wyzwanie rozwojowe wigze si¢ z ksztaltowa-
niem warunkéw mieszkaniowych (rola samorzadéw we wspieraniu spofecznosci
lokalnej). Kolejne wyzwanie, na ktérym powinny koncentrowac si¢ dziatania
na rzecz zrOwnowazonego rozwoju, zwigzane jest z poziomem bezpieczenstwa
w metropoliach i ich obszarach funkcjonalnych. W dobie dynamicznych zmian
dotyczacych roli spotecznosci lokalnej do rangi priorytetu urasta kwestia ksztat-
towania spoleczenstwa obywatelskiego, ktore bedzie cechowat wysoki poziom
odpowiedzialnosci za wspdlne dobra, takie jak przestrzen publiczna i jego
elementy.

Aspekt spoteczno-kulturowy zréwnowazonego rozwoju zwigzany jest
w gtéwnej mierze z potrzebami i oczekiwaniami spotecznoSci lokalnej. Istotny
problem stanowi rozstrzygnigcie tego, jakie potrzeby uznaé wspoéiczednie za
podstawowe. Nalezy np. odpowiedzie¢ na pytanie, czy brak dostepu do sieci inter-
netowej, wybranych ustug wyzszego rzedu lub wysokiej jakoSci infrastruktury
mozna traktowaé w kategoriach wykluczenia spotecznego. Koniecznie jest zatem
ustalenie hierarchii potrzeb spotecznych. Drugg istotng kwesti¢ stanowi pono-
szenie odpowiedzialnosci za przeciwdziatanie rozwojowi probleméw spotecznych
oraz ich skutkom. Trzeba ustali¢, kto bedzie si¢ tym zajmowat, jakie narzedzia
powinny by¢ wykorzystywane, by urzeczywistni¢ realizacj¢ tych celdw, jak
w sposob sprawiedliwy z punktu widzenia réznych grup intereséw zajmowac si¢
rozwigzywaniem probleméw spotecznych.
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W aspekcie gospodarczym kluczowe wyzwania dotyczg relacji migdzy nakta-
dami a efektami ekonomicznymi prowadzenia gospodarki zréwnowazonego
rozwoju — efektywnoSci funkcjonowania gospodarki lokalnej (wymiar gminy)
1 ponadlokalnej (wymiar obszaru metropolitalnego). Rozwéj techniczno-techno-
logiczny powinien z jednej strony zwiekszaé poziom jakoSci zycia mieszkancow,
z drugiej za$§ nadmiernie nie ingerowaé w Srodowisko przyrodnicze. W coraz
wiekszym stopniu strategie rozwoju metropolii i obszaréw metropolitalnych nasta-
wione s3 na wykorzystywanie potencjatu gospodarki opartej na wiedzy, innowa-
cyjnosci i kreatywnoSci (smart city) (Stratigea, Papadopoulou i Panagiotopoulou
2015). Rozw6j zréwnowazony obszaréw metropolitalnych nie jest mozliwy bez
ksztattowania odpowiednich relacji wewnetrznych — migdzy jednostkami samo-
rzadu terytorialnego, ktére je tworza, przy wspoétudziale innych waznych intere-
sariuszy.

Ostatni rozpatrywany aspekt zréwnowazonego rozwoju to aspekt przestrzenny.
Przestrzeh moze by¢ rozpatrywana jako arena realizacji pozostatych aspektow
zréwnowazonego rozwoju (Bartkowiak i Koszel 2013) lub jako samodzielny
aspekt zréwnowazenia (Mierzejewska 2008). Rola aspektu przestrzennego,
ktéry stosunkowo od niedawna jest wyrdzniany jako samodzielny element zréw-
nowazenia, wcigz nie zostata jednoznacznie okreSlona (Borys 2011). Kluczowe
wyzwania w odniesieniu do zrownowazonego rozwoju w tym aspekcie dotycza
przede wszystkim podstawowych kryteriow identyfikacji tadu przestrzennego,
ktérego istotg powinno by¢ racjonalne gospodarowanie przestrzenig, w tym zacho-
wanie odpowiednich relacji migdzy terenami zurbanizowanymi a nieprzeksztat-
conymi. Wazng kwesti¢ stanowi zagospodarowanie obszaréw zdegradowanych,
czesto zlokalizowanych w centralnych strefach miast metropolitalnych. Zréwno-
wazony rozwdj przestrzenny obszarow metropolitalnych zwigzany jest rowniez
z potrzebg zachowania wysokiej efektywnosci funkcjonowania struktur miejskich
1 gminnych (transport, infrastruktura sieciowa, dostep do ustug wyzszego rzgdu).
Szczegdlna role w zachowaniu wysokiej jakoSci warstwy materialnej obszaréw
metropolitalnych przypisuje si¢ obiektom cennym historycznie, architektonicznie
czy tez przyrodniczo. Ostatnim ze zidentyfikowanych na potrzeby opracowania
wyzwan jest problem efektywnego i skutecznego eliminowania konfliktéw zaist-
niatych w przestrzeni (estetyka architektoniczna, formy urbanistyczne, funkcje,
struktura przestrzeni i inne).

Zréwnowazony rozwdj w aspekcie przestrzennym jest w polskiej literaturze
przedmiotu utozsamiany z realizacjg idei tadu przestrzennego (Mierzejewska
2010). Zgodnie z art. 2. ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym przez tad przestrzenny ,,nalezy rozumie¢ takie uksztaltowanie prze-
strzeni, ktore tworzy harmonijng cato$¢ oraz uwzglednia w uporzadkowanych
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relacjach wszelkie uwarunkowania i wymagania funkcjonalne, spoteczno-gospo-
darcze, Srodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne”. J. Parysek
(2007) doprecyzowuje pojecie fadu przestrzennego. Zgodnie z jego interpretacja
fad przestrzenny jest stanem uporzadkowania obiektéw materialnych w prze-
strzeni, ktéry poddaje si¢ dziataniu ludzkiemu i ktéry jest wynikiem tych dziataf.
Jednocze$nie tad przestrzenny ma charakter relatywny i subiektywny, jest poje-
ciem wieloaspektowym, taczacym w sobie aspekty spoteczne, gospodarcze,
Srodowiskowe, kulturowe i estetyczne (Kolipifiski 2011). Zréwnowazony rozwdj
w odniesieniu do zagospodarowania przestrzennego moze by¢ rozpatrywany
jako model, paradygmat, koncepcja, strategia, proces, sposéb, polityka, idea czy
tez zasada (Parysek 2007, Mierzejewska 2010). Zréwnowazony rozwdj miasta
(szerzej obszaréw zurbanizowanych) jest warunkowany przez uktad przestrzenno-
-funkcjonalny, ktéry generuje zapotrzebowanie na energie, obstuge mieszkancow
zwigzang z gospodarka wodno-Sciekowa, gospodarke odpadami, wreszcie ksztat-
towanie przestrzeni publicznych. Czgsto zréwnowazony rozwdj w planowaniu
przestrzennym jest utozsamiany z poszukiwaniem fadu przestrzennego, ktérego
modelem realizacyjnym w warunkach polskich jest miejscowy plan zagospodaro-
wania przestrzennego (Mierzejewska 2008).

Uzupetnieniem charakterystyk poszczegdlnych obszaréw zréwnowazonego
rozwoju, w mysl przyjetego podziatu na aspekty ekonomiczny, spoteczny, ekolo-
giczny oraz przestrzenny, mogg by¢ propozycje celéw zréwnowazonego rozwoju
(tabela 1). Takie podejscie umozliwi identyfikacje najwazniejszych zatozen,
wytycznych i rekomendacji w odniesieniu do wyréznionych obszaréw, a przez
to moze przyczynic si¢ do lepszego zrozumienia istoty tej koncepcji, ktéra nie
jest zwigzana wytacznie z aspektem ekologicznym (Srodowiskowym), ale sigga
znacznie glebie;j.

Biorac pod uwage ztozonoS$¢ koncepcji zréwnowazonego rozwoju i samych
obszaréw metropolitalnych, sformutowano problem badawczy, ktéry stanowi
ocena poziomu zréwnowazonego rozwoju wybranych jednostek przestrzennych
przy uwzglednieniu funkcjonalnego podziatu na cztery aspekty zréwnowazenia:
ekonomiczny, spoteczny, ekologiczny i przestrzenny. Zidentyfikowane wyzwania
rozwojowe wystepujace w obszarach metropolitalnych sg podstawg do okreslenia
szczegblowych zakresow przeprowadzonej oceny. Analiza literatury przyczynifa
si¢ do wyboru metod taksonomicznych (wskaznik syntetyczny) jako rozwigzania
sformutowanego problemu badawczego ze wzgledu na: 1) szeroki zakres prowa-
dzonej oceny, 2) uznang standaryzacj¢ proceduralng, 3) obiektywizm metody na
potrzeby analizy poréwnawczej, 4) powszechno$¢ wykorzystywanej metody.
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Tabela 1. Cele zréwnowazonego rozwoju

Kategoria celow

Cele

Cele

— zwalczanie ubdstwa

spoteczne — zrownowazenie proceséw demograficznych
— promocja edukacji
— wzrost §wiadomosci spotecznej
— wzrost partycypacji spotecznej w procesach zarzadzania na poziomie
lokalnym — demokracja uczestniczaca
— promocja rozwoju trwatego osadnictwa
— ochrona réznorodnosci kulturowe;j
— rozwdj praworzadnosci, samorzgdnoSci i demokracji
—réwno$¢ szans i integracja (np. rowno$¢ pfici, integracja imigrantéw)
Cele — mi¢dzynarodowa wspotpraca gospodarcza na rzecz trwatego i zréwnowazo-
ekonomiczne nego rozwoju
— stabilno$¢ gospodarki narodowe;j
— zaspokajanie podstawowych potrzeb przez zréwnowazone produkty
— zmiana modeli konsumpcji
— stabilno$¢ cen
— przeciwdziatanie koncentracji wtadzy ekonomicznej
— wzrost i zréwnowazenie sktadnikéw materialnych i pozamaterialnych
dobrobytu
— wykorzystanie zasobéw i mechanizméw finansowych w celu realizacji
trwatego i zréwnowazonego rozwoju
— transfer proekologicznych technologii
—rozwdj czystej produkcji
— kooperacja i tworzenie potencjatu rozwojowego w krajach rozwijajacych sie
Cele — ochrona jakoSci i dostgpnos$ci zasobéw wody
ekologiczne — ochrona mérz, oceanéw i obszaréw brzegowych
— zintegrowane podejscie do planowania i zarzadzania zasobami
— zréwnowazone wykorzystanie zasobéw odnawialnych i nieodnawialnych
— zwalczanie pustynnienia i suszy
— rozwijanie trwalosci obszaréw gérskich
— promocja trwalego rolnictwa i rozwoju wsi
— zwalczanie nadmiernego wylesiania
— zachowanie réznorodnoSci biologicznej
— proekologiczny rozwdj biotechnologii
— ochrona jakoSci powietrza
— zréwnowazona gospodarka Sciekami i odpadami, w tym odpadami niebez-
piecznymi (réwniez radioaktywnymi)
Cele — integracja polityki srodowiskowej z polityka gospodarcza i spoteczng
instytucjonalne |- rozwdj badan naukowych na rzecz trwatego i zréwnowazonego rozwoju

— wspdlpraca na rzecz rozbudowy potencjatu gospodarczego krajow rozwija-
jacych sie

— rozwoj instrumentéw prawnych

—rozwdj 1 szybszy przeptyw informacji

— wzmacnianie roli najwazniejszych grup spotecznych

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie (Kietczewski 2003, Rogall 2010).
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3. Metodyka oceny poziomu zrownowazonego rozwoju

Do oceny poziomu zréwnowazonego rozwoju obszaréw metropolitalnych
w Polsce (jednostek samorzadu terytorialnego, ktdére je tworzg) wykorzystano
tzw. syntetyczny wskaznik rozwoju (metoda wzorca Hellwiga), ktéry pozwala
przedstawic sytuacje regionalnego/lokalnego zréznicowania poziomu badanego
zjawiska, obejmujac przy tym wiele kategorii: ekonomicznych, spotecznych, ekolo-
gicznych oraz przestrzennych (Hellwig 1968). Przyjeta metodyka postepowania
badawczego cechuje si¢ dodatkowo przejrzystoScig, umozliwia bowiem przedsta-
wienie rezultatéw za pomocg jednej wartoSci liczbowej. Stanowi to jego gtéwna
zalete 1 przestanke wyboru tej metody (Ilnicki 2002). Ostatecznie zdecydowano
sie na ocene zréwnowazonego rozwoju w ujeciu holistycznym, tzn. obejmujacym
jednoczesnie cztery aspekty zréwnowazonego rozwoju — tzw. megaagregat.
W prowadzonych badaniach naukowych dokonano réwniez oceny szczegétowe;.

Ocena poziomu zréwnowazonego rozwoju odbywa si¢ przez transformacje
wielowymiarowego zbioru danych (zmiennych) do jednej wartoSci liczbowej
z okreS§lonego przedziatu. Kolejnym krokiem jest uporzadkowanie uzyskanych
wartoSci tak, aby mozna bylo okresli¢ i poréwnac sytuacj¢ poszczegdlnych
jednostek przestrzennych. Ostatnim etapem analizy jest klasyfikacja badanych
jednostek do wybranej liczby grup z wykorzystaniem obliczonego wskaznika oraz
podstawowych miar statystycznych (statystyk opisowych) (Janusz 2014).

W poszczegdlnych obszarach zaproponowano odpowiednio: 22 wskazniki
w aspekcie ekonomicznym, 23 wskazniki w aspekcie spotecznym, 9 wskaznikéw
w aspekcie ekologicznym oraz 18 wskaznikéw w aspekcie przestrzennym.

Po dokonaniu wyboru cech diagnostycznych przystagpiono do unitaryzacji
umozliwiajacej uzyskanie poréwnywalno$ci zmiennych o réznych jednostkach.
W przypadku prowadzonych badafi zmienne sprowadzono do wartoSci z prze-
dziatu od 0 do 1 za pomocg wzoru (1) dla zmiennych bedacych stymulantami
i wzoru (2) dla zmiennych bedacych destymulantami':

~ x;—min,; {x;}
= max, {x;} - min; {x;}’

)

_ max; {xj}—x;
Zj= max; {x;} —min; {x;}’

(@)

gdzie:
%= unitaryzowana warto$¢ j-tej zmiennej dla i-tego obiektu,
X;— wartoS¢ j-tej zmiennej dla i-tego obiektu.

! Ustalenie charakteru zmiennych (stymulanta/destymulanta) odbyto si¢ z wykorzystaniem
metody eksperckiej wspomaganej przegladem literatury i konsultacjami.
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Kolejnym krokiem bylo obliczenie wspo6trzednych tzw. obiektu wzorcowego
sktadajacego si¢ z najkorzystniejszych wartoSci poszczegdlnych zmiennych obser-
wowanych w poszczeg6lnych gminach/miastach:

z,,=maxz;} dla zf« . ©)]

Nastepnie obliczono odleglos¢ poszczegdlnych gmin/miast od wzorca, stosujac
metryke euklidesowa w nastepujacej postaci (Janusz 2014, za: Panek 2009):

-21 (zj—zy) @
J=

gdzie:
d,, — odlegto$c obiektu od wzorca,
2= warto$¢ znormalizowanej zmiennej j dla i-tego obiektu,
%~ wspotrzedne obiektu wzorcowego dla j-tej zmienne;.

Na przedostatnim etapie badania wyznaczono warto$ci wskaznika syntetycz-
nego, ktéry postuzyt do uszeregowania badanych jednostek samorzadu teryto-
rialnego pod wzgledem zidentyfikowanego poziomu zréwnowazonego rozwoju.
W obliczeniach wykorzystano nastepujace wzory (Janusz 2014, za: Panek 2009):

d,
si=1—7§, Q)
dy=dy+25(dy), ©)
_ 1 n
d, =7; do, )

] n
S(do)=/ 2 (o= o)’ ®)
gdzie:
§,— miara syntetycznego rozwoju,
d,, — odlegto$c obiektu od wzorca,
d, — $rednia arytmetyczna d,,
S(d,,) — odchylenie standardowe d,,.

4. Wyniki przeprowadzonych badan

Oceng poziomu zréwnowazonego rozwoju objeto tacznie 345 jednostek
samorzadu terytorialnego — gmin i miast na prawach powiatu, tworzacych osiem
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polskich obszaréw metropolitalnych (OM)?* OM Gdafiska (57 gmin i miast),
OM Katowic (50), OM Krakowa (53), OM Lodzi (28), OM Poznania (45), OM
Szczecina (13), OM Warszawy (71), OM Wroctawia (27). Szczegétowa struktura
proby badawczej zostata przedstawiona w tabeli 2. Najliczniej reprezentowane
byty gminy i miasta OM Warszawy (20,9% ogétu), gminy wiejskie (51,0% ogdtu),
o liczbie ludnoSci wynoszacej 10-25 tys. mieszkafcéw (39,4%), zlokalizowane
w drugiej strefie’ obszaru metropolitalnego.

Do oceny poziomu zréwnowazonego rozwoju wykorzystano zestaw 72 wskaz-
nikéw odnoszacych si¢ do czterech aspektow, tj.: ekonomicznego, spotecznego,
ekologicznego i przestrzennego®*. Dobér wskaznikéw wykorzystanych do obli-
czenia miary syntetycznej poprzedzita analiza korelacji (r) migdzy poszczegdl-
nymi wskaznikami oraz analiza wspéiczynnika zmiennoSci (V) liczonego wediug
WZoru:

V=7, (&)

=i|ta

gdzie:
S — odchylenie standardowe wartoSci wskaZnika,
x — §rednia warto§¢ wskaZnika.

Analiza literatury z zakresu metodyki i wykorzystania syntetycznych miar
rozwoju (Dziekanski 2013, Janusz 2014, Stec 2011, 2012) wskazuje, ze wartoSci
krytyczne dla odrzucenia wskaznika na potrzeby obliczenia wskaZnika synte-
tycznego s, wynoszg odpowiednio: V < 0,10 oraz r > 0,75. Kwestia odrzucenia
lub wykorzystania zestawu wskaznikéw pozostaje jednak wysoce subiektywna
i podlega arbitralnej decyzji badacza (Logwiniuk 2011). Po przeprowadzeniu
selekcji wskaznikéw na podstawie wybranych kryteriow skonstruowano synte-
tyczne miary rozwoju w czterech aspektach, biorac pod uwage:

— 18 wskaznikéw w aspekcie ekonomicznym (odrzucono 4 wskazniki),

— 18 wskaznikéw w aspekcie spotecznym (odrzucono 5 wskaznikéw),

— 7 wskaznikéw w aspekcie ekologicznym (odrzucono 2 wskazniki),

— 14 wskaznikéw w aspekcie przestrzennym (odrzucono 4 wskazniki).

2 Do ustalenia zasiggu przestrzennego wybranych obszaréw metropolitalnych postuzono si¢
delimitacjami przeprowadzonymi przez wojewddzkie biura planowania przestrzennego na potrzeby
opracowania wojewddzkich planéw zagospodarowania przestrzennego.

3 Badane obszary metropolitalne podzielono na strefy z wykorzystaniem metody centroidu.
Uwzgledniono przy tym odlegto$¢ od geograficznego punktu obszaru metropolitalnego do najdalej
wysunietego punktu. Na tej podstawie wyznaczono trzy okregi zasiegdw: centralny, drugi i pery-
feryjny.

* Przyjeta metoda miary wzorca rozwoju Hellwiga zaktada, ze wszystkie wybrane do oceny
wskazniki s3 jednakowo wazne.
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Koficowy zestaw wskaznikow wykorzystanych do oceny poziomu zréwno-
wazonego rozwoju zawiera tabela 3. Kursywa zaznaczono wskazniki odrzucone
ze wzgledu na zbyt wysoka korelacjg wewnetrzng lub zbyt niski wspotczynnik
zmiennos§ci.

Tabela 3. Wskazniki wykorzystane do oceny poziomu zréwnowazonego rozwoju
obszaréw metropolitalnych w Polsce

Aspekt ekonomiczny

GOl — dochody ogétem na jednego mieszkafica; GO2 — wydatki majatkowe inwestycyjne na
jednego mieszkafica; GO3 — udzial dochodéw wtasnych gminy w dochodach budzetowych
ogétem; G04 — relacja wydatkéw ogétem do dochodéw ogétem; GO5 — wydatki na obstuge
dtugu publicznego na jednego mieszkanca; GO6 — udziat wydatkéw na drogi publiczne w wydat-
kach ogétem; GO7 — wydatki na transport i tgcznosé na jednego mieszkanca; GO8 — wydatki na
gospodarke mieszkaniowa na jednego mieszkafca; GO9 — naktady inwestycyjne przedsigbiorstw
w przeliczeniu na jednego mieszkanca; G10 — przecietne miesieczne wynagrodzenie brutto;

Gl11 - przecietne miesieczne wynagrodzenie brutto w relacji do Sredniej krajowej; G12 — pra-
cujacy na 1000 mieszkancéw w wieku produkcyjnym; G13 — odsetek pracujgcych w handlu

i ustugach w pracujacych ogotem; G14 — stopa bezrobocia rejestrowanego; G15 — udziat liczby
bezrobotnych pozostajacych bez pracy diuzej niz rok w liczbie bezrobotnych ogétem; G16 —
odsetek bezrobotnych z wyzszym wyksztatceniem; G17 — relacja liczby pracujacych kobiet

do liczby pracujacych mezczyzn; GI8 — liczba podmiotow wpisanych do rejestru REGON na

10 000 mieszkanicow; G19 — liczba jednostek nowo zarejestrowanych w rejestrze REGON na

10 000 mieszkafcéw; G20 — osoby fizyczne prowadzace dziatalno§¢ gospodarcza na 1000
mieszkancow; G21 — wyrejestrowane z rejestru REGON podmioty prywatne na 10 000 miesz-
kancow; G22 — relacja liczby podmiotéw prywatnych wpisanych do rejestru REGON do liczby
podmiotéw wypisanych z tego rejestru

Aspekt spoteczny

SO1 — gestos¢ zaludnienia; SO2 — saldo migracji ogétem; SO3 — przyrost naturalny; S04 — wskaz-
nik obcigzenia demograficznego; S05 — wspotczynnik feminizacji; SO6 — malzenstwa na

10 000 os6b; SO7 — wydatki na ochrone zdrowia na jednego mieszkafica; SO8 — porady lekarskie
na 10 000 mieszkancow; SO9 — odsetek zgonow spowodowanych nowotworami i chorobami
uktadu krqzenia w liczbie zgonow ogdtem; S10 — wydatki na pomoc spoteczna na jednego
mieszkanca; S11 — udziat liczby osob korzystajacych z pomocy spotecznej w liczbie ludno-

Sci ogotem; S12 — wysoko$¢ §wiadczefi rodzinnych w przeliczeniu na jedno dziecko, na ktdre
rodzice otrzymujg zasitek rodzinny; S13 — wydatki na kulture i ochrong dziedzictwa kulturo-
wego na jednego mieszkanca; S14 — wydatki na sport i kulture fizyczng na jednego mieszkanca;
S15 — wydatki na o§wiate i wychowanie na jednego mieszkanca; S16 — wspéiczynnik skolary-
zacji netto — szkoty podstawowe; S17 — wspoétczynnik skolaryzacji — gimnazja; S18 — zuzycie
energii elektrycznej na niskim napieciu na jednego mieszkanca; S19 — samochody osobowe na
1000 mieszkancéw; S20 — wypadki drogowe na 100 000 mieszkancow; S21 — ofiary §miertelne
wypadkéw drogowych na 100 000 mieszkancéw; S22 — wypadki w pracy ogétem na 10 000
mieszkancow
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Aspekt ekologiczny

EO1 — wydatki na gospodarke komunalng i ochrone §rodowiska na jednego mieszkanca;

E02 — odpady zebrane ogétem na jednego mieszkanca; E03 — odpady zebrane z gospodarstw
domowych na jednego mieszkanca, E04 — zuzycie wody ogétem na jednego mieszkanca;
EOS —liczba zbiornikéw bezodptywowych i oczyszczalni przydomowych na 1000 mieszkan-
céw, E06 — odsetek ludnosci korzystajqcej z oczyszczalni Sciekow; EOT — liczba pomnikéw
przyrody na 100 km? powierzchni; EO8 — udziat powierzchni chronionego krajobrazu

w powierzchni ogétem; E09 — lesisto$¢

Aspekt przestrzenny

PO1 — udziat powierzchni terenéw zabudowanych i zurbanizowanych w powierzchni ogétem;
P02 — udziat powierzchni mieszkaniowych w powierzchni terenéw zabudowanych i zurbanizo-
wanych ogétem; PO3 — udziat terenéw objetych obowiazujacymi MPZP w powierzchni ogétem;
P04 — udziat terenéw objetych projektami MPZP w powierzchni ogétem; PO5 — przecigtna
powierzchnia objeta przez jeden plan miejscowy; PO6 — relacja dtugoSci sieci kanalizacyjne;j

do dhugosci sieci wodociagowej; P07 — dtugosc sieci wodociggowej na 100 km? powierzchnis,
P08 — dtugos¢ sieci kanalizacyjnej na 100 km? powierzchni; PO9 — drogi gminne i powiatowe

o twardej nawierzchni na 100 km? powierzchni; P10 — $rednia dynamika liczby mieszkaf odda-
nych do uzytku w latach 2006-2014; P11 — §rednia dynamika powierzchni mieszkan oddanych
do uzytku w latach 2006-2014; P12 — przecietna powierzchnia jednego mieszkania;

P13 — przecigtna powierzchnia mieszkania na jedng osobe; P14 — liczba mieszkan na 1000 oséb;
P15 — przecigtna liczba oséb na jedno mieszkanie; P16 — wyposazenie mieszkan w instalacje
sanitarno-techniczne; P17 — udzial terenéw zieleni w powierzchni ogétem; P18 — relacja
powierzchni terenow zieleni do terenow zabudowanych i zurbanizowanych

Zrédto: opracowanie wilasne.

W tabeli 4 przedstawiono Srednie wartoSci syntetycznego wskaznika rozwoju
zréwnowazonego w czterech aspektach: ekonomicznym, spotecznym, ekolo-
gicznym, przestrzennym, oraz w uj¢ciu catoSciowym, obejmujacym tacznie
wyrdznione aspekty. Wyniki przedstawiono, grupujac badane jednostki wedtug
czterech kryteriéw: 1) przynalezno§ci do danego obszaru metropolitalnego
(8 grup); 2) rodzaju gminy (3 grupy), 3) liczby ludnoSci (6 grup), 4) potozenia
w obszarze metropolitalnym (3 grupy). Na podstawie wartoSci Srednich wskaznika
syntetycznego sporzadzono ranking zréwnowazonego rozwoju w ujeciu wyrdznio-
nych aspektéw oraz wskazanych grup gmin.

Biorac pod uwage przynaleznoS§¢ do danego obszaru metropolitalnego,
najwyzszg Srednig wartoS¢ wskaznika syntetycznego uzyskaly jednostki tworzace
OM Warszawy (aspekt ekonomiczny, ekologiczny i caloSciowo). Jesli chodzi
o aspekt spoteczny i przestrzenny, wyzej w rankingu plasuja si¢ jednostki
tworzagce OM Katowic — obszar ten zajmuje réwniez drugie miejsce pod wzgledem
wartoSci wskaZnika syntetycznego w ujeciu caloSciowym. Najgorzej wypadaja
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w rankingach gminy i miasta tworzace OM Lodzi (aspekt ekonomiczny — 7,
spoteczny — 8, ekologiczny — 2, przestrzenny — 4, ogétem — 7) i OM Szczecina
(odpowiednio miejsca: 4, 4, 8, 8, 8). Jesli chodzi o aspekt ekonomiczny, ostatnie
miejsce w rankingu (wyniki uSrednione) zajety jednostki tworzace OM Krakowa.
Kryterium rodzaju gminy (miejska, miejsko-wiejska lub wiejska) jest wyraznie
powiazane z miejscem w rankingu. W przypadku aspektéw ekonomicznego,
spotecznego, przestrzennego i w ujeciu caloSciowym uktad miejsc w rankingu jest
nastgpujacy: gminy miejskie — 1 miejsce, gminy miejsko-wiejskie — 2 miejsce,
gminy wiejskie — 3 miejsce. W przypadku aspektu ekologicznego kolejnos¢ jest
odwrotna. Podobne zaleznoS$ci uwidaczniajg si¢ w przypadku kryteriéw liczby
ludnos$ci gminy i jej polozenia. Wyzsze miejsca w rankingach zajmujg jednostki
o wigkszej liczbie ludnoSci i potozone w centralnej czgsci obszaru metropoli-
talnego. Wyjatek stanowig wyniki odnoszace si¢ do aspektu ekologicznego —
uSrednione wyniki wskaZnika syntetycznego sa wyzsze w przypadku jednostek
mniejszych i zlokalizowanych peryferyjnie.

5. Konkluzje

Metody taksonomiczne, w tym metoda wzorca rozwoju wedtug Hellwiga, sa
czgsto wykorzystywane do pomiaru rozwoju jednostek samorzadu terytorial-
nego. Umozliwiaja porzadkowanie liniowe i sporzadzanie rankingéw jednostek.
Stanowig przy tym obiektywne podejScie, umozliwiajagce catoSciowa analizg
badanych jednostek. W potaczeniu z rzetelnymi i wiarygodnymi danymi pocho-
dzacymi z publicznych Zrédet daja podstawy do ustalania poziomu rozwoju
spofeczno-gospodarczego, w tym jego rozwoju zrownowazonego. To jednak od
badacza zalezy, jakie wskazniki zostang wykorzystane w procesie ewaluacji.
Nalezy rowniez pamigtac, ze metody taksonomiczne jako stricte iloSciowe nie
odzwierciedlajg rzeczywistego poziomu zadowolenia mieszkancow gmin i miast
tworzacych obszary metropolitalne. W badaniach dotyczacych poziomu rozwoju
spoteczno-gospodarczego, w tym jego aspektu zréwnowazonego, powinno
si¢ zatem wykorzystywac rowniez metody jakoSciowe pozwalajace na analize
poziomu satysfakcji czy deklarowanego, odczuwanego poziomu jakoSci zycia
spofecznosci lokalne;.
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The Taxonomic Measure of Sustainable Development of Metropolitan Areas
in Poland
(Abstract)

The article examines the problem of measuring the sustainable development of local
self-government units that constitute metropolitan areas (MA) in Poland. In order to
evaluate and compile sustainable development rankings, a taxonomic method, Hellwig’s
standard method, was chosen. Drawing on Central Statistical Office (GUS) data from
2015, an assessment was made of 345 municipalities and cities forming eight Polish
metropolitan areas in five dimensions: economic, social, ecological, spatial and overall
(mega aggregate). The level of sustainability of local government units shows a clear
dependence on their location, population, type and area. A higher level of sustainable
development in the economic, social and spatial aspects is demonstrated by urban units
located in the central zone and with a population of over 50,000 inhabitants (Warsaw MA).
With respect to environmental sustainability rural, peripheral and smaller populations
(Szczecin MA and Lodz MA) show better assessment scores.

Keywords: sustainable development, metropolitan areas, taxonomic methods, synthetic
measure of development.
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Celem artykutu jest wskazanie mozliwoSci aplikacyjnych oraz konsekwencji zasto-
sowania metody taksonomicznej do aktualizacji wartoSci zabezpieczenia hipotecznego
w bankach. W artykule poréwnano wyceny nieruchomosci tradycyjng metodg poréwny-
wania parami (mpp) z wyceng metoda wzorca. Aktualizacja bankowego portfela nieru-
chomosci mieszkaniowych dokonana na koniec 2016 r. metoda mpp to 50 wycen skory-
gowanych in minus i 47 in plus. Aktualizacja z wykorzystaniem metody wzorca wskazata
29 korekt in minus i 68 korekt in plus w wariancie I oraz 32 korekty in minus i 65 in plus
w wariancie II. Zauwazalna jest przewaga wzrostow warto$ci, co skutkowato wigk-
sz zaktualizowang wartoScig portfela, ktéry w wariancie I osiaggnat 33 742 098,85 z1,
a w wariancie II 33 754 650,85 zt. W obu wariantach warto§¢ portfela nieruchomosci po
zaktualizowaniu metodg wzorca wzrosta.

Stowa kluczowe: wycena nieruchomosci, kredyty hipoteczne, metoda taksonomiczna,
metoda poréwnywania parami, zabezpieczenie hipoteczne.
Klasyfikacja JEL: B41, E39, G21, R00, COO.

1. Zarys problemu badawczego

Obecnie obowigzujace w Polsce regulacje prawne dotyczace wyceny nierucho-
moSci w sektorze bankowym sg stosunkowo obszerne, ale tez rozproszone w wielu
ustawach, rozporzadzeniach i rekomendacjach tworzacych ramy prawne takze dla
procesu aktualizacji wartoSci zabezpieczenia hipotecznego.

Ponadto jako istotne z punktu widzenia aktualizacji wartoSci zabezpieczenia
hipotecznego nalezy wskazaé Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady
z dnia 26 marca 2013 r. w sprawie wymogéw ostrozno$ciowych dla instytucji
kredytowych i firm inwestycyjnych. Art. 208 tegoz rozporzadzenia dopuszcza
wykorzystanie metod statystycznych do monitorowania wartosci nieruchomosci
i okre§lania nieruchomos$ci wymagajacych aktualizacji wartoSci.

W wymienionych regulacjach polskich, a takze w regulacjach europejskich
wskazuje si¢ na koniecznoS¢ przeprowadzania indywidualnej, dla kazdego banku,
wyceny portfela zabezpieczenia hipotecznego.

Regulacje KNF w zakresie ksztattowania i zarzadzania ryzykiem kredytowym
w portfelach bankéw obliguja te instytucje do dokonywania przeszacowania
warto§ci nieruchomosci bedacych zabezpieczeniem kredytéw hipotecznych.
Rekomendacja S II wskazuje, ze: ,,Bank powinien monitorowaé w sposéb ciagty
zmiany zachodzace na rynku nieruchomosci, a nie rzadziej niz raz w roku powi-
nien dokonywac weryfikacji warto$ci nieruchomosci stanowigcych zabezpieczenie
posiadanych przez bank ekspozycji kredytowych” (Rekomendacja S i S II... 2013).

Przeprowadzenie takiego procesu tradycyjnymi metodami wyceny, z wyko-
rzystaniem ekspertéw, czego efektem bytby operat szacunkowy, jest jednak
skomplikowane i wymaga posiadania dostepu do duzej grupy rzeczoznawcow
majatkowych, co czyni caly ten proces czasochtonnym i kosztochtonnym. Wydaje
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si¢ zatem zasadne stwierdzenie, ze kazdorazowe zlecenie wykonania operatow
szacunkowych aktualizujagcych warto$¢ portfela zabezpieczen hipotecznych
w banku byloby nieefektywne kosztowo, jak rowniez miatoby niewatpliwie istotny
wptyw na ksztattowanie si¢ kosztéw kredytéw hipotecznych. W dtugim okresie
tego typu zabieg mogiby mie¢ wpltyw na dostepnoS$¢ kredytéw na rynku i na
kondycje polskiej gospodarki.

Stosowane, dopuszczalne w Polsce metody wyceny nieruchomosci wymagaja
zbyt duzego zaangazowania kapitatowo-osobowego, przez co przeprowadzenie
rzetelnego procesu aktualizacji wartosci calego portfela zabezpieczenia hipo-
tecznego kazdego z bankéw, z wykorzystaniem dotychczasowych metod, staje
si¢ wlasciwie niemozliwe. Dlatego tez korzystajac z mozliwoSci zastosowania
na polskim rynku analizy statystycznej do okreSlenia wartosci nieruchomosci,
podejmuje si¢ prace nad zastosowaniem innych, niz wskazane w Rozporzadzeniu
Rady Ministréow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. ..., metod okre§lania warto$ci nieru-
chomo&ci.

Niniejszy artykut jest pierwszym, w ktérym autorki starajg si¢ wskazaé
najlepsza metod¢ przeszacowywania warto$ci nieruchomosci na potrzeby portfeli
hipotecznych bankéw. Podjety w artykule problem badawczy koncentruje si¢ na
analizie zbieznoSci i rozbieznoSci w wycenie nieruchomosci metoda poréwny-
wania parami i metodg taksonomiczng.

Celem artykutu jest ukazanie mozliwoSci aplikacyjnych oraz konsekwencji
zastosowania metody taksonomicznej w procesie aktualizacji warto$ci zabezpie-
czenia hipotecznego w bankach. Celem poSrednim stata si¢ analiza zbioru danych
o nieruchomosciach znajdujacego si¢ w posiadaniu wydziatléw ewidencji gruntéw
i budynkoéw z punktu widzenia przydatno$ci bazy danych do celéw przeszaco-
wania wartoSci nieruchomosci.

Zaprezentowane w artykule badania przeprowadzono w odniesieniu do zbioru
nieruchomos§ci mieszkaniowych aglomeracji wroctawskiej. Przyjety do analizy
zbidr nieruchomosci symuluje portfel nieruchomosci stanowigcych zabezpieczenie
dla udzielonych przez bank kredytéw hipotecznych. W prezentowanym artykule
dokonano poréwnania wycen nieruchomo§ci tradycyjng metodg poréwnania
parami z efektami wyceny metodg taksonomiczng.

Whioskowanie dotyczace réznic w wycenach i zmian wartoSci nieruchomosci
przeprowadzono z punktu widzenia banku. Oceny metody taksonomicznej doko-
nano, biorgc pod uwage jej przydatno$¢ i mozliwosci aplikacyjne w procesie aktu-
alizacji wartoSci portfeli hipotecznych bankéw.
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2. Aktualizacja wartoSci nieruchomoSci na rynku
finansowym - istota i znaczenie

Aktualizacja warto$ci nieruchomosci to proces polegajacy na ponownym
szacowaniu wartoS$ci nieruchomosci, ktére wezeSniej byty juz wyceniane i znaj-
duja si¢ caty czas w portfelu danego podmiotu. Celem jest uaktualnienie wartosci
nieruchomosci zazwyczaj na konkretnie wskazany dziefn. Aktualizacja wartoSci
nieruchomoS$ci moze wigzac si¢ zarowno ze wzrostem, jak i ze spadkiem tej
wartoSci. Uzalezniona jest ona nie tylko od przyjetej metody, ale przede wszystkim
od warunkéw rynkowych, ktére od momentu pierwotnej wyceny moga, cho¢ nie
musz3, istotnie si¢ zmieniac.

Warto§¢ nieruchomosci przeszacowuje si¢, biorac pod uwage rézne aspekty
dziatania rynku finansowego. Trzy, ktére wydaja si¢ najistotniejsze, to: aspekt
bankowy, podatkowy i ,,ochronny”, zwigzany z kwestig funkcjonowania zabez-
pieczenia hipotecznego dla papieréw wartoSciowych znajdujacych si¢ w obrocie.
W niniejszym artykule poruszone zostang jedynie kwestie zwigzane z aspektem
bankowym.

Z punktu widzenia banku aktualizacja warto$ci nieruchomo$ci bedacych
zabezpieczeniem wierzytelnoSci bankowych to proces, ktory zgodnie z Rekomen-
dacja S II przygotowang przez KNF powinien by¢ przeprowadzany raz w roku.
Celem tego przeszacowania jest gléwnie uaktualnienie wartoSci zabezpieczenia
hipotecznego dla okreSlonego portfela wierzytelno§ci hipotecznych. W tym
kontekScie aktualizacja wartoSci nieruchomos$ci powinna by¢ traktowana jako
element procesu oceny ryzyka kredytowego. Zaktualizowana warto$¢ nierucho-
mosci wskazuje, czy warto$¢ portfela nieruchomosci stanowigcych gwarancje
splaty kredytéw wzrosta, spadta, czy tez nie zmienita si¢ w stosunku do wartoSci
pierwotnej zawartej w operacie szacunkowym, ktory dostarczany jest do banku
w pierwszej fazie procesu kredytowego. Jest to szczegdlnie istotne w odniesieniu
do dtugoterminowych, wysokokwotowych kredytéw hipotecznych, zacigganych
$rednio na okres ok. 20 lat. Nieruchomo$¢ jest dla nich zazwyczaj gléwnym zabez-
pieczeniem sptaty, a zatem jakiekolwiek zmiany jej wartoSci, szczegdlnie spadki,
moga mie¢ bardzo negatywne konsekwencje dla bankéw. Oznaczaja one bowiem
wzrost ryzyka kredytowego i konieczno$¢ zawigzania w banku wigkszych rezerw.
Biorac pod uwage obecng wielko§¢ portfeli hipotecznych polskich bankdéw, ktdre
zgodnie z danymi ZBP (Raport Amron-Sarfin 2017) za I kw. 2017 r. osiagnely
warto$¢ ponad 2 mln uméw w sektorze!, oraz tendencje wzrostowe w zakresie

! Raport ZBP podaje doktadnie 2,083 mln sztuk uméw kredytowych w polskim sektorze ban-
kowym w I kw. 2017 r.
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liczby udzielonych kredytéw? i wartoS$ci portfeli tych kredytéw, konsekwencje
spadku warto$ci ich zabezpieczenia moga by¢ bardzo kosztowne i w rezultacie
moga negatywnie wptynac na stabilno$¢ banku i bezpieczenstwo jego funkcjono-
wania.

Regularna aktualizacja warto§ci nieruchomosci pozwolitaby bankom na stafe
monitorowanie wysokoSci zabezpieczenia, a w sytuacji zagrozenia na podjgcie
odpowiednich krokéw w celu przeciwdziatania negatywnym skutkom zmian
warto§ci nieruchomosci na rynku.

Zgodnie z obowigzujagcym prawem bank indywidualnie moze okre§laé¢ swoja
wewnetrzng procedure oceny wartosci zabezpieczen oraz kryteria ustalania tej
wartoSci (Rekomendacja S i S II... 2013, Rozporzadzenie Parlamentu Europe;j-
skiego i Rady z dnia 26 wrzesnia 2013 1. ...), a takZe monitorowania wartosci
nieruchomosci stanowigcych zabezpieczenie wierzytelnoSci banku. Bank moze
w tym celu wykorzysta¢ metody analizy statystycznej rynku. W zwigzku z takim
stanem rzeczy obecnie trwa proces wypracowywania i przyjmowania najlepszych
rozwigzaf, ktére pozwolityby bankom na regularne portfelowe przeszacowywanie
wartoSci ich zabezpieczen, a z drugiej strony nie generowalyby nadmiernych
kosztéw. W ten wtaSnie nurt wpisuja si¢ badania, ktérych wyniki sa prezentowane
w artykule.

W tym miejscu nalezy takze wspomnie¢ o odpowiednich bazach danych
koniecznych do przeprowadzenia aktualizacji warto$ci nieruchomoSci. W kontek-
Scie wyceny nieruchomosci na potrzeby zabezpieczenia wierzytelnosci banko-
wych mozna juz méwi¢ o pewnym postepie w zakresie tworzenia baz danych
o nieruchomosciach, istnieje bowiem i jest rozbudowywana baza Amron-Sarfin
dotyczgca rynku nieruchomosci®.

Kilka lat temu podjgto problem koniecznosci budowy wspélnej bazy danych
wydziatéw ewidencji gruntéw i budynkoéw, sadéw rejonowych w zakresie ksiag
wieczystych i urzedu skarbowego. Jednakze do dzisiaj wiaSciwie brak integracji
tych baz, co przy duzych portfelach nieruchomosci gminnych rodzi konieczno§¢
zatrudnienia rzeczoznawcow do wyceny nieruchomosci, ktérzy scaliliby infor-
macje o nieruchomos$ci w celu aktualizacji zasobéw gminnych w tym zakresie.
Baza danych wydziatéw ewidencji gruntéw i budynkéw jest w naszym odczuciu

2 Raport Amron-Sarfin (2017) podaje, ze w I kw. 2017 r. zawarto 50 238 nowych uméw kre-
dytowych, co oznacza wzrost w stosunku do IV kw. 2016 r. 0 19,84% w zakresie liczby umdw.
Obserwowalny wzrost warto§ci uméw kredytowych ksztattowat si¢ na poziomie 12,58% i wyni6st
w I kw. 2017 r. 11,01 mld zt.

3 Baza Amron-Sarfin tworzona przez Zwigzek Bankéw Polskich obejmuje dane o nieruchomo-
Sciach pochodzace nie tylko z systemu bankowego, ale réwniez od rzeczoznawcéw i poSrednikéw
dziatajacych na rynku nieruchomosci.
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zbyt uboga, aby mogta sama w sobie stanowi¢ podstawe aktualizacji wartoSci
nieruchomosci na potrzeby podatkowe.

Przeprowadzone analizy, zaprezentowane w dalszej czeSci artykutu, pokazaty,
ze réznice w przeszacowaniu wartoSci nieruchomosci przez rzeczoznawcow
majatkowych i warto$ci otrzymanej na podstawie bazy danych wydziatu ewidencji
gruntéw i budynkéw moga by¢ znaczace.

W dalszej czgsci artykutu skupiono si¢ zatem na dwdch kwestiach. Po pierwsze,
zaprezentowano krétki przeglad propozycji réznych zespotéw badawczych co do
zastosowania taksonomii w wycenie nieruchomosci; wskazano giéwne kierunki
zastosowania metod taksonomicznych. Po drugie, zaprezentowano analizy wtasne
i wyniki symulacji zastosowania taksonomii w aktualizacji wartoSci nierucho-
moSci znajdujacych si¢ w portfelu banku.

3. Taksonomia w wycenie nieruchomosci

Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci oraz sporzadzania operatu szacunkowego wskazuje, w podejSciu
poréwnawczym, trzy metody wyceny dopuszczalne w polskich warunkach. Dwie
z nich — metod¢ poréwnania parami (mpp) i korygowania ceny Sredniej, mozna
uznaé za szczegdtowo opisany standard rynkowy. Trzecia metoda, tj. metoda
analizy statystycznej rynku, nie zostata jednak szczegétowo scharakteryzowana
i tym samym stanowi ciekawg alternatywe dla pozostatych dwéch metod. Jedyny
wymog zawarty w Rozporzadzeniu, w odniesieniu do analizy statystycznej rynku,
to konieczno$¢ skonstruowania zbioru nieruchomosci reprezentatywnych oraz
wykorzystania metod stosowanych do analiz statystycznych.

Przy takim podejSciu ustawodawcy powstata mozliwoS¢ rozpatrywania innych
niz wskazane w ustawie metod statystycznych przy wycenie nieruchomosSci.
NajczeSciej rozpatrywana w tym zakresie jest analiza regresji (Hozer 2001, Kokot
2004, Lis 2008).

J. Hozer (2008) wymienit przyczyny niezadowalajacych rezultatéw zastoso-
wania do wyceny liniowych modeli ekonometrycznych:

— nie zawsze liniowe relacje migdzy wartoScig nieruchomosci a jej atrybutami,

— problemy z pomiarem zmiennych objasniajacych, z ktérych nie wszystkie
poddaja si¢ pomiarowi; powoduje to nielogiczne oceny parametréw mimo duzej
dobroci dopasowania modelu w postaci wysokiego wspétczynnika determinaciji;

— wspotliniowo$¢ zmiennych objasniajacych niepozwalajgca na precyzyjne okre-
Slenie wptywu poszczegdlnych zmiennych objasniajacych na warto$¢ nieruchomosci;

— niewlasSciwa posta¢ analityczna modeli.
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Co jaki§ czas pojawia si¢ zatem propozycja wycen opartych na metodach
taksonomicznych. Taksonomi¢ wykorzystuje si¢ najcze¢Sciej do okreSlania podo-
bienstwa nieruchomoSci wycenianych oraz przy konstrukcji taksonomicznej
miary atrakcyjnoSci nieruchomosci. Gtos w dyskusji na ten temat zabrata I. Fory$§
(2010), ktéra wskazuje na przydatnos¢ metod taksonomicznych do wyboru
nieruchomos$ci podobnych w procesie szacowania wartoSci spétdzielczego prawa
do lokalu mieszkalnego. Inne spostrzezenia z analiz przeprowadzonych przez
I. Fory$ wskazuja, ze taksonomia jako metoda porzadkowania liniowego pozwala
na obiektywna ocen¢ podobiefistwa nieruchomosci poréwnywanych ze wzgledu
na mozliwo§¢ uwzgledniania wielu cech, w tym takze cech niemierzalnych,
a w efekcie dobor tych z nich, ktére zapewniajg najmniejszy btad szacowania.
I. Fory$ podkresla, ze taksonomia zyskuje w praktyce, gdy zbiér obiektow jest
duzy i duza jest liczba opisujacych je cech, czyli w warunkach, ktére powinny
by¢ spetnione przy aktualizacji warto$ci nieruchomosci w portfelach bankowych.
Ponadto taksonomia pozwala omina¢ subiektywna ocen¢ wptywu cech nierucho-
mosSci na jej szacowang wartosc.

M. Doszyn i S. Gnat (2015) wskazujg na uzyteczno$¢ taksonomii w indywi-
dualnej wycenie nieruchomoS$ci. Prezentowane przez nich propozycje odnosza
si¢ do wykorzystania taksonomii do skonstruowania miary atrakcyjnosci nieru-
chomosci, przez ktéra autorzy rozumieja miarg taksonomiczna, jaka jest synte-
tyczny miernik rozwoju. W swoich badaniach M. Doszyfi i S. Gnat wykorzystali
taksonomiczng miarg atrakcyjnosci nieruchomosci jako zmienng objasniajgca do
modelowania jednostkowej ceny transakcyjnej nieruchomosci. Zaproponowana
przez nich procedura wyceny indywidualnej nieruchomoS$ci wydaje si¢ mniej
czasochtonna i bardziej odpowiednia ze wzgledu na mniejszg liczbg arbitralnych
rozstrzygniec.

Tematyke stosowania taksonomii w procesie wyceny nieruchomoSci poru-
szaja w swych opracowaniach takze R. Pawlukowicz (2010) oraz A. Mazur
i D. Witkowska (2006).

Niewielka liczba publikacji poSwigconych zagadnieniom wykorzystania takso-
nomii w wycenie nieruchomosci wskazuje, ze temat ten ma nadal duzy potencjat
badawczy. W referowanych w dalszej czg¢Sci artykutu badaniach skupiono si¢
zatem na wykorzystaniu taksonomii do wyceny portfela nieruchomosci stanowig-
cych zabezpieczenie wierzytelnoSci hipotecznych bankdéw.



108 Magdalena Bywalec, Anita Makowska
4. Metodyka badania

Badania prezentowane w niniejszym artykule przeprowadzono na prébie
97 losowo wybranych nieruchomosci mieszkaniowych?*, ktére zostaty kupione/
sprzedane we Wroctawiu w 2011 r. Nieruchomo§ci do proby losowano z bazy
10 222 nieruchomos$ci mieszkaniowych wykazanych w wydziale ewidencji
gruntéw i budynkéw jako te, ktérymi obrét nastgpit w 2011 r. Préba 97 nierucho-
moSci reprezentowata w badaniu hipotetyczny portfel nieruchomosci zabezpiecza-
jacych kredyty udzielone przez Bank XYZ w 2011 r.

97 nieruchomosci z hipotetycznego portfela bankowego zostalo nastepnie
wycenionych na 2011 r. z wykorzystaniem metody poréwnywania parami (mpp).
Wycena dokonana zostata na podstawie transakcji nieruchomoS$ciami mieszkanio-
wymi z Wroctawia z lat 2010 i 2011. Ostateczna, sumaryczna wartoS$¢ nierucho-
mosci znajdujacych si¢ w analizowanym portfelu Banku XYZ w 2011 r., biorac
pod uwage wyceny tych nieruchomosci wykonane metoda mpp, ksztattowata si¢
na poziomie 31 276 760,13 zt.

Nastepnie przeprowadzono proces aktualizacji warto$ci nieruchomosci
z portfela Banku XYZ na 2016 r. Poniewaz giéwnym celem badania byta analiza
réznic w wycenie 1 m? uzyskanej w wyniku aktualizacji warto$ci nieruchomosci
mieszkaniowych z portfela Banku XYZ metodg tradycyjna mpp z wynikiem
aktualizacji uzyskanym przy zastosowaniu metody taksonomicznej, w dalszej
czg¢$ci badaf dokonano najpierw aktualizacji warto$ci 97 nieruchomosci z 2011 r.
metoda mpp. Do przeprowadzenia tej aktualizacji wykorzystano zbiér 4064 nieru-
chomosci mieszkaniowych we Wroctawiu, ktérymi obrét miat miejsce w 2016 r.
Na podstawie tego zbioru nieruchomosci przeszacowano warto$¢ 1 m? kazdej
z 97 nieruchomoS$ci metoda mpp, dzigki czemu uzyskano takze zaktualizo-
wang, sumaryczng warto$¢ portfela nieruchomoSci Banku XYZ, ktéra wyniosta
30 080 785,35 zt.

Po aktualizacji portfela nieruchomoS$ci Banku XYZ okazato si¢, Ze zaktuali-
zowana na 2016 r. warto$¢ tego portfela jest o 1 195 974,78 zt nizsza od wartoSci
w 2011 r. Oznacza to spadek warto$ci portfela nieruchomosci bankowych utwo-
rzonego w 2011 r. 0 3,82% w 2016 r. Taka sytuacja niewatpliwie powinna wigzaé
si¢ w Banku XYZ z przeszacowaniem zobowigzaf kredytowych i ponowng
analizg ryzyka kredytowego dla portfela kredytow hipotecznych zabezpieczonych
na analizowanym portfelu 97 nieruchomosci.

4 Prébe ograniczono do 97 nieruchomosci, gdyz w prezentowanych badaniach byta konieczno$¢
wyceny kazdej z tych nieruchomos$ci metoda poréwnywania parami, co jest procesem czasochfon-
nym i autorki nie byty w stanie samodzielnie przeprowadzi¢ wyceny wigkszej liczby nieruchomo-
§ci. Niemniej z punktu widzenia wartoSci globalnej tego portfela nieruchomos$ci mozna uznac, ze
jest on na tyle duzy, Zze moze petni¢ funkcj¢ grupy badawczej w przeprowadzonych analizach.
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W kolejnym etapie wykorzystano metod¢ taksonomiczng do wyznaczania
warto$ci 1 m? kazdej z 97 analizowanych nieruchomo$ci mieszkaniowych.

Po pierwsze, wykorzystujac dostepng baze danych, dokonano wyboru zmien-
nych do analizy. Wybrano cztery zmienne:

a — prawo do gruntu,

b — pigtro,

¢ — liczba izb,

d — powierzchnia.

Po drugie, przeksztalcono zmienne zgodnie ze schematem podanym w tabeli 1.

Tabela 1. Schemat przeksztalcenia analizowanych zmiennych

Przeksztalcenie zmiennej

Zmienna Cechy zmiennej na potrzeby analizy

Rodzaj nabywanego prawa Wspétuzytkowanie 0
do gruntu lub uzytkowanie wieczyste

Wspdtwiasnoéé lub wiasnosé 1

Pietro Parter 0

1 lub 2 pigtro 3

3 lub 4 pietro 2

5 lub wyzsze pigtro 1

Liczba izb 1 lub 2 izby 3

3 lub 4 izby 2

5 lub wigcej izb 1

Powierzchnia Do 45 m? 2

45-55 m? 3

55-80 m? 1

0

Powyzej 80 m?

Zrédto: opracowanie wilasne.

Wskazanego przeksztatcenia dokonano w kontekScie aktualizacji wartoSci
nieruchomosci na potrzeby zabezpieczenia wierzytelnosci bankowych. Przy takim
ujeciu problemu zasadne wydaje si¢, by najwyzej oceni¢ ten typ nieruchomosci,
ktére w danym roku byly najczesciej sprzedawane. Takie nieruchomosci z duzym
prawdopodobienstwem beda mogty by¢ najszybciej sprzedane w przypadku
skwantyfikowania si¢ ryzyka kredytowego w portfelu banku. Mozliwo§¢ szyb-
kiego ,,uptynnienia” zabezpieczenia to bowiem nie tylko mozliwo$¢ szybkiego
odzyskania zaangazowanego w kredyt czy pozyczke kapitatu, ale takze mniejszy
koszt ponoszony przez bank w zwigzku z przeprowadzeniem procesu windykacji
z zabezpieczenia, jakim jest nieruchomoS$é. W odniesieniu do nieruchomosci
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najczesciej sprzedawanych zasadne wydaje si¢ wskazanie, ze ze wzgledu na
mniejsze koszty ponoszone w tym przypadku przez bank (koszty przygotowania
1 przeprowadzenia przetargu czy licytacji) oraz zazwyczaj duze zainteresowanie
klientéw takimi nieruchomos$ciami, mozliwe jest uzyskanie najkorzystniejsze;j
ceny za metr kwadratowy?®.

Przy ustalaniu powyzszych przeksztatcef kierowano sie:

a) analizg danych rynkowych dotyczacych transakeji nieruchomos$ciami miesz-
kaniowymi we Wroctawiu,

b) analizami prowadzonymi przez ZBP, ktérych wyniki publikowane sg
w kwartalnych raportach Amron-Sarfin (Raport Amron-Sarfin 2016), oraz wyni-
kami z raportu NBP pt. Informacja o cenach mieszkan i sytuacji na rynku nieru-
chomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce w IV kw. 2016 roku (Laszek
iin. 2017),

¢) opiniami ekspertow w zakresie wyceny nieruchomosci.

Po trzecie, ustalono parametry wzorca, ktdry charakteryzowat si¢ maksymal-
nymi wartoSciami zmiennych. Oznacza to, ze wzorzec stanowita nieruchomos§¢
mieszkaniowa:

— bedaca we wspdétwiasnosci lub wtasnosci,

— umiejscowiona na 1 lub 2 pigtrze,

— posiadajaca 1 lub 2 izby,

— 0 powierzchni 45-55 m? .

Zmienne mierzone byly na skali porzadkowe;j.

Po czwarte, po okresleniu wzorca obliczono odlegto§¢ GDM (generalized
distance measure), zaproponowang przez M. Walesiaka (Walesiak 2002, 2004,
Walesiak i Gatnar 2004). Odleglos¢ liczono dla kazdej z 97 analizowanych nieru-
chomosci z portfela Banku XYZ miedzy dang nieruchomoscia a nieruchomoscia
WZOIrcowa.

GDM wykorzystuje zar6wno wspoiczynnik korelacji liniowej Pearsona, jak
1 wspétczynnik korelacji tau Kendalla. Ogdélny wzor przedstawia si¢ nastepujaco:

M=

m n
Wi ainjb i+ ) wairibii
d _ 1 =1 j=11"
it 2 [ (1)

3 Zatozenie to moze wydawacé si¢ daleko posunigte, ale zdaniem autorek w kontekscie przepro-
wadzonych badan i zachowan rynkowych klientéw jest zasadne.
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gdzie:
w, — waga Jj-tej zmiennej,
i,i,i" =1, ..., n — numer obiektu,
j= 1, ..., m —numer zmienne;j.

W powyzszej formule stosuje si¢ nastgpujace podstawienie dla zmiennych a i b
mierzonych na skali porzadkowe;:

1 dlax,-j>xkj (x> xp)
aik/’(bi‘[/')= 0 dlaxi]:x,g. (xi’j=xlj)v (2)
-1 dlax,-j<xkj (xy; <xp)

gdzie:
k=1,i"
[=1i,1"
oraz

— dla poréwnywanych obiektow i, i":

1 dla x;=x,

a""'/'bi"'f:{—l dla x;#x;’ ©

— dla pozostatych obiektow (i" =1, ...,n, i" #1,1i'):
Uodla vy =0 A (g, X5 = Xy V X335 % Xy
b = @)

=1 dla xp#0x A (X5 X=XV X5 % Xy X=X V X5 = Xy X % Xy,
gdzie w formutach (2), 3) i (4) x i (xi.j, X i) = i-ta (i'-ta, i"-ta) obserwowane;j j-tej

zmiennej.

Odlegtos¢ GDM wyznaczono dla dwoch wariantéw.

Wariant I — dla wszystkich cech przyjeto réwne wagi, tzn. 25%, a nastepnie
policzono odlegto§¢ GDM zgodnie z wzorem (1), wykorzystujac jezyk programo-
wania R (pakiet clusterSim).

Wariant II — dla poszczeg6lnych cech przyjeto rézne wagi:

— forma wiasnosci — waga 0,1,

— pietro — waga 0,2,

— liczba izb — waga 0,4,

— powierzchnia — waga 0,3.
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Wagi okre§lono na podstawie analiz rynkowych oraz opinii ekspertow®.
W opinii autorek proces okreSlania wag do obliczenia odlegtoSci GDM powinien
by¢ przedmiotem bardziej szczegétowej analizy’.

Po pigte, wyznaczono dodatkowo miarg bliskosci (s, ;) wedtug ponizszego
wzoru (Gatnar 1998, Panek 2009):

sp=l-d 5)
przy zatozeniu ze: d , ;. ;5 # 1.

Trzeba zaznaczy¢, ze gdy miara odlegtosci (d; . ;,,,) roSnie, zmniejsza si¢
stopien podobiefnistwa analizowanych obiektéw, w tym przypadku nieruchomosci.
Wzrost miary bliskoSci oznacza natomiast wzrost stopnia podobiefnstwa nierucho-
mosci, a zatem réwniez wzrost podobiefistwa w odniesieniu do wartoSci jednost-
kowej nieruchomosci wzorcowe;j.

Majac wyznaczone miary odlegtosci GDM, miarg bliskoSci oraz maksymalne
mozliwe do uzyskania w 2016 r. warto$ci 1 m? dla poszczegdlnych obrebéw
Wroctawia, mozna byto wyznaczy¢ zaktualizowang warto§¢ 97 nieruchomoSci
z 2011 r. Aktualizacja wartosci 1 m? tych nieruchomosci nastgpita przez wyzna-
czenie dla kazdej z nich iloczynu maksymalnej wartosci 1 m?> w danym obrebie
i miary bliskoSci kazdej z 97 analizowanych nieruchomosci. Uzyskane wyniki
poddane zostaly nastgpnie analizie.

Jednoczes$nie warto zauwazyé, ze w przypadku gdy miara odlegloSci
wyniesie 1 (dwie skrajnie rézne nieruchomosci), warto$¢ nieruchomosci wyzna-
czona za pomocyg tej metody bedzie réwna zero. Konieczne jest zatem zatozenie,
ze do takiej sytuacji nie dojdzie, gdyz w podejSciu poréwnawczym nacisk poto-
zony jest na wykorzystanie w analizie tzw. nieruchomoSci podobnych. Niemniej
jednak zafozenie, ze d, ;. ;,,, # 1 wydaje si¢ konieczne.

Rozwigzaniem problemu skrajnie r6znych nieruchomos$ci mogacych wystapié
w niniejszym badaniu mogtaby by¢ interpolacja z wykorzystaniem miary podo-
biefistwa, co niewatpliwie moze stanowi¢ ciekawe rozwinigcie badah zaprezento-
wanych w tej pracy.

¢ Ekspertami w badaniach byli wybrani rzeczoznawcy majatkowi zajmujacy si¢ od kilkunastu
lat wycena nieruchomosSci na terenie Dolnego Slaska.

7 Szczegotowe analizy dotyczace wag nie sg przedmiotem niniejszej pracy, bedg tematem
innego, opracowywanego przez autorki artykutu.
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5. Wyniki przeprowadzonych badan i analiz

Aktualizacji portfela 97 nieruchomos$ci mieszkaniowych dokonano na koniec
2016 r. Wynik aktualizacji dokonanej standardowa metodq mpp to 50 nierucho-
mosci skorygowanych in minus i 47 in plus. Maksymalne i minimalne korekty

13

in plus i in minus w poszczeg6lnych obrebach prezentuje tabela 2.

Tabela 2. Wynik aktualizacji na 2016 r. metodg poréwnywania parami (korekty
w poszczegodlnych obrgbach)

Liczba Korekty in minus Korekty in plus
Obreb transakcji ] ]
analizowanych max min max min
Brochéw 1 - 440,41 - -
Dabie 1 - - - 3939
Gaj 2 - - 155,75 1295,38
Gadéw Maty 2 - 1059,04 - 75,79
Grabiszyn 15 63,31 1361,99 41,08 970,6
Jagodno 1 - - - 242,14
Kleczkow 1 - - - 36291
Kozanéw 1 - 1611,13 - -
Krzyki 1 - 1494,98 - -
Maslice 1 - 115,25 - -
Muchobér Wielki 1 - 475,02 - -
Osobowice 3 748,67 1632,52 - 430,6
Partynice 6 430,62 1748,26 100,26 228,24
Plac Grunwaldzki 19 115,62 2033,28 30,56 1982,51
Potudnie 19 164,94 2140,1 93,12 1888,96
Poswietne 4 50,15 869,39 - 472,77
Roézanka 1 - - - 624,96
Sepolno 1 - 1086,12 - -
Stabtowice 2 265,18 290,57 - —
Stare Miasto 12 233,84 2611,27 259,55 1239,09
Tarnogaj 1 - - - 387,71
Wojszyce 1 - 69,26 - -
Zakrzow 1 — 462,55 — -

Zrédto: opracowanie wlasne.

Na podstawie danych zaprezentowanych w tabeli 2 mozna stwierdzi¢, ze
najwyzsze korekty in plus warto$ci 1 m? dla analizowanych 97 nieruchomosci
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mieszkaniowych odnotowano w obrgbach: Plac Grunwaldzki, Potudnie, Gaj
i Stare Miasto. Najwyzsze korekty in minus dotyczyly obrgbéw Stare Miasto,
Potudnie i Plac Grunwaldzki.

Analizujac liczbe wszystkich 4064 transakcji nieruchomosciami z 2016 r.,
ktére stanowity podstawe aktualizacji metodg mpp, mozna fatwo zauwazyc, ze
najwieksze zmiany in plus i in minus pojawiaja si¢ w odniesieniu do tych obrgbow
Wroclawia, w ktérych miato miejsce najwiecej transakcji kupna/sprzedazy nieru-
chomosci mieszkaniowych. Tabela 3 prezentuje liczbg transakcji kupna/sprzedazy
nieruchomosci w przyjetej do badan bazie z 2016 r.

Tabela 3. Liczba transakcji kupna/sprzedazy nieruchomosci w bazie z 2016 r.
w wybranych obrgbach Wroctawia

Obreb Liczba transakcji Obreb Liczba transakcji
Brochéw 58 Partynice 171
Dabie 20 Plac Grunwaldzki 469
Gaj 181 Potudnie 488
Gadéw Maty 53 Poswietne 25
Grabiszyn 271 Rézanka 89
Jagodno 33 Sepolno 63
Kleczkéw 53 Sottysowice 50
Kozanéw 25 Stabtowice 137
Krzyki 106 Stare Miasto 444
Maélice 33 Tarnogaj 49
Muchobér Wielki 125 Wojszyce 92
Osobowice 14 Zakrzéw 54

Zrédto: opracowanie wlasne.

Aktualizacja warto$ci 1 m? 97 nieruchomosci z portfela Banku XYZ
z 2011 r. z wykorzystaniem metody taksonomicznej wzorca przeprowadzona
na 2016 r. pozwolita na uzyskanie 29 korekt in minus i 68 korekt in plus
w wariancie I analizy i 32 korekty in minus oraz 65 in plus w wariancie I1. Tabele
415 prezentuja rozpieto$¢ korekt aktualizacji metodg wzorca.

Zauwazalna jest zdecydowana przewaga wzrostow warto$ci 1 m?, co prze-
ktada si¢ na wigkszg wartos$¢ portfela przeszacowywanych nieruchomosci, ktéry
w wariancie I osiaggnal warto§¢ 33 742 098,85 zt, a w wariancie 11 33 754 650,85 zt.
Zaréowno w wariancie I, jak i II warto$¢ portfela nieruchomosci po zaktualizo-
waniu ich metoda wzorca ulegta wzrostowi. Z punktu widzenia banku sytuacja
jest w tym przypadku korzystniejsza niz przy aktualizacji metodg mpp.
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Tabela 4. Wyniki aktualizacji warto$ci nieruchomosci na 2016 r. metoda wzorca
w wariancie I (wskazania maksimum i minimum korekt in plus i in minus
w analizowanych obrebach)

Wariant I
Obreb korekty in minus korekty in plus
min max min max

Brochéw — — 154,51 —
Dabie - 2006,18 - -
Gaj - - 1094,62 277423
Gadéw Maty 1398,06 2220,28 - -
Grabiszyn 131,64 3498,34 108,41 2553,61
Jagodno 1042,08 - - -
Kleczkow - - - 2334,56
Kozanéw 1614,97 - - -
Krzyki 1484.,03 - - -
Maslice - - 586,88 -
Muchobér Wielki 974,81 - - -
Osobowice 480,68 - 1434 190409
Partynice 981,56 1007,74 12941 1273.8
Plac Grunwaldzki 480,57 898,91 223,77 5187,68
Potudnie 1156.4 2553,86 423,57 47041
Poswietne - - 328,06 1936,1
Roézanka - - - 2313,28
Sepolno - 117642 - -
Stabtowice - 1249.,1 - 1723,76
Stare Miasto 726,61 2421,09 248,75 3395,12
Tarnogaj 527,13 - - -
Wojszyce - - 5717 -
Zakrzéw - 1549,5 - -

Zrédto: opracowanie wlasne.

Analizujac tabele 4, mozna zauwazy¢, ze najwigcksze korekty in plus odno-
towane zostaty w wariancie I w obrebach: Plac Grunwaldzki, Potudnie, Stare
Miasto i Gaj, podobnie jak to miato miejsce w przypadku zastosowania
metody mpp. W wariancie Il analizy (zob. tabela 5) najwigksze korekty in plus
odnotowano w obrebach: Plac Grunwaldzki, Potudnie, Stare Miasto i Grabiszyn.
Z wyjatkiem obrebu Grabiszyn wyniki dotyczace korekt in plus w analizowanym
portfelu nieruchomosci sa podobne jak w wariancie I i w metodzie mpp. Zmiany
w wariancie II wynikaja z duzym prawdopodobienstwem z potozenia wigkszego
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nacisku na liczbg izb i powierzchnig, a mniejszego na forme¢ wiasnosci. Wsréd
analizowanych nieruchomosci w obrgbie Grabiszyn byto zdecydowanie wigcej
nieruchomosci jedno- lub dwupokojowych, ktére byty traktowane jako te blizsze
wzorcowi i przyznano im najwyzsza miare (3). W obrebie Stare Miasto przewa-
zaly nieruchomosSci trzy- lub czteropokojowe, ktére miaty miare (2), gdyz nie
odpowiadaty nieruchomoS$ciom wzorcowym. Takie wyniki utwierdzaja w przeko-
naniu, ze dobdér odpowiednich wag do metody wzorca powinien by¢ przedmiotem

dalszych badan.

Magdalena Bywalec, Anita Makowska

Tabela 5. Wyniki aktualizacji warto$ci nieruchomosci na 2016 r. metodg wzorca

w wariancie Il (wskazania maksimum i minimum korekt in plus i in minus

w analizowanych obrebach)

Obreb korekty in minus korekty in plus
min max min max

Brochéw - 684,14 - -
Dabie - 154645 - -
Gaj - - 869,14 2160,13
Gadéw Maty 1286,08 2639,06 - -
Grabiszyn 492,66 3352,84 504,46 2452.,03
Jagodno - 1744,34 - -
Kleczkow - - - 225311
Kozanow - 2049,44 - -
Krzyki - 1727,05 - -
Maslice - - - 508,29
Muchoboér Wielki - 18719 - -
Osobowice - 480,68 - 1904,09
Partynice 1264.,84 2033,12 41 2201,27
Plac Grunwaldzki 350,1 753,61 835,32 5947,08
Potudnie 191,94 3326,24 807,25 4788,13
Poswietne - - 386,58 145295
Roézanka - - - 1819,13
Sepolno - 1104,28 - -
Stabtowice - 1298,72 - 147426
Stare Miasto 152,18 1730,77 277,62 3503.,87
Tarnogaj - - - 196,33
Wojszyce - - - 490,62
Zakrzow - 1963,07 - -

Zrédto: opracowanie wlasne.
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Mozna przyjaé, ze w metodzie taksonomicznej poprawnie zostaly odzwier-
ciedlone zachowania rynkowe klientéw. R6znice w stosunku do metody mpp
wystepuja niewatpliwie w wysokoSci dokonywanych korekt, ktére w przypadku
metody wzorca sg ponad dwukrotnie wyzsze od tych wskazanych w metodzie
mpp. Tabela 6 prezentuje réznice korekt in plus i in minus migdzy metoda mpp
1 metoda wzorca w wariancie I 1 II.

Z danych tabeli 4 wynika, ze najwigeksze korekty in minus uzyskano, aktu-
alizujac portfel 97 nieruchomos$ci metoda wzorca w wariancie I, w odniesieniu
do takich obrebdw, jak: Grabiszyn, Potudnie, Stare Miasto i Gadéw Maly.
W wariancie II (zob. tabela 5) obrebami o najwigkszych korektach in minus byty:
Grabiszyn, Potudnie i Gadéow Maty. W przypadku Starego Miasta w wariancie I
dzigki przyjeciu innych wag uzyskano mniejsze réznice miedzy metodg wzorca
a mpp w aktualizacji warto$ci 1 m? nieruchomosci.

W tej sytuacji, podobnie jak w metodzie poréwnywania parami (mpp), poja-
wiajg sie obreby Potudnie i Stare Miasto jako jedne z tych, ktére charakteryzuja
sie najwigkszymi korektami in minus. Dodatkowo w przypadku metody wzorca
w wariancie I jako obreby z najwigkszymi korektami wartosci 1 m? in minus
odnotowano Grabiszyn i Gadéw Maly.

Tabela 6. R6znice maksymalnych korekt warto$ci 1 m? nieruchomosci z 2011 r.
przeszacowanych na 2016 r. w wybranych obrebach Wroctawia

Korekty in plus

Obreb mpp wzorzec | 'WZOI‘ZCC ! wzorzec 11 .WZOI‘ZCC 1
jako % mpp jako % mpp
Gaj 1295,38 277423 214,16 2160,13 166,76
Plac Grunwaldzki 1982,51 5187,68 261,67 5947,08 299,98
Potudnie 1888.,96 47041 249,03 4789,13 253,53
Stare Miasto 1239,09 3395,12 274,00 3503,87 282,78
Grabiszyn 970,6 2553,61 263,10 245203 252,63
Gadéw Maty 65,79 - - - -
Korekty in minus
Obreb mpp wzorzec | 'Wzorzec ! wzorzec 11 .Wzorzec 1
jako % mpp jako % mpp
Gaj - - - - -
Plac Grunwaldzki 2033,28 898,91 44,21 753,61 37,06
Potudnie 2140,1 2553,8 119,33 3326,24 155,42
Stare Miasto 2611,27 2421,09 92,72 1730,77 66,28
Grabiszyn 1361,99 3498,34 256,86 3352,84 246,17
Gadoéw Maty 1059,04 2220,28 209,65 2639,06 249,19

Zrédto: opracowanie wlasne.
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W odniesieniu do obrgbu Grabiszyn trzeba zauwazyc¢, ze w przypadku zastoso-
wania metody mpp nie miat on co prawda najwyzszych wartoSci korekt in minus,
ale wartoSci te byly wysokie (byt to 7 najwyzszy wynik spoSréd 23 obrebow
wystepujacych w przeszacowywanym portfelu nieruchomosci).

Ciekawym zagadnieniem okazaty si¢ w trakcie analiz réznice w jednostkowej
aktualizacji warto$ci 1 m? nieruchomosci z portfela Banku XYZ pomiedzy
metodg mpp a metodg wzorca.

Tabela 7. Maksymalne i minimalne réznice w aktualizacji warto§ci 1 m? nieruchomosci
miedzy metoda wzorca a mpp w 2016 r. w poszczegdlnych obrebach

Wariant I Wariant 1
max
Obreb (wartqéé wyzsza min max min
od tej w meto-
dzie wzorca)
Brochéw 594,92 - - -243.73
Dabie 2400,08 - - -1940,35
Gaj 261848 -200,76 2004,38 —426,23
Gadéw Maty - —2296,06 271484
Grabiszyn 2066,26 —2552,85 2208,63 —2407,34
Jagodno - -1284,22 - -1986,48
Kleczkéw 1971,65 - 1890,2 -
Kozanéw - -3,84 - —438,31
Krzyki 10,95 - - -232,07
Maslice 702,13 - 623,54 -
Muchobér Wielki 499,75 - - —-1396,88
Osobowice 1473,5 - 1473,5 -
Partynice 3259,59 —248,38 3363,53 —1299,94
Plac Grunwaldzki 3969,52 —404.,19 472893 -1279,46
Potudnie 4827,12 -578,72 4709,12 —1548,3
Poswigtne 154273 - 1460,57 -
Roézanka 1688,32 - 119417 -
Sepolno - -90.,3 - -18.16
Stabtowice 2014,33 -983,92 1764.,84 -1033
Stare Miasto 2513,44 -374,17 2458,32 -517.18
Tarnogaj - -914,84 - -191,38
Wojszyce 640,96 - 559,88 -
Zakrzéw - -1086,94 - -1500,52

Zrédto: opracowanie wlasne.
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Analiza wynikéw réznic w przeszacowaniu warto$ci 1 m? nieruchomosci
miedzy metodg wzorca w wariancie I a metoda mpp wskazata na 70 przypadkéw,
w ktérych metoda wzorca sugeruje wyzszg warto§¢ 1 m? nieruchomosci niz
metoda mpp; 27 przypadkéw bylo odwrotnych. W wariancie II w 69 przypad-
kach warto$¢ 1 m? nieruchomosci wskazana w metodzie wzorca byta wyzsza niz
w metodzie mpp, w 28 przypadkach byla nizsza.

Jak mozna wywnioskowaé z analizy tabeli 7, najbardziej zblizone w obu
metodach wartosci przeszacowania 1 m? nieruchomosci otrzymano dla obrebéw
Kozanéw i Krzyki w wariancie I oraz obrebu Sepolno w wariancie 1I. Podobne
niewielkie réznice w wycenie 1 m? nieruchomosci miedzy metodg wzorca a mpp
odnotowano w przypadku obrebéw Brochéw i Maslice.

Jako ostatnia prezentowana jest w artykule analiza zmian zaktualizowanej
warto$ci 1 m? nieruchomosci metodg wzorca (tabela 9) na tle warto$ci mini-
malnych i maksymalnych 1 m? nieruchomosci, ktérymi obrét nastapit w 2016 r.
(tabela 8).

Tabela 8. Warto$ci maksymalne i minimalne 1 m? nieruchomosci, ktérymi obrét
nastgpit w 2016 r., w wybranych obrgbach Wroctawia

Obreb ' Wartos§¢
min max
Brochow 3798,54 8717,95
Dabie 5146,68 10 005,16
Gaj 3360,49 9586,65
Gadow Maty 3523,28 7057,55
Grabiszyn 3385,3 9145,82
Jagodno 3724,14 6915,63
Kleczkéw 3467,19 7476,64
Kozanéw 3888.,89 6796,12
Krzyki 4110,32 10 332,87
Maslice 3455,5 7214,14
Muchobér Wielki 3487,97 7825.,6
Osobowice 339041 7406,07
Partynice 3525,01 10 931,17
Plac Grunwaldzki 3369,45 10 918,73
Potudnie 3466,67 10 831,67
Poswigtne 459675 7542 .35
Rézanka 3363,39 7714,07
Sepolno 3960,11 7581,57
Stabtowice 348548 8174,83
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cd. tabeli 8
Warto§¢
Obreb :
min max
Stare Miasto 3376,02 11 428,57
Tarnogaj 381598 7682,38
Wojszyce 3722,08 7443,58
Zakrzow 3583,33 6185,57

Zrédto: opracowanie wlasne.

Tabela 9. Zaktualizowane metoda wzorca warto$ci maksymalne i minimalne 1 m?
dla nieruchomosci znajdujacych si¢ w portfelu Banku XYZ w poszczegdlnych obrebach

Obreb . Wariant | . Wariant 11
min max min max
Brochow - 4700,82 - 3862,17
Dabie - 535291 - 5812,64
Gaj 5491,94 856297 526646 7948.,87
Gadoéw Maty 3643,71 4362,31 322493 447428
Grabiszyn 3565,17 8169,22 3710,68 4755,58
Jagodno - 4866,71 - 416445
Kleczkéw - 6990,59 - 6909,15
Kozanéw - 3686,94 - 325248
Krzyki - 591942 - 56764
Maslice - 6745,16 - 6666,57
Muchobér Wielki - 4789.8 - 3892,71
Osobowice - 7406,06 - 7406,07
Partynice 589422 8425,51 4842 .66 8529,52
Plac Grunwaldzki 3915,19 9752 293782 10 452,85
Potudnie 3883,98 10 127,54 2914,39 10 369,5
Poswietne 640701 7052,04 6253,82 6969,88
Rézanka - 6890,35 - 6396,2
Sepolno - 584371 - 5915.85
Stabtowice 4050,89 6690,18 4001,28 6440,69
Stare Miasto 5786,78 8808,89 6187,35 9301,89
Tarnogaj - 4997,57 - 5711,03
Wojszyce - 695875 - 6877,68
Zakrzow - 3770,12 - 3356,55

Zrédto: opracowanie wilasne.
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Poréwnujac zaktualizowane warto$ci 1 m? nieruchomosci z tabeli 9 z warto-
§ciami 1 m? nieruchomoSci z tabeli 8, mozna zauwazy¢, Ze mimo rozbieznoSci
w tych wartoSciach wyceny z zastosowaniem metody wzorca, w wariancie
zaréwno I, jak i II, mieszcza si¢ w widetkach wycen obserwowanych w poszcze-
gblnych obrebach Wroctawia w 2016 1.

W metodzie wzorca wigkszo§¢ maksymalnych warto$ci 1 m? nieruchomosci
dla nieruchomoS§ci zaktualizowanych znajduje si¢ w gérnej granicy wartoSci
wyznaczonych z wykorzystaniem bazy nieruchomosci z 2016 r. W przypadku
Osobowic mozna byto zaobserwowaé, ze maksymalna warto$¢ 1 m? uzyskana
w metodzie wzorca niemal pokrywa si¢ z gérng granicg wyznaczong z wykorzy-
staniem bazy z 2016 r.

6. Wnioski

Proces aktualizacji wartoSci nieruchomos$ci w portfelach hipotecznych bankéw
wydaje si¢ istotny nie tylko z punktu widzenia samego banku, ale takze z punktu
widzenia klienta, ktéry powinien by¢ zainteresowany §ledzeniem wartosci
swojego zabezpieczenia hipotecznego, szczeg6lnie gdy problem ten rozpatruje si¢
w kontekScie dtugoterminowych kredytéw hipotecznych.

Przeprowadzone badania i analizy pokazaty, ze argument wysokich kosztow
procesu przeszacowania wartosci nieruchomosci w portfelach bankéw, najczeSciej
podnoszony przez przedstawicieli bankéw w dyskusjach nad problemem aktu-
alizacji wartoSci zabezpieczenia hipotecznego, mozna podwazy¢. Jest bowiem
mozliwe wypracowanie w ramach dopuszczalnej metody analizy statystycznej
rynku procedury aktualizowania wartoSci nieruchomosci znajdujacych si¢ w port-
felach bankdéw, ktdra bytaby tak dopasowana do danych, ktérymi dysponuje bank,
aby otrzymane wyceny nie odbiegaty znaczaco od rzeczywistej sytuacji na rynku.

W opinii autorek prezentowana metoda taksonomiczna wykorzystujaca do
wyceny wzorzec jest jednym z mozliwych rozwigzafn w tym zakresie. Mozli-
wosci aplikacyjne tej metody sa w naszym przekonaniu bardzo duze. Metoda nie
wymaga od bankéw zatrudniania specjalistow do przeszacowywania wartoSci
nieruchomosci. Wymaga tworzenia jedynie rzetelnej wewnetrznej bazy danych,
ktéra powinna by¢ wsparta danymi zewnetrznymi, dotyczacymi np. zaintereso-
wania dang dzielnica w konkretnym mieScie. Wszelkie pozostate dane na temat
nieruchomosci niezbgdne w metodzie wzorca bank moze uzyskaé w procesie
kredytowym (np. z operatu szacunkowego).

Niewatpliwie duzym wsparciem zaréwno dla bankéw, jak i dla innych insty-
tucji finansowych bylaby rzetelna i duza baza danych o nieruchomosciach,
ktéra w opinii autorek powinna znajdowac si¢ w wydziale ewidencji gruntéw
i budynkéw.
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Gtownym problemem wykorzystania metody taksonomicznej wzorca
w procesie aktualizacji wartoSci nieruchomosci oprécz ubogich baz danych jest
kwestia wzorca. Wydaje si¢, ze jest to najstabszy punkt tej metody. Biorac jednak
pod uwage fakt, ze ZBP w ramach dziatalnoSci Amron, a takze NBP ze swoja
grupa analitykéw rynku nieruchomoSci stale poszerzaja prezentowany zakres
raportéw, problem wzorca w wycenie moze juz wkrotce nie stanowi¢ wielkiej
przeszkody.

Podsumowujac, autorki pragna podkreslié, ze prezentowany artykut to tylko
czg§¢ badan nad problemem wyceny i aktualizacji wartos$ci nieruchomos$ci na
potrzeby polskiego rynku finansowego.
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The Use of Taxonomy to Update the Value of Bank Mortgage Collateral
for Residential Real Estate — the Example of Wroclaw
(Abstract)

The Polish Financial Supervision Authority’s regulations on credit risk management
in bank portfolios require banks to update the value of real estate that provides collateral
for mortgages. Using statistical analysis to determine the value of real estate on the Polish
market, scientists and market practitioners are working on other methods of determining
the value of real estate, as specified in the Regulation of the Council of Ministers
of 21 September 2004 on the Real Estate Valuation and Appraisal Report.

The paper explains the uses and consequences of taxonomy to update the value of
mortgage collateral in banks. It presents a comparison of a traditional real estate valuation
method, paired comparison, with the effects of the valuation of the taxonomic method
pattern. As a result of updating the value of residential property portfolios held by banks,
done at the end of 2016, there were 50 valuations corrected in minus and 47 in plus.
Updating the value of the real estate portfolio using based on taxonomic analysis
indicated 29 corrections in minus and 68 corrections in plus in variant I and 32 in minus
and 65 in plus in variant II. There was a noticeable increase in value, which results in
a higher value of the portfolio, which in variant I reached PLN 33 742 098.85 in variant II
PLN 33 754 650.85. In both variants, the value of the real estate portfolio increased after
the pattern update.

Keywords: property valuation, mortgages, taxonomic method, pair comparison method,
mortgage security.
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Poréwnywanie w metodzie
analizy statystycznej rynku
wykorzystywanej do szacowania
wartoSci nieruchomosci

w Polsce

Streszczenie

Metode analizy statystycznej rynku (MASR) zaliczono w Polsce do podej$cia porow-
nawczego. Takie rozwigzanie jest odmienne od przyjetego w teorii wyceny i praktyce
rynkéw rozwinietych, np. USA. Wykorzystujac t¢ metod¢ wyceny, nie przeprowadza si¢
poréwnan, ktére pozwalalyby na odzwierciedlenie zachowania uczestnikéw rynku. Celem
artykutu jest ocena MASR w kontekScie metody poréwnawczej w ekonomii oraz teorii
1 praktyki wyceny z uwzglednieniem aktualnego orzecznictwa sagdowego i przedstawienie
w zarysie rozwoju tej metody w Polsce. Wykorzystano studia literatury krajowej i zagra-
nicznej, badanie poréwnawcze metodyki krajowej i amerykanskiej i krytyczng analizg
orzecznictwa sagdowego. Przedstawiono propozycje wytaczenia MASR z podejScia porow-
nawczego przewidzianego do okre§lania wartosci rynkowej pojedynczych nieruchomosci
na rzecz celéw szacowania zwigzanych z masowa wycena.

Stowa kluczowe: metodyka szacowania warto$ci nieruchomo§ci, metoda analizy
statystycznej rynku, poréwnania w ekonomii i wycenie nieruchomosci, wycena masowa.
Klasyfikacja JEL: R30, D04, D70.

Jan Konowalczuk, Uniwersytet Ekonomiczny w Katowicach, Wydziat Finanséw i Ubezpieczef,
Katedra Inwestycji i Nieruchomosci, ul. 1 Maja 50, 40-287 Katowice, e-mail: jan.konowalczuk@ue.
katowice.pl



126 Jan Konowalczuk
1. Wprowadzenie

Poréwnania w szacowaniu wartoS$ci nieruchomosci uksztattowaty si¢ w dwéch
réznych obszarach ludzkiego dziatania. Pierwszy, praktyczny, zwigzany jest
z celowym dziataniem cztowieka, ktéry przeprowadza poréwnania przy pode;j-
mowaniu réznych decyzji i ocenia takze w ten sposéb uzyskane efekty. Stoso-
wanie w szacowaniu warto$ci nieruchomosci metod poréwnawczych umozliwia
odwzorowanie zachowania ludzi na rynku. Stuza do tego do$¢ proste metody, np.
poréwnywanie parami, ktére pozwala nasladowa¢ sposéb podejmowania decyzji
przez uczestnikéw rynku nieruchomosci. Drugi obszar dotyczy oddzialywania
nauki i kwestii metodycznych. Powszechno$¢ poréwnan powoduje, ze komparaty-
styka uzyskata status metody naukowej. Dzigki formalizacji i ustrukturyzowaniu
procesu metody poréwnawcze umozliwiajg zobiektywizowane poznawanie anali-
zowanych zjawisk. Dorobek przenoszony z nauki do praktyki szacowania dotyczy
przede wszystkim narzedzi. NajczeSciej wykorzystuje si¢ regresje wieloraka,
ktéra pozwala na analiz¢ duzych iloSci danych i jednoczes$nie poddaje si¢ do§¢
jednoznacznym testom pozwalajacym na formalng ocen¢ poprawnoSci wykona-
nych obliczefi. Problemem pozostaje uwzglednianie petnego kontekstu metodyki
poréwnawczej, ktéra obejmuje na poziomie nauki ekonomii: obiekty, ich wiasci-
wosci pozwalajace na poréwnanie, metody porownywania i ich cele oraz wynik
poréwnania (Nauki ekonomiczne... 2015, s. 44).

Szacowanie warto$ci nieruchomosci ma charakter konceptualny (Kuchar-
ska-Stasiak 2016, s. 198), stad kluczowe znaczenie ma wywodzony z teorii
i praktyki badan spotecznych (Babbie 2005, s. 139 i nast.) podziat procesu szaco-
wania na fazy konceptualizacji i operacjonalizacji, ktére winny poprzedzaé faze
pomiaru. W przypadku przeniesienia z nauki do praktyki szacowania jedynie
metod (narzedzi) poréwnawczych nie jest mozliwy obiektywny pomiar wartoSci
rynkowej, gdyz brakuje kryteriéw do oceny poprawnosci tego procesu w fazie
konceptualizacji i operacjonalizacji. Wtedy to metoda poréwnawcza staje si¢
samodzielnym i jedynym uzasadnieniem poprawnosci catego procesu wediug
wilasnych kryteriéw, ktére sq wezeSniej wbudowane w model obliczeniowy. Z taka
sytuacja, prowadzgcg do braku mozliwosci obiektywizacji catego procesu wyceny,
mozemy mie¢ do czynienia przy btednym stosowaniu MASR, ktéra w obszarze
nauki ma opisane formalnie warunki umozliwiajace uznanie pomiaru za obiek-
tywny na poziomie narz¢dziowym, czyli przy ocenie ograniczonej do wymiaru
umiejetnosci (techne).



Poréwnywanie w metodzie analizy statystycznej rynki. .. 127
2. Ramy koncepcyjne

W artykule poréwnania rozumiane s3 wasko jako sformalizowane prawnie
czynnoSci rzeczoznawcOw majatkowych (praktykéw) prowadzace do okreslenia
wartoSci rynkowej nieruchomos$ci w formie operatu szacunkowego. Wymaga
to korzystania ze sposobéw wyceny przewidzianych w przepisach (Ustawa
z dnia 21 sierpnia 1997 r. ..., dziat IV; Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia
21 wrzesnia 2004 r. ...), ktére w réZnym stopniu pozwalaja na odzwierciedlenie
ztozonych relacji rynkowych. W Polsce jedng z metod zaliczonych do podejscia
poréwnawczego jest MASR (Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia
2004 1. ..., par. 4, ust. 2). Opisany we wprowadzeniu pierwszy obszar metodyczny
(praktyki dziatania ludzi) ksztaltuje poréwnania w analogii do Swiata sztuki
1 poznania typu doksa z problemami wyobrazefi i wiary oraz poznawania posred-
niego lub bezpoSredniego. Jest to bliskie nasladowania natury i préby poSredniego
odwzorowania umiejgtnoSci rynkowych cztowieka, ktéry pomimo zwigkszajacego
si¢ interwencjonizmu nie utracit doSwiadczenia i wiary, ze rynek prowadzi do
wyniku gry o sumie dodatniej i w ten sposéb tworzy si¢ bogactwo (Ayou 2010).
Drugi obszar dotyczy pomiaru $cistego i doktadnego (poznania typu epistyme),
uznawanego za synonim wiedzy pewnej i pomiaru naukowego, wtasciwego
dla nauk Scistych, np. fizyki czy mechaniki. Korzysta si¢ tam metodologicznie
z eksperymentéw kontrolowanych, ktére zapewniajg wysoka formalng pewno§¢
wynikow uzyskiwanych dzigki zastosowaniu dobrych narze¢dzi do pomiaru. Wska-
zane dwa obszary inspirujg procesy porownywania w szacowaniu wartosci nieru-
chomosci 1 sytuujg dziatalno§¢ praktykéw blizej ,,sztuki” (wrazef) lub ,,nauki”
(Scistosci). MASR, w tym ujeciu, formalnie zbliza si¢ do nauki, poznania Scistego
1 niezawodnego dzigki stosowaniu naukowych narzedzi. Przeniesienie wprost do
szacowania warto$ci nieruchomosci metod wykorzystywanych w doSwiadczalnych
dyscyplinach naukowych nie jest uzasadnione, ale korzystanie z dorobku metodo-
logicznego ekonomii jest uargumentowane, gdyz teoria szacowania wartosci nieru-
chomosci zaczyna si¢ od definiowania i interpretacji kategorii wartoSci rynkowej,
ktérej korzenie tkwig w ekonomii (Mooya 2016, Canonne i Macdonald 2003,
s. 113 i nast.). Do zapewniania procesowi szacowania obiektywacji niezbgdne
jest uporzagdkowanie metodologiczne poréwnan wedtug kryteriow wywodzonych
z metodologii ekonomii. Wymaga to poprzedzenia stosowania metody (pomiaru)
faza konceptualizacji odnoszong do definiowania i interpretacji podstawy wyceny
(np. wartoSci rynkowej) i fazg operacjonalizacji dotyczacej poznania warunkow
funkcjonowania rynku i w nastepnym kroku zebrania wiaSciwych danych do
wyceny. W tabeli 1 przedstawiono propozycje uporzadkowania zasad metodycz-
nych szacowania wartoSci nieruchomosci w podejSciu poréwnawczym wedtug
modeli hierarchicznie ujmujacych trzy etapy procesu wyceny.
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Tabela 1. Mozliwe uporzadkowanie zasad wyceny wedtug modeli

. Faza procesu Model szacowania
Kryteria . - -

poznania normatywny pozytywny | narzedziowy | funkcjonalny

Istota konceptuali- warto§¢ rynek metoda warto$¢ jako
zacja funkcja cen

Srodowisko operacjonali- rynek metoda rynek metoda
analiz zacja
Algorytm pomiar metoda wartos¢ warto$¢ rynek

Zrédto: opracowanie wlasne.

Oprécz trzech podstawowych modeli szacowania wprowadzono specyficzny
model funkcjonalny stosowany w Polsce (Konowalczuk 2017, s. 52 i nast.).
W przypadku przenoszenia z ekonomii narzedzi ilo§ciowych do praktyki szaco-
wania wartoSci nieruchomoSci istnieje realne zagrozenie nadania nadrzgdnego
znaczenia metodzie i uporzgdkowania wyceny wedtug modelu narzg¢dziowego lub
pozytywnego, podczas gdy poprawny jest model normatywny.

3. Przeglad literatury, krajowych regulacji prawnych
i orzecznictwa sagdowego

Prekursorem instytucjonalizacji prawnej MASR byta nieformalna publikacja
administracji rzadowej (Tymczasowe zasady... 1994, s. 34). Przy jej opracowaniu
pominieto pierwsze krajowe publikacje dotyczace teorii wyceny, w ktérych
regresja wieloraka zostata, zgodnie z literaturg anglosaska, wytaczona z podejscia
poréwnawczego (Hopfer i in. 1994, s. 84, 113 i nast.). Sposéb wyceny nazywany
metodg analizy statystycznej rynku wprowadzono do regulacji prawnych w Polsce
w 1995 r.1 od poczatku zaliczano do poréwnawczych metod wyceny. Poczatkowo
byta to technika analizy statystycznej rynku w ramach metody cenowo-porow-
nawczej (Zarzadzenie Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa z dnia
1 marca 1995 r. ..., par. 9.1). Od 1998 r., po kompleksowej instytucjonalizacji
prawnej metodyki wyceny (Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. ...), nazywana jest
metoda i zaliczana formalnie do podejScia poréwnawczego (Rozporzadzenie Rady
Ministréw z dnia 7 lipca 1998 r...., par. 5). Status prawny tej metody ustalono
w przepisach prawa dopiero w 2002 r. (Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia
27 listopada 2002 r. ..., par. 5.1). Aktualnie dla MASR nadal obowigzuje jedynie
namiastkowa regulacja prawna na poziomie przepisu wykonawczego (Rozporza-
dzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 r. ..., par. 4). Regulacje prawne
MASR poprzedzajace aktualne rozwigzania metodyczne w zakresie porownaf
byly nastepujace:
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— 1995 r. — do poréwnan przyjmuje si¢ grupe¢ nieruchomosci stanowiacych
probke reprezentatywna na lokalnym rynku (Zarzadzenie Ministra Gospodarki
Przestrzennej i Budownictwa z dnia 1 marca 1995 r... ., par. 10, ust. 3);

— 1998 r. — do poréwnaif przyjmuje si¢ grupe nieruchomosci reprezentaty w-
nych dla rynku wtaSciwego miejscowo ze wzgledu na polozenie wycenianej nieru-
chomo&ci, jezeli byty one przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sa
ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji, a takze cechy tych nieruchomosci
(Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 7 lipca 1998 1. ..., par. 5, ust. 4);

— 2002 r. — do poréwnaf przyjmuje si¢ prob¢ nieruchomosci reprezenta-
tywnych. Warto$¢ nieruchomosci okresla si¢ przy uzyciu metod stosowanych
do analiz statystycznych (Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 27 listopada
2002 r...., par. 4, ust. 4).

Odmiennie niz dla metody poréwnywania parami i korygowania ceny $red-
niej w przypadku MASR od 2002 r. przepisy nie wskazuja na dokonywanie
poréwnan i odwotuja si¢ do proby nieruchomosci reprezentatywnych. Namiast-
kowy charakter poréwnafi w MASR jest ztagodzony przez formalne zaliczenie
do podejscia poréwnawczego, ktére korzysta z zatozenia wykonywania korekt ze
wzgledu na cechy réznigce poréwnywane nieruchomosci. Dlatego cze$§¢ prak-
tykow traktuje MASR jako réwnoprawng metode poréwnawcza, chociaz w lite-
raturze wskazuje si¢, ze intencjg ustawodawcy bylo jedynie uregulowanie w ten
sposéb metodyki wyceny nieruchomosci reprezentatywnej przy ustalaniu wartoSci
katastralnej' (Dydenko i Telega 2016, s. 155). Poza tym regulacje prawne MASR
sa wyjatkowo nieprecyzyjne i formalnie sporne (Kosmulska 2016) lub nie sg reko-
mendowane dla praktyki (Matecki 2016). Orzecznictwo sagdéw administracjach
i cywilnych nie kwestionuje uniwersalnego charakteru MASR jako jednej z metod
poréwnawczych, dopuszczajac jej wykorzystanie do tak specyficznych celow, jak:
aktualizacja optaty rocznej za uzytkowanie wieczyste, opodatkowanie podatkiem
dochodowym, pobieranie optat publicznych z tytutu uzytkowania wieczystego,
opfaty planistycznej, optat adiacenckich (Wyrok SO w Warszawie z dnia 24 maja
2016 1. ..., Wyrok WSA w Gliwicach z dnia 20 marca 2015 r. ..., Wyrok WSA
we Wroctawiu z dnia 19 marca 2004 r. ...), rozliczenia przy zachowku (Wyrok
SO w Lodzi z dnia 4 maja 2016 1. ...). Krytyka tej metody dotyczy jedynie niskiej
efektywnosci w wycenie pojedynczych nieruchomosci z powodu wysokich kosztéw

' Do tego celu MASR nie stanowi samodzielnej metody szacowania warto$ci konkretnej nieru-
chomosci. Stuzy do oszacowania wartoS$ci nieistniejgcej w rzeczywisto$ci nieruchomosci reprezen-
tatywnej (Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. ..., art. 161, ust. 1), ktdra jest wykorzystana do ustalenia
w procedurze administracyjnej wartoSci katastralnej. Kluczowym elementem tej procedury jest
specyficzna administracyjna wycena poréwnawcza prowadzaca do ustalenia przez organ wartoSci
katastralnej konkretnej nieruchomosci wedtug specyficznych zasad metodycznych (por. Rozporza-
dzenie Rady Ministréw z dnia 29 czerwca 2005 . ...).
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pracy biegtych (Wyrok SO w Gliwicach z dnia 2 grudnia 2014 r....). W sprawach
dotyczacych wyceny szkod w obszarach ograniczonego uzytkowania portow lotni-
czych sady takze nie kwestionowaty wyboru tej metody (Wyrok SO w Warszawie
z dnia 22 lutego 2016 1. ..., Wyrok SO w Poznaniu z dnia 21 kwietnia 2016 r. ...,
Wyrok SA w Poznaniu z dnia 14 kwietnia 2016 1. ..., Wyrok SO w Lodzi z dnia
4 maja 2016 1. (a)..., Wyrok WSA w Gliwicach z dnia 25 wrze$nia 2013 r....).

Nie nalezy przeceniaé znaczenia komentarzy prawnikéw i orzeczen sadéw dla
oceny przydatno$ci metodycznej MSAR do szacowania poréwnawczego wartosci
nieruchomosci. Interpretacje sgdéw majg bowiem w systemie prawa stanowionego
formalne ograniczenia, a prawnikom brakuje specjalistycznej wiedzy z zakresu
metodyki. Przyktadowo zmieniona w 2002 r. klasyfikacja prawna sposobow
wyceny spowodowala istotne problemy interpretacyjne dla sadéw przy ustalaniu,
czy mamy do czynienia z t3 samg metoda wyceny obejmujacg dwie formuty
obliczeniowe, czy raczej sg to rozne sposoby wyceny przed zmianami i po zmia-
nach (Wyrok WSA w Warszawie z dnia 25 marca 2004 r. ...)*. Przepisy prawa
przyznaja rzeczoznawcy kompetencje wyboru sposobu szacowania wartoSci
konkretnej nieruchomodci (Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. ..., art. 154), gdyz
wymaga to wiedzy specjalistycznej. Ten obszar metodyki szacowania wylaczony
jest z zakresu interpretacji prawnikéw i oddany do rozstrzygniecia rzeczoznawcy,
ktéry winien posiada¢ wiedz¢ specjalistyczng obejmujacg takze kwestie znajo-
moSci metodyki szacowania na tle teorii badaf spofecznych.

W literaturze naukowej wskazuje si¢ wiele metod analizy statystycznej,
roznorodne ich zastosowanie oraz przedstawia si¢ dwa obszary praktycznego
zastosowania. Dotyczg one wyceny masowej oraz szacowania wartos$ci pojedyn-
czej nieruchomosci (Adamczewski 2006, s. 12; Hozer, Kokot i Kuzmifski 2002,
s. 8). Niektorzy autorzy utozsamiajg metody masowe wyceny z MASR (Zbyrowski
2010, s. 241; Sawitow 2010; Czaja 2004). W praktyce standaryzacji migdzynaro-
dowej problematyka masowej wyceny omawiana jest gléwnie w kontekScie efek-
tywnosci i sprawiedliwoS$ci pobierania podatku katastralnego (Miedzynarodowe
standardy... 2009, s. 275 i nast.).

Odréznianie narzedzi statystycznych stuzacych do wykonania analizy rynku
od metody stuzacej do okre§lania wartoSci rynkowej ma kluczowe znaczenie dla
poprawnego stosowania MASR (Fory§ 2012, s. 12—18). Dla wstgpnego zobrazo-
wania réznicy w tym zakresie mozna wykorzysta¢ sugestywne ujgcie praktyczne,
ktére analiz¢ rynku nazywa procesem wyceny odwrotnej (Europejskie stan-
dardy... 2001, s. 286). W literaturze naukowej prezentuje si¢ najczesciej MASR
w modelu narzgdziowym, ktéry zaciera proceduralne granice metodyczne odreb-

2 Teza uzasadnienia: ,,Skoro zatem nowe rozporzadzenie rozréznia wszystkie trzy metody, to
nie mozna uzna¢ za zasadne stwierdzenia, ze dwie z tych metod sag metodami tozsamymi”, wska-
zuje na istotne ograniczenia poznawcze sadu.
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nych czynnoSci analizy rynku i obliczania warto$ci nieruchomosci (Barafiska 2007,
s. 187-196; Adamczewski 2006; Hozer 2001, s. 13—14). Czg§¢ autoréw wyodrebnia
problematyke wykorzystania metod iloSciowych do analiz rynku wykonywanych
na potrzeby szacowania wartoSci nieruchomosci (Fory§ 2017, s. 60—68; Fory$§
i Gaca 20164, s. 89—-100; Forys$ i Gaca 2016b, s. 89-100; Fory§ 2014, s. 59-68;
Forys i Batég 2011, s. 34—48). Zasadniczo w literaturze krajowej niewiele miejsca
poswieca si¢ problemowi operacjonalizacji badaf. Specyficzna jest takze sytuacja
MASR z punktu widzenia standaryzacji zawodowej, gdyz pomimo podejmowa-
nych préb nie zdotano wypracowaé normy zawodowej (Kokot 2011, s. 7).

W USA najpowszechniej wykorzystywang metodg statystyczng w procesie
szacowania warto$ci nieruchomosci, wycenie masowej, automatycznych mode-
lach wyceny (w skrécie: AVM) i innych formach analiz rynku nieruchomoSci
jest analiza regresji (The Appraisal... 2013, s. 733; Dell 2004, s. 12-17). Metody
statystyczne uznaje si¢ za potezne narzedzia przydatne do agregowania i opisy-
wania danych oraz do wnioskowania o parametrach populacji i budowy modeli
predykcyjnych. Praktyka ich stosowania wywotuje wielowgtkowe dyskusje?
w Srodowisku akademickim i praktykéw (Trimble 2014, s. 172—175; Robinson
i Sanderford 2016, s. 311-322). Trwa tam wielowatkowa dyskusja dotyczaca stoso-
wania metod statystycznych do wyceny pojedynczych nieruchomosci, od kwestii
fundamentalnych po szczeg6towe kwestie metodyczne (Dell 2013, s. 332 i nast.).
Prezentowane sa skrajne poglady o nadrzedno$ci modeli ekonometrycznych
nad tradycyjnymi metodami wyceny i opinie o koniecznosci ich powszechnego
i swobodnego stosowania do wycen pojedynczych nieruchomosci, w tym z wyko-
rzystaniem AVM (Pasymowski 2006). Zgodnie przyjmuje si¢, ze uzasadnione jest
stosowanie zaawansowane;j statystyki do analizy duzych zbioréw danych, analiz
rynku i wyceny masowej. Problematyczne jest stosowanie zaawansowanych metod
statystycznych do wyceny pojedynczej nieruchomosci i rekomendacji takiej nie
udziela Appraisal Institiute. Formutuje si¢ takze poglady, ze w przysztoSci moze
nastapi¢ rozwdj trzech tradycyjnych podejS¢ do wyceny i metody statystyczne
moga albo zostaé zintegrowane z jednym z nich, albo stanowi¢ odrgbne podejscie
(Kane, Linne i Johnson 2004, s. XI). Jednakowo przyjmuje si¢, Ze warunkiem
stosowania metod statystycznych jest zgodnoS¢ z teorig wyceny i wypracowanymi
zasadami wyceny (np. substytucji) oraz z teorig wartoSci. Wymaga to uwzgled-
niania réznicy pomigdzy wartoScig a ceng (Wolverton 2014, s. 176). Wskazuje to
na stosowanie w USA modelu normatywnego do okres§lania warto$ci rynkowej
pojedynczej nieruchomoSci, co przy konceptualizacji warto$ci wedtug zasad
analizy HBU wyklucza MASR z podejScia poréwnawczego.

3 Jeden z rzadziej omawianych probleméw dotyczy spetniania przy stosowaniu MASR warunku
poprawnego doboru préby statystycznej, ktéra reprezentowataby badang populacje. Szerzej zob.
(The Appraisal... 2013, s. 750).
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W dyskusji prowadzonej w USA zabraklo gloséw za zaliczeniem metod iloScio-
wych do podejScia poréwnawczego. Problem ten jednoznacznie rozstrzygnieto
takze w Europie przed ponad 20 laty (Europejskie standardy... 2001, s. 289).
Krajowa regulacje prawng, ktéra zalicza MASR do podejScia poréwnawczego,
uznac¢ nalezy za metodycznie btedng. Jednoczesnie zaliczenie MASR do podejscia
poréwnawczego tworzy obecnie w Polsce podstawowe ograniczenie metodyczne
swobodnego korzystania z narzedzi statystycznych. Nie ogranicza to sposobdéw
analizy rynku, a jedynie metody wyceny. Problemem jest specyficzne i stabo
metodycznie uzasadnione ograniczenie prawne wskazujace na tworzenie zbioru
danych do wyceny, ktére maja by¢ potozone na ,,obszarze gminy, a w przypadku
braku dostatecznej liczby transakcji, na obszarze gmin sasiadujacych” (Ustawa
z dnia 21 sierpnia 1997 r. ..., art. 161, ust. 2). Tego rodzaju ograniczenia zakresu
przestrzennego analizy rynku nigdy nie sformutowano dla metody poréwnywania
prawami, a dla korygowania ceny Sredniej ograniczenie tego rodzaju zniesiono
w 2010 r. (Rozporzadzenie z dnia 21 wrzeS$nia 2004 r. ..., par. 4, ust. 4).

4. Poréwnania w wybranych dziedzinach ekonomii
a metodyka szacowania wartoSci nieruchomosci

Aby przeprowadzi¢ dalsze rozwazania dotyczace szacowania warto$ci nieru-
chomosci, nalezy pozna¢ przydatno$é metody poréwnawczej w ekonomii. R6znice
w jej stosowaniu w poszczegdlnych dziedzinach ekonomii zaprezentowano
w tabeli 2.

Tabela 2. Typologia dyscypliny naukowej ,.ekonomia”

Metody i paradygmaty Nauki Sciste (epistyme) Nauki spoteczne (doksa)
Metody iloSciowe Ekonomia (polityczna) Finanse
Metody jakoSciowe Towaroznawstwo Zarzadzanie

Zrédto: (Nauki ekonomiczne... 2015, s. 45).

Pomijajac zagadnienie ekonomii jako Zrédta teorii warto$ci nieruchomosci,
wskazac nalezy, ze dla teorii i praktyki szacowania warto$ci nieruchomosci coraz
wigksze znaczenie ma komparastyka finanséw (Flejterski i Solarz 2015), o czym
decyduja silne zwigzki rynkéw nieruchomosci i finansowego®. Z nauki finanséw
przeniesiono do metodyki szacowania tylko narzedzia obliczeniowe, ktére dotycza

4 Pierwszy przyktad dydaktyczny w publikacji monograficznej z obszaru finanséw i inwestycji
dotyczy analizy narzedziowej decyzji o zakupie spekulacyjnym nieruchomosci (por. Kruschwitz
2007, s. 2).
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formut metod dochodowych, ale istotniejsze znaczenie ma wykorzystywanie
do poréwnawczego szacowania wartoSci nieruchomo§ci typowych narzedzi
iloSciowych zapozyczonych od analitykéw dziatajacych na rynkach finansowych.
Techniki, w tym AVM (Mooya 2016, s. 67 i nast.), zapozyczone z obszaru wycen
niematerialnych i nietrwatych aktywéw finansowych powiagzanych bazowo
z nieruchomos$ciami (np. hipotek i instrumentéw pochodnych tworzonych na ich
postawie) przeniesiono do szacowania wartoSci nieruchomosci, ktére funkcjonuja
na rynku o odmiennej charakterystyce. Wcze$niej jednak sposéb wykonywania
poréwnan w szacowaniu wartosci nieruchomosci uksztattowano z wykorzysta-
niem utrwalonego dorobku towaroznawstwa. Wypracowane tam metody punktowe
umozliwiajag bowiem poréwnywanie cech obiektéw z elastycznoScig ich ujmo-
wania przez opisy, liczby, cechy ciagle lub skokowe, analizy jedno- lub wielowy-
miarowe (Nauki ekonomiczne... 2015, s. 52). Zwréci€ nalezy uwage, ze w kazdym
przypadku przeniesiono z ekonomii do szacowania wartoS$ci nieruchomosci
jedynie wybrane narzedzia lub ich czesci, ktére oryginalnie funkcjonujg w innym
otoczeniu metodologicznym. Przykfadowo w finansach modele regresji wielorakiej
czy wyceny opcji funkcjonujg w otoczeniu teorii rynku efektywnego, ktéra jest
niejednoznaczna (Kruschwitz 2007, s. 246), a takze odmienna od teorii wartoSci
rynkowej. W przypadku towaroznawstwa wykorzystuje si¢ metody badania
i poréwnywania wtaSciwoSci (wartosci) uzytkowych towaréw, a techniki pozwa-
lajg na analize i oceng¢ cechy uzytkowych przy innych kryteriach konceptualizacji
i operacjonalizacji badafi. Z tego obszaru do metodyki szacowania przeniesiono
zasadg ceteris paribus, ograniczajac btednie jej wykorzystanie do kontekstu narze-
dziowego z wyja$nieniem jako ,,pozostate cechy réwne” (Standardy zawodowe...
2002, Standard IX/IIL.7[*]/4). Zapomniano przy tym o kluczowym znaczeniu
tego pojecia ,,za ostatnich zgodnych warunkéw” (Schenk 2008, s. 24), co tworzy
poprawne warunki do operacjonalizacji badan rynku nieruchomosci, ktére maja
prowadzi¢ do odkrywania zwiazkéw przyczyno-skutkowych. Bez wykonania
tak rozumianej analizy dochodzi do sytuacji, w ktérej znajomoS¢ rynku staje si¢
tylko warunkiem stosowania metody (Standardy zawodowe... 2002, Standard
IX/II1.7[*]/1), a nie odrebnym i nadrz¢gdnym elementem metodyki w modelu
normatywnym. Aplikacja metody poréwnawczej z towaroznawstwa prowadzi
wprost do przyjecia narzedziowego modelu szacowania wartosci nieruchomosci,
gdy nieruchomo$¢ podobna w MASR jest ksztaltowana przez techniczno-narze-
dziowe pojecie probki reprezentatywnej (Standardy zawodowe. .. 2002, Standard
IX/IIL7[*]/9) lub analiza rynku wykonywana jest tylko w celu ustalenia cech
(atrybutéw), a konceptualizacja wartosci rynkowej ograniczona jest do najbardziej
prawdopodobnej ceny (Hozer, Kokot i Kuzmifiski 2002, s. 29 i 22).

G1éwny problem metodyczny, stanowigcy ograniczenie stosowania narzedzi
znanych i uzywanych w ekonomii, wynika z praktycznego wymiaru szacowania
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warto$ci nieruchomosci, gdyz dziatalno$¢ ta prowadzi do przewidywania w czasie
terazniejszym pojedynczych zdarzen gospodarczych (fenomendéw), tj. wartosci
rynkowej konkretnej nieruchomosci. Metodologia ekonomii dysponuje natomiast
narz¢dziami, ktére stuzg do wyjaSniania szerszych zjawisk — klas faktéw (Stachak
1997, 5. 252). W tym ujeciu w szacowaniu jest miejsce na ,,sztuke wyceny”, ktéra
winna mie¢ charakter sformalizowany, a jego podstawg musi by¢ profesjonalna
interpretacja danych rynkowych, co odréznia te czynnoSci od nieformalnej
wyceny opartej na wrazeniach czy intuicji (Betts i Ely 2008, s. 5). Takiej forma-
lizacji nie mozna zastgpi¢ tylko przez wykorzystanie rozbudowanego narzedzia
pomiarowego, np. analizy regres;ji.

5. Zasady poréwnywania w szacowaniu wartos$ci nieruchomosci
w Polsce i USA

W artykule poréwnywanie w szacowaniu wartoSci nieruchomosci odnosi si¢
do stosowania podej$cia poréwnawczego’, ktre powinno by¢ zobiektywizowane
i ma prowadzi¢ do okreSlenia wartoSci rynkowej®. W kazdej z trzech metod
poréwnawczych obecne jest zalozenie, ze ,,warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie
uzyskano za nieruchomosci podobne” (Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. ...,
art. 153, ust. 1). Wskazuje to na metodyczne ujmowanie cen jako parametréw
stuzacych do pomiaru (okre§lania) wartosci, a nie cen jako badanych parametrow
ekonomicznych, co ma miejsce w modelu pozytywnym wyceny. Konceptualizacja
podej$cia poréwnawczego wymaga przyjecia dla warto$ci rynkowej modelu
normatywnego. Cena nieruchomosci podobnej wykorzystywana do poréwnan
winna spefnia¢ zatozenia, ze analizowana transakcja miata by¢ przeprowadzona
w warunkach rynkowych, ktére nie zmienity si¢ istotnie od czasu jej zawarcia do
daty wyceny. Wyznacza to kryteria poprawnej operacjonalizacji badan rynku pod
katem (warunkéw) czynnikéw ksztattujacych konkurencje rynkowa, gdyz zasada
cetreris paribus oznacza przyjecie do poréwnan transakcji spetniajagcych warunek
ostatnich zgodnych warunkéw funkcjonowania rynku. Z jednej strony regulacja
wskazuje poprawnie na konieczno$¢ przestrzegania zasady status quo (Konowal-
czuk 2008, s. 70), z drugiej w praktyce powoduje wytaczenie z poréwnan cech

3 W szerszym ujeciu w kazdym podejsciu korzysta si¢ z zasady poréwnywania, a kluczowe
znaczenie ma podobiefistwo (Miedzynarodowe standardy... 2005, s. 50).

% Pomimo regulacji prawnych, ktére wskazujg na zastosowanie podej$cia poréwnawczego
i dochodowego do okreSlania warto$ci rynkowej nieruchomosci (por. Zarzadzenie Ministra Gospo-
darki Przestrzennej i Budownictwa z dnia 1 marca 1995 r. ..., par. 5; Ustawa z dnia 21 sierpnia
1997 1. ..., art. 152, ust. 3), jest oczywiste, Ze mozna w ten sposob takze oszacowaé inne rodzaje
warto$ci (Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzeSnia 2004 r. ..., par. 25 i 54).
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transakcji (warunkéw zawarcia), gdyz te majg by¢ niewzruszone’. Wskazuje to
na przyjecie w podejSciu poréwnawczym w Polsce waskiego, typowo towaro-
znawczego, ujmowania cech nieruchomosci, gtéwnie jako ich wlasciwoSci praw-
nych i techniczno-uzytkowych i pomijanie warunkéw zawarcia transakcji. Jest
to podstawowa rdznica praktyki krajowej w stosunku do teorii i praktyki wyceny
prezentowanej w literaturze anglosaskiej (por. The Appraisal... 2013, s. 389; Betts
i Ely 2008, s. 220). Krajowe rozwigzanie wspiera definicja prawna nieruchomosci
podobnej (Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r...., art. 4, pkt 16), ktéra nawiazuje
do cech w ujeciu towaroznawczym. Regulacja ta dotyczy jedynie fazy pomiaru
(stosowania metody wyceny). Powinna jg poprzedzi¢ operacjonalizacja, ktéra ma
umozliwi¢ wykonanie poprawnej analizy rynku. W tym zakresie brak ograniczen
prawnych do badania zwigzkéw o charakterze przyczynowo-skutkowym. Przy
przestrzeganiu zasady status quo nieruchomosci podobne powinny mie¢ zblizone
ceny transakcyjne, a ich wybor dokonywany jest z perspektywy dziatania ludzi
przy zalozeniu, ze racjonalny nabywca nie zaplaci za pozadang nieruchomo§¢
wigcej, niz wynosi cena na tym rynku, w tym samym czasie za nieruchomo§¢
o podobnych cechach. Mamy wigc do czynienia z oparciem wyceny na zrealizo-
wanym (efektywnym) popycie (Kucharska-Stasiak 2016, s. 199). Przy zachowaniu
rynkowych warunkéw zawierania transakcji ceny rynkowe nieruchomosci podob-
nych prezentuja ich wartosci rynkowe, a do poréwnan w modelu normatywnym
faktycznie wykorzystuje si¢ wartoSci rynkowe nieruchomosci podobnych (Sayce
iin. 2006, s. 10—12). Réznice stosowania podej$cia poréwnawczego w Polsce
i USA prezentuje tabela 3. Wyodrgbniono dwa obszary korekt stosowanych
w USA, ktére dotyczg cech transakcji i cech nieruchomosci. W ostatniej kolumnie
oceniono mozliwoSci stosowania tego rodzaju korekt dla MASR w Polsce.

Tylko pozornie mozna by uznaé, ze gtéwne réznice wynikajg z pomijania
w poréwnaniach w Polsce cech transakcji i ograniczenia si¢ do korekt cech
nieruchomoS$ci. W Polsce w ramach podejScia porownawczego przeprowadza
si¢ jedynie czynno§¢ sprowadzenia wartoSci nieruchomoS$ci podobnych do
poziomu cen biezacych przez tzw. trend ,,uwzglednienie uptywu czasu” (Ustawa
z dnia 21 sierpnia 1997 r. ..., art. 153, ust. 1). Na przeszkodzie korygowania cech
transakcji stojg regulacje prawne z kluczowa definicja nieruchomosci podobnej
(Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r...., art. 4, pkt 16). Oprécz réznic dotyczacych
braku poréwnan cech transakcji wystepuja réwniez roznice w zakresie poréw-
nywania w Polsce i USA cech nieruchomosci. Wynika to z r6znych perspektyw
operacjonalizacji procesu wyceny w zakresie analizy rynku. Poszukiwanie cech
rynkowych do poréwnan jest w USA poprzedzone nadrzg¢dna konceptualizacja

7 Zachowane maja by¢ rygorystycznie sformutowane warunki rynkowe, np. wytaczajace jako
Zrédta informacji takze transakcje z odroczonymi terminami pfatnoSci czy wydania nieruchomosci
(Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 r. ..., par. 5, pkt 3).
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dotyczaca definiowania i interpretacji warto$ci rynkowej wedtug analizy optymal-
nego sposobu uzytkowania i jej podporzadkowane (highets and best use — HBU).
Stuzy to wyznaczeniu kryteriow operacjonalizacji analizy rynku i pozwala na
pogrupowanie cech wedtug wtasciwosci: fizycznych, prawnych i ekonomicznych®,
ktére wyznaczane sg z perspektywy uczestnikow rynku (dziatania ludzi). Cechy
nieruchomosci rozumiane sa w kontekscie spetniania warunku dobrej poréw-
nywalnej sprzedazy, ktéra ma stanowi¢ alternatywe dla nabywcy (The Appra-
isal... 2013, s. 121). Perspektywa hipotetycznego nabywcy wymaga wiaczenia
do poréwnan cech transakcji (fransactional adjustments), ktére sa korygowane.
Zmienia to perspektywe podobienstwa z ujecia towaroznawczego i narzgdziowego
na rynkowg, determinowang oczekiwaniami nabywcdw, ktérzy wybierajg zgodnie
z zalozeniem obojetnej alternatywy inwestycyjnej. Wspiera to operacjonalizacja
badan rynku wedtug zasady dla ostatnich zgodnych warunkéw, w praktyce
odzwierciedlaja to zasady wyceny: popytu i podazy, konkurencji oraz substytucji
(Konowalczuk 2008, s. 37). Weryfikacja cech transakcji umozliwia uzyskanie
informacji o motywacjach kupujacego i sprzedajacego, ktére nie dotycza cech
towaroznawczych nieruchomos§ci, ale ujmuja problem zgodnie z zasada antycy-
pacji i zmiany (Rattermann 2011, s. 2005). Analiza danych dotyczy: rodzaju sprze-
danych praw do nieruchomosci, warunkéw finansowania, motywacji kupujacych
i sprzedajacych, wydatkéw dokonanych zaraz po zakupie i ich dat oraz — oprécz
typowych cech (lokalizacji, stanu technicznego, funkcjonalno$ci) — takze aspektéw
ekonomicznych, sposobu uzytkowania i elementéw niematerialnych (Mills 2016,
s. 224 i nast.). W przeciwiefistwie do metod iloSciowych, w ktérych korzysta si¢
najczgsciej z catoSci dostgpnych danych, w przypadku metod poréwnawczych
w USA za bardzo wazne uznaje si¢ dobdr i uzgadnianie zbioréw danych porow-
nawczych, a kryteria wyboru dotycza oceny podobiefistwa — wedtug koncepcji
HBU jako rozsadnej alternatywy dla przedmiotowej nieruchomosci. Metody
statystyczne mogg by¢ natomiast stosowane do obliczania poprawek do cen trans-
akcyjnych nieruchomosci podobnych. Stosujac analizg statystyczng, rzeczoznawca
musi uwazac, by nie doprowadzi¢ do sytuacji, w ktérej wynik jest matematycznie
precyzyjny, ale pozbawiony sensu lub niewfasciwy dla danej wyceny. Podobnie
jak w przypadku innych sposobéw ustalania poprawek analiza statystyczna musi
odzwierciedla¢ procesy myslowe i wnioskowanie uczestnikéw rynku, aby stuzy¢
jako uzyteczne i przekonujace narzedzie analizy i wyceny (The Appraisal... 2013,
s. 400). Konceptualizacja procesu wyceny wymaga uznania nieefektywnosci jako
immanentnej cechy rynku nieruchomosci oraz przyjecia, ze trudnoSci w wyra-
zaniu korekt (poprawek) z matematyczng precyzja sg obiektywnie uzasadnione
(The Appraisal... 2013, s. 403).

8 Dla uproszczenia rozwazan pominieto czwarty element HBU dotyczacy maksymalnej pro-
duktywnosci.
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6. Zakonczenie i wnioski

Warunki korzystania z MASR w Polsce zostaty uksztattowane przez regu-
lacje prawne, na niskim poziomie instrukcji i przepiséw wykonawczych, bez
uwzglednienia wymaganego uporzagdkowania w ramach teorii wyceny, a takze
przy braku refleksji na temat stosowania metod poréwnawczych w metodologii
ekonomii. MASR charakteryzuje w stosunku do klasycznych poréwnaii autono-
miczno$¢ w zakresie narzedzi. R6zni si¢ ona takze w zakresie metodycznym od
poréwnywania w ekonomii, gdyz inna jest teoria, sposob stosowania i cel. Ocena
réznic pomigdzy poréwnaniami ilo$ciowymi i jakoSciowymi w szacowaniu
wartoS$ci nieruchomosci wymaga wcze$niejszego uporzadkowania metodycznego,
a nie tylko oceny narzedziowej (metody). Mozna do tego wykorzystac kryteria
stosowane w przypadku metody poréwnawczej w ekonomii, co zaprezentowano
w tabeli 4.

Tabela 4. Uporzadkowanie metodyczne iloSciowych i jakoSciowych metod w szacowaniu
warto§ci nieruchomosci na podstawie kryteriéw stosowanych w metodzie poréwnawczej
w ekonomii

Aspekt Metody iloSciowe Metody jakoSciowe
metodyczny
Obiekt poréwnan | Nieruchomos¢ (wtasnos¢ rzeczy) Transakcja dotyczaca nieruchomosci
Wiasciwosci Towaroznawczo ujete cechy prawne, | Tylko cechy rynkowe, kompleksowo
obiektu fizyczne i czg§¢ ekonomicznych ujete i wywiedzione wczesniej
z rynku na podstawie analizy HBU
oraz warunki zawierania transakcji
Przyktad metody |Regresja wieloraka Poréwnywanie parami
Zasada poréwnai | Korelacja i prawdopodobiefistwo Zwiazki przyczynowo-skutkowe
Cel Analiza rynku lub okreSlenie wartosci | Okreslenie wartoSci
Wynik Wartos$¢ rynkowa -

Zrédto: opracowanie wlasne.

Metody iloSciowe r6znig si¢ od klasycznych metod jakoSciowych (np. poréwny-
wania parami): ujeciem obiektu poréwnaf, zakresem opisu wtasciwosci nierucho-
moSci i stosowang zasadg poréwnan, co powoduje brak uzasadnienia dla zaliczania
MASR do klasycznego podejscia poréwnawczego. W tym kontekScie ocenic
nalezy, ze MASR najczg¢sciej nie pozwala na przeprowadzenie poréwnan, ktdre
odzwierciedlatyby zachowania do§¢ waskich grup uczestnikéw rynku konkurujg-
cych o nieruchomosci podobne z popytowego punktu widzenia. Ponadto metody
iloSciowe maja szersze zastosowanie i stanowig wazng metode analizy rynku.
Uzasadnieniem dla stosowania podej$cia porownawczego jest przede wszystkim
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nasladowanie oraz przeprowadzenie obiektywizujacej oceny zachowania uczest-
nikéw rynku, gtéwnie kupujacych, w kontekScie nadrzednej koncepcji wartoSci
rynkowej i przy operacjonalizacji uwzgledniajacej stan konkurencji na wasciwym
rynku. Tak rozumiane podejScie poréwnawcze zachowuje wymagang metodyczng
kompleksowos¢ i zasadg symetrii pomigdzy celem i okolicznoSciami szacowania
a stosowanym narz¢dziem (metoda). MASR nie spetnia tych warunkéw i nie moze
by¢ zaliczona do podejScia poréwnawczego.

W metodologii nauk ekonomicznych wskazuje si¢ na wieksza skuteczno§é
badan iloSciowych przy duzej liczebnoSci badanych populacji, ale nie dotyczy to
badaf ztozonych probleméw, w ktérych preferuje sie badania jakosciowe (Nauki
ekonomiczne... 2015, s. 46). Wyznacza to dwa niezbedne i wspotzalezne kryteria
oceny przydatno$ci MASR w szacowaniu warto$ci nieruchomosci. Bfedem meto-
dycznym bytoby bowiem przyjecie tylko kryterium ilo$ciowego, co stanowito
zasadniczg (lub raczej nawet jedyng) przestanke dla administracji przy dopusz-
czeniu MASR jako uniwersalnej metody szacowania wartoSci nieruchomoS§ci
(Tymczasowe zasady... 1994, s. 36). Problem dotyczy relacji pomigdzy ,,jak?”
(how?) 1 ,,dlaczego?” (why?). Rzeczywiscie wigksza liczba danych nie poprawia
jakoSci wnioskowania przy zlozonej rzeczywistoSci nawet w ekonomii, gdzie
metody iloSciowe zostaty zasadniczo przewidziane do badania klas zjawisk. Analo-
gicznie bedzie w szacowaniu wartoS$ci nieruchomosci, gdzie dodatkowo konieczne
jest badanie zwigzkéw o charakterze przyczynowo-skutkowym w kontekscie poje-
dynczych zdarzen. Zadna rozbudowana formuta matematyczna nie zastgpi bowiem
w warunkach ztozonoS$ci badanej rzeczywistosci, gdyz ,,wiedza, jak liczy¢, nie
moze wiele pomdc, kiedy nie wie sig, co liczy¢” (Whyte 2015, s. 41).

W Polsce wtaSciwe bytoby wytaczenie MASR z podej$cia poréwnawczego
1 rekomendowanie stosowania do szacowania w procesach masowej wyceny,
np.: aktualizacji optat rocznych za uzytkowanie wieczyste, wyceny odszkodowan
dla obiektéw liniowych i obszaréw ograniczonego uzytkowania, oceny skutkéw
finansowych zmian planéw miejscowych oraz dla celéw zarzadzaniem ryzkiem
bankéw przy finansowaniu rynku nieruchomos$ci z wykorzystaniem hipoteki.
Takie postulaty formutowano juz na poczatku lat 90. XX w. (Hopfer i in. 1994,
s. 113).
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Comparison in Statistical Market Analysis Method Used for Real Estate
Valuation in Poland
(Abstract)

In Poland, the statistical market analysis method (SMAM) is a comparative approach.
This classification differs from the real estate valuation theory and practice employed
in mor developed markets, e.g. in the US. This real estate valuation method does not
involve making comparisons that would reflect the behaviour of market participants.
The aim of this article is to evaluate SMAM in connection with the comparative method
applied in economics and in relation to real estate valuation theory and practice, taking
into account current judicial rulings, and to present an outline of the development of this
method in Poland. The article is based on studies of domestic and foreign literature,



Poréwnywanie w metodzie analizy statystycznej rynki. .. 143

a comparative study of Polish and American methodology, and a critical analysis
of judicial rulings. The author proposes that SMAM be excluded from the comparative
approach, which is designed to determine the market value of individual properties and be
used instead to valuate real estate for tax purposes.

Keywords: real estate valuation methodology, statistical market analysis, comparison
in economics and real estate valuation, mass valuation, valuation for tax purpose.
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Odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza
panstwa z tytulu rozwoju
infrastruktury drogowe;j

Streszczenie

Rozw6j infrastruktury drogowej jest procesem wysoce kapitatochtonnym. Koszty
zwigzane z jej rozwojem obejmujg nie tylko koszty budowy i eksploatacji, lecz rowniez
wyptate odszkodowai. Celem artykutu jest identyfikacja zakresu odpowiedzialnosci
inwestora wynikajgcej z rozwoju infrastruktury drogowej i jej wptywu na wzrost kosztéw.
Przedmiotem badan jest odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza Skarbu Pafistwa zwigzana
z rozwojem infrastruktury w wybranych inwestycjach drogowych. Realizujac postawiony
cel, dokonano analizy regulacji prawnych dotyczacych odpowiedzialnosci Skarbu Pafistwa
oraz orzecznictwa sagdowego w tym zakresie. Wyniki badan pozwolity na sformutowanie
kilku wnioskéw. Odpowiedzialno§¢ odszkodowawcza Skarbu Pafistwa z tytutu wywtasz-
czefi pod budowe drég jest ograniczona i nie obejmuje utraconych korzysci. Najczgstsza
przyczyna wyplaty odszkodowafi przez inwestora sg szkody spowodowane przez hatas
i drgania. Skuteczno$¢ dochodzenia odszkodowania zwieksza si¢, jezeli nieruchomos¢ jest
potozona w obszarze ograniczonego uzytkowania. Zakres odpowiedzialno$ci z powodu
wzrostu hatasu lub przenoszenia si¢ drgafi obejmuje réwniez szkody dotyczace ddébr
osobistych.

Stowa kluczowe: odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza panstwa, rozwoj infrastruktury
drogowej, budowa autostrad, rozwdj infrastruktury.
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1. Wprowadzenie

Z badafi wynika, ze dfugos$¢ istniejacej infrastruktury drogowej na calym
Swiecie systematycznie wzrasta, co wigcej — ro§nie réwniez tempo przyrostu tego
typu infrastruktury (Ocena... 2014, s. 2 i nast.). Zjawisko to mozna uzasadnic¢
stale rosngcym popytem na infrastrukture wynikajacym ze wzrastajacych potrzeb
transportowych. Mozna rowniez zaryzykowac teze, ze podaz infrastruktury nie
nadaza za popytem.

Rozbudowa infrastruktury drogowej, w tym podnoszenie jej jakoSci, daje
wiele korzysci; nalezg do nich: oszczedno$¢ czasu i kosztow, wzrost bezpieczen-
stwa, pobudzenie wzrostu gospodarczego. Pocigga ona jednak za sobg réwniez
negatywne zjawiska, ktére obejmujg m.in.: zanieczyszczenie Srodowiska, wzrost
hatasu i emisji spalin, negatywny wplyw na klimat akustyczny otoczenia, a takze
krajobraz. Wiele z tych zjawisk moze oddzialywac negatywnie na prawa innych
podmiotéw, skutkujac powstaniem odpowiedzialnoSci cywilnej po stronie inwe-
stora (Skarbu Pafistwa, jednostek samorzadu terytorialnego), co prowadzi do
wzrostu catkowitych kosztéw inwestycji.

Przedmiotem badan zaprezentowanych w artykule jest odpowiedzialnos§é
odszkodowawcza Skarbu Pafistwa zwigzana z rozwojem infrastruktury drogowe;.
Badania te obejmowaty analize regulacji prawnych dotyczacych odpowiedzial-
noSci Skarbu Pafistwa oraz analiz¢ orzecznictwa sagdowego w tym zakresie.

Celem pracy jest identyfikacja zakresu odpowiedzialnoSci inwestora wynika-
jacej z rozwoju infrastruktury drogowej i jej wplywu na wzrost kosztow inwe-
stycji. W niniejszym artykule rozwazania dotyczace odpowiedzialnoSci odszkodo-
wawczej pahstwa zostaly ograniczone wytacznie do wybranych szkéd mogacych
powsta¢ w mieniu i dobrach prawnie chronionych podmiotéw prawa cywilnego.
Poza przedmiotem zainteresowania znajduja si¢ skutki negatywnego oddzia-
tywania na pozostate elementy Srodowiska, tj. m.in. ro§liny, grzyby, zwierzeta,
siedliska przyrodnicze, ktére wynikajg z przepiséw prawa ochrony Srodowiska
(Ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008 r....).

Postawiono teze, ze odpowiedzialno§¢ Skarbu Pafnstwa zwigzana z rozwojem
infrastruktury drogowe;j jest ograniczona i nie obejmuje pelnego odszkodowania.

W ramach przeprowadzonych badafn dokonano identyfikacji zakresu odpowie-
dzialnoS$ci inwestora wynikajgcej z rozwoju infrastruktury drogowej i jej wplywu
na wzrost kosztow inwestycji w §wietle istniejagcego w tym zakresie stanu praw-
nego oraz wybranych orzeczefi sgdowych w sporach, ktérych przedmiotem byta
odpowiedzialno$¢ panstwa (Skarbu Panstwa i jednostek samorzadu terytorialnego)
z tytutu rozwoju infrastruktury.
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2. Inwestor jako podmiot odpowiedzialny wobec poszkodowanego
za szkody powstale w zwigzku z rozwojem infrastruktury
drogowej

W Polsce drogi publiczne ze wzgledu na funkcje, jakie petnig w sieci drogowej,
dzieli si¢ na drogi: krajowe, wojewddzkie, powiatowe i gminne (Ustawa z dnia
21 marca 1985 r....). Drogi krajowe stanowig wtasno$¢ Skarbu Panstwa. Pozostale
rodzaje drég sa przedmiotem wtasnoSci odpowiednich jednostek samorzadu tery-
torialnego. Co do zasady zadania w zakresie budowy i eksploatacji drég nalezg
do wtasciwosci odpowiednio Generalnej Dyrekcji Drég Krajowych i Autostrad!
oraz wtasciwych jednostek samorzgdu terytorialnego?. Powyzszy podziat drég
determinuje podmiot, na ktérym ciaza obowiazki zwigzane z procesem inwesty-
cyjnym, w tym z potencjalng odpowiedzialno$cig ponoszona za szkody mogace
powstaé w zwigzku z rozwojem infrastruktury. W przypadku realizacji inwestycji
drogowej przez Generalng Dyrekcje Drég Krajowych i Autostrad odpowiedzial-
no$¢ za szkody bedzie ponosit Skarb Pafistwa. Z kolei gdy w roli inwestora wyste-
puje gmina, odpowiedzialno§¢ bedzie ponoszona przez t¢ jednostke samorzadu
terytorialnego. Dodaé nalezy, ze poza zakresem rozwazan pozostaje zagadnienie
odpowiedzialno$ci za szkody powstale w trakcie wykonywania robét budowla-
nych przez wykonawce i w zwigzku z nim. Jak wskazano, uwaga skoncentrowana
zostata na szkodach o charakterze cywilnym. W zwigzku z tym w roli poszkodo-
wanego wystepowaé beda podmioty prawa cywilnego, takie jak osoby fizyczne,
prawne i tzw. utomne jednostki organizacyjne, ktére w wyniku przygotowania
Iub realizacji inwestycji drogowej doznaty szkody w mieniu lub w innych dobrach
chronionych prawem. Szkoda ta moze by¢ skutkiem réznego rodzaju negatywnych
oddziatywan, o czym bedzie mowa w dalszej czeSci artykutu.

3. Zrédta odpowiedzialnosci panstwa z tytulu rozwoju
infrastruktury drogowej

Realizacja inwestycji drogowych moze wptywac negatywnie na Srodowisko,
w tym na ludzi i ich mienie oraz dobra prawnie chronione, czego konsekwencja
mogg by¢ zadania kierowane przez poszkodowanych do inwestora (zarzadcy
drogi) o zaptat¢ odszkodowania. W tabeli 1 przedstawiono gléwne przyczyny

' W tym zakresie wystepuja wyjatki w przypadku realizacji inwestycji w ramach udzielone;j
koncesji, drég krajowych potozonych w granicach miast na prawach powiatu itp.

2 Z wyjatkami dotyczacymi realizacji inwestycji drogowych w ramach partnerstwa publiczno-
-prywatnego itp.
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odpowiedzialnosci z tytutu rozwoju infrastruktury drogowej z podziatem na
fazy cyklu inwestycyjnego, ktdre zostaty zidentyfikowane w ramach prowadzo-
nych badafi obejmujacych toczace si¢ i zakoficzone prawomocnie spory sagdowe
1 administracyjne w tym przedmiocie. W dalszej czeSci artykutu nie oméwiono
przyczyn wystepujacych w fazie inwestycyjnej, a zwigzanych z prowadzeniem
rob6t budowlanych.

W pierwszej grupie znalazty si¢ roszczenia zwigzane z wywlaszczeniem prawa
wilasnoSci lub innych praw rzeczowych, ktére stanowia naturalng konsekwencje
dziatan inwestora zmierzajacych do pozyskania prawa wtasnosci nieruchomosci
lezacych w wyznaczonym pasie drogowym oraz pozostatych, ktére na podstawie
przepiséw podlegajg wywlaszczeniu na zagdanie wiaSciciela (uzytkownika wieczy-
stego). Druga grupa obejmuje r6znego rodzaju immisje powodowane przez wyko-
nawcow robdt budowlanych, ktére celowo zostaly wylaczone z badan. Ostatnia
grupa obejmuje immisje, ktére moga zaktdcac korzystanie z nieruchomosci
sasiednich. Immisje te moga negatywnie oddziatywac na dobra osobiste cztowieka
podlegajace ochronie, a takze na sposéb korzystania z nieruchomosci. Skutkiem
wskazanych oddziatywaf moze by¢ réwniez powstanie koniecznoSci poniesienia
dodatkowych naktadéw inwestycyjnych zwiagzanych z nieruchomo$ciami objgtymi
oddziatywaniem, co w konsekwencji moze obcigzy¢ zarzadeg drogi i doprowadzié
do wzrostu catkowitych naktadéw inwestycjach zwigzanych z rozwojem infra-
struktury drogowe;j.

Tabela 1. Gtéwne przyczyny odpowiedzialno$ci pafistwa z tytutu rozwoju infrastruktury
drogowej w poszczegolnych fazach cyklu inwestycyjnego

Faza przedinwestycyjna Faza inwestycyjna Faza eksploatacyjna

— wywlaszczenia

— hatas
— drgania
— emisja zanieczyszczen

— hatas
— drgania
— emisja zanieczyszczeh

— zacienienie
— blask

Zrédto: opracowanie wlasne.

Jesli chodzi o podstawe prawng roszczen, ktére moga by¢ zglaszane przez
poszkodowanych (pokrzywdzonych) w zwiazku z realizacja inwestycji drogowe}j,
stanowig ja przepisy znajdujace si¢ w réznych aktach prawnych, wsréd ktérych
w sporach sagdowych najczesciej przywotywane sa:

— Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (zwana dalej: k.c.),

— Ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony §rodowiska (zwana dalej:
p.0.5.),

— Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (zwana
dalej: u.g.n.),
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— Ustawa z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegdlnych zasadach przygotowania
i realizacji inwestycji w zakresie drég publicznych (zwana dalej: specustawg).

W tabeli 2 przedstawiono najczeSciej przywotywane podstawy dochodzenia
roszczef wzgledem inwestora (zarzadcy drogi) z tytutu rozwoju infrastruktury
drogowe;j.

Tabela 2. Podstawy prawne dochodzenia roszczeh w zwigzku z rozwojem infrastruktury
drogowe;j

Kodeks cywilny Pr,a WO ocbrony Us.tawa N gosl? o‘dar(‘:e Specustawa
Srodowiska nieruchomos$ciami
art. 23-24 art. 129 art. 112 i nast. art. 12 i nast.
art. 144 art. 136
art. 222-230
art. 415
art. 417

Zrédto: opracowanie wlasne.

Szczegdlng uwage nalezy zwrdéci€ na to, Ze na podstawie wymienionych prze-
piséw inwestor (zarzadca drogi) ponosi odpowiedzialno§¢ nie tylko za dziatania
wlasne (np. wywtaszczenia), lecz réwniez dziatania innych podmiotéw, tj. uzyt-
kownikéw drég, ktérzy w wyniku korzystania z infrastruktury negatywnie
oddziatujg na ludzi i nieruchomosci potozone w obszarze oddziatywania drogi
(hatas, spaliny, drgania, blask). Podstawowym problemem pozostaje wigc odpo-
wiedZ na pytanie, czy kazda z wymienionych form oddziatywania wpltywa na
powstanie odpowiedzialnoSci po stronie inwestora, a tym samym przyczynia si¢
do wzrostu naktadéw inwestycyjnych zwigzanych z inwestycja drogowa. Jedli tak,
to zasadne jest pytanie, czy inwestor ponosi odpowiedzialno§¢ w petnym zakresie
powstatej szkody, czy tez odpowiedzialno$¢ ta jest ograniczona.

4. Wywlaszczenia jako podstawa odpowiedzialnosci panstwa
z tytutu rozwoju infrastruktury drogowej

CzynnoScig konieczng w ramach realizacji inwestycji drogowych jest pozy-
skanie prawa wtasnoS$ci do wszystkich nieruchomosci niezbednych do realizacji
inwestycji drogowej, co dokonuje si¢ w drodze umownej lub w wyniku prowa-
dzenia postgpowania wywlaszczeniowego w fazie przedinwestycyjnej. Proble-
matyka ta zostata oméwiona w literaturze przedmiotu (Jaworski i in. 2015,
Bonczak-Kucharczyk 2017). W niniejszym artykule skupiono si¢ wylacznie na
wybranych aspektach zwigzanych z przeprowadzeniem wywlaszczen, tj. zakresie
odpowiedzialnoSci inwestora i jego wptywie na catkowite naktady inwestycyjne.
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Kwestie dotyczace zakresu odpowiedzialnoSci inwestora w zwigzku z pozy-
skaniem nieruchomosci w trybie wywlaszczeniowym regulowane sg przepisami
materialnymi i procesowymi zawartymi m.in. w ustawie o gospodarce nierucho-
moSciami oraz w tzw. specustawie drogowej. Ustawy te reguluja zasady wywtlasz-
czania nieruchomosci pod budowe drég publicznych (gminnych, powiatowych,
wojewddzkich oraz krajowych).

W ramach postgpowania wywtaszczeniowego inwestor jest zobowigzany do
wyplaty odszkodowania za wywtlaszczane nieruchomosci, ktérych zakres obej-
muje:

— calg nieruchomos¢ albo jej cze$¢ znajdujacy si¢ w granicach projektowanego
pasa drogowego (obligatoryjnie),

— cze8¢ nieruchomo$ci (znajdujgcg sie poza granicg pasa drogowego), jezeli
wywlaszczana jest czg¢§¢ nieruchomosci, a pozostata cze$¢ nie nadaje si¢ do
prawidtowego wykorzystania na dotychczasowe cele (fakultatywnie — na zadanie
wilaSciciela lub uzytkownika wieczystego nieruchomosci).

Odszkodowania za nieruchomoSci przystuguja zatem:

— dotychczasowym wiascicielom nieruchomosci,

— uzytkownikom wieczystym nieruchomosci,

— osobom, ktérym przystuguje do nieruchomosci ograniczone prawo rzeczowe
(np. stuzebnos$¢, uzytkowanie).

Wysoko$¢ odszkodowania ustala si¢ na podstawie przepiséw ustawy o gospo-
darce nieruchomos$ciami oraz specustawy drogowej jako lex specialis. Odszkodo-
wanie to przystuguje z tytutu pozbawienia albo ograniczenia:

— prawa wiasnosci,

— uzytkowania wieczystego,

— innego prawa rzeczowego dotyczacego nieruchomosci.

W przypadku gdy na wywtaszczanych nieruchomosciach ustanowione sg okre-
Slone ograniczone prawa, woéwczas wysoko§¢ odszkodowania przystugujacego
dotychczasowemu wiaScicielowi lub uzytkownikowi wieczystemu zmniejsza si¢
o kwote réwng wartoSci tych praw (art. 18 ust. 1 specustawy).

Biorac pod uwage zakres odpowiedzialnoSci panstwa za rozwdéj infrastruktury
drogowej, w zwigzku z postgpowaniem wywlaszczeniowym zasadnicze znaczenie
ma regulacja zawarta w rozdziale 5 u.g.n. ,,Odszkodowania za wywtaszczone
nieruchomosci” w przepisie art. 130 ust. 1, zgodnie z ktérym: ,,wysokos$¢ odszko-
dowania ustala si¢ wedlug stanu, przeznaczenia i warto$ci wywlaszczonej nieru-
chomosci w dniu wydania decyzji o wywlaszczeniu (...)”, natomiast podstawe
do ustalenia wysokosci odszkodowania stanowi co do zasady warto$¢ rynkowa
nieruchomosci (art. 134 u.g.n.). Przy okre§laniu warto$ci rynkowej nieruchomosci
uwzglednia si¢ w szczegdlnosci jej rodzaj, potozenie, sposdb uzytkowania, prze-
znaczenie, stan nieruchomosSci oraz aktualnie ksztattujace si¢ ceny w obrocie
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nieruchomosciami. Powyzsze przepisy nalezy interpretowac¢ w zwigzku z prze-
pisem szczegdlnym art. 18 ust. 1 specustawy drogowej, nakazujagcym ustalanie
wysokoSci odszkodowania wedlug stanu nieruchomoS$ci w dniu wydania decyzji
o zezwoleniu na realizacje¢ inwestycji drogowej przez organ I instancji (ZRID) oraz
wedlug wartoSci z dnia, w ktérym nastepuje ustalenie wysoko$ci odszkodowania.

Powyzej przywotane regulacje stanowig wyjatek od zasady wyrazonej w prze-
pisie art. 361 par. 2 k.c., zgodnie z ktérym zobowigzany do naprawienia szkody
zobowigzany jest do pelnego odszkodowania, ktdre obejmuje: straty, ktére ponidst
poszkodowany, oraz korzysci, ktére mogtby osiggnaé, gdyby mu szkody nie
wyrzadzono.

W zwigzku z tym odpowiedzialno$¢ inwestora jest ograniczona. Gérng granicg
tego odszkodowania wyznaczaja przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
wedtug ktorej gérng granicg odpowiedzialnosci jest warto§¢ nieruchomosci.
Nie obejmuje ona zatem odszkodowania przenoszacego warto§¢ wywlaszczanej
nieruchomosci, ktére w rzeczywistoSci moze zosta¢ spowodowane wywlaszcze-
niem. Odszkodowanie w tym przypadku ma na celu wytacznie zrekompensowanie
prawa, a nie pelnej szkody zwigzanej z wywlaszczeniem, o ktérej mowa w art. 361
par. 2 k.c., a obejmujgcej réwniez utracone korzySci. Dlatego tez gdyby w zwiazku
z wywlaszczeniem dotychczasowy wiasciciel nieruchomosci nie mégt prowadzié
dotychczasowej dziatalnosci gospodarczej lub prowadzi¢ jej w dotychczasowym
zakresie, utracone z tego tytutu korzySci nie podlegaja ochronie prawnej, a tym
samym ograniczajg odpowiedzialno§¢ inwestora w zwigzku z rozwojem infra-
struktury drogowe;.

Biorgc pod uwage ugruntowane w tym zakresie orzecznictwo polskich
sadéw administracyjnych, a takze Europejskiego Trybunatu Praw Czlowieka
w Strasburgu, odszkodowanie wynikajace z wywlaszczenia nieruchomosci
ma mie¢ charakter wytacznie stuszny, co nie oznacza, ze musi ono by¢ pelne
1 obejmowacé oprdcz samej straty réwniez utracone korzySci, jak zostato to okre-
Slone w art. 361 k.c. (Wyrok Europejskiego Trybunatu Praw Cztowieka z dnia
6 listopada 2007 r. ...), chociazby wynikaty one bezposrednio z dokonanego
wywtlaszczenia. Rozwigzanie takie stawia inwestora w uprzywilejowanym
potoZeniu i czyni sam stosunek asymetrycznym. Nadto analiza orzeczefi sagdow
cywilnych w tym zakresie prowadzi do wniosku, ze proby dochodzenia rekom-
pensat w drodze powddztwa cywilnego konczyty si¢ oddaleniem pozwu. Ustawa
o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drég
publicznych zawiera ponadto dodatkowe uregulowania przewidujace podwyzke
odszkodowania w przypadku ,,przyspieszonego” wydania i opréznienia nierucho-
moSci w terminie ustawowym.

Mozna zatem sformufowac wniosek, ze odszkodowanie z tytulu wywtlaszczenia
nieruchomoS$ci obcigza inwestora, a tym samym przyczynia si¢ do wzrostu
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naktadow inwestycyjnych zwigzanych z rozwojem infrastruktury drogowej,
nie obejmuje jednak wszystkich szkdéd, ktére moga wynikaé z wywlaszczenia,
tj. utraconych korzysci.

5. Immisje jako przyczyna odpowiedzialnoSci panstwa z tytulu
rozwoju infrastruktury drogowej ze szczegélnym uwzglednieniem
ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania

Przyczyng wzrostu nakfadéw inwestycyjnych zwigzanych z rozwojem infra-
struktury drogowej sa r6znego rodzaju immisje, ktére oddziatuja negatywnie na
nieruchomosci sgsiednie oraz ludzi. Do typowych immisji zwigzanych z funkcjo-
nowaniem drogi mozna zaliczy¢: halas, zanieczyszczenia, drgania, sptyw wody,
oSwietlenie otoczenia (blask) itp. Inwestor juz na etapie przygotowania inwestycji
powinien ograniczaé lub redukowa¢ wymienione zjawiska. W tym celu zgodnie
z przepisami prawa ochrony Srodowiska na etapie przygotowania inwestycji
prowadzone jest postepowanie zmierzajace do ustalenia warunkéw realizacji
inwestycji (szerzej zob. Opalinski 2016, s. 137 i nast.). Konsekwencja dokonanej
oceny oddziatywania na §rodowisko mogg by¢ dodatkowe naktady inwestycyjne.
W tabeli 3 przedstawiono podstawowe sposoby ochrony przed immisjami.

Tabela 3. Przyktadowe sposoby ograniczania i redukcji oddziatywania immisji

Sposoby ograniczania i redukcji immisji
Hatas Zanieczyszczenia Drgania Sptyw wody OSwietlenie
—budowa ekra- |—budowa zbior- |- wykorzystanie |-budowakana- |- budowa ekra-
néw/nasypow nikéw retencyj- | technologii lizacji néw
— tunele ochronne | nych — oddalenie drogi — budowa nasy-
— ograniczenie — tunele ochronne | — ograniczenie péw ochron-
dopuszczalnej dopuszczalnej nych
predkosci predkosci
— poprawa aku-
styki budynkéw

Zrédto: opracowanie wlasne.

Zastosowanie wymienionych w tabeli sposobéw ograniczania immisji nie
zawsze prowadzi do wyeliminowania niepozadanych zjawisk, ktérych konse-
kwencja moze by¢ kierowanie przez poszkodowanych do inwestora (zarzadcy
drogi) roszczen o zaptate odszkodowania. W ramach przeprowadzonych badaf
wlasnych ustalono, ze najczestszg przyczyna odpowiedzialnoSci pafstwa
w zwigzku z rozwojem infrastruktury drogowej sa szkody spowodowane przez
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hatas generowany przez uzytkownikéw drogi oraz drgania powodowane przez
ruch odbywajacy si¢ na drodze.

Immisje te wptywaja negatywnie zaréwno na ludzi przez naruszanie chronio-
nych prawem débr osobistych, jak i na mienie.

Zaréwno hatas, jak i drgania moga stanowi¢ o koniecznoSci rekompensaty
szkody zwigzanej z aktualnym funkcjonowaniem drogi, a tym samym prowadzié
do wzrostu catkowitych naktadéw inwestycyjnych. Mozliwo§¢ pociagniecia do
odpowiedzialno$ci pafistwa (tj. Skarbu Pafistwa oraz jednostek samorzadu teryto-
rialnego) i zakres tej odpowiedzialnoS$ci sg jednak zréznicowane i zaleza od kilku
czynnikéw.

Z analizy dotychczasowego orzecznictwa sagdéw cywilnych wynika, ze nie ma
przeszkéd w dochodzeniu wyzej wymienionych szkdd, tj. zwigzanych z funkcjo-
nowaniem istniejgcej drogi publicznej. We wskazanych typach spraw (w zwiazku
z wydaniem decyzji administracyjnej) nie ma jednak mozliwo$ci docho-
dzenia w drodze powddztwa negatoryjnego przywrdcenia stanu poprzedniego,
np. rozbidrki powstatych obiektéw (Wyrok SA w Lublinie z dnia 15 stycznia
2013 r...., Wyrok SN z dnia 17 grudnia 2008 r. ...).

Jesli chodzi o kwesti¢ hatasu, zasadnicze znaczenie dla powstania odpowie-
dzialno$ci ma przekroczenie norm dopuszczalnego hatasu w Srodowisku, ktore
moze wystgpi¢ mimo zastosowania Srodkéw ochronnych, takich jak ekrany
akustyczne. W przypadku przekroczenia norm emisji hatasu w obszarze oddzia-
tywania moze doj$¢ do uchwalenia uchwaty ustanawiajgcej obszar ograniczonego
uzytkowania (OOU) (szerzej zob. Radecki 2014, s. 425 i nast.). Wprowadzenie
uchwaty OOU wplywa na podstawe zgltaszanych roszczen. W tabeli 4 przed-
stawiono podstawy prawnych roszczefi, ktore moga zostaé zgtoszone w przy-
padku negatywnego oddzialywania hatasu, z uwzglednieniem wyznaczenia
obszaru OOU.

Tabela 4. Podstawy prawne odpowiedzialnoSci pafistwa z tytutu przekroczenia norm
dopuszczalnego hatasu

Podstawa zgtaszanych roszczen

Nieruchomos$¢ potozona poza OOU Nieruchomos$¢ potozona w OOU

— kodeks cywilny (na zasadach ogélnych) — prawo ochrony §rodowiska
— kodeks cywilny (uzupelniajaco)

Zrédto: opracowanie wilasne.

W przypadku ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania zobowigzany
do wypflaty odszkodowan lub wykupu nieruchomosci jest ten, ktérego dziatal-
no$¢ spowodowata wprowadzenie ograniczen w zwigzku z ustanowieniem OOU.
Podstawg zgtaszanych roszczen jest prawo ochrony Srodowiska, co nie wyklucza
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mozliwosci zglaszania roszczen na podstawie kodeksu cywilnego. W gruncie
rzeczy utworzenie OOU oznacza ograniczenie swobody wiascicieli nieruchomosci
w korzystaniu z przystugujacego im prawa wilasnosci (Stawicka 2012, s. 203).
Zgodnie z ustawa w obszarze OOU ustawodawca zezwala na przekroczenie
standardéw dopuszczalnego oddziatywania na Srodowisko, tym samym wtaSci-
ciele muszg znosi¢ ponadstandardowe oddzialywania i nie moga si¢ sprzeciwiaé
immisjom. Ponadto wtaSciciele moga mie¢ ograniczone mozliwoSci zagospodaro-
wania nieruchomosci i uzytkowania ich na okreslone cele. Z tych powoddéw prawo
ochrony Srodowiska zawiera roszczenia zawarte w art. 129 i art. 136, ktérych
realizacja przyczynia si¢ do wzrostu naktadéw zwigzanych z rozwojem infrastruk-
tury. Zgodnie z przywotanymi regulacjami wtascicielowi przystuguja roszczenie
o wykup nieruchomosci i roszczenia odszkodowawcze.

Roszczenia odszkodowawcze w praktyce obejmujg odszkodowanie za utrate
wymaganych waloréw akustycznych budynku, utracone korzySci i spadek wartoSci
nieruchomosci. Nie wnikajac w szczegdly dotyczace zasad odpowiedzialnoSci
w zwigzku z uchwaleniem OOU, nalezy podkresli¢, ze analiza wyrokéw sado-
wych potwierdza istnienie zwigzku przyczynowego pomiedzy wprowadzeniem
obszaru ograniczonego uzytkowania a powstaniem szkody (Wyrok SA w Biatym-
stoku z dnia 12 lutego 2014 r....). Ma to donioste znaczenie z punktu widzenia
odpowiedzialnos$ci pafnstwa z tytutu rozwoju infrastruktury, poniewaz sytuacja
wtasciciela nieruchomos$ci potozonej w OOU jest korzystniejsza niz wiadciciela
nieruchomosci znajdujgcych sie poza OOU lub gdy OOU dla danego obszaru nie
zostato ustanowione. Wykazanie szkody wywotanej hatasem w przypadku nieru-
chomosci potozonych poza OOU lub gdy OOU nie zostato utworzone, jest utrud-
nione pod wzgledem dowodowym, a to w konsekwencji moze prowadzi¢ do sytu-
acji, w ktérych inwestor nie poniesie odpowiedzialnoSci z tego tytutu. Podobnie
rzecz si¢ ma z zadaniami naprawienia szkody w zwiazku z wystgpieniem drgan.
W takich przypadkach poszkodowany musi wykaza¢ wszystkie przestanki odpo-
wiedzialnoSci, co w praktyce moze by¢ trudne.

Z przeprowadzonych badan wynika, ze w zwigzku ze wzrostem hatasu lub
przenoszeniem si¢ drgafi spowodowanym ruchem pojazdéw na drogach publicz-
nych pafnstwo moze ponie$¢ réwniez odpowiedzialno$¢ za naruszenie débr osobi-
stych. Potwierdza to Wyrok SA w Katowicach z dnia 6 grudnia 2013 r. Odszkodo-
wania z tego tytutu moga wiec przyczyni¢ si¢ do wzrostu catkowitych naktadow
inwestycyjnych zwigzanych z rozwojem infrastruktury drogowej. Odpowiedzial-
no$¢ opiera si¢ na przepisach art. 23 1 24 k.c., a obejmuje ona zado$¢uczynienie za
doznang krzywde wynikajacg z naruszenia prawa do wypoczynku i niezakiocone;j
mozliwo$ci korzystania ze swojej nieruchomosci lub negatywnego wptywu na
zdrowie czlowieka. Pokrzywdzony musi udowodnié, ze przystugujace mu dobro
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osobiste zostalo naruszone przez hatas lub drgania. Zasadniczym dowodem w tego
typu sprawach jest dokumentacja medyczna lub opinia biegtego sagdowego.

6. Podsumowanie

Rozbudowa infrastruktury drogowej pocigga za sobg negatywne zjawiska, ktére
wplywaja na szeroko rozumiane Srodowisko. Wiele z tych zjawisk moze oddzia-
tywac negatywnie na prawa innych podmiotéw, co skutkuje powstaniem odpowie-
dzialnoSci cywilnej po stronie inwestora (Skarbu Panstwa, jednostek samorzadu
terytorialnego), ktére prowadza do wzrostu catkowitych kosztéw inwestycji.

W przeprowadzonych badaniach, zaprezentowanych w niniejszym artykule,
dokonano analizy zakresu odpowiedzialnosci inwestora wynikajacej z rozwoju
infrastruktury drogowej i jej wptywu na wzrost kosztéw inwestycji w §wietle
obowigzujacego w tym zakresie stanu prawnego oraz wybranych orzeczen sado-
wych. Przedmiotem tych badan byly podstawy odpowiedzialnoSci wystepujace
w fazie przedinwestycyjnej oraz eksploatacyjnej, a zwigzane z wywlaszczeniami
oraz skutkami immisji takich jak hatas oraz drgania.

Zakres odpowiedzialnoSci pafistwa za rozwdj infrastruktury drogowej w zwigz-
ku z postepowaniem wywlaszczeniowym jest ograniczony. Gorng granice odpowie-
dzialnoSci wyznaczaja przepisy ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, wedtug
ktérej gérng granicg odpowiedzialnoSci jest warto$¢ nieruchomosci. Nie obejmuje
ona odszkodowania za utracone korzySci. Rozwigzanie takie uprzywilejowuje
inwestora i ogranicza koszty rozwoju infrastruktury drogowe;j.

Przyczyng wzrostu nakfadéw inwestycyjnych zwigzanych z rozwojem infra-
struktury drogowej s3 immisje, ktére oddziatuja negatywnie na nieruchomosci
sasiednie oraz ludzi. W ramach przeprowadzonych badan ustalono, Ze najcze¢stsza
przyczyna odpowiedzialno$ci panstwa w zwigzku z rozwojem infrastruktury
drogowej sg szkody spowodowane przez hatas oraz drgania powstajgce wskutek
ruchu odbywajgcego si¢ na drodze.

Zaréwno hatas, jak i drgania mogg stanowi¢ o koniecznoSci rekompensaty
szkody zwigzanej z aktualnym funkcjonowaniem drogi, a tym samym prowadzi¢
do wzrostu catkowitych naktadéw inwestycyjnych. Mozliwo§¢é pociggniecia do
odpowiedzialno$¢ panstwa i zakres tej odpowiedzialnoSci sg jednak zréznico-
wane i zalezg od kilku czynnikéw, w tym od potozenia nieruchomosci w obszarze
ograniczonego uzytkowania. W przypadku nieruchomosci znajdujacych si¢ poza
OOU udowodnienie szkody spowodowanej hatasem jest praktycznie niemozliwe
z uwagi na trudno$ci dowodowe. Z kolei odpowiedzialno§¢ Skarbu Panstwa za
szkody spowodowane wystepowaniem drgan na drogach publicznych jest ograni-
czona, poniewaz to na poszkodowanym spoczywa ci¢zar dowodowy.



156 Marcin Tomecki

Przeprowadzone badania wtasne wskazuja, ze w zwigzku ze wzrostem hatasu
lub przenoszeniem si¢ drgan spowodowanym ruchem pojazdéw na drogach
publicznych panstwo moze ponie§¢ odpowiedzialno$¢ takze za naruszenie dobr
osobistych. Odszkodowania z tego tytutu moga wiec przyczyni¢ si¢ do wzrostu
catkowitych naktadéw inwestycyjnych zwigzanych z rozwojem infrastruktury
drogowe;.

Bioragc pod uwage powyzsze wnioski, nalezy stwierdzié, Ze postawiona teza
jest prawdziwa.
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The Liability of the State Treasury for Developing Roads
(Abstract)

Developing the road infrastructure is expensive, with the costs including not only
for construction and maintenance but also the payment of compensation for damages.
The main aim of this research is to identify the investor’s scope of responsibility for
the development of the road infrastructure and its impact on cost growth. The subject
of research is the responsibility the State Treasury bears for developing infrastructure
in selected road investments. An analysis of legal regulations governing the State
Treasury’s liability and judicial decisions in this area has been conducted. The results
of research lead to several conclusions. The responsibility of the State Treasury for
expropriating road construction is limited and does not include lost benefits. The most
common reason damages are paid by the investor is damage caused by noise and vibration.
Claims are more effectively recovered if the property is located in a Restricted Use Zone.
The scope of responsibility for noise and vibrations include damages on personality
rights too.

Keywords: state responsibility for road development, road infrastructure development,
highway development, infrastructure development.
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Streszczenie

Ceny ziemi rolnej do momentu przystapienia Polski do Unii Europejskiej byty przed-
miotem zainteresowania nie tylko potencjalnych inwestoréw w sektorze rolno-spozyw-
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okreslenie zmiennych mogacych miec silny wptyw na ksztattujacy si¢ Sredni poziom cen
gruntéw rolnych w krajach nalezacych do Wspélnoty. Na podstawie badaf dowiedziono,
ze wystepuje zréznicowanie regionalne pod wzgledem zmiennoS$ci oraz wysokoSci cen
gruntéw rolnych w Unii Europejskiej. Wykazano réwniez, ze istnieje istotna zalezno§¢
pomiedzy poziomem cen gruntéw rolnych a wartoScig doptat bezposrednich oraz warto-
Scig produktu krajowego brutto per capita.
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1. Wprowadzenie

Jak zaznaczyt w swoich opracowaniach J. Banski (1998, s. 7-8): ,,Badania
nad uzytkowaniem ziemi rozpoczeto na poczatku XXI w. i byty to na ogét
opracowania map prezentujacych sposéb zagospodarowania ziemi na danym
terytorium. Znacznie pdézniej pojawity sie publikacje tekstowe po§wigcone szero-
kiej problematyce z zakresu uzytkowania ziemi; poczawszy od metod badaf po
analizg struktury uzytkowania ziemi”; publikacje takie pojawiajg si¢ do dzisiaj.
W zyciu gospodarczym kraju ziemia stanowi bowiem bardzo istotny element —
jest podstawg zachodzgcych proceséw produkcyjnych i jednym z najwazniejszych
czynnikéw ksztattujgcych potencjat produkcyjny. Ziemia jest uznawana za jeden
z trzech (obok pracy i kapitatu) czynnikéw biorgcych udzial w kazdym zacho-
dzacym procesie produkcyjnym (Ekonomika rolnictwa... 1983).

Czynnik ziemi uznawany jest za zasob, ktéry nie moze zostaé zastgpiony
innym czynnikiem (nie jest substytucyjny), jest nieprzemieszczalny i w duzym
zakresie jest czynnikiem niezniszczalnym (Firlej 2008). Zas6b ten petni wiele
funkcji spofeczno-ekonomicznych poprzez zaspokajanie rosnacych potrzeb spote-
czenstwa. Pomimo ze obserwuje si¢ znaczne przeksztatcenia dotyczace celow
ziemi rolnej na skutek postgpujacej globalizacji, przejawiajgcej si¢ rozwojem
gospodarczym, postgpem technicznym oraz przemianami spofecznymi, znaczenie
ziemi rolnej w dalszym ciggu jest bardzo istotne, przede wszystkim pod wzgledem
bezpieczenstwa zywnosciowego czy tez rownowagi ekologicznej (Wielofunkcyj-
nos¢ rolnictwa. .. 2010).

Wplyw na rynek ziemi rolnej maja w coraz wiekszym stopniu uwarunko-
wania miedzynarodowe. Postepujaca globalizacja sprzyja rozwojowi gospo-
darek, co poSrednio wptywa na sposéb wykorzystywania ziemi rolnej i poziom
jej ceny. Proces transakcji gruntami rolnymi stanowi naturalny efekt rozwoju
spoteczno-gospodarczego. Z ekonomicznego punktu widzenia jesli dane dobro
podlega transakcji, posiada ono swoja ceng. Cena stanowi wyznacznik zdolnoS$ci
do petnienia przez grunt funkcji Zrédta przysztych korzysci uwidocznionych
poprzez uzyskiwane dochody. Wielu autoréw badato znaczenie réznych czyn-
nikéw wptywajacych na ceny gruntéw, takich jak: osiggany dochdd z gospodar-
stwa rolnego (Alston 1986), urbanizacja (Bell i Irwin 2004, Wu 2001), wielkos§¢
subwencji rzadowych (Weersink i in. 1999), rodzaj terenu (Feichtinger i Salhofer
2013) czy tez zmiany strukturalne w rolnictwie (Pyykkonen 2005). W polskiej
literaturze réwniez dokonywano rozréznienia czynnikéw determinujacych poziom
cen (Kucharska-Stasiak 2006, Pietrzykowski 2011). W badaniach wskazywano, ze
cena ziemi rolnej jest posrednio uzalezniona od wielu czynnikéw, wsrdd ktdérych
wyrézniamy uwarunkowania: ekonomiczne, historyczne, jakosciowe, administra-
cyjno-polityczne, prawne i spoteczne.
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Zaprezentowane determinanty wptywaja w réznej mierze na poziom wartosci
i cen gruntéw. Pomimo ze istnieje wiele bodZcow wykazujacych silne powia-
zania z wartoScig gruntéw rolnych, to ich badanie jest mocno skomplikowane.
TrudnoSci te wynikaja z faktu, Ze cena ziemi ksztaltowana jest poprzez wiele
zréznicowanych czynnikéw, co przektada si¢ na brak uniwersalnego kryterium
uzalezniajgcego poziom ceny od okreslanej zmiennej. Mozna jednakze wydzieli¢
pewne czynniki, ktére beda w podobnym stopniu wptywaty na wigkszo§¢
rynkéw gruntéw rolnych, a takze te, ktére bedg doprowadzaty do réznicowania
regionalnego.

Celem artykutu byta préba oceny zachodzgcych zmian w cenach ziemi rolnej
w Polsce na tle Unii Europejskiej oraz okreSlenie zmiennych mogacych mie¢ duzy
wplyw na ksztattujgcy si¢ poziom cen gruntéw rolnych w krajach nalezacych do
Wspdlnoty. Zbadano nastgpujace zmienne: warto$¢ produkcji przemystu rolnego,
wielko§¢ dotacji bezpoSrednich oraz produkt krajowy brutto per capita. W pracy
starano si¢ zweryfikowaé hipoteze, ze w wigkszoSci krajow Unii Europejskie;j
istnieje silna zalezno$¢ pomiedzy poziomem cen gruntéw rolnych a rozwojem
gospodarczym, produktywnoScig rolnictwa oraz wielkoScig otrzymywanych
benefitéw, przy wystepujacym jednoczesSnie zréznicowaniu regionalnym pod
wzgledem zmiennoS§ci oraz wysokoSci cen gruntéw rolnych we Wspdlnocie.
W tym celu wykorzystano metody analizy statystycznej i poréwnawczej. Dla okre-
Slenia zalezno$ci pomigdzy cenami gruntéw rolnych a wybranymi zmiennymi
w krajach Unii Europejskiej bazowano na wspétczynniku korelacji liniowej
Pearsona. Ponadto dokonano préby budowy modelu majacego na celu ukazanie
zalezno$ci ksztaltowania si¢ cen gruntéw rolnych w krajach Unii Europejskiej
pod wplywem wartoS$ci: produkcji przemystu rolnego, dotacji bezposrednich oraz
produktu krajowego brutto per capita.

Do badafi empirycznych wykorzystano dane pochodzace z bazy Eurostat,
Banku Swiatowego oraz upublicznionych raportéw i opracowan panstwowych
urzedow statystycznych.

2. Wyniki badan

W latach 2005-2015 w krajach Unii Europejskiej wystapity bardzo wyrazne
zmiany, duza byta réwniez dynamika zmian poziomu cen gruntéw rolnych
(tabela 1).

Z danych zaprezentowanych w tabeli 1 wynika, ze w latach 2005-2015
nastgpit wzrost Sredniej ceny ziemi rolnej w Unii Europejskiej o 24,37%.
Najwigkszg dynamike wzrostu tych cen odnotowaty gtéwnie pafistwa wste-
pujace wowczas do struktur unijnych. Akcesja stata si¢ szansg osiggniecia
dochodéw przez gospodarstwa rolne. Od momentu wstapienia do Wspdlnoty
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poszczegdlnych krajéw ceny ziemi rolnej ulegty zmianie — w przypadku krajow
przystepujacych do UE w 2004 r. (za wyjatkiem Stowenii) ceny te wzrosty
Srednio o 314,72%, a w przypadku panstw przystepujacych do UE w 2007 r.
Srednio o 472,58%. Portugalia, Irlandia i Stowenia naleza do krajéw odnotowu-
jacych spadek wartoSci cen gruntéw rolnych (wartoSci te spadty w przypadku
Portugalii o 8,34% migdzy 2015 i 2006 r., w przypadku Irlandii o 14,93%
miedzy 2015 i 2005 r., w przypadku Stowenii o 30,23% migdzy 2015 i 2007 r.).
W Irlandii spadek cen ziemi rolnej spowodowany byt giéwnie zmniejszeniem
nakfadéw na inwestycje po wczesniejszym przejSciu gospodarki w stan recesji,
w Portugalii spadek ten zwigzany byt z dystrybucja ziemi rolnej po obnizonych
cenach w ramach aukcji niezagospodarowanych terenow.

W krajach Unii Europejskiej zauwazono wyrazne zréznicowanie regionalne
w wysokoSci cen ziemi rolnej. Zaproponowano wigc ich podzial na cztery grupy:

—rejony o najwyzszym obserwowanym poziomie cen, powyzej Sredniej unijnej
— rejony Malty, Luksemburga, Beneluksu, Irlandii, Danii oraz P6twyspu Apenif-
skiego (Srednia dla tych rejonéw z wytaczeniem Malty': 27 796 euro/ha),

— rejony o wysokich poziomach cen, oscylujace w granicach Sredniej unijnej —
rejony Wysp Brytyjskich, Pétwyspu Iberyjskiego, Niemiec oraz Stowenii (Srednia
dla tych rejonéw: 13 173 euro/ha),

— rejony o umiarkowanym poziomie cen — rejony Skandynawii, Francji, Polski
i Czech (Srednia dla tych rejonéw: 4977 euro/ha),

— rejony o najnizszych poziomach cen, ze znaczng dynamika wzrostowg —
rejony krajéw postsowieckich (Estonia, Litwa, L.otwa), Rumunii i Butgarii oraz
Stowacji i Wegier (Srednia dla tych rejonéw: 1872 euro/ha).

Réwnoczes$nie mozna zaobserwowaé jednoroczne spadki cen w niektérych
panstwach cztonkowskich UE (gtéwnie w 2009 i 2012 r. — odpowiednio 10
1 11 przypadkéw). Do gtéwnych czynnikéw determinujacych zachodzace zjawisko
zaliczy¢ nalezy w przypadku niektérych krajéw Europy Srodkowo-Wschodniej
restytucje, a w przypadku krajéw o ugruntowanym stopniu rozwoju gospodar-
czego trwajacy kryzys globalny i postepujacy spadek popytu na nieruchomosci
gruntowe.

Uwarunkowania §wiatowe znalazlty réwniez odzwierciedlenie w sytuacji na
krajowym rynku gruntéw rolnych. Ceny gruntéw rolnych w Polsce na tle Unii
Europejskiej ksztattujg si¢ na poziomie blizszym krajom nalezacym do regionu
Europy Srodkowo-Wschodniej. Pod wzgledem §redniej wartosci cen ziemi rolnej
Polska zajmuje 15. miejsce w catej Unii Europejskiej (polskie ceny sg nizsze od
$redniej unijnej o 12 095 euro/ha). Ponadto w latach 2005-2015 w Polsce wysta-
pity wyrazne wahania poziomu cen gruntéw rolnych oraz ich dynamiki (rys. 2).

! Nie uwzgledniono Malty ze wzgledu na zbyt duzg dysproporcje cenowq.
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Rys. 1. Przecigtna cena gruntéw rolnych w krajach Unii Europejskiej w okresie
2005-2015 (euro/ha)

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych podanych w tabeli 1.

W pierwszych czterech latach okresu poakcesyjnego w Polsce odnotowano
rosngcy trend cen ksztaltujacy sie na poziomie 30-38% (oprocz 2006 r., w ktérym
odnotowany zostat wzrost w sektorze prywatnym o 13% w stosunku do 2005 r.).
Kolejny rok (2009) to okres, w ktérym ceny spadty wzgledem cen z roku
poprzedniego o 10% w sektorze prywatnym, za§ w przypadku obrotu ziem beda-
cych wlasnoScig Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Pafstwa o 5%, by nastgpnie
stopniowo poziom cen z roku na rok si¢ podnosit. W latach 2005-2016 ceny
gruntéw rolnych w Polsce wzrosty 4,57-krotnie. Srednie ceny gruntéw w obrocie
prywatnym w catym analizowanym okresie byly wyzsze niz ceny uzyskiwane
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w wyniku sprzedazy przez ANR o 25,11%. Analiza zmian cen gruntéw rolnych
w Polsce wskazuje na niezmienny trend wzrostowy od 2005 do 2015 r. (z wyjat-
kiem 2009 r.).
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Rys. 2. Dynamika cen gruntéw rolnych w sektorze prywatnym oraz bedacych
wilasnoScig Zasobu WtasnoSci Rolnej Skarbu Pafistwa w Polsce w latach 20062015
(rok poprzedni = 100%)

Zrédto: opracowanie wasne na podstawie danych podanych w tabeli 1.

Akcesja Polski do Unii Europejskiej spowodowata zwigkszenie aktywnoSci
transakcyjnych na rynku gruntéw rolnych oraz zwigzane z tym zjawiskiem dosto-
sowania cenowe (Chmielifiski i in. 2009). Aktywno§¢ ta zostala jednak zaha-
mowana przez kryzys gospodarczy. Gospodarka w Polsce mimo odpornoSci na
pojawiajace si¢ negatywne zjawiska finansowe nie byta w stanie unikngé spowol-
nienia wynikajacego rowniez ze wzrostu kosztéw finansowania zewngtrznego,
co skutkowato m.in. spadkiem liczby transakcji gruntami rolnymi oraz spadkiem
wzrostu cen do 2010 r. (Zelazowski 2014). Po okresie wzglednej stagnacji w latach
2011-2014 nastgpito znaczne zwigkszenie liczby transakcji, w szczegélnosci
kontraktéw zawieranych przez osoby fizyczne (rys. 3).

W ramach prowadzonych badan podjgto takze probe zidentyfikowania czyn-
nikow majacych wplyw na ksztattowanie si¢ poziomu cen gruntéw rolnych oraz
ich zr6znicowanie. W obliczeniach uwzgledniono najistotniejsze zmienne okre-
§lone na podstawie literatury przedmiotu. Wsréd najwazniejszych czynnikéw
wyrdzniono:

— warto$¢ produkcji przemystu rolnego — zmienna ta odzwierciedla faktyczne
rozmiary produkcji rolnej. Umozliwia ustalenie potencjatu produkcyjnego danego
obszaru, ktérego wzrost jest silnie skorelowany z poziomem cen;

— warto§¢ doptat bezpoSrednich — sg one niezwykle istotnym bodZcem ksztat-
tujagcym poziom cen gruntéw rolnych i majg za zadanie zwigkszaé atrakcyjno§é
rolnictwa uznawanego za jeden z giéwnych sektoréw produkcyjnych. To podsta-
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wowe narzg¢dzia Wspdlnej Polityki Rolnej, ktérych celem jest dazenie do wsparcia
producentéw rolnych zgodnie z zasadami zrownowazonego rozwoju;

— produkt krajowy brutto per capita — to miernik koniunktury gospodarcze;.
Ziemia podobnie jak Zrddta kapitatowe jest istotnym elementem procesu inwe-
stycyjnego w rolnictwie, na ktérego wielko§¢ ma wptyw globalna koniunktura.
Analiza wykazata, ze w przypadku dobrej koniunktury ceny ziemi rolnej wzra-
stajg znacznie szybciej niz w fazach spadkowych.
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Rys. 3. Transakcje kupna-sprzedazy gruntéw rolnych w Polsce w latach 2005-2015
Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie (Sikorska 2016).

Poziom korelacji pomigdzy Srednim poziomem cen gruntéw rolnych w krajach
Unii Europejskiej w poszczegdlnych latach a powyzszymi zmiennymi (tabela 2)
wskazuje na silne powigzania. Najwigkszy poziom korelacji istnieje pomiedzy
Srednim poziomem cen gruntéw rolnych oraz Srednig wartoScig produkcji prze-
mystu rolnego.

Tabela 2. Zalezno$¢ pomiedzy Srednim poziomem cen gruntéw rolnych a analizowanymi
zmiennymi wyznaczona za pomocg korelacji liniowej Pearsona

Zaleznos¢ Warto$¢ korelacji
Sredni poziom cen gruntéw rolnych, §rednia warto$é produkcji 0,844907
przemystu rolnego
Sredni poziom cen gruntéw rolnych, §rednia warto$é doptat 0,677146
bezposrednich
Sredni poziom cen gruntéw rolnych, §rednia warto$é produktu 0,630687
krajowego brutto per capita

Zrédto: opracowanie wlasne.

W pierwszym etapie kwantyfikacji zachodzacych relacji pomigdzy wielko-
Scig cen gruntdéw rolnych krajéw Unii Europejskiej a okreslonymi zmiennymi
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ze wzgledu na panelowy charakter danych rozwazano mozliwoS$ci zastosowania
jednego z trzech typéw estymatoréw: panelowego MNK, estymatora fixed effects
oraz estymatora random effects*. Wyboru dokonano za pomocg poréwnania
wlasnoSci opisanych estymatoréw, poprzez przeprowadzenie analizy testow hete-
roskedastycznoSci: testu Walda, testu Breuscha-Pagana oraz testu Hausmana.

Tabela 3. Wyniki estymowanej funkcji modelu

Wyszczegdlnienie o, o, o, o,
Wspétczynniki -8,082 0,085 0,217 1,336
Blad standardowy 2,111 0,105 0,093 0.219
wspotczynnika
VA -3,829 0,8078 2,348 6,090
Wspétczynnik
determinacji (R?) 0.671
Btad standardowy reszt 0,686
Funkcja linearyzowana In(Y) =-8,082 + (0,085) - In(X)) + (0,217) - In(X)) + (1,336) - In(X)
Funkcja potegowa Y=0,003 - X 0085 X 0217 1336

Objasnienie: z analizy wylaczono Malte ze wzgledu na znaczne odchylenia od wartoSci Srednie;j
ceny gruntéw rolnych.

Zrédto: opracowanie wlasne.

Na podstawie przeprowadzonego testu Walda stwierdzono zréznicowanie
wyrazéw wolnych z jednoczesnym brakiem jednorodnosci poszczegdlnych
obiektéw, co sprawia, ze wlaSciwsze staje si¢ zastosowanie modelu o ustalonych
efektach (fixed effects). Na podstawie testu Breuscha-Pagana uznano natomiast,
ze wariancja sktadnika losowego efektéw indywidualnych jest zr6znicowana dla
poszczegdlnych obiektéw, stad wiaSciwsze jest uzywanie estymatora random
effects. Stosowanie modelu o losowych efektach potwierdzit réwniez test
Hausmana. Z tego wzgledu do badania relacji pomigdzy cenami gruntéw rolnych
w krajach Unii Europejskiej a warto$cig produkcji przemystu rolnego, wartoScia
doptat bezposSrednich oraz wartoscig produktu krajowego brutto per capita uzyto
modelu o losowych efektach (random effects). W zwiazku z niesatysfakcjonuja-
cymi rezultatami osiggni¢tymi z wykorzystaniem danych wyjSciowych posta-
nowiono jednak poddac¢ je transformacji poprzez logarytmowanie, wobec czego
ostatecznie oszacowany model przybral postaé potggowa:

— .yal . yo2. a3
Y=o, XM X2 XS,

2 Wigcej na ten temat w pracy (Ekonometria wspétczesna... 2007).
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gdzie:
Y — cena gruntéw rolnych,
X, — wartoS¢ produkcji przemystu rolnego,
X, — wartos$¢ doptat bezpoSrednich,
X, — produkt krajowy brutto per capita.

Oszacowany model obrazuje badane zjawiska w stopniu dobrym, moze wigc
stanowi¢ podstawe do prawidtowego wnioskowania o analizowanych zalezno-
Sciach. Wptyw na to majg wartosci wspéiczynnika determinacji R?, ktéry infor-
muje, ze oszacowany model wyja$nia zmienno$¢ zmiennej objaSnianej w 68,6%.
Ze wzgledu na to, Ze przyjety model ma postaé potegowa, oszacowane parametry
s3 interpretowane jako elastyczno$ci. Zmienne objasniajgce dany model wska-
zuja na dodatni wptyw na zmienng objasniang. WartoSci parametréw Swiadcza
o tym, ze wzrost wartoS$ci produkcji przemystu rolnego o 1% powoduje wzrost cen
gruntéw rolnych o 0,09%, wzrost wartos$ci doptat bezposrednich o 1% skutkuje
wzrostem cen gruntéw rolnych o 0,22%, za$§ wzrost produktu krajowego brutto per
capita 0 1% jest czynnikiem powodujacym wzrost cen gruntéw rolnych o 1,34%.
W omawianych wynikach postawiono zatozenie niezmienionych wielkoSci pozo-
statych czynnikéw. Po przyjeciu poziomu istotnosci o = 0,05 testy istotnoSci para-
metréw strukturalnych wskazujg na statystyczng istotno$¢ parametru o, oraz o,
co oznacza, ze zmienne objaSniajace bedace wartoScia doptat bezposrednich oraz
wartoScig produktu krajowego brutto per capita majg istotny wplyw na zmienng
objaSniang (poziom cen gruntéw rolnych). Testy istotnoSci parametru struktural-
nego 0., wykazaty, ze parametr ten nie jest statystycznie istotny.

3. Podsumowanie

Badania zaprezentowane w niniejszym artykule miaty na celu ukazanie
wptywu wybranych czynnikéw na poziom cen ziemi rolnej w krajach UE.
Przeprowadzone badania empiryczne miaty takze poméc w okre§leniu zmian
zachodzacych w cenach ziemi rolnej w Polsce i Unii Europejskiej, pokazaé
ich regionalne zréznicowanie oraz wskaza¢ czynniki warunkujace ich poziom.
Na podstawie tych badafi skonstruowano nastgpujace wnioski:

1. Analiza zmian cen gruntow rolnych w Polsce wskazuje na niezmienny trend
wzrostowy w latach 2005-2015 (z wyjatkiem 2009 r.), przy czym ceny gruntéw
rolnych w obrocie prywatnym sa wyzsze niz ceny uzyskiwane w wyniku sprze-
dazy przez ANR. Poziom cen gruntéw rolnych w Polsce jest znacznie nizszy od
Sredniej unijne;j.
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2. Wystepuje wyrazne zréznicowanie regionalne w wysokoS$ci cen ziemi rolnej
w poszczegllnych krajach Unii Europejskiej. Mozna dokonaé podziatu na cztery
obszary réznicujace te ceny pod wzgledem wielkoSci oraz dynamiki.

3. Przystapienie danego kraju do Unii Europejskiej z jednej strony staje si¢
szansg osiggnigcia dochodéw przez gospodarstwa rolne, z drugiej powoduje
zwigkszenie aktywnoSci transakcyjnych na rynku gruntéw rolnych oraz staje si¢
bodZcem prowzrostowym cen gruntéw rolnych, w tym réwniez w Polsce.

4. Ceny gruntéw rolnych sa wrazliwe na wystepujace wahania koniunkturalne,
co skutkuje jednorocznymi spadkami cen w wigkszoSci pafistw cztonkowskich
W sytuacji pogorszajacej si¢ sytuacji gospodarcze;j.

5. Przeprowadzone badania pozwalaja stwierdzié, ze istotny wptyw na poziom
cen gruntéw rolnych ma wielko$¢ otrzymywanych benefitéw oraz warto$¢
produktu krajowego brutto per capita. Zaproponowany przez autorow model
okreSla czynniki ksztaltujace poziom cen gruntéw rolnych zmiennymi wyjaSnia-
jacymi na poziomie 0,671.
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Prices of Agricultural Land in Poland against the Background
of the European Union
(Abstract)

Long before Poland’s accession to the European Union, the prices of agricultural
land were of interest not only to potential investors in the agri-food sector, but also to
speculators, whom agroeconomists were tasked with monitoring. The aim of this study
was to assess changes in agricultural land prices in Poland compared to the European
Union and to identify variables that strongly depend on the average level of prices
of agricultural land in the European Union. This article also demonstrates that in EU
countries there is a significant correlation between agricultural land prices and the value
of direct payments and the value of gross domestic product per capita.

Keywords: land market, changes in agricultural land prices, price differentation, price
determinants.
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The Binarisation and Monitoring
of Stochastic Processes in Quality
Management

Abstract

The article examines problems that can be encountered in the monitoring and evalu-
ation of quality control processes. Two types of product/process qualification are distin-
guished in quality control procedures: quality control/inspection by attributes and quality
control/inspection by variables. This division also results in the division of processes.
Generally, there are two types of stochastic processes: binary processes and continuous/
numerical processes. The first brings the case being described into a zero-one system.
The second analyses processes with continuous random variables.

This article addresses the following issues: evaluating multidimensional stochastic
processes, process binarisation methods, measuring product/process quality and applying
statistical procedures to process monitoring. A comprehensive numerical example illus-
trating these problems is also provided.

Keywords: binary processes, quality management, process control, evaluation of multidi-
mensional stochastic processes.
JEL Classification: C12, C19, C32, C39, C44, L15.

1. Introduction

The paper outlines problems that arise in monitoring quality management.
The following issues are addressed: multidimensional binary and numerical eval-

Michat Major, Cracow University of Economics, Faculty of Management, Department of Statis-
tics, Rakowicka 27, 31-510 Krakéw, e-mail: majorm@uek.krakow.pl
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uation of process properties, process binarisation methods, product/process quality
measures, the possibility of using statistical methods, particularly cumulative sum
control charts, for process monitoring.

An extensive numerical example is used to better illustrate these issues.

In managing quality, evaluating products’ technical and performance features
is essential, and extends to the evaluation of the production processes in which the
products are manufactured. Sometimes the process is defined briefly as the devel-
opment of a specific phenomenon in time (cf. Iwasiewicz 2011, p. 215). The reason
for this definition is that both the state of the observed object and the relationship
between phenomena can be treated as a phenomenon.

In the subject literature (Montgomery 2009) and in international standards
(ISO 2859-1:1999, ISO 3951-1:2005) two methods for evaluating features are
distinguished: quality control/inspection by attributes and quality control/inspec-
tion by variables.

It seems reasonable to use the term “binary evaluation of product features” and,
in the case of process evaluation, “evaluation of binary processes” (cf. Iwasiewicz
2011, p. 213 and further). The character of the process studied may be due to
the dichotomous state of the phenomenon being studied or to the binarisation of
the multistate description thereof. The zero-one coding of a process may also be
appropriate when information acquisition procedures are limited.

The situation of the numerical evaluation of product or process features is
somewhat different. Here the random (diagnostic) variable is most often a contin-
uous variable and its value is measured on a strong (ratio or interval) measurement
scale. The technological process evaluated with regard to a continuous diagnostic
variable can be termed either a continuous process or a quasi-continuous process.
Process monitoring usually involves tracking a particular phenomenon over time,
and consists of two stages (cf. Iwasiewicz 2005-2006, p. 104). The first retrieves
and pre-processes information about the given objects, phenomena or relationships
between them. In the second stage, data obtained in the first stage are analysed.

2. Measuring Process Information

The first stage yields one-dimensional or multi-dimensional time series:
tx), t=1,2,3, ..., M

where 7 is an interval or point on the time axis, while x, is the instance of a suitable
random vector describing the state of the given object, phenomenon or, briefly, the
process.

If the process analysis is multidimensional and the evaluation is due to k partial
diagnostic variables, then the resulting column vector X, will assume the form:
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X = x/ (r=1,2,3,...). )

In the case of binary process analysis, the values of vector (2) are determined
according to the following principle:
©)

_ {O if process state meets requirements
7|1 if process state does not meet requirements

The set of values of each diagnostic variable X; is a two-element set X? ={0;1},
out of which two subsets are distinguished: a subset of the desired values X7 = {0}
and a subset of undesirable values X ={1}.

If the process represented by continuous diagnostic variables is analysed, then
the vector (2) values are the real numbers resulting from the measurement on
a strong scale. Then meeting or not meeting the specific process requirements
depends on other factors such as the type of diagnostic variable! (quality nomi-
nant, quality stimulant, quality destimulant?) and the associated tolerance interval
structure (two-sided, one-sided). Quality requirements are formulated in the
form of tolerance range X, which is equivalent to the set of allowable valuesX*.
The tolerance range form depends on the diagnostic variable type and on the tech-
nological and/or substantive requirements for the process under analysis. If j-th
diagnostic variable is treated as the quality nominant, then the tolerance range is
limited on both sides by x; ,and x; and assumes the form:

Jg
I @

In range (4), the optimal (nominal, most desirable) value is Xy E X

If the diagnostic variable being studied is a quality destlmulant then the toler-
ance range is limited on the right side by X, and assumes the form:

X, =lax,l ®)
if, however, the diagnostic variable is a quality stimulant, then the tolerance range
is limited on the left side by X; 4 and then assumes the form:
=[x. ;b]. (6)

d

X =[x ,;x
J+ [Jd’ J-8

J+

' Tt is typically assumed that the distribution of such a variable is approximated by the normal
distribution with parameters p and o, which are the expected value and standard deviation of var-
iable X, (X, ~ N(u: 0)),

2 See more (Major 2015c, p. 71-76), see also: (Hellwig 1968, p. 48; Borys 1978, p. 118; 1980,
p. 31-33; Iwasiewicz 2005, p. 36—41; Bak 1999, p. 34-37; Taksonomiczna analiza... 2000, p. 76—82).
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Parameters x; , and x, should be interpreted as the j-th variable’s acceptable
minimum and maximum. In turn, a and b are not constraints in terms of quality
requirements. They depend on the formal properties of the adopted measure-
ment scale, or on the technical properties of the measurement instrumentation
used. If, for example, tthe percentage concentration of a particular ingredient in
a product is being evaluated, then a = 0%, b = 100%.

3. Integration of Partial Process Evaluations

Once the column vector or type (2) vectors have been obtained, the partial
process evaluations must be integrated. This can be done in two ways. The first
is to analyse the process state for each j-th diagnostic variable (j =1, ..., k) sepa-
rately, and to statistically integrate the individual results at the final analysis
stage of the process. The second way aims to integrate the results by developing
synthetic (integrated) process characteristics already at the partial information
collection stage. The overall evaluation of the process is then based on a statistical
analysis of the synthetic (integrated) process evaluations.

One way to integrate data at the partial information collection stage is to
compare the subsequent column vectors (2) with the reference column vector X
in the general form:

X0

X =[x |. 7

0 Jjo

X

The pattern vector values depend on the process characteristics. In the case of
a binary process, in accordance with rule (3), all coordinates of vector X are equal
to the values of subset X7 = {0} and amount to X,,=0(=1,..., k). The process
state vectors (2) can be compared with the pattern vector by using statistics D,
with values calculated from the formula (Iwasiewicz 2011, p. 217):

k k
d=2 (x,-x,)=>x, (=123 ). ®)
j=1 Jj=1 "

Statistics D, can assume values from set D° ={0, 1, 2, ..., k} denoting the
number of incompatibilities between subsequent process state vectors X and
pattern vector X,,. Probability distribution set on individual values of these statis-
tics allows for further evaluation of the process state’.

3 The most common distributions used in practice include binomial and Poisson distributions.
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Using an algorithm for dealing with continuous processes is somewhat
different, and can be handled in two ways. The first converts the continuous vari-
able to the binary variable.

Then the new partial variable X; will take values according to the rule:

, [oif x,eX,
Y=V a2 X, ©
Jt J*+
where Xj+ means the tolerance range of the j-th continuous diagnostic variable.

The second solution is to define the values of the pattern vector. How the

pattern vector’s values are defined, with its coordinates confronted with process

state vectors X, is slightly different in continuous processes. Pattern vector values
Xy (j=1, ..., k) are created according to the following rule*:

X, if X .- stimulant
Jj-max J
Xy, =4x, . if X —destimulant, (10)
J Jj.min Jj
Xy if Xj— nominant

where:
x; y — the optimum (nominal, most desirable) value of the variable being the
quality nominant,
x. . (x. ) —the theoretical minimum (maximum) value of the j-th diagnostic
.A/.mm J.max . . .
variable. When the tolerance range is defined as in (5) or (6), then X, min = @> and

j.max
The reference pattern design becomes simpler when the diagnostic variables
describing the products being tested are subjected to stimulation (a transformation
that brings the diagnostic variables under analysis down to quality stimulants).
Then the j-th coordinate of the reference pattern will be determined as follows:

X, =X (11)

0./ j.max”®

Another significant simplification may consist in subjecting the diagnostic
variables to a normalisation process, especially of a type that guarantees a uniform
order of magnitude in the range [0, 1]. Such a condition is fulfilled by zero unita-
risation, for example. As a result, the values of the variables are transformed to the
range [0, 1]. The column pattern vector is then a vector k values of one in the form:

Xo=1
X, =|x,0=1]. (12)
x,,=1

* The reference pattern can be real object (one of ones being evaluated) or a theoretical (virtual)
object. See more (Major 2015¢, p. 92-93).
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A separate issue is how to compare the process state vectors with the pattern
vector. A number of methods using various distance measures have been reported
(eg. Major 2015c¢, p. 85-95, 103-106; Walesiak 2002, p. 35, 54-59). The most
popular, and simplest method, uses Euclid’s metric. If the reference pattern is
a vector of ones, the distance between it and the process state vectors is calculated
according to this formula (Major 2015c, p. 104):

k
=
where:

d,, — the distance between the state of the process in time 7, and the pattern
vector,
q;- the normalised value of the j-th variable (qu € [0, 1)),

k
w, — the weight factor assigned to the j-th diagnostic variable’ (ij =1 )
j=1

Assuming that the sum of the weights assigned to the diagnostic variables is 1,
the set of values generated by metric (13) will be in the range [0, 1]. The closer the
metric value is to zero, the more desirable will be the final state of the process, and
the further away from the ideal the closer the value is to 1.

4. Process Evaluation

As noted earlier, process evaluation depends on the process type and the
resulting category of the variable that aggregates partial evaluations. In the rele-
vant literature (Iwasiewicz 2011, p. 218) there are usually two evaluation categories
identified:

— by attributes,

— multi-state (multi-level).

In the first case, only two states of the process (see Iwasiewicz 1985, p. 71) are
recognised:

— in control (running correctly, as required),

— out of control (running incorrectly, not as required).

In the latter case, the number of process states depends on the set of values of
the partial evaluation aggregating variable. In binary processes, such states can be
maximum k (k — number of variables), but in continuous processes theoretically
there are infinitely many.

> Assuming equal validity of the variables, the weight factor can be omitted or assumed to be 1/k.



The Binarisation and Monitoring of Stochastic Processes... 179

Procedures used to evaluate (or monitor) processes most often generate evalu-
ations by attributes®. Sometimes multi-stage evaluations are transformed to eval-
uations by attributes (the so-called dichotomisation of diagnostic variables). This
is in line with the intuitive approach to the problem, whereby a quality manager is
usually interested in whether the process is out of control, rather than defining the
extent of defectiveness.

A. Iwasiewicz has proposed the following zero-one synthetic variable Y, which
assumes values according to the rule (Iwasiewicz 2011, p. 218):

0 if X,9X,
yt‘{l it X X, (14
where:

X, ¢ X, denotes the instance of conformity between vectors X and X,

X, ¢ X, denotes the instance of nonconformity between vectors X, and X,

¢ (@) — the relationship of conformity (or nonconformity).

Like partial variables, the synthetic variable Y, has a two-element set of values
Y? = {0;1}, which includes two single-element subsets: a subset of desired values
Y* = {0} and a subset of undesired values Y~ = {1}.

It is important how the relationship of conformity (¢) between the process
state vector and the pattern vector is defined. The basic parameters affecting the
type of relationship include the number of diagnostic variables tested (k) and the
maximum allowable number of nonconformities (r: r < k). The most rigorous class
of relationships is the relation (k; 0). To qualify a tested stochastic as in control,
its all k partial diagnostic variables must be conforming. This is the case when
all partial diagnostic variables describe relatively relevant critical features of the
object (be it a product or something else)’. If the variable or partial variables
describe irrelevant features of the object?, it is then acceptable to use a relationship
of the (k; 1 < r <Kk) class. In this case, however, it should be clarified whether
the relation applies to all variables or only to its particular subset. For example,
¢ (k; 1,) means that the conformity relationship does not necessarily apply to the
diagnostic variable 2, and @ (k; 1) means that one nonconformity is acceptable with
regard to any j-th variable (j =1, ..., k).

% An obvious example is the control chart that enables signalling the process’ correctness or
defectiveness with a certain probability of error.

7 The notion of critical product feature or relevant product feature is related to the nature of
the product’s defect. A critical defect may lead to hazardous conditions when the product is used,
or significantly reduces a product’s ability to perform certain functions. A relevant defect disables
or reduces the product’s usability. See more (Stownik jakosci 1980, p. 33; cf. Stownik jakosci 1968).

8 The notion of irrelevant feature is related to the definition of irrelevant defect — that is, such
which has little effect on the product’s performance and which does not diminish its usability for its
intended purpose (after Stownik jakosci 1980, p. 33).
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Suppose now that a continuous stochastic process is evaluated. The conformity
between the process state vector and the pattern vector (11) is evaluated on the
basis of metric (12). The chronological partial results of the process state may then
be aggregated according to the formula:

0if d, <0
yt_{ 1.0

0 —

Lif d,>98,,) (15

where:

d, , is the synthetic distance between the process state vector at time 7 and the
pattern vector and

o} 0 0= 0 .o = 1) is the maximum allowable (acceptable) synthetic distance from
the reference pattern.

The parameter O, , should depend on the tolerance limits of the diagnostic vari-
ables under analysis®. Since it has been assumed that the diagnostic variables were
normalised by the zero unitarisastion method, their values, as well as the tolerance
range limits, are in the range [0, 1]. Each normalised j-th diagnostic variable is
then a quality stimulant with a tolerance range for the form:

Q,=1g,,: 11, (16)

J

where:
94— the normalised lower limit of the j-th diagnostic variable’s tolerance range.

From here, the maximum synthetic distance from the reference pattern can be

calculated:
k
3,,=,/ lej (9,0~ 1)2. 17)
J=

The weakness of this solution is that it does not allow one to differentiate
between conformity classes, as is the case with binary processes. Let us note that
by using the aggregation of type (15), we take into account all k partial varia-
bles. One possible solution to mitigate the conformity relationship in this case
may be the appropriate selection of the weights of partial variables and of param-
eter 0. As is known from the literature: (Willmott & Grimshaw 1969; Wishart
1969; Kolonko 1980, p. 41; Borys 1984, p. 319; Abrahamowicz 1985, p. 188-243;
Grabinski, Wydymus and Zelia$ 1989, p. 25-27; Bak 1999, p. 44-46; Taksono-
miczna analiza... 2000, p. 45-50; Major 2015, p. 76—80), the appropriate selection
of the variables’ weights is not an obvious process and requires serious knowledge

° Parameter O can also be valued arbitrarily on the basis of the technical and substantive con-
ditions of the the process under study. In the simplest situation, the O value can be assumed as
0.5, which means that, at most, half of the maximum distance between the current vector and the
pattern vector is acceptable.
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of the subject matter. However, this problem can be avoided by prior dichotomising
the process at the information acquisition stage.

5. Measures of Product/Process Quality

The state of a monitored process is usually indicated by the average level of
the observed phenomenon and its variability. For binary evaluations of processes,
both of these characteristics are tracked simultaneously by observing parameter p.
This is because when random variable has a zero-one distribution, the expected
value and variance are respectively p and g = p(1 — p). Parameter p is defined as
the probability of a random event, the occurrence of which will lead the monitored
process to an undesirable state. If a process is evaluated with regard to a single
Jj-th diagnostic variable, i.e. when the partial level of the process is evaluated, then:

P(X,)=P(X,€X;)=P(X,EX")=P(X,=1), (j=1....K). (18)

If, on the other hand, a process state is evaluated with regard to synthetic
(aggregate) variable Y in the form of (14), then, similarly:

p(Y)=P(YeY)=P(Y&Y*)=P(Y =1). (19)

In the relevant literature (Iwasiewicz 1999, p. 136—140; 2005, p. 59—87), charac-
teristic (18) is called the partial defect (defectiveness), while statistic (19) is called
the aggregate defect of the product or process. These inverse measures — inverse
because from the perspective of process quality, the smallest possible values of
this parameter are desirable — belong to one of the two basic performance quality
measures'”.

Measures (18) and (19) can be replaced by other non-inverse measures — partial
correctness q(Xj) and aggregate correctness g(Y). Then:

q(X,)=P(X,€X})=P(X, € X;)=P(X,=0), (j=1.....k), (20)
q(Y)=P(YeY")=P(Y&Y)=P(Y=0). (1)

There are the following relationships between these measures:
pX) +qX) =1, (22)
P +q(¥)=1. (23)

Aggregate defectiveness and correctness depend on the number of diagnostic vari-
ables and on the conformity relationship class. There are the following depend-
ences:

10 The other quality measure is the number of defects in the product unit.
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pM) =PY=1=pX;k ¢ =PX, ¢X), 24
q¥)=P¥ =0)=q9X; k,0) =PX, ¢ X). (25)

Symbols X, ¢ X, and X ¢ X have the same meaning as in formula (14) and
indicate the conformity, or lack thereof, between vectors X . and XO.

As mentioned above, the most demanding conformity relationship is that of
the (k; 0) class, the process being acceptable only if all partial requirements are
met. If the process is binary and evaluated for k partial variables, then 2 possible
sequences of the evaluated process can be distinguished, and the fraction of
acceptable sequences of partial evaluations is 1/2%. As can be easily proven, this
fraction will approach zero as the number k of partial evaluations increases. This
means the likelihood of a negative evaluation of the analysed process will increase.

In addition, it may be observed that (Iwasiewicz 2011, p. 225):

k

k
p(Y) =pX; k@) =1- _qu<X,-)=1— [T[1-p(X))]- (26)

j=1
This means that to calculate the aggregate defectiveness in the space of k diag-
nostic variables, the product of all partial correctnesses must be subtracted from
one.
If the partial defectivenesses of each partial variables are identical and are
p(X), then formula (26) is reduced to:

p(Y) =pX;k, @) =1-[1-pOI~. @n

From equation (27) the minimum number of criteria k can be determined,
which guarantees the process under analysis will be disqualified. The class (k; 0)
process shall be disqualified when the maximum allowable aggregate defective-
ness p, is exceeded. This means the following condition must be met:

1= [1-pGO1>p,. (28)
After the appropriate transformations, the following can be obtained:
Ig(1-py)

el —px)] @)
Table 1 shows the example k values calculated for selected p, and p(X). It was
assumed for the calculations that p(X) = 0.01, (0.01), 0.06 and p, = 0.05, (0.05),0.5.
Rounding the resultant values k up to the nearest integer produces the minimum
number of variables with which the evaluated process shall be disqualified. For
example, the maximum allowable defectiveness p, = 0.05 will be exceeded if the
partial defectiveness is 0.01, and the number of variables & is 6 or more.
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Table 1. The Minimum Number of Variables that Disqualifies a Process as a Function
of Maximum Aggregate Defectiveness and Partial Defectiveness

p
PO 70 05 | 010 | 015 | 020 | 0.205 | 030 | 040 | 045 | 050
(%)
k

001 | 510 | 1048 | 1617 | 2220 | 28.62 | 3549 | 50.83 | 5948 | 6897
002 | 254 | 522 | 804 | 1105 | 1424 | 1765 | 2529 | 29.59 | 3431
003 | 168 | 346 | 534 | 733 | 944 | 1171 | 1677 | 1963 | 2276
004 | 126 | 258 | 398 | 547 | 705 | 874 | 1251 | 1464 | 1698
005 | 100 | 205 | 317 | 435 | se1 | 695 | 996 | 1166 | 1351
006 | 083 | 170 | 263 | 361 | 465 | 576 | 826 | 966 | 11.20

Source: the author.

Equation (27) can also become the basis for determining the maximum average
partial defectiveness at which a specific aggregate variability is not exceeded.
By transforming this equation, we get:

[1-p(X)]'=1-p(Y)=1-p(X)=41-p(Y) = p(X)=1-41-p(Y). (30)

If partial requirements are not critical, then the conformity relationship may be
relaxed to (k; 1) class. The process will then be accepted if at least k — 1 of k partial
requirements are met, and will be disqualified if at least two partial requirements
are not met.

If we assume that all partial defectivenesses are at the same level p(X), and the
conformity relationship is of (k; 1) class, then the aggregate defectiveness will be
described by the formula:

p(Y)=p(X; k1) =1=[1-p(X)[' k- p(X)-[1- p(X)[""". (3D

The situation is somewhat different when the conformity relationship is
reduced to a (k; 1r) class, where r = 1, ..., k, is the number of the variable relative
to which no relation of conformity is required. This is equivalent to the reduction
of the r-th partial criterion and the introduction of the (k — 1; 0) class relationship.
The aggregate defectiveness will then be determined by the formula:

k k
p(Y)=p(X;k1r)=1- Hl a(X;,,)=1- 1‘[1[1—p(xj¢,_)]. (32)

j= j=
Let us now proceed to the definition of partial defectiveness for the j-th contin-
uous diagnostic variable. Then, using the previously defined symbols, we can save:

P(X))=P(X,EX,,). 63
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After defining partial defectivenesses using formula (26), the aggregate defec-
tiveness can be determined.

It is worth noting that according to measurement theory, the measurement scale
and secondary dichotomisation of the diagnostic variable can be weakened. Then
the defectiveness definition (33) should be replaced by definition (18), and the
evaluated process becomes a binary process.

6. Example of Aggregate Product Quality Assessment

When evaluating the manufacture of towing ropes, the conformity of their
parameters is checked against the requirements of (http:/federacja-konsumentow.
org.pl/download/LINKI1%202.doc, accessed: 22.08.2017):

1) The Road Traffic Law, Art. 31.1 pp. 7: features: tow length, rope colour,

2) requirements included in WT/008/PIMOT/93 (“Towing Ropes. Use safety
requirements and tests”): features: user manual, tensile strength, ease of assembly/
disassembly.

Quantification of these features produces the following 5 diagnostic variables:

X, — tow length in meters, evaluation by variables (continuous random vari-
able) tolerance range limited on both sides: X = [4m; 6m];

X, —rope colour, evaluation by attributes, brnary random variable: X, = 0 if the
rope has white/red or orange stripes over its entire length or has a red or yellow
warning flag; X, = 1 if the rope deviates significantly from the reference pattern
with regard to the colour or flag;

X, — user manual, evaluation by attributes, binary random variable: X, = 0 if
a manual is enclosed with each product that contains rope fixing and towmg tech-
nique details; X, = 1 if no manual is enclosed with the product, or the enclosed
manual is incomplete with regard to rope fixing and towing technique details;

X, — the rope’s tensile strength in 20 seconds (in daN/20s), evaluation by vari-
ables (continuous random variable), tolerance range limited on one side (the left
side) by x, ,. Parameter X is defined by separate regulations and depends on the
weight of the vehicle being towed. If it does not exceed 1500 kg, then X = =1200
daN/20s. If it does, then x; , = 1500 daN/20s;

X, — ease of assembly/disassembly, evaluation by attributes, binary random
variable: X, = 0 if the rope is easy to assemble and disassemble after strength
tests, the fasteners are not deformed; X, = 1 if there are obstacles during the rope’s
assembly/disassembly, it is locked, and fasteners are permanently deformed.

It should be noted that the set of 5 variables includes zero-one variables
(X,, X5, X,) as well as variables measured on strong measuring scales (X, X,).
The process is therefore mixed, i.e. binary for variables: X, X, X, and continuous
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for variables X, and X,. As noted in the article, variables X,, X, can be transformed
according to rule (18). Then the new variable X 1 =0ifx,, € [4m; 6m] and, accord-
ingly, X| =1if x & [4m; 6m]. The values of variable X, can also be similarly
converted. Then X =0 if x > x,  and X =1if x, <x, ,. The resulting process
will be binary in the space of 5 partial evaluations.

Let us assume further that, based on the technological process documentation,
partial defectivenesses have been estimated. They are, respectively:

p(X,) = 0.0002, p(X,) = 0.0004, p(X,) = 0.001, p(X,) = 0.0003, p(X,) = 0.0012.

With the assumed conformity class (5; 0), the aggregate defectiveness will be in
accordance with formula (26):

p(¥)=1-(1-0.0002) - (1 -0.0004) - (1 -0.001) - (1 —0.0003) - (1 —0.0012) =
=1-(0.9998 -0.9996 - 0.999 - 0.9997 - 0.9988) =
=1-0.996903 = 0.003097 (0.3097% or 3.097%).

This means that, on average, 31 out of 10,000 towing ropes have deviations
from the adopted requirements.

Assume that the manufacturer’s ambition is to reduce the aggregate defective-
ness to 1 per mille. Can this be achieved by increasing the partial correctness with
regard to criterion 3? If so, what should be the maximum partial defectiveness
pX,)?

To answer this question, the following inequality must be solved with respect
to p(X,):

p(Y)=1-{1-0.0002) - (1 -0.0004) - [1 - p(X,)]- (1 -0.0003) - (1-0.0012)} <0.001
1 -{0.9998 - 0.9996 - [1 — p(X;)] - 0.9997 - 0.9988} < 0.001
1 -{0.997901 - [1 - p(X,)]} =0.001
1-0.997901 + 0.997901 - p(X,) < 0.001
0.002099 + 0.997901 - p(X;) = 0.001
p(X;) =(0.001 - 0.002099)/0.997901 = -0,0011 « [0, 1].

Since the resulting parameter p(X,) does not meet the basic assumption of the
defectiveness definition, according to which it is a number from the [0, 1] range, it
should be stated the aggregate defectiveness cannot be reduced to 1 per mille by
decreasing the partial defectiveness criterion 3.

Let us note that even if we assume that p(X,) = 0, then the aggregate defective-
ness will be:

p(Y)=1-{(1-0.0002) - (1 —0.0004) - (1 —0) - (1 —0.0003) - (1 —0.0012)} =
=1-(0.9998 - 0.9996 - 1 - 0.9997 - 0.9988) = 1 — 0.997901 = 0.002099 > 0.001.

This means that even if 100 percent of the requirements for the third feature
(user manual) are fulfilled, and no improvement occurs in the partial correctnesses
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with regard to the remaining criteria, ca. 21 out of 10,000 ropes may not meet the
required specifications.

A solution may be to reduce other partial defectivenesses so that the aggregate
defectiveness does not exceed the preset limit of 1 per mille.

Assuming that the target partial defectivenesses are equal p(X) = p(X,) = p(X,) =
= p(X;) = p(X,) = p(X;), by using formula (27), the maximum acceptable average
partial defectiveness can be determined:

p(X)=1-%¥1-0001 =1-%0.999 =0.0002 (0.02% or 0.2%).

The result demonstrates that in order to ensure that no more than one in ten
thousand ropes deviates from the adopted reference pattern, the average partial
defectiveness cannot exceed 0.2 per mille. However, this requires compliance with
the difficult assumption that all partial defectivenesses are equal.

Another way to reduce the defectiveness is to ease the conformity class from
(k =5;0) to (k = 5;1) or (k = 5;2). However, this is not possible when the space of
the number and type of criteria required are defined by law and not by individual
contract with the recipient.

7. Closing Remarks

The resulting partial diagnostic variables X; (j = 1, ..., k) and the synthetic
variables Y, created in accordance with one of rules (14) or (15) can provide the
basis for further process analysis based on a statistical process monitoring proce-
dure. The relevant literature (e.g. Montgomery 2009, Qiu 2013) reports several
different procedures for this purpose. The best-known and most widespread tools
are control charts. The primary feature of all tools identified as control charts is
that they serve to record, process, and analyse the source data describing the state
of the process. The aim of such an analysis is to detect systematic (non-random)
changes in the process, which results in the emission of a corresponding process
state signal. Since in the aricle it was assumed that in subsequent moments of the
process’ tracking ¢ (f = 1, 2, 3, ...) individual elements of the process are evalu-
ated as represented by individual values of the synthetic variable Y, in the form of
(14) or (15), it would seem most rational to use a sequential procedure'' and, in

" These procedures are based on the sequential verification of statistical hypotheses, which is
an alternative to the classical theory of hypothesis verification. Their design was derived from the
works of Abraham Wald (1902-1950) (Wald 1945, 1947).
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particular, of cumulative sum control charts with the process acceptance'?. This
chart can be used in either a graphical or numerical version.

Sequential analysis theory is reduced to the random sampling of individual
elements or small sets of the general population, in each case resolving whether
the information so far acquired allows for a specific decision. Such a decision may
result in the acceptance or disqualification of the process being evaluated. A third
option is also available, whereby the decision is postponed until the information
resource extended by yet another unit will allow for an alternative choice. Such
decisions are made with two specific risks of error: Type I (o) and Type II ({3).
The hypotheses to be tested are in the following form (Iwasiewicz 2011, p. 233;
Iwasiewicz, Paszek & Steczkowski 1988, p. 101; Wald 1945, p. 158):

Hy: p(Y) =p,(Y), (34)
H:p(Y)=p,Y), (35)
while p (Y) < p,(Y).

Parameters p(Y) and p,(Y) denote, respectively, the maximum allowable and
the minimum disqualifying aggregate defectivenesses. Range [p,(Y); p,(Y)] with
length p (Y) — p,(Y) = Ap is referred to as the interval of uncertain decisions, in
which the information obtained does not allow convincing acceptance of either
hypothesis, H, or H,. Hypothesis H| is adopted at a risk of error no greater than f3,
while hypothesis H, is adopted at a risk no higher than a.

A description of the use of the cumulative sum control chart with the possi-
bility of accepting the process for monitoring binary processes can be found in
(Iwasiewicz 2008-2009, 2011, Major 2017).

The procedures described in this article are among the issues related to product
quality evaluation and the related analysis of stochastic processes. These processes
may be related to problems arising in the production of usable products. They can
also be applied in the analysis of other processes such as stock exchange processes,
service processes, teaching and learning processes, etc.

In all these cases, there are two possible means of evaluating a process: by
attributes and by variables. As a rule, this evaluation is a multi-criterion evaluation,
where the need appears for the aggregation of particle data in the form of synthetic
measures. A separate issue is whether the aggregation should be binary or numeric.
After considering the many benefits and drawbacks, it can be concluded that in
the age of digitisation, which in its foundations is based on a zero-one system,
binarisation of processes is the most appropriate course of action.

12 See: (Major 1997, p. 47-54; Iwasiewicz 2008-2009, 2011; Major 2015a, p. 25-43; 2015b,
p. 223-238; 2016, p. 47-60; 2017, p. 87-105).
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Binaryzacja i monitorowanie proceséw stochastycznych w zarzadzaniu
JjakoScia
(Streszczenie)

Celem artykutu jest prezentacja probleméw, z jakimi mozna si¢ spotka¢ podczas
monitorowania i oceny proceséw sterowania jakosciag. W procedurach sterowania jako-
Scig wyr6znia si¢ dwa rodzaje oceny wiasciwosci produktow (proceséw): alternatywna
ocene wlasciwosci i liczbowa oceng wlasciwosci. Z tego podziatu wynika réwniez podziat
proceséw. Ogoélnie istniejg dwa rodzaje proceséw stochastycznych: procesy binarne
1 procesy ciagte (liczbowe). Pierwsze z nich sprowadzaja opisywang rzeczywisto$¢ do
systemu zero-jedynkowego, drugie za$ do analizy proceséw wykorzystuja zmienne losowe
ciggte.

W artykule poruszono mi¢dzy innymi nast¢pujgce problemy: ocena wielowymiaro-
wych proceséw stochastycznych, sposoby binaryzacji proceséw, pomiar jakosci produk-
téw (procesdéw), zastosowanie statystycznych procedur do monitorowania proceséw.
W opracowaniu zamieszczono takze obszerny przyktad numeryczny ilustrujagcy omawiane
problemy.

Stowa kluczowe: procesy binarne, zarzadzanie jakoscia, sterowanie procesem, ocena
wielowymiarowych proceséw stochastycznych.
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Versions of Means-end Chain
Theory

Abstract

This methodological and concept paper reviews the role and complexity of the recently
emerged yet already well-established value-based cognitive model — Means-end Chain
(MEC). The paper compares the most commonly used approaches to MEC. It examines
the compatibility of available models with the theory behind MEC, reveal the conceptual
gaps and outlines opportunities for future research. Leading papers, books and publica-
tions on MEC address either technical aspects of the theory or the interaction of MEC
and values. The present paper paves the way for understanding the MEC from a novel,
motivational perspective by integrating micro- and macro-levels into the theory.

The theoretical framework is based on a critical view of the scientific literature and
includes the identification of methodologies focusing on laddering techniques, statisti-
cal methods and programmes to plot Hierarchical Value Maps. Particular attention is
paid to extended MEC models intersecting with value instruments (RVS, LOV), lifestyle
approaches (AIOs, RISC, CCA, FRL, etc.), dual process models (the Elaboration Likelihood
Model and the Heuristic-systematic Model) and the Theory of Planned Behaviour. These
are used to outline the prospects prevailing in modern marketing and consumer research.

The results of the investigation point to opportunities for enlarging the latitude of
MEC by integrating micro and macro elements to enhance the model with symbolism,
dynamics and multi-dimensionality.
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1. Review of Conventional Means-end Chain Theory

1.1. Theoretical Background and Conceptual Framework

The “Means-end Chain Approach” is an idiosyncratic umbrella term that
comprises a myriad of qualitative and quantitative methods to elicit deep, under-
lying consumer values at different levels of abstraction (Olson & Reynolds 2001).

While there is a good deal of theoretical and empirical literature on this
approach, the knowledge is scattered across journals and books and rather frag-
mented. To draw it together, this paper presents an aggregated overview of concep-
tual and methodological frameworks in conventional MEC and outlines the most
promising scenarios for future research. The paper also sketches the possibility
of enlarging the epistemological status of MEC from the purely cognitive view
prevailing in the science today to a more motivational research approach that
deals with situational and impetus constructed meanings. Lastly, because MEC
can form synergies, the paper provides a deep dive on combinations with existing
and potential models to validate their efficacy and subsequent integration into the
new metatheory.

The Means-end Chain Theory is a value-based, cognitive model used to better
understand consumer behaviour and decision-making. It connects the tangible
attributes of a product (the means) to highly abstract and intangible personal and
emotional values (the ends) (Olson & Reynolds 2001).

G. A. Kelly (1955) first proposed categorising incoming stimuli into a set of
hierarchically organised categories (Grunert & Bech-Larsen 2005). He claimed
that the most abstract categories motivate behaviour while more concrete ones
correspond to behavioural alternatives (Ferran & Grunert 2007). Kelly’s work
has contributed to the development of the Means-end Approach, introduced by
T. Reynolds and J. Gutman, into the field of marketing and consumer research.
The scientists posit the existence of a consumer-product relationship, which is
organised hierarchically, connecting product attributes (A), consequences (C) and
individual values (V) (Chin-Feng, Hsien-Tang & Chen-Su 2016). The A-C-V ladder
chain provides an understanding of the salient factors and their personal impor-
tance to consumers as they make decisions.

This model can be illustrated as one with three levels of abstraction (attribute—
consequence—value); four levels (attribute—functional consequence—psychological
consequence—value) (Kaciak & Cullen 2009) or six levels (including concrete and
abstract attributes, functional and psychological consequences, instrumental and
terminal values) (Olson & Reynolds 2001).

The Hierarchical Value Map (HVM), also called the Consumer Decision Map
(CDM), in form of a tree diagram is the product of data analysis, which portrays
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an easy-to-interpret, most common means-end chains elicited by consumers
(Olson & Reynolds 2001).

Thanks to the wide range of benefits the Means-end Chain Theory offers, it
has gained in popularity in numerous fields: marketing, with a focus on MECCAS
advertising strategies (Means-end Conceptualisation of the Components of Adver-
tising Strategy) (Sgndergaard 2005, Bech-Larsen 2000), brand equity analysis
(Wansink 2007), consumer involvement (Lind 2007), politics (Bagozzi 2000,
Phillips, Reynolds & Reynolds 2010), e-banking (Kuisma, Laukkanen & Hiltunen
2007) and social networking (Aschmoneit & Heitmann 2002).

1.2. Methodological Frameworks

A technique called laddering — forcing consumers to “move up the ladder of
abstraction” (Sagan 2005) — facilitates the understanding of consumers’ end states.
Laddering is a semi-structured, qualitative, in-depth, individual, face-to-face inter-
view that reveals the means-end chains of attributes, consequences and values
regarding the object(s) under study.

The means-end chains is a sequential process that can be assessed in three
steps: identification of the salient product attributes, the laddering procedure and
analysis of the data and plotting of the HVM.

Salient product attributes that are important for consumers can be identified
using techniques based on sorting procedures, elicitation, ranking or scaling tasks.
These techniques originate from cultural domain taxonomies and aim to distin-
guish objects according to their perceived similarities or differences (Olson &
Reynolds 2001, Bernard 2011):

— sorting procedures categorise objects according to their perceived similarities
or dissimilarities. Examples include triadic sorting (Kelly 1955), free pile sorting,
hierarchical dichotomisation,

— free elicitation or preference—consumption difference devices are used as
elicitation techniques to identify the perceived, self-relevant attributes between
the objects under study as a first step; and afterwards to substantiate the most
preferable option,

— ranking or scaling — respondents are asked to rate and justify their prefer-
ences.

The laddering interview identifies why particular attributes are important to
the consumer in a projected situation, once the most important, salient attributes
have been determined.

Laddering techniques can be soft or hard. Soft laddering is applied in research
with an exploratory character (Doing Social... 2008) and has a qualitative appeal.
Consumers are prompted to answer a series of probing questions which help
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researchers understand why given attributes are relevant to the consumers in terms
of their benefits and drawbacks.

The natural flow of the consumer’s speech, the remote influence of the inter-
viewer on the respondent, exploration of more objects simultaneously, generation
of more MEC:s of higher abstraction are a few distinctive features of soft laddering
(Costa, Dekker & Jongen 2004).

However, soft laddering is also time-consuming, complicated to administer,
costly to implement, and of limited external validity, which could lead to difficul-
ties in encoding information.

Hard laddering was created to address the shortcomings of soft laddering.
It is a more structured, more mechanistic interview model that asks consumers to
generate associations. It provides less biased and more comprehensive data with
high external validity. It can also be anonymous, is easier to conduct, less costly
and can be applied to a larger sample of consumers (Olson & Reynolds 2001).
Hard laddering can be done in several ways:

— semi-structured interview (also called paper-and-pencil) is a self-adminis-
tered questionnaire that “forks” A-C-V attributes to enable data collection (van
Rekom & Wierenga 2007, Leppard, Russel & Cox 2004, Henneberg et al. 2009);

— card sorting techniques (Roehrich & Valette-Florence 1991, Valette-Florence
& Rapacchi 1990) select the most important attributes in cards divided into three
piles: attributes, consequences and values. The procedure is repeated with the
second and third most important attributes (Olson & Reynolds 2001, Ferran &
Grunert 2007);

— association pattern technique (APT), proposed by T. Hofstede et al. (1998), is
frequently employed in the analysis. The respondents are presented two matrices:
attributes-consequences and values-consequences. In both, cells are marked with
perceivable associations (Olson & Reynolds 2001, Langbroek & Beuckelaer 2007,
Barrena & Sanchez 2009);

— free recall, inspired by Grey Benefit Chain Approach (Young & Feigin 1975),
this approach connects physical traits of a product with “emotional payoffs” (Busi-
ness-to-business... 2012);,

— E. Kaciak, C.W. Cullen and A. Sagan investigated the quality of ladders
generated by abbreviated hard laddering, via p x (1 + k + k x m) format. The model
provides results with the help of much shorter questionnaires (Kaciak & Cullen
2009, Kaciak, Cullen & Sagan 2010);

— verbalised rating scales, proposed by Vanden Abeele (1990), rate the chain fit
to the product in question.

Despite the benefits and drawbacks of soft and hard laddering techniques,
the results from scientific studies show convergent validity of both approaches
(Langbroek & Beuckelaer 2007, Costa, Dekker & Jongen 2004).
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The analysis of collected data encompasses a large number of conventional
and modern methods which facilitate the interpretation of results originating from
laddering.

Hierarchical Value Maps are an easy-to-interpret, graphical presentation of
laddering interviews in the form of a tree diagramme (Olson & Reynolds 2001).
It is constructed based on a summary implication matrix or SIM of aggregated
individual ladders (Kaciak 2011, Olson & Reynolds 2001).

The following multivariate methods are among the frequently used statistical
methods (Baker 2003):

— factor analysis diminishes numerous attributes to a few interpretable inde-
pendent factors. The method is used to explore and summarise information
(e.g. market segmentation, analysis of product/service attributes, determine
consumer behaviour and attitudes) (Bagozzi 2000);

— cluster analysis identifies “similar” attributes, consequences and values from
a given set of characteristics (Proceedings... 2015, Myrda 2016);

— multidimensional scaling focuses on Correspondence and Conjoint Anal-
ysis and is used to represent the A-C and C-V relationships among the attributes
(Possel 2010).

Regression, a multiple regression tool, investigates the nature (and strength) of
relationships that exist between two or more variables (A, C and V) (Grunert &
Bech-Larsen 2005, Bagozzi 2000).

Structural Equation Model (SEM) is a new, comprehensive method used to
analyse MEC data (Mazzocchi 2010). SEM employs factor analysis to assess
latent constructs (Brunsg, Scholderer & Grunert 2004, Sagan 2005), path analysis
to establish causal models and multivariate regression or simultaneous equation
systems.

Social Network Analysis (SNA) analyses ACV chains as semantic networks,
where means-end relations tend to be symmetrical (van Rekom & Wierenga 2007).

To explain product preference or product perception in line with MEC Theory,
Cognitive Differentiation Analysis was also examined. The results have demon-
strated that preference tasks trigger more abstract sections of the MEC, whereas
perceptual tasks seem to stimulate more concrete sections (Olson & Reynolds
2001).

Mecanalyst Plus and Laddermap are the most frequently used software to plot
HVMs.

As MEC Theory is a useful framework for understanding consumer behaviour
and decision-making, it is applied widely in numerous fields including advertising,
analysis of brand equity and consumer involvement. In spite of their disparate
advantages and disadvantages, both hard and soft laddering yield comparable
results, allowing the investigator to determine the most suitable technique for their
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research. Given the complexity of MEC research, using a combination of statis-
tical methods is advisable (Olson & Reynolds 2001).

2. Extended Versions of Means-end Chain Theory — A General
Overview

The Means-end Chain Theory is an innovative model used to explain and
predict consumer behaviour. However, increased acceptance and application of
the approach will depend on how its shortcomings are addressed and the improve-
ments that will be made.

The overview below examines how MEC Theory can be combined with
existing and potential models to validate their advantages and disadvantages,
reveal the conceptual gaps that remain and outline opportunities for the formula-
tion of future metatheory.

Figure 1 presents the logical flow of theories and models sorted from micro-
(endogenous) to macro-levels (exogenous) with a connection to the MEC.

Rokeach Value Survey

Behavioural Perspective RVS
Model (BPI\EI)) Self-concept Approach List(of szlues
(LOV)
\_ N A =
4 L N i \ 4 4
. Lifestyle Approaches:
Theory of P(lflrlgg)d Behaviour AIOs, RISC. CCS,
FRL, FR-BEH
o Y J S - J
MEC
4 - N 4 v N
Attribute-benefit-emotion
Action Identification Theory Model
(ABE Model)

o Y J K / o o J
4 - 4 N
Elaboration Likelihood Model

Consumer Involvement (ELM) Ethogenic Rules
Standpoint Heuristic-systematic Model of Behaviour Standpoint
\ (HSM) )

Fig. 1. Extended Means-end Chain (EMEC) Theory Opportunities. From the Micro-
(Endogenous) to the Macro-level (Exogenous)
Source: the author.
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The self-concept approach is considered the initial standpoint of all models.
It deals with values at the level of the individual personality’s. The Behavioural
Perspective Model (BPM) denotes the final, most complex level, comprising situ-
ational, learning history, reinforcement variables. Both the self-concept and the
BPM models are directly connected with MEC.

Intermediate models (e.g. Lifestyle approaches, Attribute-benefit-emotions
(ABE) Model, Dual-process Models — ELM and HSM) are “in-between” tools,
serving as a bridge and/or filling out the new Extended Means-end Chain approach.

MEC and Value Instruments

The centre of the models is values. Both Rokeach Value Survey (RVS) (Rokeach
1973) and List of Values (LOV) (Kahle ef al. 1983) are designed to provide insights
into a global value system by bridging them with consumers’ attitudes, beliefs, pref-
erences and behaviours.

Both RVS/LOV and MEC deal with values. Yet RVS and LOV are more lean
value notions (with vague formulations, the absence of motivational aspects in
the models and the lack of links between product attributes and consequences),
whereas MEC has a broader consumer behaviour implication. Hence, RVS/
LOV could be considered an integral part of the MEC only (Haws, Netemeyer &
Bearden 2011, Olson & Reynolds 2001).

MEC and Lifestyle Approaches

The majority of lifestyle approaches deals with purely operational definitions,
gauging lifestyle by activities, interests and ways of spending time. Activities,
Interests and Opinions (AIOs), Research Institute on Social Change (RISC) and
Centre de Communication Avancé (CCA) are a few examples of popular commer-
cial segmentation instruments, which have been criticised in the scientific realm.

Yet sometimes lifestyles are attached to attitudes and values to describe
consumers in terms of their consumption patterns. The instrument Food-related
Lifestyle (FRL) is one of them, developed by K. Brunsg and K. G. Grunert (1995,
1998), and is a representation of the hierarchical cognitive-structure framework,
based on the MEC Theory (Solomon et al. 2008).

J. Scholderer, K. Brunsg, and K. G. Grunert (2002) in their publication
Means-end Theory of Lifestyle — A Replication in the UK describe an innovative
tool/dual-process model, combining a List of Values (Kahle ez al. 1983), Food-
-related Lifestyle instrument and Food-related Behaviour List (FR-BEH). In the
model, abstract personal values are positioned on the top of the hierarchy while the
perception of the product is placed at the bottom; lifestyle is described as an inter-
vening system of cognitive structures that links situation-specific product percep-
tions to increasingly abstract cognitive categories and, finally, to personal values
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(Scholderer, Brunsg & Grunert 2002). The model extends the conceptual under-
standing of the MEC, where bottom-end consideration interprets the approach from
the point of view of semantics; motivational aspects dominate, if the approach is
considered from a top-end perspective. Apart from that, the mental representation
of a product (consumption goal), bridged with behavioural aspects, enables better
prediction of goal-directed behaviour. Finally, Food-related Lifestyle is proven to be
an exogenous construct, mediating the relationship between values and behaviour
(Scholderer, Brunsg & Grunert 2002, Del Giudice et al. 2016).

MEC and Dual-process Models

The Elaboration Likelihood Model (ELM) (Petty & Cacioppo 1986) and Heu-
ristic-systematic Model (HSM) (Chaiken 1980, 1987) are dual process, heuristic
models, explaining social information processing through different ways of pro-
cessing the stimuli (Uleman & Bargh 1989).

The HSM establishes the links between the properties of the data, the individu-
al’s motives, and information processing strategies, assuming that social perceivers
strive for a balance between effort minimisation and achieving confidence in
the social judgments. The “heuristic” approach is considered a relatively effort-
less, top-down process, whereas “systematic” information processing is a more
demanding, bottom-up mode (Bohner, Moskovitz & Chaiken 1995).

The ELM focuses on different persuasion processes that can operate in different
situations (Social Psychology... 2003) and divides the stimuli into two routes:
a central one which involves a cognitive level of information elaboration; and
a peripheral route encompassing the affective aspect of information processing
(Berry 2006).

Both the ELM and the HSM recognise that persuasion is accomplished via
two different routes; and that motivational factors and cognitive factors have the
potential to influence the individual (Social Psychology... 2003).

Yet, whereas the ELM emphasises the subjective nature of one’s assessment,
the HSM tends to objectivity. Apart from that, while the ELM envisages the
predominance of central route processing over peripheral at high levels of moti-
vation, the HSM permits the combination of heuristic and systematic processing
across dissimilar levels of motivation (Cooper, Blackman & Keller 2016).

T. Bech-Larsen undertook to merge the Elaboration Likelihood Advertising
Model (ELAM) and Means-end Conceptualisation of the Components of Adver-
tising Strategy (MECCAS) to define the relationships between MEC and ELM.

The results of the investigation demonstrated:

— that information processing, where an individual is personally involved in
the message object, lead to stronger and more persistent attitudes than peripheral
processing;
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— that advertising messages that created a cognitive association between the
product and the personal values improved the recall and persuasiveness of the
message;

— that a change in attitude enhances the prediction of behavioural intention and
decision-making.

Hence, the findings represent valuable inputs for developing a unique product
positioning/advertising message to provide a competitive advantage in the market-
place and connect current MEC Theory with output character (Bech-Larsen 2000).

MEC and the Theory of Planned Behaviour

The Theory of Planned Behaviour (TPB) (Ajzen & Fishbein 1980) is an expec-
tancy-value model that predicts and clarifies behaviour from a social-psycholog-
ical perspective and in specific contexts. Instead of focusing on a product’s utility,
the theory considers the consumer’s overall behaviour.

As elaborated in the theory, the immediate antecedent of the behaviour in ques-
tion is the behavioural intention, which is determined by the attitude towards the
behaviour in which the individual evaluates the situation; subjective norm with its
social influence on performance and perceived behavioural control, which deter-
mines behavioural intention.

Because the theory attempts to embed such elements as past experience (input)
and anticipation of future circumstances (output) in behavioural control (Dierks
2005), it could be a useful point of comparison with the MEC, which leaves these
elements out. MEC, on the other hand, is a static model based upon a broad cogni-
tive structure and dealing with enduring motivational concerns which could be
applied in a large number of situations. It does not cover aspects of input including
context, perception or experience. The output parameters could likewise stand to
be improved. TPB, in contrast, and in spite of its advantages, does not explicitly
deal with attributes and consequences, but reduces product analysis to consump-
tion occasions only. Hence, a combination of both theories could significantly help
predict consumer behaviour and decisions (Ajzen 1991, 2017).

Attempts have been made to consider MEC Theory in combination with Action
Identification Theory (Vallacher & Wegner 1987), extend it to the Attribute-ben-
efit-emotion (A-B-E) Model of Benefit Focus in Advertising (Rossiter & Percy
1987, Olson & Reynolds 2001), reflect MEC from the point of view of ethogenic
rules of behaviour (O’Shaughnessy 1985) and apply it to the analysis of consumer
involvement (Claeys, Swinnen & Vanden Abeele 1995). However, these approaches
will not be further elaborated in the present paper.

In a nutshell, all of the models compatible with the MEC are conceptually
interesting and finding their application in marketing, consumer behaviour and



200 Elena Borgardt

decision-making to a certain extent. Yet, not all of them can be considered equally
appealing or potentially fruitful for future academic research.

To extend the latitude, reach and usefulness of MEC and enhance the model
with symbolism, dynamics and multi-dimensionality, micro (endogenous) and
macro (exogenous) elements should be incorporated into it.

The micro-level improvement to be made would be the integration of a Self-
-concept Approach, where values reflect awareness and perceptions about oneself
and consequently provide an in-depth understanding of the consumer’s personality.
On the macro-level, MEC could be extended by integrating environmental, rein-
forcing/aversive and experiential aspects.

3. Conclusions

This paper has conducted a detailed analysis of the currently dominant theo-
retical and empirical approaches to the Means-end Chains Theory, highlighted
the benefits and shortcomings of existing extended versions of the theory, demon-
strated the conceptual gaps and outlined a proposal for a new Extended Means-end
Chain Metatheory.

Although MEC has proven an effective tool for predicting consumer behaviour,
there are a few gaps on the micro- and macro-levels which the theory does not
cover, but which could advance the model’s reach.

One micro-level improvement that could be made would be to integrate
a self-concept approach, reflecting values that are central to the individual, the
consumer’s personality and the perception of oneself. On the macro-level, MEC
could be made more dynamic by employing a situational context, reinforcement/
aversive and experiential aspects (Borgardt 2017). This means that the epistemo-
logical status of the MEC can be exposed from a purely cognitive view (conven-
tional MEC Approach) to a more motivational tradition dealing with situational
and impetus constructed meanings (new EMEC Metatheory).

Using conjoint methodology comprising a holistic and experiential approach
of self-concept, the cognitively based hierarchical MEC approach and stimu-
lus-response methods of the BPM opens new opportunities for the development of
MEC Theory into a full-scaled, dynamic framework for marketing and consumer
research.
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Tradycyjne i rozszerzone wersje teorii faficucha Srodkow i celow
(Streszczenie)

W artykule podjeto probe zbadania ztozonoSci i znaczenia opartego na modelu kogni-
tywnym tancucha srodkéw i celéw. Celem artykutu jest przeprowadzenie szczegélowego
poréwnania obecnie stosowanych podej$¢ zwigzanych z analizg fancucha §rodkéw i celéw,
zbadanie dostepnych modeli zgodnych z tg teorig, ujawnienie luk pojeciowych i przedsta-
wienie kierunkéw przysztych badan.

W wigkszoSci prac na temat taficucha §Srodkéw i celéw autorzy skupiaja si¢ na tech-
nicznych aspektach teorii lub interakcji faficucha z warto$ciami osobowymi. Prezento-
wane opracowanie umozliwia spojrzenie na tancuch §rodkéw i celéw z nowej perspek-
tywy dzigki wiaczeniu do teorii pozioméw mikro i makro. Autorka dokonuje krytycznej
oceny literatury naukowej i okre§la metodologie, skupiajac si¢ na technikach drabino-
wych, metodach i programach statystycznych do tworzenia hierarchicznych map wartoSci.

Szczegdlng uwage poswigcono rozszerzonym modelom faficucha Srodkéw i celéw
faczacym sie ze skalami wartosci (RVS, LOV), narzedziami wykorzystywanymi do bada-
nia stylu zycia (AIO, RISC, CCA, FRL itp.) i modelami dualnego procesu przetwarzania
informacji (model prawdopodobiefistwa przetwarzania przekazu perswazyjnego, model
heurystyczno-systematyczny) oraz teorii planowanego dziatania, aby zaprezentowac
podej$cia dominujace we wspotczesnym marketingu i badaniach konsumenckich. Wyniki
badafn wskazuja na mozliwo§¢ zwigkszenia wszechstronno$ci zastosowan fancucha §rod-
kéw i celow przez wiaczenie do teorii pozioméw mikro i makro.

Stowa kluczowe: zachowanie konsumenckie, teoria taficucha srodkéw i celéw, koncepcja
siebie, model perspektywy behawioralne;j.
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