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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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odlozony (nawarstwiony w czasie) wynosit az 15 tys. mieszkan. Niedo-
bory byly znaczne i wynikaly z tego, ze znaczna liczba rodzin nie ma
(gtéwnie ze wzgled6w finansowych) mieszkan samodzielnych. W 1996 r.
rodzin takich byto ok. 8000.

Wsréd wzrostu zasobéw mieszkaniowych ogélem oraz wzrostu
zasobu mieszkan spétdzielczych, malata z roku na rok liczba mieszkan
komunalnych, gléwnie ze wzgledu na ich sprzedaz na rzecz najemcow.
W latach 1990-1997 gmina dokonala sprzedazy prawie 2800 mieszkan.
Sprzedaz mieszkani najemcom byla dokonywana z powodu ich zlego
stanu technicznego obcigzajacego budzet miasta, niskich czynszéw
ustalonych na poziomie 1,3% wartosci odtworzeniowej oraz wysokich
kosztéw eksploatacyjnych i administracyjnych.

Do kupna tych mieszkan zachecaly wysokie bonifikaty. Moty-
wacja dla nabywcéw mieszkan komunalnych byly tez obawy przed
urynkowieniem czynszéw oraz ewentualnymi zmianami, malo stabil-
nych w tym zakresie, przepiséw prawa. Powodem nabycia mieszkania
byla réwniez che¢ posiadania zbywalnego i dziedzicznego prawa wias-
nosci do nieruchomosci dotad wynajmowanej.

W nowym budownictwie dominowala forma przekazywania
mieszkan do wykonczenia ich przysztym lokatorom. Koszty inwestycji
zwigzanych z wykoriczeniem nawet przy duzych oszczednosciach moga
siegad ok. 30% ceny mieszkania w stanie surowym. Z tego wzgledu m.in.
z rynkiem pierwotnym doskonale konkurowat rynek wtérny (mieszkan
uzywanych). W wyborze miedzy mieszkaniem nowym a uzywanym -
oprocz indywidualnych preferencji nabywcéw dotyczacych lokalizacji,
duza role odgrywa gwarancja wykonawcy, standard, rachunek poniesio-
nych kosztéw oraz dostepnos¢ mieszkan. Wzmozony ruch i zamieszanie
powodowaly zapowiedzi zmian systemu podatkowego. Mieszkania uzy-
wane byly $rednio o 15% tansze od nowych, na co (poza ich zuzyciem)
mogt wplywaé proceder zanizania cen deklarowanych w aktach nota-
rialnych. Mieszkania uzywane stanowia segment, gdzie transakcje doko-
nywane sa najczesciej.

Rynek sprzedazy mieszkan napedzany byl skutecznie przez rynek
najmu. Koszt zakupu mieszkania zwracat si¢ przecigtnie juz po 7-10 la-
tach jego wynajmowania. Na rynku najmu mozna bylo wyrézni¢ trzy
grupy najemcéw, studentéw, rodziny nieposiadajace wilasnych miesz-
kan, pracownikéw firm dzialajgcych na rynku olsztynskim. Dwie
pierwsze grupy poszukiwaly mieszkan tanszych o przecigtnym stan-
dardzie. Grupa trzecia wynajmowatla z reguly mieszkania komfortowe
i umeblowane, o podwyzszonym standardzie.
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Pojezierze
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Ryec. 3. Liczba mieszkaficéw w poszczegélnych osiedlach Olsztyna

W strukturze przestrzennej miasta uksztattowalo sie ok. 20 osiedli
znacznie zréznicowanych ze wzgledu na liczbe mieszkaricéw, lokali-

Zrédto: Jak na ryc. 1

zacje oraz typy zabudowy (ryc. 3).

Najwczesniej poza zwarta strefa srédmiescia, w latach 1935-1936,
powstawaly osiedla: Grunwaldzkie, Zatorze, Nad Jeziorem Diugim

oraz Mazurskie.

Ze wzgledu na stopien koncentracji oraz sasiedztwo z innymi ty-
pami zabudowy, olsztyniskie osiedla mieszkaniowe mozna podzieli¢ na

trzy zasadnicze grupy zabudowy (Strategia 1998):

jednorodzinna lub z marginalng obecnoscia zabudowy wielorodzin-
nej na peryferiach miasta (Dajtki, Likusy, Podlesna, Zielona Gérka,

Brzeziny);

mieszana (Podgrodzie, Zatorze);

25
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Ryc. 4. Rozmieszczenie osiedli mieszkaniowych Olsztyna

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie numerycznej mapy miasta Olsztyna.

e wielorodzinna lub z marginalna obecnoscia zabudowy jednorodzin-
nej (Srédmiescie, Jaroty, Nagorki).

Najbardziej dynamicznie rozwijalo sie budownictwo mieszka-
niowe wielorodzinne na poludniu miasta. Osiedla Nagorki, Jaroty i Pie-
czewo zamieszkuje ponad 40 tys. oséb, co stanowi prawie % ogdtu lud-
noéci (ryc. 4).

Podsumowujac wyniki przeprowadzonych badan stwierdzono,
ze Olsztyn jest miastem gwarantujacym wysoka jako$¢ zycia dzigki
duzej liczbie jezior, laséw oraz obszaréw niezabudowanych. Znaczny
byt potencjal rezerw terenéw pod budownictwo mieszkaniowe, a stan
zasobow mieszkaniowych miasta zadowalajagcy. Wzrost ludnosci
miasta oraz zasobéw mieszkaniowych uznano za procesy stabilne i li-
niowe. Wskazano jednak na niepokojace zjawisko wzglednie wysokie-
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go odsetka mieszkancéw Olsztyna nieposiadajacych mieszkan samo-
dzielnych. Nalezy jednak podkresli¢, ze oprécz samych niedoboréw
w liczbie mieszkan, przyczyn tego stanu nalezy dopatrywac sie w sytu-
acji finansowej olsztynian wynikajacej z kondycji ekonomicznej re-
gionu. Rozwdj miasta koncentruje sie na kraricach potudniowych, gdzie
mieszka niemal % ogétu ludnosci Olsztyna.

5. Ksztaltowanie si¢ rynku
na podstawie danych ewidencji gruntéw i budynkéw

Wiarygodne Zrédlo informacji o transakcjach zawieranych na
rynku, a przede wszystkim o ich liczbie i przestrzennym rozmieszczeniu,
stanowi dokumentacja bedaca podstawa zmian wprowadzanych w ewi-
dengji. Zbadano i zsumowano zestawienia zmian wprowadzanych w po-
szczeg6lnych obrebach ewidencyjnych Olsztyna na podstawie aktéw no-
tarialnych zawieranych w latach 1993-1997. Odnotowano trzykrotny
wzrost liczby zawieranych rocznie aktéw notarialnych (tab. 3). Swiadczy
to o dynamicznym rozwoju rynku. Nalezy jednak nadmienié, ze obraz
ten zafalszowuje brak transakcji spéldzielczymi wiasnosciowymi pra-
wami do lokali. Spostrzezenia dotyczace przestrzennego rozwoju rynku
nieruchomos$ci w Olsztynie moga dotyczy¢ tylko transakci wywoluja-
cych zmiany w ewidencji gruntéw i budynkéw (tj. obrét zbywalnymi
prawami do gruntéw, budynkéw i lokali stanowigcych odrebne nieru-
chomosci oraz umowy zamiany i darowizny takich nieruchomosci).

Badajac kwartalne zmiany w liczbie zawieranych aktéw, zgodnie
z dopasowanym do obserwacji w 53% trendem liniowym, stwierdzono,
ze w analizowanym pigcioletnim okresie utrwala sie tendencja do
cokwartalnego wzrostu liczby zawieranych aktéw notarialnych. Mozna

Tabela 3

Zestawienie liczby aktéw notarialnych zawieranych rocznie w Olsztynie

Rok Liczba zawartych aktéw notarialnych
1993 1104
1994 1943
1995 2523
1996 2386
1997 3010

Zrédio: Opracowanie wiasne na podstawie danych ewidencji gruntéw i budynkéw Olsztyna.
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sie w niej doszuka¢ oznak sezonowosci, bowiem w wiekszosci przy-
padkoéw transakcje znacznie nasilaja sie w IV kwartatach oraz z reguly
stabng w kwartalach III obserwowanego przedziatu czasu (ryc. 5). Wy-
nika z tego, ze uczestnicy rynku najchetniej zawierali transakcje pod ko-
niec roku, czego bodZcem mogly by¢ ostatnie mozliwosci skorzystania
z podatkowych ulg inwestycyjnych.

Obserwujac rozwéj przestrzennego rynku nieruchomosci w Ol-
sztynie stwierdzono, ze jeszcze w 1993 r. byl on slabo rozwiniety.
W wigkszosci ze 161 obrebéw, nie odnotowywano transakgji, albo byty
one bardzo nieliczne. Tylko w kilku obrebach zawarto w tym czasie po
kilkadziesigt transakcji. Obrebom tym odpowiadaja czesci dzielnic
mieszkaniowych Dajtki, Nad Jeziorem Dlugim oraz Zatorze. Jednak juz
w 1995 r. widoczne staty sie obreby, gdzie w skali rocznej zawierano
powyzej 100 aktéw notarialnych (Srédmiescie, Dajtki, Os. Mazurskie,
Grunwaldzkie). Dostrzezono takze nasilajacy sig¢ juz rozwdj rynku
w strefach peryferyjnych miasta (Redykajny i Jaroty). W 1997 r. zaob-
serwowano dalszy, coraz bardziej dynamiczny rozwéj rynku w tych
strefach. Znacznie zwiegkszata sie réwniez liczba transakcji zawieranych
w $rédmiesciu Olsztyna. ,

Widoczna stata si¢ tendencja do ogélnego wzrostu liczby zawiera-
nych transakcji w coraz wigkszej liczbie obrebéw Olsztyna. Zaobserwo-
wano silny i wyrazny rozw6j rynku nieruchomosci na obrzezach miasta
- w dwbch dzielnicach peryferyjnych: Jaroty oraz Redykajny. Te, do nie-
dawna rolniczo wykorzystywane obszary, staly sie duzymi mieszkanio-
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Ryc. 5. Kwartalne zestawienie liczby zawieranych aktéw notarialnych
Zrédlo: Jak w tab. 3.
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wymi dzielnicami Olsztyna. Na ich powstanie i rozw6j wptynely rosnace
potrzeby mieszkaniowe miasta, a gléwnie dogodne warunki pod zabu-
dowe mieszkaniowa (jedno- i wielorodzinna). Miano , sypialni” miasta
Olsztyna otrzymato osiedle Jaroty. Na osiedlu tym obserwowany jest pa-
radoks ksztattowania sie subcentra miasta. Koncentracja zabudowy roz-
winela sie wzdluz ulicy Wilczyriskiego. W jej ciggu i otoczeniu mieszkal-
nictwo oraz handel i ustugi tworzg coraz bardziej zwarta zabudowe.
Zmiany wprowadzane w kolejnych latach w ewidencji gruntéw i budyn-
kow miasta Olsztyna przedstawiono na ryc. 6. Ich podstawa byly akty
notarialne przeniesienia praw do nieruchomosci.

Rozwdj olsztynskiego rynku nieruchomosci uznano za dynamiczny.
W ujeciu przestrzennym zaobserwowano szczegélnie widoczny rozwoj
rynku w strefach peryferyjnych miast Redykajny i Jaroty. Stwierdzono
znaczne nasilenie transakcji w $rédmie$ciu i centrum miasta oraz

1993 1. 1995 r.

ZENE EIATYON A CEQU TR

Od 1 do 80

Cd 81 dz 108

Bowrks 100

1897 r.

Ryc. 6. Przestrzenne rozmieszczenie liczby zawieranych transakeji
Zrédlo: Jak w tab. 3.



w rozwijajacych sie osiedlach peryferyjnych. Widoczna jest tendencja
do ogdlnego wzrostu liczby zawieranych transakcji w coraz wigkszej
liczbie obrebéw miasta oraz zwiekszajacy sie z roku na rok zasieg prze-
strzenny rynku.

6. Planowanie przestrzenne a rozwdj rynku

W 1980 r. uchwalono plan ogélny zagospodarowania przestrzen-
nego miasta Olsztyna. Zgodnie z nim tereny objete projektowanymi
granicami administracyjnymi przewidywaty pomieszczenie 180 tys.
mieszkanicéw. Na podstawie obserwowanego wzrostu liczby mieszkan-
c6w mozna przypuszczaé, ze miasto osiggnie taki stan w 2007 r. Jako
podstawe ksztaltowania przestrzennego rozwoju kierunkowego ,aglo-
meracji” uznano peinga integracje Olsztyna i Barczewa przez tworzenie
ukladu ,,gniazdowo-pasmowego” zabudowy mieszkaniowej i prze-
mystowo-skladowej. W pasmie tworzonym na podstawie linii kolejo-
wej Olsztyn-Barczewo i trasy drogowej w tym kierunku, wydzielono 4
strefy uzytkowania terenéw: przemystowe, izolacyjne, mieszkaniowe
oraz rekreacyjne. Podstawowe funkcje Olsztyna, jakie okreslono w tym
planie to osrodek:

- polityczno-spoteczny i administracyjny;
- uslugowy i kulturalny;

— naukowy;

- przemyslowy.

Z zestawionego bilansu powierzchni wynikalo, ze tereny prze-
znaczone pod zabudowe mieszkaniowa zajmowaly ponad 20% po-
wierzchni miasta. W planie podzielono obszar miasta na 17 jednostek
strukturalno-bilansowych.

Miejscowe plany szczegélowego zagospodarowania przestrzen-
nego Olsztyna sporzadzane do 1994 r. pokrywaly czesci miasta objete
planem ogélnym i dotyczyty gtéwnie dzielnic mieszkaniowych lub ich
czesci, terenéw przemystowych oraz obszaréw stanowigcych otoczenie
jezior. Ich szczeg6towe ustalenia ukierunkowane byly pod odpowied-
nim katem, zaleznym od jednostki strukturalno-bilansowej planu ogél-
nego, w ktorej sig znajdowaly.

Do 2000 r. zatwierdzono w Olsztynie 21 miejscowych planéw za-
gospodarowania przestrzennego. Pierwszy powstal w 1968 r. i byl to
miejscowy plan szczegélowego zagospodarowania przestrzennego za-
budowy jednorodzinnej Likusy-Péinoc (A). Kolejny plan powstaje
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w 1970 r. Jest to miejscowy plan szczegdélowy zagospodarowania prze-
strzennego osiedla mieszkaniowego Kolonia Mazurska (B).

W 1971 r. zatwierdzono projekt miejscowego planu ogélnego za-
gospodarowania przestrzennego Dzielnicy Zatorze (C). W 1993 r. za-
twierdzono trzy plany. Pierwszym z nich byla aktualizacja miejscowego
planu szczegbélowego zagospodarowania przestrzennego Osiedla Dajtki
w Olsztynie. Przedmiotem aktualizacji byly zmiany w rozmieszczeniu
handlu i ustug w osrodku centralnym osiedla oraz regulacja terenéw
przeznaczonych na funkcje zieleni osiedlowej i mieszkaniowe (E).
W 1993 r. zatwierdzono jeszcze dwa plany: péinocnej strony Osiedla Ma-
zurskiego w Olsztynie (P) oraz dzielnicy Gutkowo (R).

W 1994 r. zatwierdzono siedem planéw szczegdlowych: Pierw-
szym byl miejscowy plan szczegélowego zagospodarowania prze-
strzennego Dzielnicy Przemyslowej , Cze$¢ A” w Olsztynie (F). Drugim
byl miejscowy plan szczegélowego zagospodarowania przestrzennego
Dzielnicy Przemyslowo-Skladowej ,,Czesé B i C” w Olsztynie (G). Na-
stepnie zatwierdzono miejscowy plan szczeg6lowego zagospodarowa-
nia przestrzennego otoczenia jeziora Ukiel w Olsztynie - rejon Likus
(H) oraz miejscowy plan szczegélowego zagospodarowania przestrzen-
nego otoczenia jeziora Ukiel w Olsztynie — rejon Gutkowo (K). Kolej-
nym byl plan szczegélowy zagospodarowania przestrzennego Osiedla
Lupstych (J). W tym samym roku zatwierdzono miejscowy plan szcze-
goélowego zagospodarowania przestrzennego Dzielnicy Redykajny (L).
Zatwierdzono takze uproszczony plan zabudowy mieszkaniowej Dziel-
nicy Jaroty (0). W 1995 r. zatwierdzono plan miejscowy dotyczacy te-
renu miedzy ulicami Sikorskiego, Pstrowskiego, Metalowa i ogrodami
dziatkowymi w Olsztynie (S). W 1997 r. zatwierdzono miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego terenu miedzy Nagoérkami i Jaro-
tami w Olsztynie (U), zmiane planu ogélnego zagospodarowania prze-
strzennego miasta Olsztyna (W) oraz planu szczegélowego UN - 8§,
Brzeziny — Posorty w Olsztynie (D).

Badajgc prawidlowosci i zwiazki miedzy liczba zawieranych
w Olsztynie transakcji a uchwalanymi planami zagospodarowania prze-
strzennego stwierdzono, ze wystepuja one tylko w przypadku planéw
zagospodarowania regulujacych zabudowe mieszkaniowa jedno- i wie-
lorodzinng. Plany miejscowe uchwalane w celach regulacji linii brzego-
wych jeziora Ukiel oraz przeznaczajace tereny pod przemyst i sklady nie
wywoluja istotnego wplywu na rynek w postaci wzrostu lub spadku
liczby zawieranych transakcji. Plany miejscowe uchwalone w 1993 r. na
osiedlach Dajtki (E) i Mazurskie (P) wywotlaly widoczny wzrost liczby
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transakgji po 1-2 latach od momentu ich uchwalenia. O ile plan zagos-
podarowania uchwalony dla osiedla Dajtki wywotat umiarkowana, lecz
widoczna reakcje rynku, o tyle plan osiedla Mazurskiego spowodowat
reakcje bardzo silna. W latach 1995-1997 na tym osiedlu zawarto az 375
aktow notarialnych. Dla poréwnania — jeszcze w 1993 r na tym obszarze
nie doszto do zadnej transakcji rynkowej. Réwnie silna byla reakcja
rynku na uchwalenie planéw dla obszaréw Redykajn (L), Jarot (O), oko-
lic Nagorek (U) oraz terenu miedzy ulicami Sikorskiego, Pstrowskiego
i Metalowa (S). Uchwalone plany wywolaly niemal od razu bardzo dy-
namiczny wzrost liczby zawieranych transakgji, wywotujac ich skok
z kilkunastu do 100 i wiecej w ciagu roku, wskazujac jednoczesnie, jak
bardzo atrakcyjne byty dla potencjalnych nabywcéw te wlasnie obszary.

LEGENDA:
Daty uchwalenia plandw
: 1968-711
1994~
_1995r
| 19971 |
20007.

Ryc. 7. Pokrycie obszaru miasta miejscowymi planami

zagospodarowania przestrzennego

Zrédio: Opracowanie wiasne na podstawie danych Wydziatu Strategii i Planowania
Przestrzennego Urzedu Miasta w Olsztynie.
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Dla dzielnic Gutkowo (R) i Lupstych (J) uchwalane plany, mimo
ze dotyczyly przeznaczenia terenéw na cele mieszkaniowe, nie wywo-
taly zadnej reakcji rynku nieruchomosci. Prowadzi to do wnioskéw, ze
obszary te postrzegane byly przez uczestnikéw rynku jako mniej atrak-
cyjne na tle pozostalych dzielnic miasta Olsztyna. W przypadku dzielnic
Brzeziny i Posorty (W i D) trudno stwierdzi¢ czy sporzadzony plan
wywolal znaczny wplyw na ozywienie rynku, poniewaz na tych obsza-
rach rynek nieruchomosci byt silnie rozwiniety i juz rok wczesniej za-
wierano tam duzo transakcji.

Plany zagospodarowania uchwalane w Olsztynie stanowia silny
bodziec rozwoju rynku nieruchomosci nakre§lajac jednoczesnie kierunki
ekspansji zabudowy mieszkaniowej na peryferiach miasta. Szczeg6lna
reakcje wywolywaly plany uchwalane dla atrakcyjnych i modnych
dzielnic miasta. Nasuwa sie wniosek, ze rozwéj rynku nieruchomosci
tworzy réwniez moda na niektore lokalizacje. Na poparcie tego stwier-
dzenia mozna przytoczy¢ przyklad dzielnic Gutkowo i Lupstych, gdzie
uchwalenie planéw zagospodarowania przestrzennego nie wywolalo is-
totnych zmian.

7. Identyfikacja czynnikéw
ksztaltujacych ceny nieruchomosci

W tym celu wykorzystano modele regresji wielokrotnej. Ich is-
totna cecha jest to, ze oprécz zastosowan do prognoz i symulacji, moga
by¢ wykorzystywane do zwiezlego opisu zaleznosci zmiennej objasnia-
nej od zmiennych objasniajacych (Guzik 1998). Syntetyczny opis za
pomoca modelu ekonometrycznego:

- wyraza zalezno$¢ jednym wzorem;
- stanowi informacje zwiezla i zarazem dostatecznie szczegélows;
— jest informacja przetworzona.

Wiele cenotwoérczych atrybutéw nieruchomosci ma charakter jakos-
ciowy. Zmienne te oceniono nadajac im odpowiednie wartosci w skali in-
terwalowej przez opracowanie arkusza bazujacego na wspétpracy dwéch
narzedzi analitycznych dostepnych w programie Excel: liniowej regresji
wielokrotnej oraz solveral. Arkusz zostal skonstruowany z zalozeniem, ze

T Solver stanowi narzedzie bedace dodatkiem do arkusza kalkulacyjnego Excel. Jest
narzedziem stuzacym do optymalizacji i pozwala sprawdzi¢, czy mozliwe jest osiggniecie
pewnego hipotetycznego wyniku przez modyfikacje wybranych danych wejéciowych.
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jednym z warunkéw koniecznych, jakie powinny spetnia¢ modele ekono-
metryczne objasniajace zjawiska rynkowe jest mozliwie wysoki wspét-
czynnik determinacji R? oraz poziom p < 0,05 istotnosci kazdej ze zmien-
nych objasniajacych.

Solver umozliwil znalezienie warto$ci max, jaka moze osiggnac
wybrana komérka (wspétczynnik determinacji R?) w opracowanym ar-
kuszu kalkulacyjnym, po odpowiedniej modyfikacji zawartosci innych
komorek (poszczegdlne kategorie zmiennych objasniajacych). Zmiany
te moga zachodzi¢ z odpowiednio wprowadzonymi ograniczeniami.
Uogdlniajac, solver poszukuje wartosci jednej lub wielu komérek wej-
$ciowych, w wyniku ktérych w wynikowej komorce celu generowana
jest pozadana wartosé. W efekcie zastosowania solvera uzyskano
znacznie wyzszy poziom wspélczynnika determinacji oraz zadowa-
lajaca istotnos$¢ zmiennych objasniajacych mierzong ilorazem obliczo-
nych wspolczynnikéw regresji oraz standardowych bled6éw ich oceny.
Weryfikacje merytoryczng oraz statystyczna modeli wykonano w pro-
gramach Excel i Statistica.

8. Aplikacja wynikéw. Badanie rynku mieszkan

Zakres czasowy danych uzytych do budowy modelu obejmowat
lata 1996-1999. Zebrano informacje o ponad 800 transakcjach lokalami
mieszkalnymi. Na etapie ich porzadkowania i wstgpnego systematyzo-
wania odrzucono znaczna liczbe obserwacji m.in. ze wzgledu na nie-
kompletno$é¢ danych. Ostatecznie wyselekcjonowano wzglednie jedno-
rodny zbiér ok. 350 obserwacji opisanych 15 cechami. Wstegpne
obserwacje pozwolily stwierdzi¢, ze dominuja liczebnie transakcje
w najstarszych dzielnicach miasta — Zatorze i Srédmiescie. Znaczna
liczbe transakcji odnotowano takze na mlodszych osiedlach Olsztyna,
tj.. Kormoran, Jaroty oraz Podgrodzie. Z kolei biorac pod uwage struk-
ture sprzedazy mieszkan ze wzgledu na ich powierzchnig stwierdzono,
ze mieszkania o powierzchniach z przedzialu 30-50 m? stanowig az
55% ogolnej liczby transakcji. Raczej nieliczne sa przypadki sprzedazy
mieszkan duzych o powierzchniach powyzej 80 m?. Podobnie rzadziej
w obrocie wystepuja kawalerki o powierzchniach do 25 m?. Jednak
w odréznieniu od mieszkan duzych osiggaja one najwyzsze ceny.
Nawet w gorszych lokalizacjach sa one zbywane niemal ,od reki”.
Znacznie dtuzej czekaja na nabywcéw duze mieszkania osiagajac zde-
cydowanie nizsze ceny.
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Oszacowano model liniowej regresji wielokrotnej. Objasnia on za
pomoca siedmiu zmiennych proces ksztaltowania sie¢ cen mieszkan
zbywanych na rynku olsztynskim:

Y=-835,80+0,20x, +299,64x,+108,68x,+24,63x, +47,04x,+39,71x,+76,11x,

Weryfikujac poprawno$¢ modelu stwierdzono jego zgodnoscé
Z wymogami teoretycznymi. Pozytywnie oceniono znaki przy obliczonych
wspdlczynnikach dla zmiennych niezaleznych oraz wielkosci oszacowa-
nych wspoélczynnikéw. W drodze weryfikacji statystycznej zbadano
statystyke FE Snedecora i dokonano pomiaru istotnosci estymowanych
wsp6lczynnikow regresji. Przeanalizowano przebieg reszt z regresji. Pod-
sumowujac wyniki weryfikacji, uznano, ze model cechowala zadowalajaca
dokladno$¢ oraz poprawnos¢ merytoryczna i statystyczna. Na tej podsta-
wie zastosowano go do analizy wybranych czynnikéw ksztaltujacych
omawiany segment rynku lokali mieszkalnych w Olsztynie.

9. Interpretacja wynikéw

Data transakcji (X;) — wspéiczynnik m;=0,20. Z uplywem
miesigca cena jednostkowa mieszkania wzrastala w analizowanym
okresie $rednio o ok. 6 zI. W skali rocznej mozna bylo spodziewac sig
przecietnych réznic w cenach mieszkan rzedu 70 zl/m? powierzchni
uzytkowej. Dla mieszkan najczesciej wystepujacych w obrocie (o pow.
30-50 m?) oznaczato to wzrost cen catkowitych od 2200-3600 zt.

Lokalizacja (X,) — wspoétczynnik m,=299,64. Zostal on oszacowany
z niskim bledem standardowym. Z tytulu lokalizacji, najwyzszych cen
jednostkowych nalezato sie spodziewa¢ na Osiedlu Generatéw. Atrakeyj-
nos¢ tego sasiadujacego z Jarotami osiedla determinujg: nowa i estetyczna
zabudowa, swobodny dojazd ulica Sikorskiego, bliskos¢ supermarketu
Real, dostep do ustug i duzo zieleni. W stosunku do cen mieszkan zloka-
lizowanych wedlug modelu najgorzej (w Gutkowie), kwotowa réznica
z tytulu lokalizagji siegata ponad 800 zi/m?2 Wysoko cenione byly na
rynku mieszkania zlokalizowane na osiedlach Stare Miasto i Kormoran.
Ich ceny byly z tytulu lokalizacji nizsze odpowiednio o 330-360 zt/m? od
mieszkan zlokalizowanych na Osiedlu Generatéw. Zblizone ceny jednost-
kowe uzyskiwaly z tytulu lokalizacji mieszkania na osiedlach Jaroty, Pie-
czewo oraz Ketrzynskiego. Byly one jednak nizsze od cen osigganych na
osiedlu Generaléw juz o ponad 400 zt/m?. Odrebna klase lokalizacji
o zblizonych przecigtnych cenach tworzyly osiedla: Nagorki, Wojska Pol-
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skiego, Srédmiescie, Grunwaldzkie, Podgrodzie, Mazurskie, Redykajny,
Pojezierze oraz Zatorze. Ceny mieszkan byly tu nizsze w poréwnaniu
z najlepsza obserwowang lokalizacja o kwoty rzedu 440-550 zt/m?. Ceny
mieszkan w Olsztynie nie byly determinowane tylko odlegloscia od cen-
trum miasta. Lokalizacje oceniane najwyzej, to takze osiedla znacznie od-
dalone od centrum (Generaiéw, Jaroty, Pieczewo, Redykajny). Uogdl-
niajac, wysoko cenione byly giéwnie miode osiedla, o nowej, estetycznej
i atrakcyjnej zabudowie, z zapewnionym dostepem do ustug podstawo-
wych, korzystnym otoczeniem i swobodnym dojazdem zaréwno $rod-
kami komunikacji miejskiej, jak i transportem indywidualnym.

Powierzchnia uzytkowa lokalu (X;) — wspétczynnik m,= 108,68.
Najwyzsze ceny w Olsztynie osiggaly kawalerki i mate mieszkania (Kuz-
miuk 2000). Réznice w cenach jednostkowych w poréwnaniu z najwiek-
szymi mieszkaniami mogly z tego tytulu siega¢ nawet 200-250 zt/m?2.
Ceny najwigkszych mieszkan na rynku olsztyfiskim byly niskie i od-
dawaty relacje miedzy ich popytem a podaza. Najczestsze w obrocie
mieszkania (o powierzchniach 30-50 m?) sa juz tarisze od kawalerek tylko
0 20-65 zt za kazdy m? powierzchni. W przypadku mieszkan wigkszych
(przedzialy: 60-80 m? oraz 80-100 m?), ich cena z tego tytutu spadata od-
powiednio o 110-160 z}/m? w stosunku do mieszkan najdrozszych. Takie
mieszkania znacznie dtuzej czekaly na swego nabywce.

Potozenie na pietrze (X,) — wspodtczynnik m,= 24,63. Nisko dys-
kontowane przez rynek byly mieszkania polozone na poddaszach bu-
dynkéw. Wiekszos¢ z nich byla jednak zlokalizowana w starych kilku-
dziesigcioletnich, wymagajacych remontu budynkach. Od mieszkan
zlokalizowanych w parterach budynkéw znajdujacych sie w podob-
nym stanie technicznym byly one tarisze przecietnie az o 160 zt/m?.
Wyzej cenione byly mieszkania zlokalizowane w parterach budynkéw
niz na pietrach 1-4, jednak znajdowalo to wyraz w dos$é niewielkich
réznicach cen jednostkowych.

Uzbrojenie techniczne (X;) — wspétczynnik mg= 47,04. Tradycyjny
system grzewczy, oparty na miejskich sieciach: CO, CW i Gazowej,
zostal oceniony jako najkorzystniejszy. W stosunku do mieszkan za-
opatrywanych z sieci tylko w CO i gaz (co wymusza indywidualne
podgrzewanie wody piecem), mieszkania takie byly drozsze o ok.
70 zt/m?. Z kolei mieszkania, w ktérych centralne ogrzewanie i ciepta
woda zapewniane sa indywidualnie z piecyka gazowego (wyposazone
tylko w miejska sie¢ gazowa) byly tanisze juz nawet o 130 zt/m? od
mieszkan zasilanych we wszystkie media z miejskiej sieci. Nieznacznie
nizej cenione byly mieszkania w budynkach wyposazanych w innowa-
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cyjne indywidualne systemy grzewcze (np. piece olejowe w piwnicach

budynkdéw zapewniajgce centralne ogrzewanie i ciepla wode) Mieszka-

nia w takich budynkach nie sa tez wyposazane w instalacje gazowe lecz

w kuchenki elektryczne. Réznice w cenach w poréwnaniu z najlepiej

oceniona kategoria uzbrojenia mogty siega¢ dalszych 30 zt za kazdy m?

powierzchni uzytkowej.

Liczba pokoi (X;) — wspoiczynnik m= 39,71. Pomnozony przez
poszczegolne oceny liczbowe prowadzi do wnioskéw, ze widoczny byt
trend rosnacej atrakcyjnosci mieszkan o wiekszej liczbie pokoi. Miesz-
kania bedace najczesciej przedmiotem obrotu (pow. 30-50 m?) mogtly
roznic sie z tego tytulu cenami odpowiednio od 2700-5400 z1. Pomijajac
watpliwa funkcjonalnosé zbytnio rozdrabnianych pomieszczen, ogdlnie
wyzsze ceny, niezaleznie od powierzchni, uzyskuja w Olsztynie miesz-
kania o wigkszej liczbie pomieszczen mieszkalnych.

Wiek budynku (X;) — wspélczynnik m,= 76,11. Budynki podzie-
lono na 5 kategorii jakosciowych, tworzacych odpowiednie przedziaty
wiekowe. Podzialu tego dokonano po stwierdzeniu, ze wiek budynku
jest zmienna silnie skorelowang z dominujaca technologia, w jakiej
w danym okresie wznoszono budynki. W efekcie tej obserwacji bu-
dynki podzielono na kategorie wiekowe:

e Do 10 lat— wznoszone wedlug nowych standardéw i tendencji ksztal-
tujacych sie w budownictwie wielorodzinnym. Budynki te wzno-
szono z wieksza dbaloscia ekologiczng, w technologiach monolitycz-
nych, tradycyjnych i mieszanych. Wyrézniala je dobra izolacja cieplna
oraz wilgociowa, nowe systemy grzewcze, funkcjonalnos¢ pomiesz-
czen mieszkalnych. Wznoszone max do 4-5 kondygnacji, z dachami
dwuspadowymi, mialy z reguly poddasza uzytkowe, duze balkony,
niejednokrotnie garaze w parterach. Otoczenie tych budynkéw za-
pewnialo wysoki komfort (urzadzona zieleri i bliskie widoczne
miejsca parkingowe). Budynki prezentowaly inny typ i standard ar-
chitektury, a mieszkania w nich uzyskiwaly ceny najwyzsze.

e (10-18) lat — wznoszone wedlug starszych standardéw w technologii
wielkoptytowej. Gorsza izolacja niespelniajgca wymagan nowej
normy cieplnej, tradycyjne systemy grzewcze, okna starszych typéw
byly przyczyna dokonywanych docieplen tych budynkéw. Wzno-
szone wedlug starszych trendéw i technologii byly mniej estetyczne
i gwarantowaly nizsza funkcjonalno$é¢ mieszkan. Wznoszono je do
4-5 kondygnacji z dachami raczej ptaskimi, bez poddaszy uzytko-
wych. Mieszkania w takich budynkach uzyskiwaly ceny statystycz-
nie nizsze o 40 z}/m? niz mieszkania zaliczone do pierwszej katego-
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rii wiekowej. Ceny takich mieszkan ksztaltowaly si¢ do§¢ wysoko
i byly niewiele nizsze od cen mieszkan kilkuletnich.

e (18-38) lat — budynki wielokondygnacyjne wznoszone gtéwnie w tech-
nologii wielkiej ptyty. Wyrézniala je slaba izolacja cieplna i przewaznie
tradycyjne systemy grzewcze oparte na sieci miejskiej oraz male bal-
kony, niska funkcjonalno$¢ pomieszczen, niewielkie powierzchnie
ruchu i raczej ciasne klatki schodowe. Najczesciej tez malo estetyczne
bylo ich otoczenie oraz odczuwalny byt brak miejsc parkingowych.
Ceny mieszkan w takich budynkach odzwierciedlaty narastajace prob-
lemy zwiazane z szybko pogarszajacym si¢ stanem technicznym bu-
dynkéw z wielkiej plyty oraz niska oceng architektoniczna.

e (38-55) lat — budynki z tej kategorii wiekowej wznoszone byly wediug
starych technologii. Wyréznialy je zréznicowane systemy grzewcze,
nizsza funkcjonalno$¢ i estetyka. Wznoszone na wysokos$¢ do 4-5
kondygnacji. Ceny jednostkowe byly nizsze o ponad 100 zt/m? w sto-
sunku do mieszkan zaliczonych do pierwszej kategorii wiekowej. Ze
wzgledu na lokalizacje w centrum miasta raczej latwo je sprzedac.

e 55 lat — stare i niejednokrotnie znacznie zuzyte technicznie i funk-
gjonalnie budynki, 3-3,5 kondygnacyjne, wznoszone z cegly. Miesz-
kania wysokie, czesto o duzych powierzchniach i pomieszczeniach.
Dachy dwuspadowe, niekiedy z poddaszami uzytkowymi. W takich
budynkach, wymagajacych czesto kosztownych remontéw, miesz-
kania uzyskiwaly ceny najnizsze. W stosunku do mieszkan najmiod-
szych wiekowo, réznica byla bardzo znaczna - ceny byly bowiem
statystycznie nizsze o 440 zt/m?. Jedyny niepodwazalny atut tych
mieszkan stanowily lokalizacje w centrum miasta.

Stwierdzono, ze szczegdlnie istotna dla nabywcéw jest korzystna
lokalizacja, odpowiednie uzbrojenie (system grzewczy) oraz wiek bu-
dynku. Réznicuja one ceny mieszkan w najwyzszym stopniu. Model po-
twierdza, ze wysokie ceny uzyskiwaty kawalerki i mate mieszkania. Nis-
kie ceny osiagaly mieszkania na wyzszych kondygnacjach budynkéw
i poddaszach. Atrakcyjno$¢ mieszkan rosnie wraz z rozdrobnieniem ich
pomieszczen. Biorac pod uwage trendy czasowe wzrostu cen stwier-
dzono ok. 5% wzrost roczny cen mieszkan w analizowanym okresie.

10. Preferencje potencjalnych nabywcow

Analizujac wplyw cech potencjalnego nabywcy nieruchomodci (4.
wiek, dochody, wielko§é rodziny itp.) oraz indywidualnych preferencji
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na ksztaltowanie sie popytu na rynku nieruchomosci mieszkaniowych
przeprowadzono badania ankietowe. Kwestionariusz zawieral 19 pytan
dotyczacych oceny sytuacji materialnej oraz mieszkaniowej ankietowa-
nych, ich oczekiwan i preferencji mieszkaniowych. Konstruujac kwes-
tionariusz zastosowano zestaw pytan zamknietych. Badaniami objeto
grupe 100 os6b, dobrana w sposéb celowy z populacji mieszkaficow Ol-
sztyna w wieku powyzej 20 roku Zycia, z zachowaniem rozkladéw
w strukturze liczebno$ci mieszkancéw poszczegdlnych dzielnic miasta.
Na podstawie przeprowadzonych badan uzyskano informacje o

e charakterystyce osoby ankietowanej;

e atrybutach uzytkowanego mieszkania;

o atrybutach poszukiwanego mieszkania.

Informacje zestawiono w arkuszu kalkulacyjnym Excel w postaci
bazy danych i poddano analizie statystycznej. Zbadano profil demo-
graficzny oraz ekonomiczny potencjalnych uczestnikéw olsztynskiego
rynku nieruchomosci. Zdecydowana wiekszos¢ ankietowanych (80%)
zamieszkuje osiedla o zabudowie typowo wielorodzinnej, badZ miesza-
nej. Tylko 10-11% badanych mieszka w domach jednorodzinnych. Od-
powiedzi udzielita znaczna liczba oséb wynajmujacych mieszkania.
Z przeprowadzonych badafi wynikalo, ze wiek osoby ankietowanej nie
wplywal na jej preferencje dotyczace ogdlnej lokalizacji mieszkania.
Zdecydowana wiekszosé¢ ankietowanych, majac alternatywe w postaci
centrum, preferuje obrzeza miasta. Zasadniczy wplyw na decyzje
kupna mieszkania majg oszczednosci i dochody. Osoby wyrézniajace
sie nizsza kondycja finansowg, przy zakupie mieszkania zmuszone sg
zrezygnowaé z pewnych udogodnien,, badZz skorzysta¢ z kredytu.
Stwierdzono, ze wybierajac 5 sposréd 22 cech ankietowani najczesciej
sktonni byli zrezygnowaé z: dostepu do obiektéw handlowo-ustugo-
wych (54%), telewizji kablowej (52%), atrakcyjnego polozenia na pietrze
(45%), placu zabaw (44%) i balkonu (40%). Natomiast najmniej sposrod
ankietowanych skionnych bylo zrezygnowac z takich udogodnien, jak:
bezpieczenstwo dzielnicy (4%), dobry stanu techniczny budynku (5%),
odpowiednia liczba pokoi (7%) oraz technologia wykonania i wiek bu-
dynku (8%). Przewazajaca cze$é¢ zamozniejszych ankietowanych
kladzie nacisk gtéwnie na duza powierzchnie mieszkania.

Analiza profilu demograficznego oraz ekonomicznego wskazala,
ze zachowanie konsumentéw przy zakupie mieszkania moze znacznie
odbiegac od reguly. Zalezy to od sytuacji rodzinnej konsumenta, liczby
0s6b mieszkajacych we wspdélnym gospodarstwie domowym, od ich
wieku, plci, stopnia pokrewienistwa, wreszcie od stylu zycia i gospoda-
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rowania dochodami. Réwniez faza rozwoju rodziny oraz rola wspdlnie
mieszkajacych 0sé6b w duzej mierze decyduje o postepowaniu poszcze-
gblnych konsumentéw (Mynarski 1980). Poza wymienionymi wyzej
czynnikami natury demograficznej oraz ekonomicznej, istotny wplyw
na decyzje konsumentéw zwigzane z kupnem mieszkania mialy takze
takie elementy, jak: motywacje, osobowos¢ i odczucia zwigzane z do-
tychczasowym miejscem zamieszkania.

Zauwazalny byt wplyw obecnego miejsca zamieszkania ankieto-
wanych na prezentowane przez nich preferencje mieszkaniowe. Majac
do wyboru 6 z 22 cech ankietowani zwracali uwage najczesciej (poza
ceng) na liczbe pokoi, atrakcyjne polozenie na pietrze, duza powierzch-
nie mieszkania, bezpieczeristwo dzielnicy, dobry stan techniczny bu-
dynku oraz jego nowoczesno$¢ i technologie wykonania. Podsumo-
wujgc wyniki przeprowadzonych badan stwierdzono, ze decyzja kupna
mieszkania w otoczeniu omawianych warunkéw sprowadza sie do
kompromiséw w kwestiach:

- ceny,

- lokalizacji,

- wieku budynku,

- powierzchni uzytkowej,
— polozenia na pietrze.

Badania rynku nieruchomosci wskazuja, ze jego uczestnicy do-
strzegaja tylko cechy najwazniejsze (Cellmer 1999b), czego potwierdze-
niem jest to, ze ludzie majg znaczne klopoty z uszeregowaniem w hie-
rarchii wartosci wiecej niz siedmiu cech produktu (Walesiak 1996).
Zdarza sig, ze najistotniejsze cechy rynkowe mieszkan determinuja
ceny niemal bez wplywu innych cech mniej w danych warunkach istot-
nych.

Zaleznosci miedzy cechami szczegdlnie istotnymi a cechami,
z ktérych ankietowani sklonni byli zrezygnowaé, zaprezentowano na
ryc. 8. Dla cechy opisanej jako atrakcyjne polozenie na pietrze wyniki sa
dos¢ zaskakujgce. Uznana przez 29 na 100 respondentéw za 6sma
w hierarchii waznosci, istotna ceche mieszkania, jednoczesnie otrzy-
muje trzecig lokate jako cecha pomijana przy ograniczonych zasobach
finansowych przez wybér az 45 na 100 ankietowanych. Wynik ten po-
twierdza obserwacja rynku olsztyrniskiego, gdzie zaréwno atrakcyjne
polozenie mieszkania na pietrze, jak i lokalizacja w centrum miasta nie
determinuja jednoznacznie wyzszych cen mieszkan (cenione sa raczej
osiedla mlode, o nowej, estetycznej zabudowie i architekturze, z doste-
pem do uslug i swobodnym dojazdem).
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W kwestii oceny pozostatych atrybutéw najczesciej zdania os6b an-
kietowanych s3 zgodne i atrybuty uzyskujace na skali waznosci wysoka
punktacje (liczba pokoi, bezpieczenistwo dzielnicy, stan techniczny bu-
dynkuy, stan lokalu) — na skali atrybutéw mozliwych do pominigcia - niska.

Odpowiedzi udzielane przez ankietowanych byly rzetelne i naj-
trudniej byto im zrezygnowac z cech, ktére mialy dla nich znaczenie
priorytetowe. Bezpieczeristwo dzielnicy mialo duze znaczenie zdaniem
57% respondentéw. Tylko 4% ankietowanych zrezygnowaloby z tego is-
totnego udogodnienia.

Przeprowadzona analiza pozwolila spojrze¢ na rynek nierucho-
moséci mieszkaniowych przez pryzmat postgpowania potencjalnych
nabywcéw. Umozliwia to ocene nie tylko skutkéw, ale takze przyczyn
zjawisk wystepujacych na rynku nieruchomosci, a zwlaszcza Zrédet
tworzenia sie popytu w sensie jakosciowym (preferencje w zakresie kon-
kretnych cech nieruchomosci). Uczestnicy rynku przy wyborze miesz-
kania kieruja sie¢ indywidualnymi preferencjami wynikajacymi z po-
trzeb, doswiadczenia oraz opinii i upodoban wyrazajacych subiektywne
spostrzezenia dotyczace dostgpnych alternatyw wyboru. Za istotny at-
rybut (poza ceng) ankietowani uznali:
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dostep do komurnikacji miejskie| H—e——m
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technologia wykonania budynku  |-¢—=

polozenie blisko contréw handlowych  fghs i — @
dostep do internetu przez TV kabl.

rodzaj praw (spoldzielcze, wiasnosc)

przyjemne otoczenie budynku, zielerd
bliskie i widaczne miejsce parkingowe  |—at—s——e

bezpiaczenstwo i atrakcyjnosé dzielnicy
nowe migszkanie — bez koniecznosci remonty  }-——e@——4

dostep do obiektéw uiytecz. publ. (szkola, apteka) f—e——=

Ryc. 8. Preferencje mieszkaniowe ankietowanych

Zrédto: Opracowanie wlasne.
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- lokalizacje w bezpiecznej dzielnicy,

— stan techniczny i jakos¢ mieszkania,

- znaczng liczbe pomieszczen mieszkalnych,
- stan techniczny budynku.

W wyniku przeprowadzonych badan stwierdzono istotny wplyw
sytuacji ekonomicznej oraz liczebnosci i fazy rozwoju rodziny na
ksztaltowanie sie preferencji ankietowanych przy szeregowaniu najis-
totniejszych cech mieszkan oraz sklonnosci do rezygnacji z udogodnien
0 znaczeniu bardziej marginalnym.

Whnioski

Badania rozwoju przestrzennego olsztynskiego rynku nierucho-
mosci wskazaly na silny zwiazek z uchwalanymi planami zagospodaro-
wania przestrzennego. W wiekszosci przypadkéw odnotowano inten-
sywny rozwdj rynku na obszarach objetych planami zagospodarowania,
dajacymi podstawy prawne do realizacji budownictwa mieszkanio-
wego. Stwierdzono dodatkowo wplyw mody na niektére lokalizacje.
Moze ona hamowac¢ rozwdj rynku (osiedla Gutkowo, Lupstych), moze
tez stanowi¢ dodatkowy czynnik rozwoju wiazacego sie z nowymi opra-
cowaniami planistycznymi (osiedla: Mazurskie, Jaroty, Redykajny Na-
gorki). Badania prowadza do wnioskéw, ze widoczna stala si¢ tendencja
do ogdlnego wzrostu liczby zawieranych transakcji w coraz wigkszej
liczbie obrebéw miasta Olsztyna. Stwierdzono zwigkszajacy sie z roku
na rok zasieg przestrzenny rynku.

Rozwj olsztyriskiego rynku nieruchomosci obserwowany w latach
1993-1997 uznano za silny i dynamiczny. W ujeciu przestrzennym zaob-
serwowano szczeg6lnie widoczny rozwdj rynku w strefach peryferyinych
miasta: Redykajny i Jaroty. Analizy rozwoju przestrzennego rynku oparte
na takich Zrédlach informacji, jak ewidencja gruntéw i budynkéw oraz
plany zagospodarowania przestrzennego moga stanowi¢ cenne narzedzie
w procesach sprawnego zarzadzania przestrzenia miejska.

Zastosowanie modeli regresji wielokrotnej pozwolito okresli¢ pro-
ces ksztaltowania sie cen nieruchomosci na rynku olsztynskim ze
znaczng precyzja oraz ustali¢ sile wplywu poszczegdélnych zmiennych
na proces ksztaltowania sie cen jednostkowych.

Przeprowadzone badania ankietowe umozliwily obiektywne spoj-
rzenie na proces ksztaltowania sie preferencji mieszkaniowych potencjal-
nych uczestnikéw olsztynskiego rynku nieruchomosci. Jako szczegdlnie

548



istotne uznano czynniki demograficzno-ekonomiczne oraz spoteczne. Po-
dejmowane przez ankietowanych decyzje sa ich pochodna. Wyniki badan
ankietowych potwierdzily niektére spostrzezenia dokonane na podstawie
zbudowanych modeli. Wigkszos¢ ankietowanych zgodnie i wysoko cenita
sobie cechy zwigzane z lokalizacja oraz stanem technicznym i jako$cia bu-
dynku i lokalu. Cechy te byly bezposrednia i najsilniejsza determinanta
ksztaltujacych sie na olsztyriskim rynku cen mieszka.

Wyniki realizowanych w pracy zagadnien moga mie¢ istotne zna-
czenie dla dotychczasowej teorii i praktyki analiz rynkéw nierucho-
mosci, przyczyniajgc sie do dalszego doskonalenia i rozwoju stosowa-
nych metod badawczych.
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