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Abstract: The aim of the study was to identify and determine the factors which
shape some segments of the real estate market in Olsztyn for the purpose of rat-
ionalised spatial management of the town.

The study involved the following aspects: directions and reasons behind
the spatial development of housing real estates in Olsztyn, preferences which
shape the demand for housing immovable properties, improvement of the met-
hods used to create econometric models and application of the results to analy-
ses of the local real estate market. The research covered the following markets:
housing real estate properties and vacant land parcels assigned for housing es-
tates in the local spatial development plans. The information was collected by
carrying out surveys among Olsztyn residents, by interviewing employees of
the Olsztyn Town Council, Gas Plant, Sewage and Canalisation Plant, housing
co-operatives, and by direct on-site interviews. The following types of docu-
ments were surveyed: notarial acts, principal maps, land and buildings regis-
tration documents and spatial development plans.

The collected material was analysed with the help of statistical and eco-
nometric methods. Models of multiple regression were designed. The contents
and statistical characteristics of each model were verified, after which each
model was applied to analyse the factors that shaped selected segments of the
local real estate market.

Based on the research, the following conclusions were drawn:

1. The strongest effect on the prices of flats was produced by location and tech-
nical state of the building and the flat.

2. The improvement of the methods for designing econometric models allo-
wed the author to eliminate subjectivity in the evaluation of qualitative var-
iables.

3. The solutions suggested by the author are universal and applicable to ana-
lysis of any local real estate market.
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Wstep

Transformacja systemu gospodarczego w Polsce wywarla wplyw na
wiele sektoré6w gospodarki narodowej, w tym na — niezwykle wazny —
rynek nieruchomogci. Na tle innych débr — nieruchomosci sa dobrem spe-
cyficznym. Istnieje przekonanie, ze najkorzystniejszym sposobem wyda-
wania pieniedzy jest wlasnie zakup nieruchomosci (Maleszewska 1997).
Zgodnie z opinia publiczng uwaza tak az 65% ankietowanych. Z opty-
mizmem tym nie idzie jednak w parze wiedza o rynku nieruchomosci. Po-
$rednio wynika to z samej specyfiki rynku. Pozbawiony stalej siedziby
oraz instytucji organizujacych obrét (gieldy — w przypadku rynkéw akgji
i obligaciji), okreslany jest mianem rynku nieformalnego. Uczestnicy rynku
nieruchomosci dokonuja transakgji sporadycznie, sa one zatem wzglednie
rzadkie. W polaczeniu z inng cecha — poufnoscia transakcji, powoduje to,
ze przeplyw informacji jest znacznie ograniczony. Ogélne dane o skali ob-
rotu gruntami i lokalami podaje statystyka publiczna, jednak jeszcze na
poczatku lat 90. rynek nieruchomosci w Polsce nie stanowit obiektu kom-
pleksowej charakterystyki i biezacych, poglebionych analiz. Byl objas-
niany przez opisy lokalnych, indywidualnych transakdji i cen.

Informacja o nieruchomosciach i prawidlowosciach w zachowa-
niach uczestnikéw rynku jest towarem szczegélnie cennym na rynku
nieruchomosci wedlug Uchmana (Sarjusz-Wolski 1998). Proces podej-
mowania decyzji inwestycyjnych, oprécz dysponowania kapitalem lub
dostepem do kredytéw, wymaga posiadania dobrych i aktualnych in-
formacji o rynku, czynnikach go ksztaltujacych i atrybutach réznicuja-
cych ceny nieruchomosci. Taka wiedza, poza diagnoza i oceng stanu ist-
niejacego, moze stanowié¢ podstawe do wiarygodnych prognoz
dalszego ksztaltowania sie rynku nieruchomosci. Pozwala zatem ogra-
nicza¢ niepewnos¢ i ryzyko inwestycyjne, ktére sa nieodigcznie zwig-
zane z rynkiem nieruchomosci, gdzie alokacja kapitatu i transfer praw
do nieruchomosci dokonuja sie na tle wielu zréznicowanych warunkéw
i ograniczonej informacji.

Szczegblnie wazne miejsce w gospodarce zajmuje rynek nieru-
chomosci mieszkaniowych. Powodem jest to, Ze nieruchomosci takie
(grunty, budynki i lokale przeznaczone na cele mieszkaniowe) zaspo-
kajaja potrzeby elementarne i podstawowe. Posiadanie przystowio-
wego ,dachu nad glowa” umozliwia prawidlowy rozwdj oraz stop-
niowe zaspokajanie innych potrzeb materialnych, fizjologicznych
i emocjonalnych cztowieka. Prawa do mieszkan oraz dzialek budowla-
nych to najczestszy przedmiot obrotu nieruchomosciami na terenach
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zurbanizowanych. Z tego wzgledu, w wyjadnianiu zjawisk zachodza-
cych na rynku nieruchomosci mieszkaniowych, znajduja zastosowanie
wymagajace wielu obserwacji metody statystyczne.
Przedmiotem pracy byla analiza czynnikéw ksztaltujacych dwa
wybrane segmenty rynku nieruchomosci:
o lokalowych — mieszkan wlasnosciowych w obrocie wtérnym;
e gruntowych niezabudowanych, przeznaczonych w planach zagos-
podarowania przestrzennego pod budownictwo jednorodzinne.
Poddano szczegélowej analizie kierunki i przyczyny rozwoju prze-
strzennego olsztynskiego rynku nieruchomosci. Do technicznej analizy
rynku wykorzystano modele ekonometryczne, natomiast ocene preferen-
qji ksztalttujacych popyt na nieruchomosci mieszkaniowe przedstawiono
za pomocg wskaznikéw struktur uzyskanych odpowiedzi z przeprowa-
dzonych badan ankietowych.

1. Rynek nieruchomosci — cechy, funkcjonowanie, rozwéj

Pojecie rynek nie znalazlo dotychczas jednej powszechnie akcepto-
wanej definicji. Ma wiele znaczeri i moze by¢ postrzegane m.in. jako kate-
goria techniczna, przestrzenna i ekonomiczna. Wedlug Wrzoska (1998)
rynek w ujeciu ogélnym to ogét stosunkéw zachodzgcych miedzy po-
dmiotami uczestniczacymi w procesach wymiany. Autor stwierdza, ze
warunkiem istnienia i funkcjonowania rynku jest istnienie sprzedawcéw
i nabywcéw — 0s6b zamierzajgcych dokonaé¢ wymiany produktéw i ustug
na pienigdze lub bezgotéwkowo. Podobnie wedlug Marciniaka (1995)
oraz Begg'a (1997), koniecznym warunkiem istnienia rynku jest wymiana,
ktéra ma najczesciej forme towarowo-pieniezng. Odmienne spojrzenie na
rynek przedstawia Hockuba (1995), ktéry twierdzi, Ze w modelach pod-
recznikowej ekonomii rynek nie ma zazwyczaj wymiaru instytucjonal-
nego, jest zas generowany przez akty wymiany jednostek maksymali-
zujgcych uzyteczno$é. Dlatego, jak twierdzi Hockuba: ,V. J. Vanberg
dokonujac krytycznej analizy koncepcji spontanicznego porzadku E. A.
von Hayeka przypominal, ze nie ma takiej rzeczy jak rynek jako taki,
stwierdzajac, Ze to co w istocie nazywane jest rynkiem, jest zawsze syste-
mem spolecznych interakeji, charakteryzowanym przez specyficzne ramy
instytucjonalne — zbiér regut nakladajacych okreslone ograniczenia na za-
chowania uczestnikéw rynku”. Te reguly, wedlug Hockuby (1995), moga
by¢ nieformalne, chronione sila sankcji prywatnych lub formalne, chro-
nione przez szczeg6lny podmiot, jakim jest panstwo.
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Na problem wieloznacznoéci pojecia rynku nieruchomosci, wska-
zuja Hopfer i Cellmer (1997) oraz Kucharska-Stasiak (1997). Autorzy ci
opisuja rynek mu.in. jako kategori¢ ekonomiczna, geograficzna, ogélna
oraz kategorie o znaczeniu potocznym. Bajerowski i Turkowska (2000)
opisuja rynek nieruchomosci jako nieliniowy system dynamiczny, do-
chodzac do wniosku, zZe , kominy i studnie” cenowe obserwowane na
lokalnych rynkach nieruchomosci nie musza by¢ przejawami przypad-
ku, lecz chaosu deterministycznego odkrywanego zaréwno w naturze,
jak i wielu zjawiskach spotecznych i gospodarczych.

Wyczerpujaca i w zasadzie pelng definicja rynku nieruchomosci
jako kategorii ekonomicznej jest stwierdzenie, ze stanowi on ogét wa-
runkéw, w ktérych odbywa sie transfer praw do nieruchomosci i sg za-
wierane umowy stwarzajace wzajemne prawa i obowiazki polaczone
z wladaniem nieruchomo$ciami (Kucharska-Stasiak 1997). Sliwiriski
(2000) na tle przytaczanej powyzej definicji rynku precyzuje jego trzy
elementy: podmioty, przedmioty i relacje.

Rynek jako kategorie geograficzng definiuje Cellmer (1999a) jako
obszar, na ktérym istnieja jednolite warunki wymiany towarowo-pieniez-
nej. Biorac pod uwage aspekt geograficzny Marciniak (1995) méwi o ryn-
kach: lokalnych, regionalnych, krajowych, zagranicznych, miedzynaro-
dowych oraz $wiatowych. Podobny podzial geograficzny rynku
prezentuje Naglewski i Przewtlocki (1993) oraz Kucharska—Stasiak (1997).
Szczegblnego znaczenia nadaja pojeciu lokalny rynek nieruchomosci.
Rynek ten jest zdecydowanie najczestszym przedmiotem zainteresowan
i analiz. Do rynku lokalnego zalicza sie nieruchomosci typu mieszkanio-
wego, handlu detalicznego i uslug lokalnych (Czerkies 1996). Kontynu-
ujac rozwazania za Hopferem, Czerkies podaje, ze lokalny rynek nieru-
chomos$ci mozna interpretowac jako obszar o zasiegu do 20 km, badz jako
obszar miasta wojewddzkiego wraz z jego zapleczem lub obszar miasta
rejonowego z cigzacymi dori gminami lub czeSciami gmin. Bardziej
szczegblowo (w zaleznosci od specyfiki obszaru) pojecie lokalnego rynku
nieruchomosci definiuje Cellmer (1999b), wyrézniajac:

e obszary gmin wiejskich oraz matych miast;
e obszary miast stanowiagcych gminy badZ czeéci tych obszaréw;
e dzielnice i osiedla miast duzych o ludnosci pow. 100 tys.

Mozna przyjaé, ze rynek lokalny to ten, na ktérym nieruchomosci
o podobnych atrybutach cenotwérczych beda charakteryzowaty zblizo-
ne ceny jednostkowe.

Czesto podkreslana jest specyfika rynku nieruchomosci na tle in-
nych rynkéw. Kucharska-Stasiak (1997), Sliwinski, (2000), Hopfer i Cell-
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mer, (1997), Brzeski, (1992) twierdza, ze wynika ona z samej specyfiki

nieruchomosci, a przede wszystkim z cechy okreslanej jako trwalos¢

w miejscu. Nieruchomosci sa na tym tle dobrem szczegdlnym, bo

wrazliwym na zmiany w otoczeniu. Kontynuujac problem trwatosci

w okreslonym miejscu, Brzeski podkresla mozliwo$¢ zachowan speku-

lacyjnych oraz monopolistycznych. Dodaje jednoczesnie, ze specyfika

nieruchomosci jako towaru tworzy rynek o duzej dozie niedoskonatosci

przejawiajacej sie w takich zjawiskach, jak:

e trudny do przewidzenia interwencjonizm panstwa i samorzadéw

lokalnych;

mala plynnoé¢ towaru, jakim sa nieruchomosci;

znaczny rozrzut cen;

zmienno$¢ popytu i wzgledna stalos¢ podazy;

rzadko$¢ transakcji;

utrudniony dostep do informacji rynkowych;

mozliwos$¢ nieracjonalnych zachowan uczestnikéw rynku.
Interpretacja dwéch ostatnich opisywanych zjawisk przez Hoc-

kube (1995) pozwala na postawienie tezy, ze niedoskonala informacja,

ograniczona i rozproszona wiedza podmiotéw rynku sa jednoznaczne

z pojawieniem si¢ na rynku zachowarn nieracjonalnych i lokalnych sta-

néw nieréwnowagi wyzwalajacych procesy dostosowawcze. Laczna

suma proceséw dostosowawczych tworzy za$ spontaniczny proces ryn-

kowy. Hockuba podkresla bliskos¢ procesu rynkowego i strumienia

wiedzy generowanego przez niego, a zarazem stwarzajacego wciaz

nowe sytuacje zblizajace badZ oddalajace rynek od stanu réwnowagi.

W kontekscie ekonomii neoinstytucjonalnej podstawowa jed-
nostka analizy rynku jest transakcja dochodzaca do skutku w wyniku
umowy, kontraktu zawartego miedzy jednostkami, sam proces ryn-
kowy za$ jest zbiorem transakcji porzadkowanych i kontrolowanych
przez ekonomiczne instytucje rynku. W przypadku rynkéw nierucho-
mosci dobrem podlegajacym wymianie w drodze zawieranych transak-
¢ji sa prawa do nieruchomosci.

Kontrowersyjnos¢ lezacych u podstaw ekonomii zalozen o racjo-
nalnym postepowaniu inwestoréw opisuje Peters (1997), stwierdzajac,
ze podmioty rynkowe wcale nie unikaja ryzyka, a rozwiazujac prob-
lemy, nie postuguja sie rachunkiem prawdopodobienstwa, lecz heurys-
tykami. Sa one uproszczonymi strategiami radzenia sobie ze zioZonymi
problemami i ograniczong iloscia informacji. Skoro zatem inwestorzy
nie zawsze postepuja racjonalnie, to i sam rynek w pewnych wypad-
kach moze straci¢ wszelkie symptomy wzglednego porzadku i przewi-
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dywalnosci. Podobne problemy powodujace niedoskonato$é i specyfike
rynku nieruchomosci dostrzegaja Kucharska-Stasiak (1997) oraz Hopfer
i Cellmer (1997).

Nieruchomosci (w szczegdlnosci mieszkaniowe) sa dobrem zaspo-
kajajagcym potrzeby wyzszego rzedu oraz nieposiadajacym substytutu
w postaci innego towaru. Problemy mieszkalnictwa, a przede wszyst-
kim dynamika przyrostu i dostepno$¢ zasobéw mieszkaniowych na tle
przyrostu ludnosci stanowia w zwiazku z tym wazne problemy ujaw-
niajace si¢ w skali kraju, lecz znacznie zréznicowane regionalnie. Na
znaczenie zwiazkéw miedzy demografia a popytem na mieszkania
zwracaja uwage Felderer i in. (1998) oraz Kucharska-Stasiak (1997) za-
znaczajac, ze badanie popytu musi uwzglednia¢ wyniki analizy socjolo-
gicznej ludnosci danego obszaru, a zwlaszcza jej przyzwyczajenia, struk-
ture zawodowa i wiekowa. Badania dotyczace sytuacji na rozwijajacych
si¢ rynkach nieruchomosci w Europie Centralnej i Wschodniej prowadza
Dale i Baldwin (1999), zwracajac uwage na trzy zasadnicze i wazne filary
warunkujace prawidlowy rozwdj rynkéw nieruchomosci. Sa to kataster,
wycena nieruchomosci i obsluga finansowa rynku. Na te elementy
wskazuja réwniez Hopfer i Zrébek (1998) w memorandum w sprawie
rynku ziemi w Polsce (Land Markets Stud). Ave (1996) badajac funkcjono-
wanie rynku nieruchomosci kladzie szczegdlny nacisk na otoczenie pra-
wne, finansowe oraz problemy podatkéw od nieruchomosci.

Analizujac rozw6j rynku nieruchomosci Brzeski (1997) wskazuje
na zmieniajgce si¢ otoczenie gospodarcze sektora nieruchomosci. Wiele
nowych tendencji gospodarczych bedzie stanowilo dla niego duze wy-
zwanie:
wzrost zatrudnienia w sektorze ustug;
spadek zatrudnienia w rolnictwie i naplyw ludnosci do miast;
spadek zatrudnienia w przemysle ciezkim;
proces starzenia sie ludnosci;
migracje ludnoéci na rynku pracy;
przemieszczanie si¢ funkcji produkcyjnych na peryferia miast;
aglomerowanie si¢ funkcji komercyjnych w centrach duzych miast;
ucieczka ludnosci z blokowisk wznoszonych w latach 70.;
rozwdj jedno- i wielorodzinnego budownictwa czynszowego.

Sprostanie tym wyzwaniom jest mozliwe przez aktywizowanie
rynkéw nieruchomosci przy stabilizacyjnym oddzialywaniu sektora
publicznego na lokalne rynki nieruchomosci oraz racjonalnej gospo-
darce nieruchomosciami samorzadowymi. Brzeski (1997) kladzie nacisk
na wlasciwa polityke mieszkaniowa, ktéra jeszcze do niedawna byta
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zorientowana na traktowanie mieszkalnictwa jako sektor spoleczny
(mieszkanie jako dobro spoteczne), a nie jako wazny sektor gospodar-
czy (mieszkanie jako dobro rynkowe).

2. Okreslenie potrzeby badan czynnikéw
ksztattujacych rynek

Koniecznoé¢ sprawnego zarzadzania ograniczonymi zasobami
nieruchomo$ci oraz rola, jakg rynek nieruchomosci odgrywa w gospo-
darce przestrzennej to podstawowe przeslanki, dla ktérych podejmo-
wane s3 analizy rynkowe (Cellmer 1999a). Na znaczenie badan nad ryn-
kiem wskazuje to, ze s3 one narzedziem w procesie podejmowania
decyzji — od ich trafnosci zalezy dzialanie racjonalne i sukces podmiotu
rynkowego. Znajomos¢ wartosci rynkowej nieruchomosci i cech rynko-
wych ja kreujacych jest kwestia zasadnicza w wielu przypadkach,
w szczegblnosci niezbedna dla celéw obrotu rynkowego, jak i wielu
celéw administracyjnych. Na potrzebe dokonywania analiz czynnikéw
ksztaltujacych rynek nieruchomosci wskazuje réwniez koniecznoscé
cigglego doskonalenia warsztatu zawodowego rzeczoznawcéw i do-
radcéw majatkowych, ponoszacych odpowiedzialno$¢ za trafnos¢ ocen
warto$ci rynkowej nieruchomosci.

W badaniach rynku nieruchomosci, wycenach masowych dla
celéw podatkowych oraz aktualizacji oplat z tytulu uzytkowania wie-
czystego duze znaczenie ma metoda regresji wielokrotnej. Coraz czes-
ciej zagadnienia takie sa rozwigzywane za pomoca sieci neuronowych.
Znajduja one zastosowanie w wycenach i analizach rynku nierucho-
mosci. Modele ekonometryczne, jak i sieci neuronowe stawiaja badacza
przed waznymi problemami doboru zmiennych objasniajacych (ktére
czesto maja charakter jakoSciowy), jak i wyrazenia ich na odpowiednich
skalach pomiarowych.

Ze wzgledu na swoja specyfike rynki nieruchomosci nielatwo jed-
nak poddaja si¢ szczegdélowym analizom. Lokalny charakter, wrazli-
wos$¢ na otoczenie prawne i ekonomiczne oraz wielo$¢ czynnikéw de-
terminujgcych warto$¢ nieruchomosci czyni ja w dluzszym czasie
wielkoscia stabo lub zupelnie nieprzewidywalna (Dacko 2000).

Analiza rynku polega na badaniu czynnikéw ksztaltujacych popyt,
podaz i ceny oraz warunki wymiany praw do nieruchomosci (Cellmer
1999a). Czynno$¢ taka pozwala uzyskaé rozeznanie, jakie atrybuty i
w jakim stopniu wplywaja na ceny rynkowe nieruchomosci. Waznym
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celem analiz jest wykrywanie prawidlowosci i zwigzkéw miedzy ele-
mentami rynku a czynnikami na nie wplywajacymi oraz gromadzenie in-
formacji o preferencjach i motywach postepowania uczestnikéw rynku.
W analizach rynku nieruchomosci rozpowszechnione sa metody statys-
tyczne, choé¢ zgodnie z teorig ich stosowanie powinno dotyczy¢ zbioro-
wosci jednorodnych. Jednorodnos¢ jest tylko wzgledna i choé¢ nie unie-
mozliwia ona badan rynku z zastosowaniem metod statystycznych, to
jednak czesto je utrudnia.

Modele ekonometryczne sg czesto i chetnie wykorzystywane do
badan rynkéw nieruchomosci. Na jako$¢ analiz i wnioskéw z nich
plynacych wplywaja m.in.: ilo$¢ i jakos¢ danych, uzycie wilasciwych
skal pomiarowych, dobdr postaci modelu oraz jego weryfikacja mery-
toryczna i statystyczna. Na tym tle wcigz zasadne jest doskonalenie
metod badawczych opartych na korelacji i regres;ji, stuzacych analizie
rynku nieruchomosci.

Modele moga by¢ wykorzystywane takze do symulacji i zwiez-
tego opisu zaleznosci zmiennej objasnianej od zmiennych objasniaja-
cych. Syntetyczny opis zjawiska za pomoca modelu wyraza zaleznosc¢
jednym wzorem, jest informacja zwiezla i zarazem dostatecznie
szczegblowa oraz stanowi informacje przetworzona. Przetwarzanie da-
nych i opracowanie wynikéw badan w prezentowanej pracy w znacz-
nej mierze wykonano za pomocg metod badawczych opartych na sta-
tystyce i ekonometrii.

3. Merytoryczny i przestrzenny zakres
przeprowadzonych badan

Zakres merytoryczny obejmowal analize przyczyn i kierunkéw
rozwoju przestrzennego rynku nieruchomosci w Olsztynie, zastosowanie
modeli ekonometrycznych do analizy rynku nieruchomosci. Badanie kie-
runkéw rozwoju przestrzennego rynku nieruchomosci mieszkaniowych
w Olsztynie wykonano na podstawie, zestawionych na ewidencyjnej
mapie obreb6éw Olsztyna, liczb zawieranych rocznie aktéw notarialnych.
Obserwujac kilkuletnie tendencje w przestrzennym rozwoju rynku, zba-
dano, jaki wplyw mialy na niego uchwalane plany zagospodarowania
przestrzennego, poddajac gruntownej analizie wszystkie obowiazujace
wowczas opracowania planistyczne Olsztyna.

Za otoczenie rynku przyjeto czynniki spoleczne, demograficzne
oraz ekonomiczne. Zbadano ich wplyw na popyt i ceny za pomoca
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skonstruowanych w tym celu ankiet. Ankiety kierowano do grona eks-
pertéw oraz mieszkancéw Olsztyna. Poddano analizie informacje za-
warte w rocznikach statystycznych oaz publikacjach Urzedu Statys-
tycznego i Urzedu Miasta w Olsztynie.

Bazy informacyjne danych o nieruchomosciach ograniczono do
transakgji, ktére odbywaly sie w granicach administracyjnych miasta Ol-
sztyna, przyjmujac je jako umowne granice miejskich obszaréw zurba-
nizowanych. Nastepnie nakre$lono podstawowe problemy modelowa-
nia ekonometrycznego cen nieruchomosci z naciskiem na obiektywna
ocenge zmiennych o charakterze jakoSciowym. Zbudowano modele
i poddano je weryfikacji merytorycznej i statystycznej, a nastepnie zin-
terpretowano uzyskane wyniki.

4. Charakterystyka otoczenia rynku nieruchomosci
w Olsztynie

Olsztyn jest siedziba woj. warmifisko-mazurskiego i miastem na
prawach powiatu. Ze wzgledéw administracyjnych jest jednostka osad-
nicza o duzym znaczeniu. Ma dobre powiazania komunikacyjne z mias-
tami na terenie wojewdédztwa. W zasiegu 25 km zlokalizowane sa trzy
inne $cisle zwigzane z nim miasta (Olsztynek, Barczewo, Dobre Miasto).
Olsztyn jest miastem specyficznym, lasy i tereny rolne stanowia polowe
jego powierzchni. Znaczny udzial stanowia takze wody (tab. 1). Miasto,
ktérego powierzchnia wynosi 8789 ha, ma duzo przestrzeni otwartej i zie-

Tabela 1
Struktura uzytkowania gruntéw w Olsztynie
1997 1998 1997 1998
ha ha % %
Ogoétem 8789 8789 100,0 100,0
Uzytki rolne 2356 2292 26,8 26,1
Tereny zadrzewione 2018 2015 23,0 22,9
Wody 877 877 10,0 10,0
Tereny komunikacyjne 802 823 9,1 9,4
Tereny osiedlowe 2218 2262 25,2 25,7
W tym zabudowane 1646 1648 18,7 18,8
Inne 518 520 5,9 5,9

Zrédio: Opracowanie wiasne na podstawie publilacji Urzedu Statystycznego w Olsztynie (1997, 1998).
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leni. Na jego terenie zlokalizowanych jest 11 jezior, z ktérych najwieksze
ma powierzchnie ponad 400 ha. Trudno wskaza¢ miasto o poréwnywal-
nej strukturze uzytkéw i udziale laséw, wéd i uzytkéw rolnych.

Te pozytywne walory przestrzeni powodujg, ze Olsztyn jest po-
strzegany takze jako stolica turystyczna regionu i miejsce zamieszkania
o duzej atrakcyjnosci. Analiza wynikéw ankiety opracowanej przez
Urzad Statystyczny (1997) pozwala stwierdzi¢, ze przyszios¢ Olsztyna
jako osrodka rekreacji i turystyki, posréd czterech alternatywnych mozli-
wosci, dostrzegato az 57% 0sdb z reprezentatywnej préby 1000 ankieto-
wanych mieszkancéw. Na tle 24 duzych miast-powiatow grodzkich
zgodnie z Raportem o stanie miasta (2000) jakos¢ zycia w Olsztynie jest wy-
soko oceniana.

Ludnoé¢ miasta w 1998 r. wynosita ponad 170 tys., trend jej
wzrostu w ostatnich latach miat charakter liniowy. Sporzadzone réw-
nanie linjowej regresji prostej pozwolito stwierdzi¢, ze wzrost ludnosci
Olsztyna w latach 1990-2000 moze by¢ opisany z poziomem determi-
nacji R? = 0,99 prosta o réwnaniu: y = 0,9921x - 1811,2
gdzie: y - liczba ludnosci w tys., x — czas w latach

Kazdego roku przybywalo prawie tysiac nowych mieszkancéw
Olsztyna (ryc. 1).

Przyrost liczby mieszkancéw jest uzalezniony od réznicy miedzy
urodzeniami zywymi a zgonami oraz salda migracji. Determinowany
jest w znacznej mierze dodatnim wzglednym saldem migracji (Sredni
poziom w latach 1990-1999 na poziomie 6 0séb na tys. mieszkancow).

liczba ludnosci w latach 1980-1998

y =0,9921x - 1811,2
R2-0,9867

liczba ludnosci (tys.)

164 A

162 : . : ; r . . .

1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999
lata

Ryc. 1. Ludno$¢ Olsztyna

Zrédlo: Opracowanie wiasne na podst. rocznikéw i publikacji Urzedu Statystycznego
w Olsztynie.
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Ludno$¢ Olsztyna i zasoby mieszkaniowe zamieszkane

Tabela 2

Wyszczegolnienie 1990 | 1991 | 1992 | 1993 | 1994 | 1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999
Liczba mieszkan ogdtem 48 612(49 49750 54151 073|51 491|52 109|52 882 {54 13655 25856 200
Liczba m’ na osobg 166 | 168 | 172 | 172 | 17 16 [ 177 | 18 | 184 | 185
Liczba mieszka na 1000 osob | 298,4 | 3004 | 306,5 | 307,4 | 308,4 | 310,4 | 313,4 | 318,7 | 320.2 | 326
Przecietna powierzchnia o - - - i

o 524 | 525 | 526 | 52,7 | 527 | 529 | 53 | 533 | 533 | 534
Ludnos¢ miasta w tys. 162,91 1648 | 1649 | 166,1 | 167 | 1679|1687 | 169.9 | 1709|1726
Przyrost naturalny na tys. 5 5 4

iesskaReow 43 34 3 22 | 27 18 | 21 1.8 11 1,1
Saldo migracji 6.4 8 6.8 5.6 3.8 5 38 75 64 | 64

Zrodio: Opracowanie wiasne na podstawie Strategii, Rocznikow Urzedu Statystycznego w Olsztynie.

Stan miasta, stopien zaspokojenia potrzeb mieszkarficéw oraz mo-
zliwosci rozwoju sa $ciSle zwiazane ze stanem mieszkalnictwa. Stan ten
oceniono liczba mieszkar istniejacych i przyrostem nowej substancji miesz-
kaniowej w stosunku do dynamiki zmian ludnosciowych. Przyrost zaso-
béw mieszkaniowych dla lat 1990-2000 réwniez mial charakter liniowy.
Sporzadzone réwnanie regresii liniowej prostej przy poziomie determinacji
R? = 0,98 opisuje omawiang zaleznos¢ nastepujgco: y = 803,87x — 2E+06
gdzie: y — liczba mieszkan zamieszkanych, x ~ czas w latach.

Zas6b mieszkaniowy powigkszat si¢ rocznie o ok. 800 mieszkan
(ryc. 2). Przeanalizowano dane Urzedu Miasta zamieszczone w Strategi
rozwoju miasta Olsztyna (1997-1998) i stwierdzono, ze istniejacy popyt

zasoby mieszkaniowe zamieszkane w latach 1890-1998

58000 ey
56 200
. 56000 1 ‘
2 55 258
& 54000 A y = 803,87x - 2E+05 T1136 i
= R%-0,9823 »
s 52000 A
o
N
Q
= 50000 -
) 29 497
48000 128612 Y , - ; ; ==

1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999

lata

Ryc. 2. Zasoby mieszkaniowe Olsztyna
Zrédlo: Jak na ryc. 1.
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