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Od Redakcji

Zawartos¢ pierwszego w 2008 roku numeru kwartalnika serii Administratio Locorum
doskonale odzwierciedla ztozono$¢ tematyki dotyczacej gospodarki przestrzennej. Znaj-
dziemy tu zatem artykuly omawiajace zar6wno problematyke gospodarowania przestrze-
nig w ujgciu krajowym, regionalnym, jak i dotyczace zarzadzania zasobami nieruchomo-
$ci na poziomie lokalnym oraz wyceny pojedynczych nieruchomosci.

Tres¢ pierwszego artykutu stanowia zagadnienia urbanizacji definiowanej jako ztozo-
ny proces cywilizacyjny przejawiajacy si¢ w rozwoju miast i otaczajacych je obszarow.

Zmiany gospodarcze i procesy globalizacji powoduja, Zze obszary te weszly w nowa
fazg urbanizacji zwana metropolizacja.

Podjgty w drugim artykule problem gospodarowania zasobami nieruchomosci nie jest
nowy, ale przeprowadzone rozwazania czynia pracg interesujaca. Zdaniem autorow ra-
cjonalne gospodarowanie nieruchomosciami to rozsadne postgpowanie polegajace na po-
prawnym, systemowym mysleniu o nieruchomosciach oraz na skutecznym dziataniu da-
zacym do uzyskania wysokiego stopnia realizacji zatozonych celow przy okreslonym
(najczesciej ograniczonym) naktadzie srodkow finansowych.

Rozwazania na temat przemian w strukturze pracujacych na obszarach wiejskich Dol-
nego Slaska sa kolejna prezentacja wynikow badan dotyczacych zmian, jakie zachodza
w strukturze spoteczno-zawodowej ludnosci Polski.

Analiza sity 1 kierunku wplywu réznych czynnikéw na ceny nieruchomosci prowadzo-
ne sa od wielu lat przez przedstawicieli roznych osrodkéw naukowych. Tym razem do
zbadania zaleznosci cena — pole powierzchni zaproponowano zastosowanie metody pole-
gajacej na eliminacji wptywu pozostalych atrybutow nieruchomosci przez odpowiednie
usrednienie cen jednostkowych.

Nalezy spodziewac sig, ze poszukiwania efektywnych i jednoczesnie prostych metod
wykrywania tego typu zaleznosci beda kontynuowane.

Przewodniczaca Rady Naukowe;j
serii Administratio Locorum

prof. dr hab. Sabina Zrobek
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PROCESY METROPOLIZACJI I ROZWOJU METROPOLII
W POLSCE

Waldemar W. Budner

Akademia Ekonomiczna w Poznaniu

Streszczenie. Urbanizacja jest zlozonym procesem przebiegajacym w miastach i obejmu-
jacym réwniez obszary je otaczajace. Dotyczy roznych aspektow zycia gospodarczego,
spotecznego oraz zagadnien urbanistycznych. Wspodtczesne przeksztalcenia przestrzeni
miejskich zmienily relacje migdzy duzymi miastami a ich bezposrednim otoczeniem. Roz-
woj gospodarczy 1 procesy globalizacji spowodowaty, ze wielkie miasta weszly w nowa
faze urbanizacji — faz¢ metropolizacji. W Polsce, wlaczonej w obieg gospodarki §wiatowe;j
dopiero od kilkunastu lat, rowniez zauwazalne sa procesy metropolizacji i rozbudowa
funkcji metropolitalnych. Na przyspieszony rozwdj metropolitalny, oprocz Warszawy, ma
w réznym stopniu szansg jedynie 3 do 5 polskich miast.

Stowa kluczowe: urbanizacja, metropolia, metropolizacja, funkcje metropolitalne, sie¢
miast

URBANIZACJA - ZLOZONY PROCES CYWILIZACYJNY
I CZASOPRZESTRZENNY

Przeksztatcenia gospodarki swiatowej, ktore dokonaty si¢ w ostatnim trzydziestoleciu
w coraz wigkszym stopniu znajduja swoje odzwierciedlenie w strukturze przestrzennej
krajow 1 regionéw oraz krajobrazie uktadu miast. Miasta — szczegolnie wielkie 1 duze,
stanowia glowne wezly struktury gospodarczej regionu i kraju. Rozwdj miast i proces
urbanizacji sg nierozlacznie zwiazane z rozwojem spoteczno-gospodarczym oraz postg-
pem technologicznym, wzajemnie si¢ warunkujac.

Urbanizacja definiowana jest jako zlozony proces cywilizacyjny przejawiajacy sig
W rozwoju miast — we wzroscie ich liczby i wielko$ci oraz powigkszaniu si¢ udziatu lud-
nosci miejskiej. Proces ten zwiazany jest z przemianami demograficznymi, gospodarczymi

Adres do korespondencji — Corresponding author: Waldemar W. Budner, Akademia
Ekonomiczna w Poznaniu, Katedra Ekonomiki Przestrzennej i Srodowiskowej,
al. Niepodlegtosci 10, 60-967 Poznan, e-mail: w.budner@ae.poznan.pl



6 W.W. Budner

i spotecznymi przebiegajacymi jednak na réznych ptaszczyznach. Na ogot wyrodznia sig

cztery plaszczyzny (aspekty) rozwojul:

— demograficzna — zwigzana gtownie ze wzrostem rzeczywistym liczby ludnos$ci miast,
ktorego gtdéwnym powodem sa migracje. Wyraza si¢ ona m.in. stalym wzrostem udzia-
tu ludnos$ci miejskiej bedacym najbardziej podstawowym wskaznikiem urbanizacji;

— ckonomiczng (zawodowa) — zwiazang ze wzrostem poziomu gospodarczego, a obej-
mujaca rozwoj przemystu i ushug. Wyraza si¢ ona m.in. statym wzrostem liczby ludno-
$ci zawodowo czynnej poza rolnictwem,;

— przestrzenno-techniczng — sprowadzajaca si¢ do ekspansji przestrzennej miast istnieja-
cych oraz cechujaca si¢ zmianami w charakterze zabudowy i stopniu wyposazenia da-
nego obszaru w urzadzenia infrastruktury technicznej;

— spoteczno-kulturowa — polegajaca glownie na upowszechnianiu si¢ miejskiego stylu
zycia.

Wisrod pogladéw na temat cech urbanizacji wystgpuje jednos¢ dotyczaca przestrzen-
no-czasowego charakteru tego procesu?. Badania rozwoju miast pozwalaja na wydziele-
nie trzech podstawowych nast¢pujacych po sobie faz. Okreslaja je wspdlzaleznosci
zmian gospodarczych i przestrzennych oraz zmian liczby ludnosci. Na przebieg urbaniza-
cji sktadaja si¢ obejmujace swoisty cykl rozwoju (Zycia) miasta fazy:

1) urbanizacji (lub koncentracji), gdy miasto rozwija si¢ najszybciej szczeg6lnie w strefie
wewngtrznej;

2) suburbanizacji (lub dekoncentracji) — gdy ogolny wzrost obszaréw centralnych jest
wolniejszy, a z czasem nastgpuje wzrost liczby ludnosci i1 aktywnoS$ci ekonomicznej
miasta w obszarach zewngtrznych;

3)dezurbanizacji (lub dyspersji) — aglomeracja miejska stagnuje (lub rosnie wolniej) niz
mniejsze osrodki miejskie potozone w strefach peryferyjnych, a jej trzon traci miesz-
kancow rowniez w wymiarze bezwzglednym na korzys$¢ bardziej odlegtej strefy ze-
wngtrznej;

4)reurbanizacji — gdy proces dekoncentracji wyhamowuje i nast¢puje ponowny wzrost
obszaréw centralnych miast na skutek ich przebudowy i modernizacji; przewaga sit
koncentracji w skali regionalnej i ponadregionalnej przynosi wzrost roli najwigkszych
miast.

Wspolczesne przeksztalcenia przestrzeni miejskich i zmiana relacji miedzy miastem
centralnym i jego bezposrednim zapleczem oraz nieciagly sposob uzytkowania przestrze-
ni zurbanizowanych stanowi kolejna — nowa i ostatnia, faz¢ urbanizacji odnoszona do
wielkich miast — faz¢ metropolizacji. Metropolizacja nie jest wprawdzie zjawiskiem no-
wym, jednak znaczenie i funkcje Aten czy Sparty — metropolii antycznej Grecji czy sta-

! Podstawowej interpretacji ztozonosci procesu urbanizacji dokonal w literaturze polskiej J. Ziot-
kowski [1965], wyrdzniajac cztery aspekty procesu. W literaturze polskiej liczni autorzy proponowali
wlasne, niekiedy odmienne, okreslenia tego zjawiska. Jednak mimo innych okreslen, ich zakres pojgcio-
wy zasadniczo pozostaje ten sam. Szersze rozwazania na ten temat zainteresowany czytelnik znajdzie
w pracy D. Sokotowskiego [1999].

2 Przeglad pogladéw na temat natury urbanizacji zawiera m.in. praca J. Paryska, Z. Adamczaka
i R. Grobelnego [1993].

Acta Sci. Pol.



Procesy metropolizacji i rozwoju metropolii w Polsce 7

rozytnego Rzymu, byly zupetnie inne i wynikaty z éwczesnych uwarunkowan. Metropo-
lia3 w pierwotnym znaczeniu oznaczata miasto-panstwo, ktorego obywatele zaktadali
miasta kolonie potaczone z nim gospodarczo i kulturowo.

METROPOLIZACJA - METROPOLIA

Proces metropolizacji jest rodzajem procesu urbanizacji ré6znigcym si¢ jednak od
wczesniej zachodzacych procesow tego typu. Jego site napgdowa stanowia: rozwoj tech-
nologii i jej Scisty zwiazek z procesami produkcji i zarzadzania (gospodarka oparta na
wiedzy) oraz szeroko rozumiany proces globalizacji zjawisk gospodarczo-spoteczno-kul-
turowych.

T. Markowski i T. Marszat [2006] twierdza, ze wspolczesna metropolizacja rézni si¢
od wczesniej zachodzacych procesow urbanizacji, poniewaz:

— jest obecnie zwigzana ze wzrostem znaczenia w gospodarce duzych uktadow miej-
skich,

— oznacza odstgpstwo od tradycyjnej zasady hierarchicznej organizacji przestrzeni (wno-
szac nowe, silne powiazania migdzy odleglymi osrodkami metropolitalnymi),

— zmienia relacje miedzy miastem metropolitalnym a otaczajacym regionem.

B. Jalowiecki [1999] definiuje metropolizacj¢ jako proces przejmowania przez nie-
ktére wielkie miasta funkcji kierowniczych w zarzadzaniu gospodarka postindustrialna
w skali ponadnarodowe;j. Proces ten wiaze si¢ rowniez z przeksztatcaniem samych prze-
strzeni miejskich. Metropolizacja przestrzeni polega na zmianie relacji migdzy glownym
miastem (metropolig) a jego bezposrednim otoczeniem oraz na nieciagtym sposobie uzyt-
kowania przestrzeni zurbanizowanych. Wiaze si¢ ona zatem z tworzeniem si¢ nowego
typu struktury funkcjonalno-przestrzennej w systemach osadniczych, zwiazanych z wiel-
kimi miastami i obszarami je otaczajacymi. Problem ten podejmuje wielu badaczy,
m.in.: S. Sassen [1991], M. Castells [1998], K. Kunzman [1998]; w polskiej literaturze
rowniez: B. Jalowiecki [1999], [2000]; G. Gorzelak, B. Jalowiecki [2000]. Zmiana rela-
cji polega gtéwnie na silnym oslabieniu zwiazkoéw gospodarczych miasta z jego regional-
nym zapleczem. W gospodarce industrialnej zwiazki migdzy miastem i otaczajacym go
regionem byly stosunkowo silne. Region byt zapleczem zasobow prostych: nisko kwalifi-
kowanej sity roboczej, produktéw zywnosciowych, surowcow itp. Miasto eksportowato
do regionu przetworzone produkty i ustugi wyzszego rz¢du na potrzeby swojej gospodar-
ki. Zwiazki miasta z gospodarka $wiatowa ograniczone byly przede wszystkim do wy-
miany dobr przemystowych [Smetowski 2001] — rysunek 1.

3 Stowo metropolia to z greckiego metrdpolis — ‘miasto macierzyste, stolica’ (méter — ‘matka’
i pélis — ‘miasto’).

Administratio Locorum 7(1) 2008



8 W.W. Budner

Rys. 1. Zwiazki miedzy miastem a jego otoczeniem w przemystowej fazie rozwoju gospodarczego
Fig. 1. Relations between a town and its surroundings in the industrial phase of economic
development

W gospodarce postindustrialnej zwiazki miedzy metropolia i regionem ulegly ostabie-
niu. Do rozwoju metropolii potrzebne staly si¢ inne zasoby, ktore nie wystgpowaly w oto-
czeniu regionalnym [Smgtowski 2001]. W zwiazku z tym rola regionu zostala ograniczo-
na gtownie do dostarczania zasobow i odbioru dobr oraz do petnienia funkcji mieszka-
niowych i rekreacyjnych dla mieszkancéw metropolii. W gospodarce opartej na wiedzy
metropolie konkuruja o kapitat i innowacyjne gatezie gospodarki, starajac si¢ stworzy¢
atrakcyjne $rodowisko dla migedzynarodowych instytucji i przedsigbiorstw. W tym celu
poprawiaja tez swoj wizerunek, inicjuja duze projekty inwestycyjne, zabiegaja o organi-
zacj¢ prestizowych imprez (sportowych, festiwali, kongresow, wystaw) o migdzynarodo-
wym i $§wiatowym zasi¢gu. Silne zwiazki sasiedzkie z otoczeniem zostaty zastapione re-
lacjami z innymi metropoliami w skali kontynentalnej lub $wiatowej. Sasiadem (w sensie
gospodarczym i spolecznym) staty si¢ odlegle niekiedy o tysiace kilometréw inne metro-

polie (rys. 2).

Acta Sci. Pol.



Procesy metropolizacji i rozwoju metropolii w Polsce 9

Rys. 2. Zwiazki migdzy metropolia a jej otoczeniem w poprzemystowej fazie rozwoju gospodarczego
Fig. 2. Relations between a metropolis and its surroundings in the postindustrial phase of
economic development

Warto zwréci¢ ponadto uwage na to, ze metropolizacja jest pojeciem funkcjonalnym,
a nie morfologicznym, co podkreslaja T. Markowski i T. Marszat [2006]. Oznacza to ko-
nieczno$¢ spetnienia przez dany osrodek kryteriow funkcjonalnych rozwoju metropolii,
a nie zwigzanych z zewngtrznymi atrybutami miasta o charakterze architektoniczno-urba-
nistycznym typu: wielkomiejski sposéb zabudowy, walory architektoniczno-krajobrazowe
czy uklad i budowa miasta. Morfologia miasta (uklad przestrzenny) czy sposoéb jego za-
budowy maja znaczenie wtorne. Metropolizacja dotyczy przede wszystkim integracji
funkcjonalnej obszaru metropolitalnego, tj. samego miasta (b¢dacego jego rdzeniem)
i powiazanego z nim funkcjonalnie bezposredniego otoczenia, jako drugiej waznej czgsci
sktadowej tego obszaru. Chodzi tu gtéwnie o powigzania miejsc pracy i miejsc zamiesz-
kania, oparte na dobrze rozwinig¢tej sieci transportowej. Funkcje metropolitarne sa pet-
nione przez caly ten obszar, a nie tylko przez miasto, ktére go tworzy. Funkcje te sa za-
tem zlokalizowane w réznych jego czg$ciach, a nie tylko w granicach samego miasta.

Metropolizacja przestrzeni wigze si¢ nierozerwalnie z rozwojem metropolii, ktore
z kolei ksztaltuja obszar metropolitarny. Wedtug M. Castellsa [1998] metropolia odgrywa
tu dominujaca rolg osrodka dynamiki gospodarczej, technologicznej i kulturalnej zarow-
no w regionie, jak i w skali europejskiej. Metropolie sa wielkimi miastami skupiajacymi
$wiatowy potencjat: gospodarczy, finansowy i naukowy, sg siedziba medidéw oraz organi-
zacji spotecznych (kulturalnych, sportowych itp.) o duzej skali oddziatywania.

Administratio Locorum 7(1) 2008



10 W.W. Budner

Metropolie staja si¢ obecnie gldwna baza powiazan organizacji przedsigbiorstw, po-
niewaz nastgpuje relokacja produkcji. Przejmuja nadrzedne (kierownicze) funkcje w za-
rzadzaniu gospodarka w skali ponadnarodowej. Znamienna jest rowniez duza innowacyj-
nos$¢ zlokalizowanych w nich przedsigbiorstw i wysoki poziom realizowanych ustug.
Metropolie sa wlaczone w migdzynarodowy uktad powiazan, wspotpracy i zaleznoSci
w formie sieci miast pelniacych funkcje metropolitalne. B. Jalowiecki [2002] okresla je
jako aglomeracje miejskie liczace co najmniej 0,5 mln mieszkancow. Ten sam autor do-
daje za M. Bassardem [1997] jeszcze trzy inne cechy metropolii:

— doskonato$¢ ustug, instytucji i wyposazenia,

— potencjal innowacyjny w zakresie technicznym, ekonomicznym, spotecznym, politycz-
nym i kulturalnym,

— wyjatkowos¢ i specyfike miejsca.

METROPOLIE W POLSCE

Przedstawione definicje okreslenia metropolii zawieraja zard6wno aspekt ilosciowy,
jak i jakos$ciowy. Biorac pod uwage powyzsze kryteria, mozna stwierdzié, ze wlasciwie
zadne polskie miasto nie spetnia wszystkich tych warunkéow. Polska dopiero od 1990 roku
zostala wlaczona w obieg gospodarki §wiatowej, dlatego procesy metropolizacji i zwia-
zane z nimi przeksztalcenia zwiazkéw migdzy miastem a regionem sa w naszym kraju
znacznie opdznione. Sg one jednak coraz wyrazniej zauwazalne. Najlepszym przyktadem
jest Warszawa — jako miasto stoteczne. W procesie tym uczestnicza réwniez inne wigk-
sze osrodki w kraju, ktore swoj sukces wiaza w znacznej mierze z umi¢dzynarodowie-
niem funkcji i potencjatu gospodarczo-kulturowego [por. Komorowski 2000].

Czy zatem wprowadzenie do terminologii nauk przestrzennych i planistycznych poje-
cia metropolii w odniesieniu do najwigkszych polskich miast jest wlasciwe? Przyjmujac
zalozenie, ze metropolizacja jest zwiazana ze zdobywaniem przewagi okreslonego miasta
nad innym w obrgbie jakiego$ terytorium mozna wnioskowaé, ze istnieje hierarchiczna
struktura metropolii. Hierarchia metropolii wystgpuje zaréwno na poziomie globalnym
i kontynentalnym, jak i krajowym oraz regionalnym. Polskie miasta maja jedynie charak-
ter metropolii krajowych lub regionalnych, poniewaz sie¢ osadnicza Polski jest wzgled-
nie zrbwnowazona — nie wystepuje zjawisko duzej koncentracji ludnosci w stolicy (jak
np. na Wegrzech czy w Austrii). W sieci osadniczej naszego kraju wyraznie dominuja-
cym miastem o randze krajowe;j jest stolica. Wystgpuje tez kilkanascie miast bedacych le-
piej lub gorzej wyksztalconymi o$rodkami regionalnymi o r6znej randze mierzonej po-
tencjatem ludno$ciowym czy gospodarczym.

Acta Sci. Pol.
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Rys. 3.  Ludno$¢ obszaru metropolitalnego ogdétem i1 miasta rdzeniowego [na podstawie GUS],
w tysigcach
Fig. 3. Population of metropolitan area and core city [on basis GUS], in thousands

Wedhug Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym [2003] osrodkiem
obszaru metropolitalnego jest ,,wielkie miasto”. Spelnienie tego warunku nalezy rozcia-
gnaé na caly obszar metropolitalny, ktéry powinien mie¢ odpowiednia wielko$¢ okreslo-
ng liczba mieszkancow. W zwiazku z tym warunkiem liczbg t¢ okreslono dla potrzeb
Koncepcji przestrzennego zagospodarowania kraju [2001] na 500 tys. mieszkancow ob-
szaru metropolitarnego. W Polsce jest 10 miast, ktore w granicach administracyjnych
przekroczyly 300 tys. mieszkancow, a lacznie z obszarem metropolitarnym przekroczyty
500 tys. mieszkancow. Sa to: Warszawa, £.6dz, Krakow, Wroctaw, Poznan, Gdansk,
Szczecin, Bydgoszcz, Lublin 1 Katowice (rys. 3). Jednak pojgcie ,,metropolia” powinno
si¢ odnosi¢ nie tyle do miast najwigkszych, ile do tych osrodkow, ktore sa najwazniejsze
pod wzglgdem pelionych funkcji.

Pomigdzy poszczegdlnymi miastami istnieja wyrazne réznice w stopniu rozwoju
funkcji metropolitarnych. Funkcje te nalezy ogdlnie rozumie¢ przede wszystkim jako:
1) dziatalno$¢ o charakterze egzogenicznym i zasiggu co najmniej regionalnym wraz
z powigzaniami z innymi metropoliami; 2) dziatalno$¢ oparta na znacznym potencjale
ekonomicznym (liczne siedziby i filie zagranicznych przedsigbiorstw, bankow), w tym
dobrze rozwinigtym sektorze ustug wyzszego rzedu (finanse, ubezpieczenia, ustugi praw-
ne, konsultingowe, administracja gospodarcza, instytucje naukowe itp.). Miasto powinno
rowniez posiadaé: potencjal innowacyjny, funkcje centralne wysokiego rze¢du, duza do-
stgpnos$¢ transportowa i komunikacyjna (,,infostrukturg™) oraz organizowaé regularne
migdzynarodowe spotkania (kongresy, wystawy, targi, imprezy sportowe itp.).

Administratio Locorum 7(1) 2008
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Biorac pod uwagg ustalenia zawarte w Zaktualizowanej koncepcji przestrzennego za-
gospodarowania kraju [2005] mozna wyrozni¢ w Polsce 9 obszarow metropolitalnych,
tzn. duzych miast, ktdre wraz z otaczajacymi je wysoko rozwinigtymi i szybko rozwijaja-
cymi si¢ gminami tacznie zamieszkuje co najmniej 0,5 min ludzi. Sa to obszary metropo-
litalne: bydgosko-torunski, krakowski, todzki, poznanski, szczecinski, $laski, trojmiejski,
warszawski 1 wroctawski (rys. 4). Wyrdznione obszary (poza warszawskim) kryteria ja-
kosciowe spetniaja nie w pelni. Relatywnie najwigcej cech metropolitalnych maja obsza-
ry: krakowski, poznanski i wroctawski; nieco mniej — trojmiejski. Pozostate obszary me-
tropolitarne kryteria jako$ciowe speiniajag w stabszym stopniu. Na terenie wschodniej
Polski, gdzie jest wyrazny brak sieci miast, wyrdzniono 3 tereny jako potencjalne obsza-
ry metropolitalne (biatostocki, rzeszowski i lubelski). Zadecydowaty o tym przyszte moz-
liwo$ci rozwoju miast bedacych gtéwnymi o§rodkami tych obszarow.

Na podstawie wyroéznionych wyzej obszardw metropolitarnych oraz opierajac si¢ na
istniejacych w literaturze opracowaniach [Jalowiecki 2000, 2002; Kuklinski, Kotodziej-
ski, Markowski, Dziemianowicz 2000] mozna stwierdzi¢, ze miastami okreslanymi naj-
czgsciej jako metropolie w Polsce sa obok Warszawy — posiadajacej najlepiej rozwinigte
funkcje metropolitalne — Poznan, Krakdéw, Wroctaw, Tréjmiasto, w mniejszym stopniu
takze £.6dz. Dos¢ szczegbdlne miejsce w sieci miast Polski zajmuja Katowice, ktore wraz
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z kilkunastoma o$rodkami tworza konurbacje §laska. Jest to rodzaj ,,grona miast”, ale bez
funkcjonalnej sp6jnosci, o czym §wiadczy staby stopien zaawansowania wspotpracy mig-
dzy miastami w zakresie zagospodarowania przestrzennego, zarzadzania i gospodarki
komunalnej oraz stabe powiazania transportowe?. Konurbacja §laska jest uwazana
za schylkowy obszar przemystowy (z dominacjg gérnictwa, hutnictwa, przemyshu cigz-
kiego, tradycyjnej chemii) o znacznym skazeniu $rodowiska i dewastacji krajobrazu [Ja-
towiecki 2002]. Chocby te cechy sprawiaja, ze Katowice nie moga pretendowa¢ do mia-
na metropolii.
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Rys. 5. Warto$¢ PKB na 1 mieszkanca w 2005 roku wedlug wojewodztw (NTS 2) 1 wybranych
subregiondw metropolitalnych (NTS 3) [na podstawie GUS]

Fig. 5. GDP per capita in 2005 in voivodeships (NUTS 2) and in particular metropolitan sub-
regions (NUTS 3) [on basis GUS]

Jak wynika z analizy rysunku 5 — przedstawiajacej wartosci PKB na 1 mieszkanca (we-
dhlug wojewddztw NTS 2 i podregionéw NTS 3 — obszarow metropolitalnych) przecigtnie
wyzsze wskazniki osiagaja wojewodztwa, na ktorych obszarze znajduja si¢ metropolie.
Warszawa, a takze Poznan, Krakow, Trojmiasto i Wroctaw osiagaja na tle kraju najwyzszy

4 Warunkiem uznania ,.,grona miast” (sieci) za teren o funkcji metropolitalnej jest jego funkcjonalna
spojnos¢ oparta na wspotpracy i silnych powiazaniach, a nie jak w przypadku konurbacji §laskiej na
konkurencji. Klasycznym przyktadem tego typu powiazan jest sie¢ miast w Holandii — Randstad. Tworza
ja m.in.: Amsterdam, Breda, Delft, Haarlem, Rotterdam, Utrecht.
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poziom PKB. Ich udzial w tworzeniu PKB w wojewddztwie jest rOwniez relatywnie naj-
wyzszy. Z jednej strony oznacza to polaryzacj¢ procesow rozwoju w regionach, z drugiej
za$ wskazuje, ze rozwdj metropolii ma bardzo duzy wptyw na procesy zachodzace w wo-
jewodztwach. Sadzi¢ nalezy, iz rozwoj odbywa si¢ kosztem otoczenia lezacego poza stre-
fa metropolitalng. Potwierdza to ogdlna tez¢ o dominujacej roli metropolii jako najwaz-
niejszego osrodka dynamiki gospodarczej, technologicznej, a takze kulturowej w regionie
— takze w Polsce. Wsr6d wyrdznionych wcezesniej 6 miast najsilniej rozwinigty potencjat
metropolitalny posiada Warszawa. Na tle pozostatych miast polskich wyrdznia sig nie tyl-
ko najwigkszymi zasobami ludnosci w miescie i regionie, ale rowniez licznymi cechami
o charakterze jako$ciowym — cho¢ niekiedy tylko w formie zwiazkowej (m.in. migdzyna-
rodowa sita robocza, siedziby migdzynarodowych instytucji i firm, potaczenia komunika-
¢ji migdzynarodowej czy migdzynarodowe imprezy o duzej randze). Pozostale miasta,
szczegblnie Poznan, Krakow i Wroctaw, dzigki dobrze rozwinigtym takim cechom, jak:
potencjat ludno$ciowy, aktywnos$¢ zawodowa ludnosci, zasoby wykwalifikowane;j sity ro-
boczej, znaczacy potencjal naukowy i edukacyjny (w przypadku Krakowa o dtugich tra-
dycjach, a w przypadku Wroctawia o bogatych tradycjach), znaczacy i dynamiczny na-
plyw inwestorow zagranicznych, maja rdwniez szans¢ na dalszy rozwdj funkcji metro-
politalnej. W przypadku kazdego z tych miast istotne sa rowniez cechy specyficzne dla
nich. Dla Poznania sa to np. tradycje kontaktow migdzynarodowych (rozwini¢te m.in.
przez Migdzynarodowe Targi Poznanskie), korzystne potozenie i dostgpnos¢ komunika-
cyjna miasta. Dla Krakowa — specyficzny klimat i urok miasta oraz unikatowe wartosci
kulturowe. W przypadku Wroctawia — blisko$¢ granicy zachodniej i dobra dostgpnosc
komunikacyjna oraz pigkno i atrakcyjno$¢ turystyczna miasta.

PODSUMOWANIE

Nalezy stwierdzi¢, ze mimo duzego zapoznienia cywilizacyjnego i znacznej degrada-
cji przestrzeni miejskiej szansg na przyspieszony rozwoj metropolitalny, oprocz Warsza-
wy, ma 3 do 5 polskich metropolii (chociaz w ré6znym stopniu). Szansg tg¢ zwigkszy row-
niez uczestnictwo opisywanych miast w organizowanych przez Polsk¢ i Ukraing
Mistrzostwach Europy w Pitce Noznej — EURO 2012. Rozwoj tych miast moze staé si¢
istotnym $rodkiem realizacji celow polityki regionalnej kraju, a zarazem jej celem po-
$rednim. Jednym z nich jest wspieranie niektorych aspektéw rozwoju duzych miast (me-
tropolii) oraz obszar6w metropolitarnych w wypetnianiu ich funkcji o znaczeniu subre-
gionalnym i regionalnym (egzogennych). Ma ono polegaé na popieraniu rozwigzan
instytucjonalnych (zarzadzania) oraz inwestycji w zakresie infrastruktury, odnowy miej-
skiej i mieszkalnictwa, poprawy warunkéw lokalizacyjnych przedsigbiorstw (szczegdlnie
innowacyjnych) podejmowanych wspoélnie przez samorzad wojewodzki 1 samorzady
gminne. Celowe wydaje si¢ rowniez upodmiotowienie obszaréw metropolii. Umozliwito-
by to wspieranie pozytywnych skutkow procesu metropolizacji, swobodniejsze zarzadza-
nie i lepsza koordynacj¢ ich rozwoju (zwlaszcza w obszarze konurbacji $laskiej, gdzie
narastanie konfliktow jest wyraznie zauwazalne). Przyczynitoby sig to takze do wzmoc-
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nienia konkurencyjno$ci obszar6w metropolitarnych, wyznaczenia zasad tadu funkcjonal-
no-przestrzennego dla tego obszaru czy stworzenia spdjnej strategii rozwoju.
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THE PROCESSES OF URBANIZATION AND METROPOLIES’
DEVELOPMENT IN POLAND

Abstract. Urbanization is a complex process undergoing in towns and also involving their
surrounding areas. It concerns various aspects of economic and social life as well as town
planning issues. Modern conversions of urban space have changed the relations between
cities and their immediate surroundings. Economic development and globalization process
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made large cities enter a new phase of urbanization i.e. the metropolisation phase. In
Poland, only several years after it has joined the world economy circulation, the processes
of mertopolisation and the increase of metropolitan functions can also be perceived. Apart
from Warsaw only 3-5 Polish cities have the chances of different degree for faster
metropolitan development.

Key words: urbanization, metropolis, metropolisation, metropolitan functions, city
network
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GOSPODAROWANIE ZASOBAMI NIERUCHOMOSCI
W WARUNKACH RYNKOWYCH, CZESC I"

Artur Janowski, Radostaw Wisniewski

Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie

Streszczenie. W ostatnim dziesigcioleciu gospodarka Polski stata si¢ gospodarka rynkowa
oparta na prawie wlasnosci. Zmiany, ktore wystgpowaly w sposéb ciagly na rynku nieru-
chomosci od poczatku lat dziewigédziesiatych, ostatnio zaczgly sig stabilizowaé. Powsta-
nie rynku nieruchomosci bylo jedna z przyczyn rozwoju gospodarki nieruchomosciami
w Polsce. Dziedzina ta podlega ciaglym zmianom wywotywanym przez czynniki o ré6znym
charakterze. Jednym z nich jest ciagle wzrastajaca warto$¢ nieruchomosci. Warto$¢é ta wy-
razona w pieniadzu, na tle warto$ci innych rzeczy, jest wysoka. Oznacza to, iz wzrost war-
tosci nieruchomosci jako rzeczy cennej wptywa na wzrost znaczenia samej rzeczy. Tak tez
jest z sektorem nieruchomosci w Polsce. Sektor ten ciagle si¢ rozwija, co stymulowane
jest wysokimi stopami zwrotu zainwestowanego kapitatu na rynku nieruchomosci.

Sektor nieruchomosci to pojgcie obejmujace zardwno nieruchomosci prywatne, jak i pu-
bliczne. Te ostatnie pogrupowane sa w Polsce w zasoby nieruchomosci (ZN). Sektor pu-
bliczny zdominowany jest w naszym kraju przez dwa zasoby: panstwowy i gminny. Obok
nich wystgpuja zasoby samorzadu powiatowego i wojewodzkiego. Ich znaczenie w catej go-
spodarce narodowej wynika z dwoch podstawowych przestanek. Pierwsza to funkcja, jaka
nieruchomosci petnia w procesach inwestycyjnych realizowanych przez podmioty na rynku
nieruchomosci. Druga zwiazana jest z kluczowa rola nieruchomosci we wszystkich proce-
sach rozwoju spoleczno-gospodarczego (ekonomicznym, spotecznym, gospodarczym itd.).
Procesy gospodarowania przestrzenia podporzadkowane zasadom rynku zmuszaja do efek-
tywnego wykorzystania wszystkich czynnikoéw tego procesu. W momencie ksztaltowania si¢
gospodarki rynkowej powstata potrzeba okreslenia odpowiednich zasad planowania, gospo-
darowania i zarzadzania zasobami nieruchomosci, tak aby procesy te byly racjonalne i przy-
nosity okreslone korzysci. Uchwalona w 1997 roku Ustawa o gospodarce nieruchomosciami
(DzU 2004, nr 261, poz. 2603 ze zm.) wprowadzita jednolite zasady funkcjonowania pu-
blicznych zasobow nieruchomosci w Polsce. Zasoby nieruchomosci 0s6b prywatnych nie sa

* Praca naukowa finansowana ze $rodkéw Komitetu Badain Naukowych w latach 2004-2006 jako pro-
jekt badawczy nr 4 T12E 036

Adres do korespondencji — Corresponding author: Artur Janowski, Instytut Geodezji, Uniwersytet
Warminsko-Mazurski w Olsztynie, ul. Oczapowskiego 1, 10-719 Olsztyn,
e-mail: artur.janowski@ji-net.pl
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regulowane w sposob szczegdtowy przepisami prawa krajowego. Podlega¢ powinny jednak,
w sensie gospodarczym i spolecznym, podobnym zasadom gospodarowania, jak zasoby pu-
bliczne.

Niniejszy artykut jest pierwsza cz¢$cia pracy, na ktora sktadaja si¢ dwa artykuty publikowa-
ne w dwoch kolejnych numerach ,,Acta Scientiarium Polonorum. Administratio Loco-
rum”. Autorzy pracy mieli na celu wskazanie podstawowych zadan, ktére powinny by¢ re-
alizowane w ramach proceséw gospodarowania zasobami nieruchomosci. Zadania te
rozpatrywane sa w kontekscie systemowym. Zostaly one usystematyzowane na podstawie
koncepcji systemowego gospodarowania zasobami nieruchomos$ci w gminie zaproponowa-
nej przez Wisniewskiego i in. [2006] oraz Renigier i Wisniewskiego [2006].

Stowa kluczowe: zasoby nieruchomosci, system gospodarowania, plan wykorzystania
zasobu

WSTEP

Inwestor indywidualny, aby rozpocza¢ inwestycje musi posiada¢ nieruchomosé, co
jest elementem stabilizujacym jego pozycje¢ na rynku. Podobna rolg dla inwestoréw zor-
ganizowanych, instytucjonalnych i spotecznych powinny odgrywaé zasoby nieruchomo-
$ci. Posiadanie nieruchomosci wiaze si¢ z okreslonymi korzysciami, w wielu przypad-
kach jest zrodtem dochodow. W zwiazku z tym nalezatoby opracowac koncepcj¢ systemu
gospodarowania zasobami nieruchomosci (GZN), ktory [Wisniewski i in. 2006]:

a) zapewnialby mozliwos$¢ inwentaryzacji zasobu nieruchomosci oraz prowadzenie efek-
tywnej ewidencji nieruchomosci;

b) przeciwdziatalby pozbywaniu si¢ nieruchomosci strategicznych oraz umozliwiat pozy-
skiwanie nieruchomosci, ktorych przyszto$¢ zwiazana jest z celami strategicznymi in-
westora;

c¢) prowadzitby do systematyzowania procesow gospodarowania i zarzadzania nierucho-
mosciami w zasobie;

d)umozliwiatby ciagla oceng proceséw gospodarowania oraz pozwalat na planowanie
1 programowanie rozwoju zasobu.

Do tego potrzebna jest jednak gruntowna analiza stanu zasoboéw nieruchomosci ukie-
runkowana na realizacj¢ celow wyznaczonych w dtugofalowej polityce gospodarowania
nieruchomosciami. Niezbednym elementem, ktory musi zosta¢ rozwiazany jest inwenta-
ryzacja celow strategicznych krétko-, srednio- i dtugoterminowych stawianych przed
zasobami w nieruchomosci na réznych poziomach zarzadzania nimi. Waznym elemen-
tem jest funkcja spoleczno-ekonomiczna, jaka peinig zasoby nieruchomosci. Jest to
przede wszystkim zapewnienie nieruchomosci pod inwestycje, w tym przede wszyst-
kim budownictwo mieszkaniowe, realizacj¢ urzadzen infrastruktury technicznej, reali-
zacj¢ celow publicznych oraz realizacje innych celow. W tym $wietle sprowadzenie
problemdéw gospodarowania zasobami nieruchomosci do roli (wy)sprzedazy jest bie-
dem, a wlasciwie zaniedbaniem, ktére godzi w kazdego obywatela Polski, ktory miesz-
ka w jakiej$ gminie, powiecie czy wojewodztwie. Rola, jaka odgrywa pojedyncza nieru-
chomos¢ przenosi si¢ na zasob, ktory jest zbiorem nieruchomosci.
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Glownym powodem podjgcia prezentowanego tematu jest brak spojnego modelu
gospodarowania nieruchomosciami, ktére tworza zasob nieruchomosci oraz brak usys-
tematyzowanego zbioru procedur decyzyjnych na réznych poziomach zarzadzania zaso-
bem nieruchomosci. Brak takiego modelu, uniemozliwia racjonalny proces gospodaro-
wania zasobami nieruchomoséci w Polsce. Dodatkowym powodem jest brak kryteriow
decyzyjnych, ktore mozna by stosowa¢ w ramach prowadzenia gospodarki nieruchomo-
$ciami oraz brak elementarnej informacji przestrzenno-gospodarczej o nieruchomo-
$ciach ewidencjonowanych w zasobach.

Glownym celem pracy jest wskazanie kompleksowej, wieloetapowej metodyki osia-
gania sprawnie funkcjonujacego, nowoczesnego systemu gospodarowania nieruchomo-
$ciami w zasobach nieruchomosci. Istota podjetego problemu jest wieloaspektowy cha-
rakter gospodarowania zasobami nieruchomos$ci w obserwowanych warunkach
rynkowych w Polsce. Wieloaspektowo$¢ systemu gospodarowania nalezy rozpatrywac na
plaszczyznie: prawnej (regulacji stosunkow wlasno$ciowych), przestrzenno-technicznej
(opracowanie zasad inwentaryzacji nieruchomosci), funkcjonalnej (okreslenie stanu prze-
strzenno-gospodarczego zasobu, jego wieloaspektowa ocena oraz zestawienie dziatan do-
stosowujacych), a takze organizacyjnej (ocena struktury decyzyjnej i wykonawczej).

Podstawowe tezy przyjete w pracy to:

1. Gospodarowanie zasobami nieruchomos$ci powinno mie¢ charakter systemowy, ponie-
waz tylko takie podejscie zapewnia kompleksowe, racjonalne i skuteczne gospodaro-
wanie.

2. Implementacja koncepcji, realizacja i ocena procedur gospodarowania warunkuje pra-
widtowe i racjonalne funkcjonowanie zasobow nieruchomosci w terazniejszosci i przy-
szto$ci.

GOSPODAROWANIE NIERUCHOMOSCIAMI

Gospodarowanie to ,,$wiadoma dziatalno$¢ Iudzi o charakterze indywidualnym lub
zbiorowym polegajaca na rozdziale ograniczonych zasobow migdzy konkurencyjne za-
stosowania na podstawie racjonalnych przestanek i uzycia tych zasobéw do osiagnigcia
mozliwie najlepszego (optymalnego) pozytku, [...], a zarazem oszcz¢dne ich spozytko-
wanie bez szkody dla srodowiska naturalnego i warunkow zycia spoteczenstwa” [Zrobek
2005]. Gospodarowanie to proces dokonywania wyboru w zakresie wykorzystania ogra-
niczonych zasobdw celem wytworzenia dobr i ushug oraz ich podziatu migdzy cztonkow
spoteczenstwa.

Narzedziem wykonawczym, dzigki ktéoremu realizowane moga by¢ procedury i zapla-
nowane dziatania gospodarki nieruchomos$ciami sa procesy gospodarowania nieruchomo-
$ciami (rys. 1). Gospodarowanie nieruchomosciami to zatem wykonywanie okre$lonych
czynnosci.
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Procesy Gospodarka
gospodarowania . . lokalna
L VR

\ ‘ =X N — Gospodarka

‘ nieruchomos$ciami
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Gospodarowanie
nieruchomosciami
Poziom 111

Rys. 1. Gospodarka lokalna, gospodarka nieruchomosciami i gospodarowanie nieruchomosciami
Fig1l.  Local economy, land management and land management process

Dla potrzeb zwiazanych z gospodarowaniem zasobami nieruchomosci gospodarowa-
nie nieruchomos$ciami to zorganizowany proces: podejmowania czynno$ci faktycznych
zmierzajacych do osiagnigcia mozliwie najlepszego (optymalnego) pozytku z nierucho-
mosci, realizacji przyjetych planéw i programoéw, optymalnego zarzadzania ograniczony-
mi zasobami nieruchomosci, wykonywania zadan szczegdlowych zwiazanych z biezacy-
mi potrzebami, w tym tagodzenia konfliktéw przestrzennych, racjonalnego inwestowania
w nieruchomosci, stosowania odpowiednich narze¢dzi oceny i nadzorowania realizowa-
nych czynno$ci oraz podejmowania innych niezbgdnych dziatan dotyczacych nierucho-
mosci, ktorych celem jest realizacja i wykonanie zadan wynikajacych z racjonalnych
przestanek.

Prezentowana definicja ujmuje czynnosci gospodarowania w kategoriach realizacji
proceséw. Wymaga to pewnego komentarza. Wedlug Stownika wyrazéw obcych (2001)
proces to ,,ciag zachodzacych jedna po drugiej i wynikajacych kolejno z siebie przemian
prowadzacych do pewnego stadium koncowego — wyniku”. Wedtug Encyklopedii PWN
(2006) proces to ,,ukierunkowany tancuch (ciag) zdarzen nast¢pujacych po sobie w cza-
sie i stanowigcych stadia, fazy, etapy rozwoju lub przeobrazen”. Proces definiuje prze-
bieg stadiéw, czyli kazdy ciag przemian doprowadzajacy do nowego stanu rzeczy nieza-
leznie od warto$ciowania. W tym znaczeniu proces doprowadzajacy do nowego stanu
jakosci, tj. jakosci wyzszych od poprzednich nazywa si¢ rozwojem, a proces zapewniaja-
cy rozwdj, nad ktorym pracujemy metodycznie w zakresie ustalania i realizacji jego ce-
16w nazywa si¢ postgpem [Stownik wyrazow... 2001; Encyklopedia PWN 2006].
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Proces gospodarowania nieruchomo$ciami to zatem ukierunkowany, celowy ciag
zdarzen, a wigc nastepujacych po sobie w czasie oraz w przestrzeni: czynno$ci faktycz-
nych, realizowanych zadan, wykonywanych realizacji oraz dokonywanych ocen, ujgty
w etapy 1 stanowiacy o rozwoju sektora nieruchomosci.

Rozwoj sektora nieruchomoscei to dtugotrwaly proces kierunkowych zmian dotycza-
cych nieruchomosci, w ktérym mozna wyr6zni¢ prawidtowo po sobie nastgpujace etapy
przemian jakosciowych (czyli zmiany petnionych funkcji przez nieruchomosci) oraz ilo-
sciowych (prowadzacych do przeobrazen struktury zasobow nieruchomosci), powodujace
uzyskanie przez zasob nieruchomosci efektywnosci przestrzennej i ekonomiczne;j.

W przypadku realizacji zadan wynikajacych z prezentowanej definicji gospodarowa-
nia nieruchomos$ciami wazna staje si¢ funkcja decyzyjna, ktéra w praktyce utozsamiana
jest z procesami decyzyjnymi. Proces decyzyjny to przechodzenie od zdefiniowanego
problemu przez zbiér mozliwych wariantdw dziatania do wyboru jednego z wariantow,
ktory staje si¢ rozwigzaniem.

Gospodarowanie nieruchomosciami jest dazeniem do wywotania okreslonych prze-
ksztatcen, czyli oddziatywania na istniejacy stan systemu gospodarowania zasobami nie-
ruchomosci w celu jego dostosowania do aktualnych i przysztych potrzeb (rys. 1). Od-
dzialywanie to jest swoiste, poniewaz dotyczy specyficznych przedmiotow, jakimi sa
nieruchomosci. W ramach gospodarowania nieruchomos$ciami podejmowane musza by¢
wszelkie czynnoS$ci faktyczne (rzeczywiste) zmierzajace do osiagnigcia najlepszych,
optymalnych pozytkow z posiadanych nieruchomosci zorganizowanych w zasoby nieru-
chomosci. Proces gospodarowania nieruchomosciami powinien by¢: zaplanowany, Swia-
domie wykonywany, kontrolowany, zabezpieczony pod wzgledem finansowym i meryto-
rycznym oraz kadrowym.

Gospodarowanie nieruchomos$ciami to réwniez realizacja przyjgtych na poziomie go-
spodarki nieruchomos$ciami (poziom II — rys. 1) strategii, plandw i programow. W prak-
tyce sprowadza si¢ to do zadaniowania, czyli opracowania schematow wykonawczych,
wytypowania wykonawcow, podzialu zadan, motywowania, biezacego kontrolowania
i oceny.

Ponadto gospodarowanie nieruchomosciami to przede wszystkim wykonywanie roz-
norakich zadan szczegdtowych zwiazanych z tzw. codziennym prowadzeniem gospodaro-
wania. Sa to wszelkiego rodzaju czynnos$ci biezace, periodyczne i incydentalne, ktére
wynikaja z potrzeb proceséw gospodarowania.

Gospodarowanie nieruchomosciami powinno by¢ takze racjonalne. Pojgcie racjonal-
noS$ci gospodarowania ma wieloletnie, jak nie wiclowickowe tradycje. Racjonalne gospo-
darowanie — jest jednym z kluczowych poje¢ ekonomii, w mysl ktérego podmiot dokonu-
je takiej alokacji ograniczonych zasobow, ktore optymalizuja korzysci. Do racjonalnego
gospodarowania zmusza rzadko$¢ zasobdw i dobr dostepnych w gospodarce. Warunkiem
racjonalnego gospodarowania jest mozliwo$¢ wyboru mi¢dzy réznymi wariantami roz-
wiazan, a takze sprecyzowane kryteria wyboru. Rozwiazanie najbardziej racjonalne
z punktu widzenia jednego kryterium nie musi takie by¢ w kontekscie innego kryterium.

Racjonalne gospodarowanie nieruchomosciami to rozsadne postgpowanie w proce-
sach gospodarowania nieruchomo$ciami polegajace na poprawnym, systemowym mysle-
niu o nieruchomosciach oraz skutecznym dziataniu prowadzacym do tego, aby przy okre-
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$lonym (najczesciej ograniczonym) naktadzie srodkéw uzyska¢ maksymalny stopien
realizacji zatozonego celu.

Maksymalizacja celu nie powinna by¢ w tym znaczeniu utozsamiana jedynie z efek-
tywnoscia ekonomiczna, ktora zaktada korzystng relacja odpowiednio zdefiniowanych
naktadow i efektow, a wige wyzsza rentownos¢, wyzsza warto$¢ nieruchomosci, wyzsze
tempo wzrostu itp. Racjonalne gospodarowanie nieruchomo$ciami powinno prowadzi¢
do celowego, systematycznego podnoszenia efektywnosci ekonomicznej, ale rowniez po-
lepszania jakoS$ci zycia spoleczenstwa, czyli uwzglednienia kryteriow etycznych i ekolo-
gicznych zapewniajacych lepsze i1 petniejsze zaspokojenie wielorakich potrzeb (zwtasz-
cza potrzeb rozwoju) spotecznosci lokalnych. Za racjonalne mozna wigc uzna¢ dzisiaj te
dziatania i decyzje, ktore shuza podnoszeniu jako$ci zycia spoteczenstwa i respektuja nie
tylko wymagania wysokiej efektywnosci ekonomicznej, ale takze uwzgledniaja inne (r6z-
ne) aspekty sytuacji zyciowej cztonkow spoleczenstwa gwarantujace ich rozwoj.

Racjonalno$¢ gospodarowanie nieruchomosciami wymaga, aby podmiot zbierat i analizo-
wal przy pomocy dostgpnych srodkow wszystkie informacje niezbgdne do podjgcia wiasciwej
decyzji o alokacji zasobow. Oznacza to, ze postulat racjonalnosci wymaga od podmiotu zna-
jomosci wszystkich tych informacji oraz zdolnosci do ich wiasciwego przetworzenia.

Informacja pelni wazna funkcje, bo pozwala podejmowac racjonalne decyzje. W do-
bie intensywnego rozwoju spoteczenstwa informacyjnego brak informacji powoduje
niemozliwo$¢ podejmowania wlasciwych decyzji albo podjgte decyzje sa wadliwe, po-
wodujac brak racjonalnosci w procesach gospodarowania nieruchomosciami. Ponadto
zdobycie informacji pozwalajacej na podjgcie mozliwie najlepszej decyzji wiaze si¢
z poniesieniem okreslonych kosztéw, co oznacza obnizenie efektywnosci rozwiazania.
W zwiazku z tym decydenci podejmuja czesto decyzje w warunkach ryzyka i niepewno-
$ci. Ujecie w sposdb systemowy procesow gospodarowania zasobami nieruchomosci po-
winno prowadzi¢ do minimalizacji ryzyka i zmniejszania niepewnosci decyzyjnej. Ma to
szczegblne znaczenie np. w procesach inwestowania.

Zgodnie z teoria Herberta Simona racjonalno$¢ gospodarowania nieruchomos$ciami
jest racjonalnoscia proceduralng. Odnosi si¢ ona do sposobu podejmowania decyzji go-
spodarczej. W mysl tego kryterium, za racjonalng uznaje si¢ taka decyzjg, ktéra w da-
nych warunkach gospodarczych przybliza podmiot do najlepszego mozliwego wyniku
bardziej niz inne decyzje. Jest wigc wzglednym kryterium oceny decyzji gospodarczych.

Gospodarowanie nieruchomosciami to rowniez stosowanie odpowiednich narzedzi
oceny i nadzorowania podejmowanych i realizowanych czynnos$ci gospodarowania. Ra-
cjonalno$é procesow gospodarowania wiaze si¢ z ciagla kontrolg i ulepszaniem procesow
prowadzacych do rozwoju (a nie stagnacji) zasobéw nieruchomosci.

DEFINICJA ZASOBU NIERUCHOMOSCI

Pojecie zasobow nieruchomosci w polskiej gospodarce nieruchomo$ciami zostato
po raz pierwszy zredagowane w Ustawie o gospodarce nieruchomosciami w 1997 roku
(DzU 1997, nr 115, poz. 741). Pierwotnie zaso6b nieruchomosci zdefiniowano jako: ,,[...]
nieruchomosci, ktére w dniu wejscia w zycie ustawy (o gospodarce nieruchomosciami)
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stanowily wlasno$¢ i nie znajdowaty si¢ w uzytkowaniu wieczystym lub trwalym zarza-
dzie oraz nie byly obciazone prawem uzytkowania [...]”. Dalej ustawa precyzowala, ja-
kie nieruchomosci ten zasob tworza.

Definicja z 1997 roku dotyczyta podmiotow sektora publicznego i byta niedoskonata.
Nie uwzgledniata m.in. faktu, iz czgécia zasobow sa nieruchomosci gruntowe, ktore stano-
wia przedmiot uzytkowania wieczystego. Podmiot jako uzytkownik wieczysty w okresie
trwania umowy uzytkowania wieczystego wykonuje prawa zblizone do prawa wtasciciela.

Czes$cia zasoboéw nie byly réwniez nieruchomos$ci obcigzone prawem uzytkowania.
Uzytkowanie nalezy do grupy praw rzeczowych ograniczonych. Wydaje sig, iz w takiej
sytuacji wladztwo na nieruchomos$ciach obciazonych tym prawem powinno znajdowaé
si¢ po stronie podmiotu jako wlasciciela nie zas uzytkownika.

Dokonana w 2003 roku zmiana ustawy o gospodarce nieruchomosciami (DzU 2004,
nr 141, poz. 1492) przedstawione powyzej niedoskonatosci usungta. W ustawie tej zasob nie-
ruchomodci to: ,,[...] nieruchomosci, ktdre stanowia przedmiot wlasnosci i nie zostaty oddane
w uzytkowanie wieczyste, oraz nieruchomosci bedace przedmiotem uzytkowania wieczystego
[...]”. Obowiazujaca obecnie definicja jest ogolna i rozpatrywaé ja nalezy w kontekscie reali-
zacji zadan gospodarki nieruchomos$ciami wynikajacymi z przepisow prawa.

Obowiazujaca definicja zasobu nieruchomosci, ktéra nazwa¢ mozna definicja prawna
jest wlasciwa dla gospodarki nieruchomosciami w sektorze publicznym, nie za$§ gospoda-
rowania nieruchomo$ciami w ogoéle. Gospodarowanie nieruchomo$ciami w sektorze pu-
blicznym (w sensie gospodarczym) nie rozni si¢ od gospodarowania w sektorze prywat-
nym. Zasadne wydaje si¢ zestawienie takiej definicji zasobu nieruchomosci, ktora bedzie
podmiotowo niezalezna.

Z perspektywy proceséw gospodarowania nieruchomosciami niezaleznie od podmiotu
gospodarowania prezentowana definicja prawna, jest niewystarczajaca. Dla potrzeb prak-
tycznego (gospodarczego) stosowania zasob nieruchomosci zdefiniowa¢ mozna jako:
zorganizowany zbior nieruchomosci bedacych przedmiotem okreslonych praw oraz nie-
ruchomosci w stosunku, do ktérych dany podmiot wykonuje uprawnienia posiadacza lub
wladajacego, a takze pozostatych nieruchomosci i praw, ktore sa wykorzystywane przez
ten podmiot na podstawie zawartych uméw, podlegajacy jednolitemu i kompleksowemu
systemowi gospodarowania i zarzadzania. Prezentowana definicj¢ nazwa¢ mozna defini-
cja gospodarcza.

Definicja gospodarcza zakltada, Zze czgsécia sktadowa zasobow nieruchomos$cei sa,
poza nieruchomosciami, ktore stanowia przedmiot wtasnosci i przedmiot uzytkowania
wieczystego, rowniez nieruchomosci w stosunku, do ktérych danemu podmiotowi
przystuguja okreslone prawa (posiadanie, wladanie), ale faktycznie on tych nierucho-
mosci nie posiada z powodu niedopetiata okreslonych formalno$ci lub wskutek reali-
zowanych procesow gospodarowania. Nalezy pamigta¢, ze nieruchomosci takich pod-
mioty dzialajace na rynku nieruchomosci posiadaja stosunkowo duzo.

Prezentowana definicja zaktada, ze nierozerwalna czg¢s¢ sktadowa zasobu sa nieru-
chomosci, ktorymi dany podmiot gospodaruje na podstawie zawartych umow. Rozszerze-
nie definicji o nieruchomosci, ktérymi podmiot gospodaruje na podstawie uméw jest
konsekwencja przyjetego zalozenia, ze gospodarowanie zasobami nieruchomos$ci powinno
mie¢ charakter systemowy. W takiej sytuacji kazda nieruchomosci lub prawo zwiazane
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z podmiotem gospodarujacym w sensie gospodarczym jest elementem procesOw go-
spodarowania.

Gospodarcza definicja zasobéw nieruchomosci zaktada ponadto, ze wszystkie przed-
mioty gospodarowania stanowia zorganizowany zbior. Rozumie¢ to nalezy w nastgpujacy
sposob: kazda nieruchomosci tworzaca zbidr, jako niepowtarzalnych przedmiot gospoda-
rowania, powinna by¢ traktowana indywidualnie. Zapewnia to uwzglednienie jej unikal-
nego charakteru w procesach gospodarowania, a to z kolei jest wazne ze wzgledow spo-
lecznych, gospodarczych, ekonomicznych i organizacyjnych. Jednoczesnie unikalne
przedmioty gospodarowania tworzy¢ powinny catos¢. Takie potraktowanie nieruchomo-
$ci zaktada, ze zostanie uwzgledniony ich indywidualny charakter, ale w zorganizowanej
strukturze zasobow tworzy¢ one beda uzupelniajacy si¢ organizm stanowiacy przedmiot
gospodarowania.

W zaproponowanej definicji ponadto zapisano, ze caty proces gospodarowania i za-
rzadzania, ktoremu podlegaja nieruchomosci, bedzie jednolity i kompleksowy. Jednolity,
a wigc obejmujacy wszystkie nieruchomosci w zasobie. Kompleksowy, czyli rozpatrujacy
wszelkie aspekty gospodarowania we wszystkich mozliwych przestrzeniach decyzyjnych.

Przedstawiona nowa definicja zasobu nieruchomosci zaktada systemowe podej$cie do
proceséw gospodarowania. Definicja ta nie powoduje nadmiernych trudno$ci w przypad-
ku rozpatrywania zasobéw matych lub przedmiotowo niezréznicowanych. W przypadku
takich zasobow definicja powinna by¢ rozpatrywana selektywnie, a wigc nalezy wprowa-
dzi¢ stosowne uproszczenia.

FUNKCJONOWANIE ZASOBOW NIERUCHOMOSCI W SWIETLE OGOLNEJ
TEORII SYSTEMOW

Gospodarowanie zasobami nieruchomosci to proces ztozony. Nalezy postrzegaé go
w perspektywie systemowej. Oznacza to w praktyce konieczno$¢ wykorzystania i stoso-
wania poje¢ charakterystycznych dla ogodlnej teorii systemow. Analiza przeprowadzona
z wykorzystaniem tej teorii zaktada stosowanie podejScia systemowego. Wydaje sig to
oczywiste w zaobserwowanej sytuacji duzej ztozonosci procesow, w ktérych uczestnicza
nieruchomosci z zasobow nieruchomosci. Podejécie systemowe powinno by¢ stosowane
na etapie (rys. 2):
a) opracowywania okre§lonych rozwiazan koncepcyjnych: strategii, studiow i progra-

mow;

b) planowania okreslonych przedsigwzig¢;
¢) programowania zadan, procedur itp.;
d) podejmowania okreslonych decyzji, wykonywania zadan itp.;
e) oceny wykonanych zadan oraz weryfikacji istniejacych procedur.

W prezentowanym ujgciu system gospodarowania nieruchomosciami to sktadajaca si¢
z elementow funkcjonalna cato§¢ wyodrgbniona z otoczenia, na ktorg otoczenie oddziatu-
je za posrednictwem okre§lonych wielkosci wejsciowych (bodzcoéw) i ktora zwrotnie od-
dzialuje na otoczenie za posrednictwem wielkosci wyjsciowych (reakcji) [por. Guten-
baum 2003]. Przedstawiona cybernetyczna definicja systemu jest bardzo ogolna i moze
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by¢ stosowana w na wielu poziomach agregacji. Odnosi si¢ ona do wszystkich podmio-
tow gospodarujacych zasobami nieruchomosci, a wige jest plastyczna i elastyczna, po-

zwala analizowa¢ gospodarujace podmioty o roéznej strukturze i wielkosci. Zaproponowa-
na definicj¢ mozna stosowac na dowolnym poziomie zarzadzania.

Faza POMYSLU

Faza OPRACOWANIA ::>
KONCEPCJI

g

Faza PLANOWANIA I::> PLANY, PROGRAMY, PROGNOZY

Faza PROGRAMOWANIA |::>

Faza WYKONANIA ::> DECYZJE, UMOWY, UGODY,
UZGODNIENIA, PROTOKOLY

Faza OCENY |:> ZESTAWIENIA ,

STRATEGIE, STUDIA

BUDZETY, UCHWALY,

PROCEDURY, ZADANIA

RAPORTY, OCENY

Rys. 2. Schemat realizacji procesoéw zwiazanych z gospodarowaniem nieruchomo$ciami
Fig. 2. The scheme of realizations of land management process

Wykorzystanie cybernetycznej definicji systemu pozwala zidentyfikowa¢ i wyzna-
czy¢ miejsce gtownych (podstawowych) i szczegélnych (drugoplanowych) procesow,
procedur oraz elementéw obserwowanych w ramach procesow gospodarowania zasoba-
mi nieruchomosci. Traktujac zasoby nieruchomosci jako system (podsystem w ogol-
nym systemie gospodarki danego podmiotu), nalezy wskaza¢: elementy sktadowe tego
systemu, jego otoczenie, ograniczono$¢ zmienno$ci systemu (dynamike zmian). Po-
zwoli to okresli¢ ogodlne ramy funkcjonowania zasobu z uwzglednieniem charaktery-
styk strukturalnych i funkcjonalnych.
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Elementy systemu GZN

Definicja zaktada, ze wszystkie elementy systemu tworza funkcjonalng catos¢, a wige
kazdy petni okreslona funkcjg. W takiej sytuacji kazdy element oddzialujac na inne oraz
bedac pod wplywem innych jest czgScia catosci, ktora jest dla niego §rodowiskiem funk-
cjonowania. Elementami systemu sa: przedmioty i podmioty proceséw gospodarowania
nieruchomosciami. Podmioty i przedmioty wystgpujace w systemie GZN sa najmniejszy-
mi, niepodzielnych sktadnikami systemu gospodarowania zasobami nieruchomosci.

Przedmiotami sa nieruchomosci i prawa, ktére dany podmiot posiada na zasadach
prawa wilasnosci oraz takie, ktore sa w jego wtadaniu na podstawie innych tytutow praw-
nych (réwniez nieruchomosci o nieuregulowanym stanie prawnym). W praktyce gospoda-
rowania przedmioty dziela si¢ w zaleznosci od pelnionej przez nie funkcji w ramach spo-
teczno-gospodarczego przeznaczenia. Inng rolg przypisuje si¢ przedmiotom w stosunku,
do ktérych podmiot posiada prawo wlasnosci, a inng tym, ktdre sa jedynie przedmiotem
wladania. Przedmioty posiadaja ponadto r6zne wiasciwosci, co wplywa na procesy go-
spodarowania nimi.

Podmiotami sa wszystkie te osoby, ktore realizuja procesy gospodarowania nierucho-
mosciami. Sa to wigc osoby fizyczne i prawne, prywatne i publiczne, instytucjonalne i in-
dywidualne itp.

Otoczenie systemu GZN

Otoczenie systemu GZN jest niejednorodne zaréwno w sferze pochodzenia oddziaty-
wania (pochodzenia bodzcow), jak i w sferze struktury (rodzaju bodzcow). Mozna wy-
r6zni¢ otoczenie wewngetrzne (bezposrednie) i otoczenie zewngtrzne.

Otoczenie bezposrednie (wewngtrzne) to takie, ktore w sposob bezposredni warunku-
je funkcjonowanie systemu gospodarowania zasobami nieruchomosci. Bezposrednio$¢ ta
zaktada wplyw bezwzgledny, do ktdrego uprawniona jest okre§lona grupa decydentdw.

Otoczenie zewngtrzne to takie, ktore oddzialuje na zasoby nieruchomosci, ale pocho-
dzi spoza systemu GZN. Sa to r6znego rodzaju bodzce oddziatujace na procesy gospoda-
rowania nieruchomosciami. Naleza do nich:

1. System gospodarczy — stan gospodarki, mozliwo$ci rozwojowe i inwestycyjne, kierun-
ki zmian i restrukturyzacja, szanse i zagrozenia gospodarcze, inflacje, bezrobocie,
przedsigbiorczosci spoleczenstwa, poziom zarobkow, poziom osiaganych zyskow
przez podmioty gospodarcze itp.

2. System finansowo-bankowy — zrédlo informacji zwiazanych z: mozliwosciami pozy-
skiwania kapitatu, pozyskiwaniem kredytow, finansowaniem przedsigwzig¢ rozwojo-
wych, oprocentowaniem kredytéw i1 nalezno$ci, stopami procentowymi itp.

3. System podatkowy — obciazenia podatkowe i optaty oraz zobowiazania i daniny pu-
bliczne itp.

4. System spoteczny — ogoélna sytuacja i nastroje spoteczne, ogélny poziom wyksztalce-
nia, preferencje spoteczne, poziom zycia itp.

5. System polityczny — stabilno$¢ polityczna kraju, regionu, mozliwe rozwigzania na are-
nie migdzynarodowe;j itp.

6. Inne systemy.
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Lacznie otoczenie wewngtrzne i zewngtrzne oddziatuje na zasoby nieruchomosci za
pomoca bodzcow o réznym charakterze, sile i czasie ich trwania. Inny charakter bedzie
miat bodziec w postaci zmiany przepisOw prawa stanowionego przez Sejm, a inny bo-
dziec wynikajacy z uchwalenia planu zagospodarowania przestrzennego. Jeszcze inny
wplyw bedzie miat bodziec zwiazany z sita nabywcza lokalnego spoteczenstwa czy tez
poziomem dochodéw mieszkancow. Bodzce te przez roznorodny wptyw, jaki powoduja,
wymuszaja konieczno$¢ identyfikacji i rozpoznania reakcji powodowanych w strukturze
ilosciowe;j i jakos$ciowej zasobéw nieruchomosci.

W praktyce gospodarowania zasobami nieruchomos$ci otoczenie systemu GZN ma
rowniez inne réwnie duze znaczenie. Chcac poznaé system, nalezy rozpozna¢ wplyw
zasobow nieruchomosci na jego otoczenie. Obserwujac wptyw wielkosci wyjSciowych
(reakcji pochodzacych z systemu) na otoczenie wyrdzni¢ mozna wpltyw o charakterze
kroétkotrwatym oraz dlugotrwatym. Krotkotrwate reakcje reprezentuja te sktadowe dzia-
lania systemu, ktére wysytaja do otoczenia sygnaty o charakterze punktowym. Taka
wielko$cia wyjSciowa (reakcja krotkotrwata) bedzie np. sprzedaz nieruchomosci z wy-
korzystaniem procedury przetargowej. Reakcje dtugotrwalte niosa ze soba tadunek sy-
gnatow, ktory oddziatuje przez dhlugi czas. Przyktadem moze by¢ dzierzawa nierucho-
mosci bedacych czescia sktadowa zasobu.

Dynamika systemu GZN

System GZN jest systemem dynamicznym. Jego wewngtrzna zdolno$¢ do zmian jest
ograniczona. Co zostalo podyktowane specyfika nieruchomosci, a wigc rzeczy nieprze-
mieszczalnych w przestrzeni i czasie. Nieruchomos$ci warunkuja swoista trwato$¢ na
dwoch plaszczyznach. W plaszczyznie dlugotrwatego wplywu podjetych decyzji, ktore
warunkuja funkcjonowanie danej czgsci przestrzeni bedacej miejscem zycia spotecznosci
lokalnej. Przyktadem moze by¢ wyznaczenie okreslonej funkcji w planie wykorzystania
nieruchomos$ci w zasobie. Funkcja przypisana nieruchomosci, ktora jest zlokalizowana
W sposob niezmienny w przestrzeni, wynika z wielu cech, w tym przede wszystkim z lo-
kalizacji. Druga ptaszczyzna to efekt trwalosci rezultatow podjgtych decyzji. Nierucho-
mos¢ sprzedana przez podmiot, w sposob trwaly ,,opuszcza” zasob nieruchomosci. Niesie to
za soba okreslone skutki dla budzetu tego podmiotu. Nieruchomos$ci swojq trwato$¢ przeno-
sza na efekty podejmowanych decyzji dotyczacych nieruchomosci.

W polskiej gospodarce rynkowej postrzeganie systemu gospodarowania zasobami
nieruchomosci jako odznaczajacego si¢ ograniczona zmiennoscia jest bigdem. Pokazywa-
nie tego systemu, bez srodowiska, w ktorym on funkcjonuje nie jest wlasciwe. Otoczenie,
jako srodowisko wystepowania tego systemu, jest dynamiczne (zmienne), a w wielu
przypadkach bardzo zmienne. W ten sposéb bodzce przekazywane z otoczenia do sys-
temu powinny by¢ traktowane jako te czynniki, ktore aktywizuja procesy przemian.

Wspblne analizowanie systemu GZN oraz jego otoczenia pozwala zauwazy¢, iz ten
system sam w sobie mato zmienny, w Swietle przeksztalcen otoczenia oraz wymuszen dy-
namizuje si¢. Dynamizm powinien dotyczy¢ wszystkich etapéw realizacji procesow go-
spodarowania zasobami nieruchomosci.
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Przestrzen funkcjonowania zasobow nieruchomosci

Zasoby nieruchomosci sa czgécia przestrzeni lokalnej, ktora tworza rézne podmioty,
takie jak: gmina (jako jednostki samorzadu terytorialnego), osoby fizyczne i prywatne,
stowarzyszenia, fundacje i inne. Zasoby te funkcjonuja rowniez jako integralna czgs¢ go-
spodarki regionalnej oraz zajmuja okreslone miejsce w przestrzeni spoteczno-gospodar-
czej kraju ksztattowanej przez wladze krajowe. Przestrzen ta jest wigc szeroka. Zasoby
nieruchomosci wyznaczaja réwniez, w dostownym tego stowa znaczeniu, przestrzen funk-
cjonowania spolecznos$ci lokalnej, dostarczajac nieruchomosci, ktore spolecznosé ta wy-
korzystuje do podtrzymywania 1ol spotecznych, gospodarczych i ekonomicznych.

Przestrzen funkcjonowania zasobéw nieruchomosci ma swoje powiazania z wicloma
innymi przestrzeniami, ktére mozna wyodrgbni¢ na poziomie lokalnym. Gtéwne z nich to
przestrzen: spoteczna, kulturalna, ekonomiczna, gospodarcza, demograficzna itp. Trudno
jest jednoznacznie okresli¢ granice funkcjonowania zasobéw nieruchomosci w lokalnej
przestrzeni wielowymiarowej. Trudno$¢ ta nie wynika z probleméw techniczno-formal-
nych, lecz z obserwowanej natury tej przestrzeni. Jej dynamika warunkowana jest zmie-
niajacymi si¢ szybko warunkami dziatania struktur i wlasnosci spotecznosei lokalne;.

Pomimo przedstawionych trudno$ci mozna zalozy¢, iz przestrzenia funkcjonowania
zasobow nieruchomosci jest wielowymiarowa przestrzen, na ktora skladaja si¢ procesy
i sktadowe pochodzace z innych przestrzeni, w ktorych nieruchomos$ci wystgpuja w roli
obicktow niezbgdnych do funkcjonowania tych przestrzeni. Wystgpowania tego nie nale-
zy traktowa¢ w bezwzglednych kategoriach posiadania, lecz w kategoriach dostarczania
miejsca prowadzenia okreslonej dziatalnosci. Przestrzen funkcjonowania systemu GZN
jest rozmyta co do granic, dynamiczna co do struktury oraz niezbedna co do istnienia.
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MANAGEMENT OF REAL ESTATE RESOURCE IN MARKET CONDITIONS,
PART I

Abstract. Over the last decade Poland has transformed into a market-oriented economy
based on private ownership. The local land market has been undergoing continuous
change since the beginning of 1990s, to finally reach stabilization. The emergence of the
land market was one the reasons for the development of the real estate trading system in
Poland, which is still subject to ongoing transformations induced by a variety of factors.
One of the them is the constantly increasing value of real estates. When expressed in terms
of money and compared to the value of other things and objects, this value remains high.
It means that the increase in the value of a property, as a valuable thing, affects the
increase in the significance of the thing itself. Such a situation is observed in the real
estate sector in Poland. This sector is still developing, and today its growth is stimulated
by high rates of return on capital invested in the land market.

The term ,,real estate sector” pertains to both private and public property, the latter
comprising real estate resources. In Poland the public sector is dominated by two types of
resources, namely state-owned and communal, accompanied by real estate resourced
managed by local governments at the district (poviat) and province (voivodship) level.
Their importance for national economy results from the role played by real estates in the
investment processes realized on the land market, as well as in all processes related to
social and economic development.

The space management process, governed by market principles, requires efficient use of all
factors involved. Therefore, the establishment of a market-oriented economy in Poland was
followed by adopting certain regulations and guidelines regarding real estate management
and planning, so as to ensure that these processes are rational and effective, and that they
bring the expected benefits. The Land Management Act of 1997 (Journal of Laws of 2004,
No. 261, item 2603 with later amendments) introduced a set of uniform principles to be
applied in respect of the use and management of public property resources. The use and
management of private property resources is not regulated by any specific provisions.
However, they should be governed by similar economic and social rules.

The present paper constitutes the first part of a work consisting of two articles published
in two consecutive issues of ,, Acta Scientiarium Polonorum. Administratio Locorum”.
The purpose of this work was to determine the main tasks to be realized within the
framework of the property resources management process. These tasks are to be performed
in the systemic context, i.e. based on the concept of systemic management of communal
real estates, proposed by Wisniewski et al. [2006] and by Renigier & Wisniewski [2006].

Key words: real estate resource, system of management, plan of real estate resource
utilization

Zaakceptowano do druku — Accepted for print: 19.11.2007

Administratio Locorum 7(1) 2008






S z
©n ACTA % Acta Sci. Pol., Administratio Locorum 7(1) 2008, 31-40

PRZEMIANY W STRUKTURZE PRACUJACYCH
NA OBSZARACH WIEJSKICH DOLNEGO SLASKA

Maria Heldak

Uniwersytet Przyrodniczy we Wroctawiu

Streszczenie. W pracy scharakteryzowano strukturg pracujacych wg sektoréw ekonomicz-
nych oraz sektorow wtasnosciowych i plci na obszarze wojewddztwa dolnoslaskiego
w gminach wiejskich i miejsko-wiejskich w 1988, 1996, 2002 i 2005 roku. Analiza ujaw-
nita spadek zatrudnienia w sektorze I (rolniczym) oraz w sektorze II (przemystowym) na
rzecz sektora III (ustugi). Zmniejszajaca sig liczba zatrudnionych w rolnictwie, potwierdza
teori¢ o malejacej roli rolnictwa wraz z rozwojem gospodarczym danego regionu. W po-
szczegodlnych latach zmniejszata sig takze liczba pracujacych w sektorze II (przemyst, bu-
downictwo). Badania wykazaty ostabienie roli przemystu w 1996 i1 2002 roku, w stosunku
do 1988 roku, co wynika z przejscia z systemu planowanej gospodarki do systemu gospo-
darki wolnorynkowej.

Stowa kluczowe: wojewddztwo dolnoslaskie, struktura zatrudnienia, struktura pracujacych,
sektory ekonomiczne

WSTEP

Zasadniczy charakter zmian w strukturze spoteczno-zawodowej ludno$ci Polski wyni-
ka z przeobrazen spoteczno-gospodarczych, jakie nastapity po drugiej wojnie $wiatowej
[Holzer 2003]. W rozwoju Dolnego Slaska szczegdlnym czasem wplywajacym na cato-
ksztalt stosunkow spolecznych i gospodarczych byt okres zasiedlania i zagospodarowania
trwajacy do 1949 roku. Skutki przemian w przynaleznosci panstwowej, stosunkach pro-
dukcji, w funkcji polityczno-gospodarczej oraz w stosunkach demograficznych odczu-
walne byty wiele dziesiatkow lat [Wigckowicz 1990]. W wielu publikacjach traktujacych
o Dolnym Slasku przypisuje si¢ niepowodzenia, gtéwnie obszaréw przygranicznych, wita-
$nie nieumiej¢tnie przeprowadzonemu procesowi zaludniania Ziem Odzyskanych. Przy-

Adres do korespondencji — Corresponding author: dr inz. Maria Hetdak, Katedra Planowania
i Urzadzania Terenéw Wiejskich, Uniwersytet Przyrodniczy we Wroctawiu, ul. Grunwaldzka 53,
50-357 Wroctaw, e-mail: m_heldak@ozi.ar.wroc.pl



32 M. Heldak

ktadem moze by¢ rejon Gor Ztotych, ktory przed 1945 rokiem zamieszkany byt przez

jednolita grupe etniczna, podzniejsze przeobrazenia to skutek m.in.:

— przejmowania i zagospodarowania tkanki osadniczej przez ludno$¢ z roznych regio-
néw kraju oraz z zagranicy,

— nadzwyczaj formalne, a nawet restrykcyjne przestrzeganie ustalen strefy granicznej,

— likwidacja dotychczasowych, gtéwnie pozarolniczych, determinant osiedlotworczych
przy jednoczesnym braku jakichkolwiek rozwigzan alternatywnych [za Oleszek 1992,
2000, 2007]. Wg innego zrodta [Wigckowicz 1990], kluczowym problemem Ziem Od-
zyskanych byto osadnictwo rolne. Wyniklo to zar6wno z potrzeb zagospodarowania
uzytkoéw rolnych, jak i przeludnienia wsi na tych terenach. W owym czasie pojawito
si¢ wiele kontrowersji dotyczacych m.in. stopnia zachowania dotychczasowej struktury
rolnej. Brak stabilizacji ustawowej odnosnie legalizacji wlasno$ciowej i obciazenia
ekonomiczne z tytulu podatku gruntowego, doprowadzily do zrzekania si¢ gospo-
darstw lub nawet samowolnego ich opuszczania, co dotkneto szczegdlnie rejon Sude-
tow. Glownym problemem w owym czasie bylo raczej zagospodarowanie majatku po-
zostatego po ludnos$ci niegdy$ zamieszkujacej te ziemie, niz ksztalttowanie nowe;j
struktury pracujacych, ktéra nie tylko na Dolnym Slaski, ale i w catej Polsce charakte-
ryzowala si¢ bardzo wysokim udzialem sektora rolniczego oraz nizszym udziatem sek-
tora przemyslowego i ustugowego.

Biorac pod uwage wspolczesna sytuacje zasadnicze zmiany na rynku pracy w Polsce,
ale i na obszarze obecnego wojewodztwa dolnoslaskiego, przyniosta transformacja syste-
mu gospodarczego w kierunku gospodarki rynkowe;j, zapoczatkowana pod koniec 1989 roku.
W kraju pojawito si¢ m.in. zjawisko jawnego bezrobocia i nadwyzki podazy sity robo-
czej. W wojewoddztwie dolnoslaskim, w urzedach pracy w grudniu 1999 roku zarejestro-
wanych bylto 203,4 tys. bezrobotnych, co stanowilo 16,0% cywilnej ludnosci aktywne;j
zawodowo. Na koniec wrzesnia 2004 roku w ewidencji powiatowych urzedoéw pracy po-
zostawato 255,9 tys. bezrobotnych. W poréwnaniu do najwigkszej liczby bezrobotnych,
jaka zanotowano w lutym 2003 roku, bezrobocie zmniejszyto si¢ o ponad 37 tys. osob
[Strategia rozwoju... 2005]. Obecnie w wojewodztwie dolnoslaskim zarejestrowanych
jest 140,60 tys. bezrobotnych [GUS 2007].

W prezentowanych badaniach przeanalizowano zmiany zachodzace w strukturze za-
trudnienia ludnosci Dolnego Slaska w 1988, 1996, 2002 i 2005 roku na obszarze gmin
wiejskich i miejsko-wiejskich. Badano strukturg zatrudnienia wg wybranych sekcji oraz
sektorow ekonomicznych, a takze sektorow i pici. Czgs¢ danych (dla 2005 roku) przed-
stawiono z podziatem na gminy wiejskie i miejsko-wiejskie wchodzace w sktad obecnego
wojewodztwa dolnos$laskiego. W trakcie analiz wykorzystano: dane publikowane przez
Wojewodzkie Urzedy Statystyczne w rocznikach statystycznych oraz dane archiwalne
przechowywane w Wojewodzkim Urzedzie Statystycznym we Wroclawiu (zamdwione na
potrzeby realizacji projektu), a takze wiasne obserwacje. Celem badan jest analiza prze-
mian w strukturze pracujacych, zachodzacych na obszarze Dolnego Slaska z uwzglednie-
niem 1988, 1996, 2002 i 2005 roku.
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STRUKTURA PRACUJACYCH WEDLUG SEKTOROW EKONOMICZNYCH
I SEKCJI

W badaniach struktury zatrudnienia specjalna rolg przypisuje si¢ analizie sektoralnej,
w ktorej bada si¢ zmiany zatrudnienia zachodzace w 3 uktadach agregujacych dziaty
(sekcje) gospodarki narodowej, nazywanych odpowiednio: sektor I (rolniczy), II (prze-
mystowy), III (ustugowy). Teoria ta zostata sformulowana w latach trzydziestych przez
A.B.G. Fishera, C. Clarka i J. Fourastie’go [Zajdel 2007 za Kwiatkowski 1980]. W za-
leznosci od rozwoju gospodarczego danego kraju, regionu, zmienia si¢ udziat zatrudnio-
nych w poszczeg6lnych sekcjach, przy czym wraz z rozwojem gospodarczym zmniejsza
si¢ znaczenie sektora I (rolnictwo) na rzecz sektora II i III (przemyst i ustugi). Dalszy
rozw0j gospodarczy powoduje staty wzrost zatrudnienia w sektorze I1I (ustugi).

Bazujac na danych zawartych w rocznikach statystycznych, w niniejszych analizach
do sektora rolniczego zaliczono rolnictwo, towiectwo i le§nictwo oraz rybactwo, do sek-
tora przemystowego — przemyst i budownictwo, a do sektora ustugowego — pozostate
dziedziny gospodarki, dzielac je na rynkowe i nierynkowe.

Strukturg pracujacych w regionie wg sektorow ekonomicznych, w ujgciu procento-
wym zestawiono w tabeli 1. Sektor I (rolnictwo) nie zawiera danych dotyczacych pracu-
jacych w gospodarstwach indywidualnych.

Tabela 1. Sektorowa struktura pracujacych w gminach wiejskich i miejsko-wiejskich regionu
dolnoslaskiego w 1988, 1996, 2002, 2005 roku, %

Table 1. Structure of employed persons by kind of activities in 1988, 1996, 2002 and 2005 in
Lower-Silesia Voivodship (rural and town-rural communes), %

Sektor I (rolnictwo,

hodowla, les$nictwo, Sektor II (przemyst, Sektor III (ustugi rynkowe
Rok towiectwo, rybotowstwo) budownictwo) i nierynkowe)
Year  Sector I (agriculture, hunting Sector I (industry Sector III (services: market
and forestry as well and constructing) and non-market)
as fishing)
1988 brak danych 58,20 brak danych
1996 12,00 48,60 39,40
2002 9,50 46,20 44,30
2005 4,20 51,70 44,10

Powyzsze dane wskazuja na zmniejszajaca si¢ liczbe zatrudnionych w rolnictwie, co
odzwierciedla redukcje znaczenia sektora rolniczego na analizowanym obszarze. Po-
twierdza to teori¢ o zmniejszajacej si¢ roli rolnictwa wraz z rozwojem gospodarczym.
W poszczegdlnych latach obniza si¢ liczba pracujacych w sektorze 11 (przemyst, budow-
nictwo). Spadek zatrudnienia w przemysle i budownictwie migdzy 1988 i 1996 rokiem
wynosi ponad 10%, co jest wynikiem przemian gospodarczych w kraju i upadkiem wielu
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galezi przemyshi. Obecnie na Dolnym Slasku obserwuje si¢ wzrost zatrudnienia wsrod
czynnych zawodowo w sektorze III (ustugowym). Zachowania w strukturze zatrudnienia
$wiadcza o ewolucji gospodarki, zgodnie z ktora [Zajdel 2007] na etapie industrializacji
ma miejsce spadek zatrudnienia w rolnictwie, a zbedna sitg¢ robocza wchtania silnie roz-
wijajacy si¢ przemyst (faza startu i ekspansji). W fazie dopetnienia dochodzi do dalszego
spadku zatrudnienia w rolnictwie, a takze i w przemysle, na rzecz wzrostu w sektorze
ustugowym. Na wyzszym etapie rozwoju w sektorze III zatrudnionych jest nawet 70%
ogoétu zasobow sity roboczej. Przestrzenny rozktad zatrudnionych w rolnictwie oraz
w przemys$le w gminach wiejskich 1 miejsko-wiejskich wojewodztwa zamieszczono na
rysunku 11 2.
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Rys. 1. Zatrudnieni w rolnictwie (w zatrudnieniu ogétem) w gminach wiejskich i miejsko-wiej-
skich wojewodztwa dolnoslaskiego, %

Fig. 1. Employed persons in agriculture in rural and town-rural communes of Lower-Silesia
Voivodship, %
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Rys. 2. Zatrudnieni w przemysle (w zatrudnieniu ogdétem) w gminach wiejskich i miejsko-wiej-
skich wojewodztwa dolnos$laskiego, %

Fig. 2. Employed persons in agriculture in rural and town-rural communes of Lower-Silesia
Voivodship, %

Gminy o wysokim udziale zatrudnienia w rolnictwie, powyzej 12,35% ogohu zatrud-
nionych, zlokalizowane sa glownie w pasmie srodkowym regionu z zachodu na wschod
oraz w pasmie potnocnym. Sa to gminy charakteryzujace si¢ zazwyczaj wysoka jakoscia
rolniczej przydatnosci gleb, potozone na Rowninie Wroctawskiej i Rowninie Legnickiej,
a takze gminy o tradycjach rolniczych, polozone w rejonie Swidnicy i Strzelina. Czg$é
wskazanych gmin wykazuje duze zatrudnienie w rolnictwie mimo wysokiego rozwoju go-
spodarczego i postgpujacej urbanizacji (Swigta Katarzyna, Otawa, Zurawina). Do drugiej
grupy gmin zakwalifikowano te, w ktorych udzial w zatrudnieniu w rolnictwie znalaz} si¢
w przedziale od 3,25 do 12,23%. Gminy te zdecydowanie dominuja w regionie i zlokali-
zowane sa mozaikowato na obszarze catego wojewodztwa, poza rejonem zlokalizowa-
nym na poludniu regionu, w rejonie Kotliny Jeleniogorskiej, Pogoérza Izerskiego, Gor
Walbrzyskich, Pogorza Bolkowsko-Walbrzyskiego oraz terenami potozonymi na pdinoc
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i zachdd od Wroctawia. Wskazane rejony zdominowane sa przez gminy o niskim udziale
zatrudnienia w rolnictwie (ponizej 3,35%). Zauwazy¢ nalezy, ze cz¢$¢ sposrod gmin zlo-
kalizowanych na potudniu regionu bolesnie odczuto proces transformacji ustrojowe;j kra-
ju, czego skutkiem bylo zamknigcie licznych zaktadéw produkcyjnych — mimo tego za-
trudnienie w rolnictwie jest tam nadal najmniejsze w regionie.

Analizujac udzial zatrudnionych w przemysle na obszarach gmin wiejskich i miejsko-
-wiejskich, wg przyjetych przedziatldéw, mozna zauwazy¢, ze do poszczegdlnych grup za-
kwalifikowano zblizong liczbg rejondow. Takze przestrzenny rozktad poszczegodlnych ty-
poéw gmin jest do$¢ mozaikowaty i trudno go usystematyzowaé. Gminy o niskim udziale
zatrudnienia w przemysle (ponizej 30%) wystepuja w okolicach Glogowa, Lubania, Le-
gnicy, Lagiewnik i Ktodzka (ok. 30% ogoéhu gmin wiejskich i miejsko-wiejskich), czyli
z dala od duzych miast regionu. Gminy z przedzialu zatrudnienia w przemysle od 30%
do 50% ogotu zatrudnionych, nie stanowia zwartych przestrzeni i zlokalizowane sa glow-
nie wokét Wroctawia, Klodzka, Bolestawca i Lubina (ok. 34% analizowanych gmin).
Gminy nalezace do grupy o wysokim udziale zatrudnienia w przemysle, stanowiace
ok. 35% ogétu analizowanych gmin, skupione sa gldéwnie w rejonie Chojnowa, Swidnicy,
Wroctawia, Jeleniej Gory i Polkowic.

Udziat pracujacych wg wybranych sekcji w 1996 1 2002 roku oraz wg sektorow
w 1988 roku w wojewodztwie dolno$laskim (obszary gmin wiejskich i miejsko-wiej-
skich) przedstawiono na rysunkach 3 i 4. Zmiana zasad klasyfikacji struktury pracujacych
migdzy 1988 rokiem i pozostatymi latami przyjetymi do analizy uniemozliwita przepro-
wadzenie poréwnania na jednym wykresie.

27,3

[ strefa poza produkcja materialng — other
[ handel — trade

B taczno$¢ — communication

[ transport — transport

7 budownictwo — constructing

[ przemyst — industry

Rys. 3. Struktura pracujacych wg sekcji w 1988 roku w gminach wiejskich i1 miejsko-wiejskich
wojewodztwa dolnos$laskiego, %

Fig. 3.  Structure of employed persons by kind of activities in 1988 in Lower-Silesia Voivodship
(rural and town-rural communes), %

Acta Sci. Pol.



Przemiany w strukturze pracujqcych na obszarach wiejskich Dolnego Slaska

31,7
31,6

9,8

1996 2002

37

pozostata dziatalnos¢ ustugowa, komunalna,
socjalna i indywidualna — other

— ochrona zdrowia i opieka socjalna — health and
social work
I cdukacja — education

administracja publiczna i obrona narodowa,
[ gwarantowana prawnie opicka spoteczna — public
administration and defence

obstuga nieruchomosci, wynajem i dziatalnosé¢
[ zwiazana z prowadzeniem interesOw — real estate,
renting and other

I posrednictwo finansowe — financial intermediation

transport, gospodarka magazynowa i tacznosé —
transport, storage and communication

[ hotele i restauracje — hotels and restaurants

handel hurtowy i detaliczny, naprawy pojazdow
I mechanicznych oraz artykutow uzytku domowego —
trade and repair

™ budownictwo — constructing

zaopatrywanie w energig¢ elektryczna, gaz i wodg —
— electricity, gas and water supply

[ dziatalnoé¢ produkcyjna — manufacturing

[T gornictwo i kopalnictwo — mining and guarrying
I rybotowstwo i rybactwo — fishing

rolnictwo, towiectwo i lesnictwo — agriculture,
hunting and forestry

Rys. 4. Struktura pracujacych wg sekcji w 1996 i 2002 roku w gminach wiejskich i miejsko-
-wiejskich wojewodztwa dolnoslaskiego, %
Fig. 4. Structure of employed persons by kind of activities in 1996 and 2002 in Lower-Silesia
Voivodship (rural and town-rural communes), %

Rysunki 3 i 4 wskazuja na ostabienie roli przemystu w 1996 i 2002 roku, w stosunku
do 1988 roku, co wynika z przejscia z systemu planowanej gospodarki do systemu go-
spodarki wolnorynkowej. W 1996 i 2002 roku, udzial pracujacych w przemysle utrzymy-
watl si¢ na podobnym poziomie (31,7% w 1996 i 31,6% w 2002) zmniejszyt si¢ nato-
miast udzial zatrudnionych w budownictwie z 6,30% do 4,80%. Odnotowano takze
spadek liczby zatrudnienia w gornictwie i kopalnictwie z 10,8 do 9,80%. Wyraznie
zwigkszyla si¢ liczba pracujacych w obstudze nieruchomosci, co jest wynikiem zapotrze-
bowania rynku na zarzadcow nieruchomosciami i posrednikoéw w obrocie nieruchomo-
sciami (z 2,2% w 1996 do 4,3% w 2002) oraz w handlu hurtowym i detalicznym (odpo-
wiednio z 4,9 do 6,5%). Niedostgpne okazaly si¢ dane dla 2005 roku dotyczace tylko

gmin wiejskich i miejsko-wiejskich.
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STRUKTURA PRACUJACYCH WEDLUG SEKTOROW WEASNOSCIOWYCH
1 PLCI

W analizowanych latach wyraznie zarysowatly si¢ zmiany w obrgbie sektorow prywat-
nego i publicznego. Ponizej (rys. 5) zamieszczono schematy obrazujace strukturg pracu-
jacych wg sektorow i ptci w wojewddztwie dolnoslaskim w 1996, 2002 i1 2005 roku.

1996 2002
2005
[ sektor publiczny — public sector [ kobiety — women
[T sektor prywatny — private sector I mezezyzni — men

Rys. 5. Struktura pracujacych wg sektoréw i ptci w 1996, 2002 i 2005 roku w gminach wiej-
skich i miejsko-wiejskich wojewddztwa dolnoslaskiego, %

Fig. 5. Structure of employed persons by sector (public, private) of which women and men in
Lower-Silesia Voivodship (rural and town-rural communes) in the 1996, 2002 and 2005, %

Powyzsze schematy obrazuja wyrazne wzrost znaczenia sektora prywatnego na rynku
pracy, co zwigzane jest w rozwojem gospodarczym regionu. W 1996 roku sektor prywat-
ny zatrudniat 42,0% ogoétu pracujacych, a w 2002 roku juz 61,8%. Wowczas sektor pu-
bliczny zatrudniat 38,2% ludnoS$ci czynnej zawodowo. Po wejsciu Polski w struktury
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Unii Europejskiej, wg danych z 2005 roku, w sektorze prywatnym zatrudnionych byto
64% ogotu pracujacych. Zauwazalny jest zatem dalszy wzrost znaczenia sektora prywatne-
go na rynku pracy. Udzial mgzczyzn zatrudnionych w sektorze prywatnym w 2002 roku
stanowit az 43,0% ogohu zatrudnionych. Poréwnanie z 1996 rokiem pozwala na stwier-
dzenie, ze w duzej cze$ci przeszli oni z sektora publicznego do sektora prywatnego, po-
niewaz mezczyzni w sektorze publicznym w 1996 roku stanowili 31,7% ogdétu zatrudnio-
nych, natomiast w 2002 roku juz tylko 15,5%, a w 2005 — 14%. Udziat zatrudnionych
kobiet ogétem w analizowanych sektorach, w stosunku do mezczyzn, nie ulegt wyraznej
zmianie na przestrzeni lat 1996-2002 i wynosit 39,5% w 1996 roku, a w 2002 — 40,6%.
Zauwazalny jest natomiast wzrost udziatu kobiet w zatrudnieniu ogétem w 2005 roku —
47,0%. Obserwuje si¢ staty wzrost udziatu zatrudnienia kobiet w sektorze prywatnym
inie oznacza to, ze przechodza one z sektora publicznego, ale w sektorze prywatnym
prace podejmuja kobiety nieaktywne dotad zawodowo.

PODSUMOWANIE

Tendencje zmian trdjsektorowej struktury pracujacych w gminach wiejskich i miej-
sko-wiejskich wojewddztwa dolnoslaskiego wydaja si¢ by¢ zgodne z prawidlowosciami
przemian strukturalnych w zatrudnieniu zachodzacych wraz z rozwojem gospodarczym.
Badania potwierdzaja teori¢ sformutowang przez A.B.G. Fishera, C. Clarka i J. Foura-
stie’go [Kwiatkowski 1980, Kazmierczak 1995]. Na obszarze Dolnego Slaska,
w analizowanych gminach wiejskich i wiejsko-miejskich, doszto do zmiany udzialu za-
trudnionych w poszczegolnych sekcjach migdzy 1988 i 2005 rokiem. Zmniejsza si¢ zna-
czenie sektora I (rolnictwo) na rzecz sektora II i III (przemyst i ustugi). Zatrudnienie
w rolnictwie jest jednak nadal relatywnie wysokie (dane nie uwzgledniaja zatrudnionych
w gospodarstwach indywidualnych). W krajach Unii Europejskiej w rolnictwie pracuje
4,5% ogo6hu zatrudnionych (od 1,7% w Wielkiej Brytanii do 17,7% w Grecji) [Eurostat...
2007]. Analiza danych ujawnita takze, ze rozwdj gospodarczy powoduje staty wzrost za-
trudnienia w sektorze III (ustugi) — z 39,4% w 1996 do 44,30% w 2002 roku. Biorac pod
uwagg zatrudnienie w krajach Unii Europejskiej (od 50,4% w Portugalii do 75,0%
w Holandii) nalezy przewidzie¢ dalszy wzrost liczby zatrudnienia w sektorze ustugowym.
Badania ukazatly takze, jak trudno jest dokonywac¢ poréwnan danych dotyczacych struk-
tury zatrudnienia w 1996 i 2002 roku z danymi dotyczacymi 1988 roku, ze wzgledu na
odmienng systematyke grupowania wg sektorow ekonomicznych i sekcji oraz sektorow
wilasno$ciowych i pici.
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TRANSFORMATIONS IN THE STRUCTURE OF THE EMPLOYED
IN RURAL AREAS OF LOWER SILESIA VOIVODSHIP

Abstract. The structure of the employed according to the sectors of economy, property and
sex in rural and town-rural communes of Lower Silesia Voivodship in the 1988, 1996, 2002
and 2005 is characterised in the study. The analysis showed a decline in the employment in
sector I (agriculture) and sector II (industry) and an increased employment in sector III
(services). The decreasing number of persons employed in agriculture confirms the theory on
the decline of the importance of agriculture occurring with the economic development of
a given region. The number of persons employed in sector II (industry, civil engineering)
was also decreasing in the analysed years. Moreover, the study showed a decline of the role
of industry in the 1996 and 2002 in relation to the 1988, which results from the transition
from the system of planned economy to free market system.

Key words: Lower Silesia Voivodship, structure of employment, structure of the employed,
sectors of economy
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ZALEZNOSC CENA — POLE POWIERZCHNI DLA
NIERUCHOMOSCI GRUNTOWYCH NIEZABUDOWANYCH

Agnieszka Bitner

Akademia Rolnicza w Krakowie

Streszczenie. Artykul przedstawia nowa metodg ustalania zaleznosci cena — pole po-
wierzchni dla nieruchomos$ci gruntowych niezabudowanych. Polega ona na eliminacji
wplywu wszystkich pozostalych atrybutéw nieruchomosci przez odpowiednie usrednianie
cen jednostkowych. W celu zilustrowania metody wyznaczono procentowy wpltyw wielkos$ci
pola powierzchni na ceng jednostkowa nieruchomosci, korzystajac z bazy danych zawieraja-
cej 2422 transakcje. Dyskutujac posta¢ funkcyjna zalezno$ci cena — pole w artykule, roz-
wazono dwa modele: krzywoliniowy i liniowy. Prezentowane rezultaty pordwnano z wynika-
mi dostgpnymi w literaturze otrzymanymi dla wyselekcjonowanej bazy kilkudziesigciu
nieruchomosci gruntowych niezabudowanych — procentowe spadki cen wraz ze wzrostem
podl powierzchni sg podobne.

Stowa kluczowe: wycena nieruchomosci, model, zalezno$¢ cena — pole powierzchni,
atrybuty, wskaznik krzywoliniowosci, regresja liniowa i krzywoliniowa

WSTEP

Pole powierzchni nieruchomosci gruntowej jest jedna z podstawowych cech
uwzglednianych w kazdym podejsciu do szacowania gruntow. Obiektywne okreslenie
wspolczynnika przeliczeniowego shuzacego do oceny wplywu wielkosci pola powierzchni
na ceng uproscitoby proces wyceny gruntow. Wspdtczynnik ten powinien by¢ wyznacza-
ny dla danego rynku lokalnego, szczegdlnie jesli okresla on wielko§¢ poprawki kwoto-
wej. Wyznaczenie poprawki w postaci procentowej umozliwia zastosowanie otrzymanych
wynikéw dla podobnych rynkéw. Zalezno$¢ ceny jednostkowej nieruchomosci gruntowej
od wielkosci pola powierzchni intuicyjnie wydaje si¢ oczywista: za wigksze powierzch-
nie powinnis$my zaptaci¢ mniej w przeliczeniu na jednostkg. Tematyce wyznaczenia

Adres do korespondencji — Corresponding author: dr Agnieszka Bitner, Zaktad Zastosowan
Matematyki, Akademia Rolnicza w Krakowie, al. Mickiewicza 24/28, 30-059 Krakow,
e-mail: rmbitner@cyf-kr.edu.pl



42 A. Bitner

zaleznoS$ci ceny jednostkowej nieruchomosci gruntowej od jej powierzchni poswigcono
wiele prac. Zagadnienie to bylo dyskutowane zaréwno pod wzgledem jako$ciowym [Zro-
bek, Betej 2000; Sobotka 1998; Colwell, Sirmans 1993], jak tez iloSciowym [Prystupa
2001; Putek 2000; Thorsnes, McMillen 1998; Brownstone, De Vany 1991]. Colwell
i Sirmans [1993] twierdza, ze zalezno$¢ ceny od pola powierzchni powinno bada¢ si¢ dla
poszczegblnych przedziatow wielkosci dziatek. Dla bardzo matych dziatek, ktore prak-
tycznie nie wystgpuja w obrocie, jest ona opisana krzywa rosnaca wypukla z powodu
ograniczonych mozliwosci wykorzystania takich dziatek i konieczno$ci poniesienia kosz-
tow scalania. Dla pozostatych dziatek krzywa jest wklgsta. Powyzsze wnioski bazuja na
analizie ekonomicznej. Wykres zaleznosci catkowitej ceny nieruchomosci od pola po-
wierzchni jest zatem sigmoidalny. Wynika z tego, ze autorzy zakladaja jednomodalny wy-
kres zaleznosci ceny jednostkowej od pola powierzchni. Thorsnes i McMillen [1998]
ustalili, analizujac dane transakcyjne, ze zalezno$¢ cena calkowita — pole jest opisana
krzywa wklesta rosnaca. Brownstone i De Vany [1991] wykorzystali baze wyselekcjono-
wanych transakcji zawartych w latach 1977-1985. Tak duzy przedziat czasowy umozliwit
autorom pracy okreslenie zaleznos$ci cena catkowita — pole w poszczegélnych latach. Ich
analiza wykazata, Ze nie ma istotnej réznicy migdzy wykresami zaleznosci w kolejnych
latach badanego okresu a zalezno$¢ t¢ dobrze opisuje funkcja potggowa.

W niniejszej pracy okreslenie wplywu poprawki na ceng dokonane zostato dzigki
wyeliminowaniu zréznicowania warto$ci pozostatych cech przez ich usrednianie w po-
szczegolnych przedziatach wielkosci pol powierzchni. Nastgpnie, na podstawie warto-
$ci usrednionych, okreslono zaleznos¢ cena — pole. Dane do analizy nie byly dobiera-
ne, obliczenia wykonano wykorzystujac wszystkie transakcje rynkowe spetniajace
doktadnie okres$lone kryteria (opisane ponizej). Kryteria te dotycza szczegolnych wa-
runkéw sprzedazy dzialek. Z bazy nie usunigto transakcji, w ktorych ceny subiektywnie
mozna by uznaé za zbyt wysokie czy niskie. Dzigki wykorzystaniu wszystkich informa-
cji zawartych w przedmiotowej bazie danych przedstawiona metoda jest obicktywna
i mozliwa do zastosowania na innych rynkach nieruchomosci. Sama metoda usredniania
nie zaklada postaci funkcyjnej badanej zaleznosci. Dysponujac tak liczng baza danych,
postaram si¢ odpowiedzie¢ na pytania — jakiego typu jest to zaleznos¢: krzywoliniowa
czy liniowa? Jaka funkcja najlepiej opisuje badana zalezno$¢?

Zasadnicza réznica migdzy prezentowanym tutaj sposobem wyznaczania poprawki na
pole powierzchni, a metodami spotykanymi w literaturze polega na sposobie doboru da-
nych. Okre$lenia wspomnianej porawki zazwyczaj dokonuje si¢ przez selekcj¢ nierucho-
mosci o bardzo zblizonych warto$ciach pozostalych cech i na ich podstawie wyznacza si¢
zalezno$¢ cena — pole. Wymaga to wiedzy i do§wiadczenia wyceniajacego. Zaktada si¢
przy tym, ze nieruchomosci réznia si¢ migdzy soba tylko wartoécia atrybutu ,,pole po-
wierzchni”. Zalozenie to czyniono mi¢dzy innymi w metodzie poro6wnywania parami
[Prystupa 2001; Zrébek, Betej 2000] oraz w analizie regresji [Hozer 1999]. W praktyce
znalezienie nawet kilku nieruchomosci rézniacych si¢ jedng cecha (polem powierzchni)
jest bardzo trudne. W prezentowanej metodzie, dzigki uwzglednieniu wszystkich trans-
akcji wystepujacych na rynku, wykorzystuje si¢ cata dostepna ilo$¢ informacji o zaleznosci
cena — pole. Jest to metoda bardziej czasochtonna od metod prezentowanych w cytowanych
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pracach, ale jest ona wolna od subiektywnego doboru danych bazowych. Ponadto me-
todeg t¢ mozna zalgorytmizowaé, co ma znaczenie zwlaszcza przy masowej wycenie.

Celem artykutu jest zaprezentowanie nowej metody wyznaczenia funkcji okreslaja-
cej zalezno$¢ (spadek) ceny jednostkowej w funkcji pola powierzchni dziatki. W pracy
przedstawiono model takiej zalezno$ci, rozwazajac dwa przypadki: krzywoliniowy i linio-
wy. Nastepnie, korzystajac z duzej bazy danych wyznaczono poprawke procentowa, stosu-
jac metode¢ usredniania. Artykut zakonczono poréwnaniem przedstawionych wynikow
z rezultatami otrzymanymi przez innych autoréw. Podano réwniez sposob weryfikacji me-
tody usredniania.

MODEL ZALEZNOSCI CENY JEDNOSTKOWEJ OD WIELKOSCI POLA
POWIERZCHNI

Na rysunku 1 przedstawiono ogdlny schemat wyznaczania poprawki procentowej
w modelu krzywoliniowym. Wyznaczana jest ona w nastepujacy sposob: niech C(ay, ..., a,, S)
oznacza ceng wybranej nieruchomosci w funkcji atrybutow {a, ..., a,, S}. Poniewaz za-
ktadamy, ze cata zalezno$¢ ceny jednostkowej od pola powierzchni S opisuje funk-
cja KS), wptyw pozostatych atrybutow uwzgledniamy w cenie C,, stad ceng C nierucho-
mos$ci mozemy zapisaé w postaci:

C(S) = Cylay, ..., a) AS). (1)

Co=

cena jednostkowa, C
unit price, C

C(8) = Cod(S)

—_

T

funkcja §

>

pole powierzchni, S
area, S

Rys. 1. Zalezno$¢ (spadek) ceny jednostkowej w funkcji pola powierzchni S. Funkcja J odpo-
wiada hipotetycznej sytuacji, gdy cena Cj wynosi 1 zt za m?

Fig. 1.  The relationship (decrease) between the unit price and the parcel’s size S — J function
corresponds to the hipothetical situation when the unit price Cy) is 1 zt
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Poprawka d jest zatem funkcja malejaca o dodatnich warto$ciach. Dodatkowo w ce-
lu nadania funkcji J naturalnej interpretacji jako wzglednego spadku ceny, przyjmuje
sie, ze J0) = 1 (rys. 1).

Nieznana cen¢ C(S’) nieruchomosci o polu powierzchni S’ i1 tych samych (w praktyce
bardzo zblizonych) warto$ciach pozostatych atrybutow mozemy wyprowadzi¢ ze wzoru:

S = (ASAS)) - C(S). 2

Wzor (1) zaktada multiplikatywny wptyw pola powierzchni na ceng. Wiadomo, ze
wplyw pola na ceng jest relatywnie niewielki — cena jednostkowa zmienia si¢ o kilka pro-
cent w zakresie powierzchni nieruchomosci porownawczych. Zazwyczaj zakres ten nie
przekracza kilkunastu aréw. Oznacza to, ze funkcje J mozna przedstawi¢ w postaci row-
nania: J= 1+ &, gdzie ¢ jest znacznie mniejsze od jedynki. Najprosciej przyjac, ze € jest
proporcjonalne do pola powierzchni, to znaczy:

dS) = 1+as, (2a)

gdzie «a jest stala. Uzywajac wzoru (2a) wyrazamy wpltyw pola na cen¢ w postaci addy-
tywnej. Dzigki temu mozna poréwnaé poprawke wyznaczona za pomoca funkcji J z po-
prawka o wyznaczong bezposrednio metoda regresji liniowej.

Wzor (2) przedstawia sposob liczenia ceny jednostkowej — C(S’) — nieruchomosci
o polu S’ na podstawie znanej ceny — C(S) — nieruchomosci o polu S. Oczywiscie pod-
czas analizowania rynku musimy zatozy¢ konkretna posta¢ funkcji J. W niniejszej pracy,
wyznaczajac zaleznos¢ cena — pole, poréwnano dwa modele: krzywoliniowy i liniowy.
Najprostsza funkcja krzywoliniowa, ktéra pod wzgledem matematycznym odpowiada ba-
danej zaleznosci jest funkcja wyktadnicza.

Model wykladniczy

Przyjecie modelu wykladniczego, A(S) = exp(-«,-S), wydaje si¢ najbardziej wiasci-
we przy badaniu zalezno$ci ceny jednostkowej od powierzchni. Funkcja wyktadnicza jest
funkcja elementarna, dzigki czemu posta¢ modelu nie jest nadmiernie skomplikowana.
Jesli nie znamy postaci funkcyjnej badanej zaleznoéci powinnismy si¢ koncentrowaé na
najprostszych postaciach modelu. Model wyktadniczy jest zgodny z intuicyjnym postrze-
ganiem tego zagadnienia — cena jednostkowa dziatki maleje wraz ze wzrostem jej po-
wierzchni. Jest on rowniez poprawny z matematycznego punktu widzenia poniewaz funk-
cja wyktadnicza J jest malejaca, przyjmuje tylko wartosci dodatnie. Krzywa wykladnicza
asymptotycznie zbliza si¢ do osi odcigtych (w przeciwienstwie do modeli liniowych czy
logarytmicznych) co umozliwia wyznaczenie poprawek dla dziatek o dowolnie duzych
powierzchniach. Ponadto nie zbliza si¢ ona asymptotycznie do osi rzgdnych, tak jak krzy-
wa logarytmiczna czy hiperboliczna, tylko ja przecina. Zbiezno§¢ asymptotyczna do osi
rzgdnych przyjgtego modelu powodowataby zbyt duze, nieuzasadnione poprawki dla
dzialek o malych powierzchniach. Posta¢ wyktadnicza modelu jest najprostsza funkcja
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posiadajaca zadane wlasno$ci asymptotyczne oraz spetniajaca warunek J(0) = 1. Dla
modelu wyktadniczego funkcji J rownanie (2) przyjmuje postac:

C(S") = exp[-a,~ (S* = 9)C(S). (€)

Korzystajac z pierwszego wyrazu rozwinigcia funkcji wyktadniczej w szereg, otrzy-
mujemy wzor:

C(S) = (1 - @, AS)C(S), gdzie AS = S’ - S. “4)

Model liniowy

Drugi uzyty model fukcji d to model liniowy XS) = 1 — «; S. Przyjecie powyzszej
postaci funkcji d jest oczywiscie pewnym uproszczeniem modelu. W szczegdlno$ci na-
lezy zdawaé sobie sprawg, ze istnieje w takim modelu powierzchnia graniczna Sg, powy-
zej ktorej funkcja J przyjmuje warto$ci ujemne. Sytuacja taka jest oczywiscie niemozli-
wa w rzeczywisto$ci. Ze wzgledu jednak na prostot¢ modelu liniowego oraz tatwo$¢
wyznaczenia wielko$ci poprawki «; warto z niego korzysta¢, pamigtajac o jego ograni-
czeniach. Relacja miedzy cenami C(S”) oraz C(S) w zalezno$ci od powierzchni §° i S
okreslona wzorem (2) przyjmuje wtedy postac: C(S”) = [(1 — «; S)/(1 — a; )] - C(S).

Stosujac, analogicznie jak we wzorze (4), rozwinigcie w szereg dla matych ¢,
otrzymamy:

a(S) = (1 - a; AS)-C(S). (5)

METODA USREDNIANIA

Odmiennos¢ prezentowanej metody wyznaczania funkcji J, wykorzystujacej informa-
cje zawarte w duzych bazach danych, polega po pierwsze na wykorzystaniu wszystkich
wolnorynkowych danych transakcyjnych (brak uznaniowosci przy doborze danych), po
drugie na usrednieniu cen w poszczeg6lnych przedziatach klasowych. Przyjeto przy tym
réwna dlugos¢ klas. Usrednienie cen wewnatrz przedzialu klasowego stanowi zasad-
niczy element prezentowanej metody wyznaczania funkcji J. Chodzi o to, by w po-
szczegblnych przedziatach znalazly si¢ nieruchomosci, dla ktorych pozostate czynniki ce-
notworcze przyjmuja jak najwigcej roznych wartosci. Roznice w warto$ciach atrybutow
znosza si¢ w duzym stopniu przy opisanym wyzej usrednianiu. Dzigki temu warto$ci po-
zostatych atrybutow zostaty ujednolicone. Réznorodno$¢ wartoséci atrybutow bedaca
wada w przypadku matych baz danych w prezentowanej metodzie jest wielka zaleta.
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Procedur¢ usredniania cen jednostkowych okreslonych wzorem (1) w danym prze-
dziale klasowym mozna zapisa¢ w postaci formuty:

Ng Ng .
LY eh =58 Y (6)
Sia Sia

gdzie Ny to liczba nieruchomosci w danym przedziale klasowym; C(?) — cena jednost-

kowa i-tej nieruchomosci w funkcji atrybutow {a,, ..., a,; S}; C(()i)— cena jednostkowa
i-tej nieruchomosci w funkcji atrybutow {a, ..., a,}. Jesli oznaczymy przez <C> oraz

<Cgp> $rednie ceny jednostkowe wyliczone odpowiednio z cen CY oraz C(i), wzor (6)

przyjmie postaé:
<C> = A8) <Cp, %)

gdzie symbol <-> oznacza $rednia arytmetyczna. Jesli mamy dostatecznie duza liczbg
nieruchomosci Ny w poszczegblnych przedziatach powierzchni to usredniajac ceny jed-
nostkowe C®) powinni$my otrzymaé dla kazdego przedzialu prawie rowne wartosci $red-
niej <C;>. Zatem proces usredniania polega faktycznie na obliczaniu $redniej cen jed-
nostkowych w funkcji atrybutow {a;, ..., a,}.

WYZNACZENIE ZALEZNOSCI CENA - POLE POWIERZCHNI DLA
KRAKOWSKIEGO RYNKU NIERUCHOMOSCI (PRZYKLAD)

Baza danych

Dane transakcyjne pochodza z aktow notarialnych dotyczacych uméow kupna-sprzeda-
zy nieruchomo$ci gruntowych niezabudowanych potozonych w granicach administracyj-
nych miasta Krakowa zawartych w latach 1996-1999. W ciagu czterech lat dokonano
6505 takich transakcji. Prezentowane obliczenia przeprowadzono, wykorzystujac
wszystkie transakcje wolnorynkowe dokonane w tym okresie w ramach jednego prze-
znaczenia gruntdw. Grunty te sa przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowa wraz z urza-
dzeniami towarzyszacymi o wysoko$ci maksymalnej 8 m do najwyzszego gzymsu i 13 m
do kalenicy, o intensywnosci zabudowy do 0,4 liczonej w granicach planu zagospodaro-
wania dziatki. W przypadku dokonywania podziatu geodezyjnego obowiazuje wielkos¢
dziatek nie mniejsza niz 400 m2 i nie wigksza niz 1000 m2. Grunty o tym przeznaczeniu
sa najczgsciej przedmiotem transakcji, ich udziat w rynku wynosi 37,23%.

Wyznaczajac wptyw pola powierzchni na ceng, nalezy zdawac¢ sobie spraweg z faktu,
ze wraz z oddalaniem sig¢ od centrum miasta Srednia powierzchnia dzialek rosnie, a ceny
gruntéow spadaja. Ten fakt moze mie¢ istotny wplyw na wyznaczenie zaleznosci cena —
pole w przypadku dzialek zabudowanych, poniewaz liczba transakcji w centralnej strefie
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miasta jest istotna. W prezentowanej analizie uwzgledniono tylko nieruchomosci grun-
towe niezabudowane w ramach jednego przeznaczenia. W centrum miasta takich dzia-
lek wlasciwie nie ma, a zatem liczba ewentualnych transakcji jest zaniedbywalnie mata.
Zdecydowana wigkszo$¢ transakcji tymi gruntami odbywa si¢ w strefie posredniej i pe-
ryferyjnej miasta — tu wplyw cechy odlegtos¢ od centrum jest znacznie mniejszy. Po-
nadto w tych strefach wystepuje juz réznorodnos$¢ pol powierzchni dziatek transakcyj-
nych, istotnie zaczynaja si¢ r6zni¢ rdwniez inne cechy, jak np. dostgpnos¢ komuni-
kacyjna czy sasiedztwo.

Z bazy usuni¢to jedynie transakcje dokonane w warunkach szczegdlnych, mianowi-
cie w ramach przetargu oraz dziatki, dla ktéorych wydano pozwolenie na budowg.
W analizie nie uwzgl¢dniono réwniez transakcji dotyczacych nieruchomosci sprzeda-
nych jako dopehienie sasiedniej nieruchomosci, dziatki-drogi, dziatki wydzielonej pod
rurociag gazowy, dziatki z linia wysokiego napigcia. Do analizy wykorzystano wszyst-
kie pozostate transakcje, nawet te, w ktorych ceny subiektywnie mozna by uzna¢ za
zbyt wysokie czy niskie. Transakcje dotyczace nieruchomos$ci o wymienionych wyzej
4 szczegodlnych sposobach uzytkowania usunigto z bazy, poniewaz maja one dodatkowo
bardzo nietypowe ksztalty. Analiz¢ wykonano dla nieruchomos$ci o powierzchniach do
100 aréw. Ograniczenie zakresu powierzchni byto spowodowane mala liczba nierucho-
mosci sprzedanych o wigkszych powierzchniach. Jedynie 9 na 1777 pozostalych po re-
dukcjach (opisanych powyzej) transakcji dotyczylo gruntéw o powierzchniach powyzej
100 aréw. Ceny nieruchomos$ci sprowadzono na dzien ostatniej transakcji w ba-
zie. Zastosowano przy tym wskaznik trendu wzrostu cen wyznaczony metodami opisa-
nymi w pracach Bitner [2002 i 2003].

Wyniki analizy

Obliczenia wykonano dla podziatu na 13 (rys. 2) oraz 5 klas (rys. 3) rownej dtugo-
sci. Do otrzymanych punktéw dopasowano metoda najmniejszych kwadratow funkcje
wyktadnicza i liniowa. Przyjecie wigkszej liczby klas byto niemozliwe ze wzgledu na
wystgpowanie pustych przedziatow w przypadku duzych pdl powierzchni. Przy podziale
na 5 klas mozna oczywiscie zaobserwowac o wiele mniejsze wahania $rednich cen niz
w przypadku 13 klas. Wyniki analizy przedstawione zostaly w tabeli 1.
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Rys. 2. Zalezno$¢ $redniej ceny jednostkowej nieruchomosci gruntowej od wielkosci pola po-
wierzchni przy podziale na 13 przedziatéw. Punkty na wykresie podane zostaly wraz
z bledami statystycznymi i przedstawiajg ceny jednostkowe usrednione w poszczegol-
nych przedziatach. Do punktow dopasowano krzywe w modelach: wyktadniczym (linia

przerywana) i liniowym (linia ciagta)

Fig. 2. The relationship between the average unit price and a lot size S the number of bins is 13.
The points in the graph were ploted with statistical errors and represent average unit pri-
ces in each bin. The two curves are exponential (dashed line) and linear (solid line) fits

to the data

Tabela 1. Zestawienie wynikow otrzymanych metoda usredniania
Table 1. Summary of results obtained by the method of averaging

Model funkeji a, m? R <C>, 7t I<HS)>,  <<C>>_/<C>
Function a s aS 0 a

Wyktadniczy (13 klas) 1,37-10* 0,69 108,24 0,8582 0,8646
Exponential (13 bins)
Wyktadniczy (5 klas) 1,40-10* 0,98 113,94 0,8557 0,8214
Exponential (5 bins)
Liniowy (13 klas) 7,87-10° 0,66 97,21 0,9053 0,9628
Linear (13 bins)
Liniowy (5 klas) 8,06-107 0,95 102,41 0,9029 0,9139

Linear (5 bins)
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Rys. 3. Zalezno$¢ $redniej ceny jednostkowej nieruchomosci gruntowej od wielkosci pola po-
wierzchni przy podziale na 5 przedzialow. Punkty na wykresie podane zostaty wraz
z bledami statystycznymi i przedstawiaja ceny jednostkowe usrednione w poszczegdl-
nych przedziatach. Do punktéw dopasowano krzywe w modelach: wyktadniczym (linia

przerywana) i liniowym (linia ciagla)

Fig. 3. The relationship between the average unit price and a lot size S, the number of bins is 5.
The points in the graph were ploted with statistical errors and represent average unit pri-
ces in each bin. The two curves are exponential (dashed line) and linear (solid line) fits
to the data

Dla wykladniczej postaci modelu, przy podziale na 13 oraz 5 klas, otrzymane

2

wspotczynniki kierunkowe wynosza odpowiednio: ocgl3)= 1,37-10% m2 oraz a£5) =

= 1,40-10% m2. Roznice parametréw funkcji O przy zastosowaniu roznych podziatow
na klasy sa zatem niewielkie. Podobnie zblizone sa wartosci $rednich <Cp> (r6znica
5%). Dowodzi to, ze przedstawiona metoda wyznacznia funkcji J jest stabilna pod
wzgledem podziatu na klasy. W praktyce mozna przyja¢ wartos¢ usredniong «, =
= 1,38-10"* m™2. Warto$¢ statej <C,> przy podziale na 13 przedzialow wynosi 108,24
z, natomiast przy podziale na 5 klas — 113,94 zt. Wspétczynniki determinacji R? opi-
sujace stopien dopasowania modelu wynosza odpowiednio 0,69 oraz 0,98.

Dla liniowej postaci modelu, przy podziale na 13 oraz 5 klas, otrzymane WS%@ -
czynniki kierunkowe wynosza odpowiednio: al(ls) = 7,87-10 m2 oraz al( )=
=8,06- 10> m2. Otrzymane warto$ci wspotczynnikéw kierunkowych prostych przy po-
dziale na 13 i 5 klas sa zatem bardzo zblizone. Na podstawie otrzymanych wynikow,
w zastosowaniach mozna przyja¢ warto$¢ usredniong @; = 7,97+ 10> m2. Podane w tej
samej kolejnosci wspotczynniki determinacji R? sa réwne odpowiednio 0,66 oraz
0,95. Wartos¢ statej <C> przy podziale na 13 przedziatow wynosi 97,21 zI, natomiast
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na 5 klas — 102,41 zt. Warto$ci $rednich <C> nie zaleza od liczby klas. Interpretujac
otrzymane dla modelu liniowego wyniki, stwierdzamy, ze wzrost powierzchni nieru-
chomosci o jeden ar powoduje spadek ceny jednostkowej o okoto 0,8 %. Dodatkowo,
na podstawie otrzymanych wartosci wspotczynnikow ¢, wyznaczono pola powierzchni S,
dla ktérych w modelu liniowym d(S )=0. Przy podziale na 13 klas S 12 711 m?, nato-
miast przy podziale na 5 klas Sg = 12 405 m2. W obu przypadkach Znajdujq si¢ one poza
analizowanym zakresem 10 000 m?.

Wspotczynnik determinacji R2 moze stuzy¢ do poréwnania jakosci dopasowania
modelu liniowego 1 wyktadniczego dla danej liczby przedziatow. W obu modelach licz-
ba stopni swobody jest taka sama, poniewaz estymowany jest tylko jeden parametr. Na
podstawie obliczonych wartoéci R? stwierdzamy, ze model wykladniczy daje nieco lep-
sze dopasowanie do danych. Wartosci wspdtczynnika determinacji dla obu modeli sa
jednak bardzo zblizone.

Dla danych policzono ponadto wskaznik krzywoliniowosci — ¢ xy - Wskaznik ten
wyznaczamy, korzystajac ze wspolczynnika korelacji Pearsona (r, ) oraz wskaznika ko-
relacyjnego Pearsona (e, ). Wskaznik ny okreslony jest Wzorem Coy= ,%y xzy
Wartosci ¢ xy naleza do przedziatu [0,1], przy czym ¢ xy = 0, gdy wskaznik korelacji
jest rowny wspotczynnikowi korelacji, natomiast ¢ xy = 1, gdy Py = 0 (brak korelacji
liniowej). Wartosci ¢ xy bliskie 1 $wiadcza o wyraznej zalezno$ci krzywoliniowej mig-
dzy badanymi cechami.

Obliczony wskaznik krzywoliniowos$ci wynosi przy podziale na 13 klas — 0,18. Ozna-
cza to, ze zalezno$¢ krzywoliniowa migdzy cena i polem jest istotna. Wspotczynniki de-
terminacji w obu modelach sa jednak niskie (0,69; 0,66). Przy podziale na 5 klas wskaz-
nik réwna si¢ 0,017, czyli krzywoliniowos¢ jest nieistotna. Przy tym podziale wystarczy
model liniowy, aby dobrze opisa¢ badana zalezno$¢. Przy podziale na 5 klas wspotczynni-
ki determinacji przyjmuja stosunkowo wysokie wartosci (0,98; 0,95). Mozna zatem
wnioskowac, ze stosowanie modelu liniowego do okreslania poprawki ze wzgledu na
wielko$¢ pola powierzchni jest uzasadnione.

Dobrym sprawdzianem poprawnosci przedstawionej metody jest porownanie otrzy-
manych wynikoéw z rezultatami otrzymanymi inng metoda. W tym celu zestawiono po-
prawki obliczone przy wykorzystaniu modelu liniowego z poprawka wyznaczona metoda
regresji liniowej przedstawiong w pracy Prystupy [2001]. Cytowany autor przedstawit od-
mienne podejscie do wyznaczenia zaleznosci cena — pole. W analizie wykorzystal bazg
kilkudziesigciu reprezentatywnych danych empirycznych z rynku nieruchomosci niezabu-
dowanych. Zastosowany model liniowy zaleznosci ceny jednostkowej (¥) od wielko$ci
pola powierzchni (X) mierzonego w m? opisany zostal formuta: ¥ = 233,1-0,012X. Na
jej podstawie wyliczono poprawke w postaci kwotowej. W celu porownania wynikéw po-
chodzacych z cytowanej publikacji ze wspofczynnikiem «; uzyskanym w niniejszej pracy,
nalezy podzieli¢ wspotczynnik kierunkowy prostej przez wyraz wolny. Otrzymany w ten
sposob wspotczynnik kierunkowy wynosi ; = 5,1+ 10~ m™2. Cytowana metoda bazujaca
na nieruchomosciach reprezentatywnych o bardzo zblizonych warto$ciach pozostatych
cech oraz przedstawiona metoda usredniania réznych wartosci pozostatych atrybutow
w celu ujednolicenia ich wplywu na ceng prezentuja dwa skrajne podej$cia do wyznaczenia
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zalezno$ci cena — pole. W pierwszym przypadku dysponujemy baza kilkudziesigciu wyse-
lekcjonowanych danych, w drugim — wykorzystujemy kilkutysigczna baz¢ wszystkich
transakcji wolnorynkowych. Cytowane wyniki oraz rezultaty przedstawione w niniejszej
pracy (& = 7,97+ 10~ m2) sa pordwnywalne, co dodatkowo potwierdza poprawno$é za-
proponowanej metody.

WERYFIKACJA METODY USREDNIANIA

Zasadniczym zatozeniem metody usredniania jest rowno$¢ wartosci atrybutow
{a,..., a,}. Spekienie tego zalozenia uzyskuje sig dzigki usrednieniu duzej liczby cen
jednostkowych wewnatrz przedziatu klasowego. Otrzymane wartosci $rednich <Cp> —
wzor (7) — w poszczegblnych klasach sa prawie rowne, zatem sa stala charakterystycz-
na dla danego typu nieruchomos$ci. Dodajmy, ze $rednie te nie zaleza od przyjetego po-
dziatu na klasy.

Po usrednieniu obu stron réwnania (7) wzglgdem pola powierzchni S, otrzymujemy

<<C> > = <Cp> <NS)>. (®)

Indeksy dolne ,,a” oraz ,,S” oznaczaja atrybuty majace wplyw na ceng. Dodajmy, ze
wielko$¢ <<C> >¢ wystgpujaca w powyzszym wzorze jest po prostu Srednig ceng
transakcyjng <C> w bazie danych w analizowanym zakresie pol (do 100 aréw). <C,>,
to stata otrzymana z odpowiedniego modelu regresji; <d(S)>g jest natomiast $rednia
warto$cia przyjmowang przez funkcj¢ J. Przeksztatcajac formule (8), otrzymujemy:

<(§(S)>S = <<C>a>S / <C0>a . 9)

Srednia warto$¢ funkcji 0(S) moze byé wigc wyznaczona niezaleznie jako iloraz $redniej
ceny jednostkowej nieruchomosci oraz parametru <C;>,. Rownos¢ wielkosci <d(S)>g
wyznaczonej ze wzoru (9) oraz bezpos$rednio w wyniku usrednienia stanowi potwierdze-
nie zatozen modelu — wzoru (1).

Dwie ostatnie kolumny w tabeli 1 przedstawiaja zestawienie wyznaczonych, na pod-
stawie bazy danych, wartosci prawej i lewej strony réwnosci (9). Bardzo zblizone war-
tosci liczb w ostatnich dwdéch kolumnach Swiadcza o tym, Ze dzigki usrednieniu
cen jednostkowych w przedzialach udalo si¢ wyeliminowa¢ wplyw pozostalych
atrybutéw na cene.

PODSUMOWANIE I WNIOSKI

Dotychczasowe metody okreslania zaleznosci cena — pole powierzchni polegaja na
wyselekcjonowaniu sprzedanych nieruchomosci majacych bardzo zblizone warto$ci
wszystkich atrybutow, oprocz cechy pole powierzchni. Na podstawie tych danych, sto-
sujac metody regresji wyznacza si¢ szukang zaleznos¢.
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Specyfika zaprezentowanej metody usredniania polega po pierwsze na wykorzystaniu
wszystkich transakcji, a zatem catej dostgpnej informacji o wplywie pola powierzchni na
ceng na danym rynku lokalnym (na zadnym etapie analizy nie jest potrzebny subiektywny
wybodr danych bazowych). Po drugie na usrednieniu cen w poszczegdlnych przedziatach
klasowych, na jakie zostat podzielony caly zakres p6l powierzchni w bazie. Liczba prze-
dziatéw zostala tak dobrana, by w kazdym przedziale znalazta si¢ niezbgdna liczba danych
opisujacych transakcje. Dzigki usrednieniu cen, warto$ci pozostatych atrybutéw zostaty
ujednolicone, a zatem zostalo spetnione podstawowe zalozenie o podobienstwie wartosci
pozostalych cech. Nieruchomosci reprezentujace poszczegodlne przedziaty roznia si¢ za-
tem tylko jedna cecha, czyli polem powierzchni. Metoda usredniania umozliwia obiek-
tywne wyznaczenie zaleznosci cena — pole w postaci poprawki procentowej, ktora moze
by¢ wykorzystana dla innych rynkéw lokalnych.

Sama metoda nie zaklada konkretnej postaci funkcyjnej zaleznosci, mozna ja zasto-
sowa¢ zarowno dla modelu krzywoliniowego, jak i liniowego. Na podstawie analizy
wspotczynnika krzywoliniowoS$ci zbadana zostala istotno$¢ zastosowania modelu krzy-
woliniowego. Okazalo sig, ze stosowanie modelu liniowego do okreslania poprawki ze
wzgledu na wielko$¢ pola powierzchni jest uzasadnione. Powodem tego jest znaczaca
rozbiezno$¢ cen transakcyjnych. Wspotczynnik krzywoliniowosci jest istotny jedynie
dla odpowiednio duzej liczby przedzialow klasowych. Jako$¢ dopasowania modelu
(mierzona wspodtczynnikiem determinacji) jest wowczas bardzo staba. Dzigki zmniej-
szeniu liczby przedzialdéw mozna polepszy¢ jako$¢ dopasowania. Wraz ze wzrostem
warto$ci wspotczynnika determinacji maleje jednak znacznie warto$¢ wspotczynnika
krzywoliniowo$ci. W efekcie, dla zadawalajacego dopasowania, krzywoliniowos$¢ za-
leznosci cena — pole jest nieistotna.

Poprawki obliczone prezentowana metoda usredniania atrybutéw zostaty pordwnane
z rezultatami otrzymanymi przez innych autordéw, ktorzy stosowali selekcje transakceji
pod wzgledem podobienstwa atrybutéw. Okazato sig, ze przedstawiona metoda usred-
niania i metoda selekcji danych daja bardzo zblizone wyniki. Metoda selekcji danych
jest mniej czasochlonna, ale wymaga wigkszej wiedzy i do§wiadczenia wyceniajacego.
Zaleta metody usredniania jest mozliwos$¢ jej zalgorytmizowania.
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PRICE - SIZE RELATIONSHIP FOR UNDEVELOPED LAND

Abstract. This paper presents a new method of calculation of the price — size relationship
for undeveloped land. This method consists in elimination of the influence of other
attributes on the unit price of a parcel by special averaging technique. To illustrate the
method, the percentage price — size relationship was calculated for the database consisting
of 2422 sale transactions. Two types of the price — size relationship were considered:
curved and linear. The results obtained in the present work were compared with results
available in the literature, obtained using different method, based on dozens of selected
transactions. It turned out that the percentage corrections in the price — size relationship
are similar.

Key words: real estate valuation, model, price — size relationship, attributes, coefficient of
curvature, linear and curved regression
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