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Powszechnie podkresla sie, ze jedng z najwiekszych stabosci rynku nieru-
chomosci, przynajmniej polskiego, jest brak kompleksowych i wiarygodnych
informaciji na temat jego stanu i rozwoju (Gawron, 2009, s. 16). Dane, ktorymi
dysponuje przecietny inwestor, sg zwykle ograniczone (Kucharska-Stasiak,
2006, s. 43-52) zarowno jesli chodzi o zakres przedmiotowy, jak i przestrzen-
ny. Dziatalnos$¢ na rynku nieruchomosci, w tym deweloperska, wymaga syste-
matycznych badanh tego rynku, bowiem proces deweloperski jest wieloetapowy
i skutkuje przeksztatceniem przestrzeni w aspekcie fizycznym, materialnym,
spotecznym oraz ekonomicznym (Bryx, 2006, s. 177; Henzel, 2004, s. 122;
Peca, 2009, s. 8).

Istnieje wiec potrzeba badan rynku nieruchomosci mieszkaniowych. Ko-
niecznos¢ okreslania sytuacji na tym rynku wynika z tego, ze dostepna wie-
dza w tym zakresie ksztattuje sie jedynie na podstawie historycznych danych
rynkowych i nie jest wystarczajgca do przeprowadzenia ewentualnych przed-
siewzieC inwestycyjnych. Biorgc pod uwage czas trwania inwestycji, dane
historyczne nie wskazujg, co sie dzieje na rynku oraz czego mozna sie spo-
dziewa¢ w przyszitosci (Mazurczak i Strgczkowski, 2014). Prowadzenie pro-
cesu inwestycyjnego nie jest takze mozliwe bez kompleksowego spojrzenia
na rynek — podjecia rozwazan w sferze podazy mieszkan, popytu na nie oraz
ich cen. Kazdy interesariusz oczekuje okreslonych dochodow z inwestyciji. Te
zas mogaq sie pojawic tylko wtedy, gdy prawidtowo zostang odczytane i zinter-
pretowane zjawiska zachodzgce w otoczeniu, ktére bezposrednio wptyng na
powodzenie inwestycji (Gawron, 2011, s. 18-19; Nowacki, 1996, s. 32).

Potrzeba przedmiotowych badan wynika takze ze specyficznego, {j. lokalne-
go charakteru rynku mieszkaniowego. Kazdy taki rynek mieszkaniowy, dzieki
fizycznym i ekonomicznym cechom nieruchomosci, ma odmienny charakter
czy $ciezki rozwoju, charakteryzuje sie duzg réznorodnoscig podazy, niepo-
wtarzalnoscig przedmiotow transakcji. Wymaga réwniez analiz, zwlaszcza
w zakresie ksztaltowania sie preferencji i postaw klientéw oraz czynnikéw sy-
tuacyjnych wptywajacych na konkretne decyzje rynkowe konsumentéw i inwe-
storow, ktore takze sg lokalne (Belniak, 2008, s. 6—7; Belniak i Gluszak, 2011;
Gtluszak, 2006, s. 29).
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W zwigzku z powyzszym celem monografii stato sie przedstawienie sytu-
acji na lokalnym rynku mieszkaniowym w kontekscie klientéw nabywajgcych
mieszkania i ich preferencji oraz wptywu pandemii COVID-19 na rynek nieru-
chomosci, a takze okreslenie czynnikow mogacych oddziatywac na wartos¢
nieruchomosci. Problematyka zostata omoéwiona z uwzglednieniem istoty wspot-
czesnego miasta i procesow w nim zachodzgcych.

Przeprowadzone w poszczegdlnych rozdziatach przedmiotowe analizy po-
zwolity na wskazanie r6znych niedopasowan ofert do oczekiwarn nabywcow na
rynku nieruchomosci. Konsekwencje tych niedopasowan mogg by¢ powazne.
Po stronie klientéw moze to oznacza¢ ograniczong zdolnos¢ do zaspokajania
faktycznych potrzeb mieszkaniowych, na przyktad dyskomfort zamieszkiwania
w mieszkaniu mniejszym niz oczekiwane, odptyw klientéw na rynek podmiej-
ski z ofertami bardziej przystepnymi cenowo. Po stronie deweloperéw moze
to wplyng¢ na potencjalne pdzniejsze ktopoty ze sprzedazg mieszkan (np. nie-
che¢ do nabywania zbyt drogich i zbyt matych lokali, wydtuzony czas ekspo-
zycji mieszkan, przymus obnizenia cen).

W wyniku postepowania badawczego autorzy sformutowali wnioski oraz
rekomendacje dotyczgce kierunkdw rozwoju rynku nieruchomosci mieszka-
niowych.

W rozdziale pierwszym Anna Bernaciak i Alona Revko skupity sie na pro-
gramach przebudowy wspoétczesnych miast, ktére powinny dotyczy¢ jakosci
zycia mieszkancow, jakosci przestrzeni, jej demokratyzacji i zrbwnowazenia,
obecnosci sztuki, obiegu zamknietego czy wykorzystania nowoczesnych tech-
nologii oraz kreatywnosci. Tematyka ta jest wazna, gdyz analizujgc literature
przedmiotu zardwno polska, jak i zagraniczng, zauwazamy, ze wcigz nie docze-
kata sie w petni usystematyzowanego ujecia. Moze to wynika¢ z tego, ze jest
ona domeng badan réznych dyscyplin — ekonomii, gospodarki przestrzenne;j,
architektury i urbanistyki, a takze antropologii, socjologii czy kulturoznawstwa.
W prawdzie istniejg liczne badania i rozwazania o charakterze przyczynkar-
skim badz koncentrujgce sie na wybranych aspektach wspétczesnego rozwo-
ju terenéw miejskich, ale nie mozna wskaza¢ badan ujmujgcych zagadnienie
wieloaspektowo.

Mys$lg przewodnig drugiego rozdziatu jest rozwoj spoteczno-gospodarczy
miast i regionow, ktéry ma szczegolne znaczenie dla rozwoju catego kraju.
Nieuchronnos¢ zachodzenia procesow rozwojowych i zmiana struktury prze-
strzennej obszarow otaczajgcych duze miasta w Polsce sg wyzwaniem dla
obecnych i przysztych pokolen, w tym w szczegdlnosci dla wtadz samorzgdo-
wych. Juz dzi$ obserwuje sie zmiany przestrzenne dotykajgce gmin wiejskich
i wiejsko-miejskich w poblizu duzych miast. Jak pisze Agnieszka Mroziriska, pod
wptywem procesow suburbanizacji rozwinieta funkcja mieszkalna w gminach
wymusza troske o pozostate funkcje, ktore petnig lub mogg petni¢ w przyszio-
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Sci obszary wiejskie — dotychczas nieprzygotowane do swiadczenia wiekszo-
Sci funkcji zarezerwowanych dla miast. Zmiana funkcji petnionych dotychczas
przez gminy na nowe, ktére bedg prébowac imitowac i nasladowac funkcje
charakterystyczne dla wzoréw miejskich, bedzie obserwowana szczegodlnie na
terenach najbardziej intensywnie objetych suburbanizacjg, a wiec w poblizu du-
zych miast. Koniecznos¢ optymalnego wykorzystania zasobow przestrzennych
w poblizu wielkich miast rodzi wiec pytanie o dotychczasowe relacje pomie-
dzy poszczegolnymi funkcjami miasta a jego charakterem w kontekscie gmin
z nim sgsiadujgcych. | to wiasnie jest przedmiotem rozwazan w tym rozdziale.

Istotng kwestig dotyczgcg mieszkalnictwa jest zrownowazony rozwéj spo-
teczny. W rozdziale trzecim Karim Youssef i Katarzyna Suszyriska, piszac o ja-
kosci zamieszkiwania w dotychczasowym zasobie mieszkaniowym, odwotujg
sie do problematyki zaangazowania w sprawy lokatorskie poprzez osadze-
nie badan w teoriach spotecznych. Za podstawe teoretyczng przyjeli r6zne
koncepcje kapitatu spotecznego. Jak twierdzg autorzy, zrownowazony rozwoj
spoteczny powinien uwzglednia¢ zaréwno wymiar polityczny, jak i kwestie po-
dzialu wtadzy oraz kontroli, sama zas$ koncepcja obejmuje zasady réwnosci
spotecznej, dostepu do zasobdw, partycypaciji i kapitatu spotecznego. Zréw-
nowazenie spoteczne jest kruchg rwnowagg w uktadzie sit stuzgcg temu, by
nie tylko utrzymac, ale tez poprawi¢ i wzmocni¢ pozycje najemcow. Taka in-
terpretacja musi uwzglednia¢ ograniczenia w petnej partycypacji najemcow
w systemie mieszkalnictwa spotecznego. Ta czesc¢ opracowania zostata na-
kierowana na ten wiasnie nurt badan obejmujgcy angazowanie sie w sprawy
lokatorskie.

Podejmowanie badan dotyczgcych mozliwosci nabywczych na lokalnym
rynku nieruchomosci wsrdd ludzi mtodych jest treScig czwartego rozdziatu au-
torstwa tukasza Strgczkowskiego. U podstaw takiego podejscia lezato prze-
konanie, ze istnieje potrzeba posiadania informacji na temat wyborow, opinii,
pogladéw i preferencji mtodego pokolenia, podejmujgcego przeciez liczne
decyzje, ktorych konsekwencje sg krétko- lub dtugoterminowe. Informacije ta-
kie mogg stuzy¢ na przyktad ocenie podejmowanych dziatan, przewidywaniu
réznorodnych tendencji rynkowych, segmentacji nabywcéw, dopasowywaniu
produktéw do oczekiwan, a takze tworzeniu okreslonej polityki na szczeblu
lokalnym lub samorzgdowym, stuzgcej czy to zaspokajaniu potrzeb mtodego
pokolenia, czy tez usuwaniu barier w prawidtowym rozwoju catej generacji. Do-
konujgc przegladu literatury, mozna wywnioskowac, ze badania wsrod miodych
0sOb koncentrujg sie przede wszystkim na sytuaciji mieszkaniowej oraz pre-
ferencjach ujawnionych lub deklarowanych. Mozna stwierdzi¢, ze w rzeczywi-
stosci problemowych obszarow jest wiele (podejmuje sie kwestie pojmowania
pojecia mieszkania, preferencji mieszkaniowych, oczekiwan i barier zwigza-
nych z zakupem mieszkania, sktonnoscig do nabywania bardzo okreslonych
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produktow na rynku). Rodzg sie jednak pytania o mozliwosci realizacji tego
potencjatu, o szanse wykorzystania potrzeb do przeksztatcenia ich w realny
popyt. Nie inaczej jest w przypadku rynku nieruchomosci mieszkaniowych — tu
takze pojawia sie dylemat zwigzany na przyktad z mozliwosciami kupowania
mieszkan przez osoby miode.

Problem, ktory zostat przedstawiony przez Anne Gérskg w rozdziale pig-
tym, koncentruje sie na osobach starszych. Starzenie sie spoteczenstwa jest
przedmiotem wielu badan w réznych aspektach — medycznym, psychologicz-
nym, spotecznym i ekonomicznym. Wzrost liczby osdb starszych wptywa nie
tylko na rynek pracy, opieki medycznej czy opieki spotecznej, ale takze na
wiele innych aspektow gospodarki — w tym rynek nieruchomosci. Zmiany de-
mograficzne w Polsce powodujg, ze problematyka mieszkalnictwa osob star-
szych wymaga analizy na wielu ptaszczyznach. Niezbedna jest analiza stanu
zasobow mieszkaniowych osob starszych, potrzeb mieszkaniowych czy do-
stosowanie zasobow do stanu zdrowia seniorow. Warunki mieszkaniowe os6b
w podesztym wieku najczesciej cechuje duze zuzycie techniczne zasobu oraz
nieprzystosowanie tego zasobu do ich potrzeb. Rodzi to koszty zwigzane
z utrzymaniem mieszkania, ktore stanowig sporg cze$¢ wydatkéw emerytéw
i rencistow, a takze koszty dostosowania zasobu do stanu zdrowia senioréw.
Dlatego tez autorka wykazata, ze analiza zmian w wysokosci kosztow utrzyma-
nia oraz wyposazenia mieszkan emerytow i rencistow oraz ich ksztattowanie
sie na tle kosztow innych gospodarstw domowych jest istotng kwestig, ktorg
nalezy gruntownie zbadac.

Kontynuujgc problematyke osob starszych na rynku nieruchomosci, w kolej-
nym rozdziale Marcin Boruta wskazat na nowe koncepcje i rozwigzania obej-
mujace rozne aspekty zycia seniorow, w tym mieszkalnictwo. Wedtug niego
liczne interdyscyplinarne wyzwania, projekty i innowacje stanowity podtoze do
powstania gerontechnologii — nowego paradygmatu naukowo-badawczego oraz
wdrozeniowego. Paradygmat ten harmonizuje dwie kluczowe dla wspotczes-
nych spoteczenstw tendencje: starzenie sie oraz rozwoj ery cyfrowej. Wyko-
rzystanie nowych technologii, jak stwierdzit autor, moze w znacznym stopniu
podnies¢ jako$¢ zycia osob starszych oraz wptywac na efektywnosé i jakosc
ustug w obiektach opieki dtugoterminowej. Rozwigzania z zakresu gerontech-
nologii sg bowiem nieodtgcznym elementem nowoczesnych i innowacyjnych
obiektow mieszkaniowych przeznaczonych dla seniorow. Wage problematyki
wzmachnia to, ze jednym z kluczowych postulatéw kierowanych w strone wspot-
czesnej polityki senioralnej jest stymulowanie wzrostu naktadow finansowych
na badania i rozwoj wiasnie w zakresie gerontechnologii.

W rozdziale siédmym omowiono, jakze aktualne, kwestie dotyczgce skut-
kéw wystgpienia pandemii COVID-19 dla rynku nieruchomosci z perspektywy
0s6b zajmujgcych sie jego profesjonalng obstuga. Maciej Koszel podjat probe
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odpowiedzi na trzy pytania badawcze: 1) Jaka jest obecnie sytuacja zawodo-
wa 0s6b zwigzanych z rynkiem nieruchomosci? 2) Jak ksztattuje sie obecnie
ten rynek? 3) Jakie sg perspektywy sytuacji zawodowej i samego rynku nieru-
chomosci? Rynek nieruchomosci jest jednym z tych rynkéw gospodarki, ktore
dotkliwie odczuwajg skutki epidemii COVID-19. Jak pisze autor, trwajgca dys-
kusja i jednoczes$nie brak jednoznacznych wnioskow w tym zakresie to z per-
spektywy prowadzenia badan naukowych okazja nie tylko do gtebszej refleksji
nad problemem, ale przede wszystkim do oceny zaréwno biezgcego stanu,
jak i oczekiwan dotyczgcych przysziosci tego rynku, gdyz nowa rzeczywisto$¢
gospodarcza dotyka w znacznej mierze przedstawicieli zawoddw zajmujgcych
sie profesjonalng obstugg rynku nieruchomosci.

Anna Mazurczak, autorka kolejnego rozdziatu, kontynuujgc rozwazania
dotyczace rynku nieruchomosci w czasie pandemii COVID-19, stwierdzita,
ze pandemia wywotata kryzys, ktéry ma i bedzie miat dlugofalowy wptyw na
wszystkie sektory gospodarki, w tym na rynek nieruchomosci. Globalne ryn-
ki nieruchomosci stanety przed licznymi wyzwaniami, dotyczgcymi zaréwno
nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych, jak i kredytéow hipotecz-
nych. Na rynku nieruchomosci komercyjnych i mieszkaniowych liczba trans-
akcji spadfa. Jednym z uczestnikdw rynku nieruchomoéci, ktéry od wielu lat
stanowi rodzaj barometru koniunktury na tym rynku, sg podmioty typu Real
Estate Investment Trust (REIT). Jest to rodzaj funduszu inwestycyjnego lub
spotki specjalnego przeznaczenia (najczesciej spotki akcyjnej), inwestujacych
gtownie w nieruchomosci dochodowe i papiery wartosciowe zabezpieczone
hipotecznie. To, w jaki sposéb podmioty inwestycyjne typu REIT juz zarea-
gowaty na pandemie COVID-19, ktéra zdestabilizowata rynki i zaktdcata stru-
mienie przychoddw w 2020 roku, i jaki wptyw pandemia bedzie na nie miata
w dtugim okresie, jest przedmiotem licznych dyskusji zaréowno na szczeblu
naukowym, jaki i wymiarze praktycznym. Autorka wtgcza sie w nurt badan
i na ich podstawie charakteryzuje dziatalnos¢ podmiotow typu Real Estate
Investment Trust.

W rozdziale dziewigtym Stawomir Palicki i Ivo Kostov podjeli probe analizy
i oceny reakcji rynkéw mieszkaniowych na pandemie COVID-19 na przykia-
dzie dwdch miast z krajéw Europy Srodkowo-Wschodniej — Poznania (Polska)
i Warny (Buitgaria). Sg to duze, dobrze rozwiniete osrodki, ktére przyciggajg
uwage inwestoréw z réznych segmentow rynku nieruchomosci. Podjeta ana-
liza wpisuje sie w aktualng potrzebe lepszego oraz petniejszego zrozumienia
charakteru oddziatywania niespodziewanego kryzysu, ktérym z pewnoscig byta
i nadal jest pandemia koronawirusa, na reakcje uczestnikéw rynku mieszka-
niowego, bedgcego powszechng i centralng osig rozwoju rynku nieruchomo-
Sci. Tego rodzaju badania stawiajg sobie za cel nie tylko pozyskanie wiedzy
0 wspoitczesnych tendencjach samych w sobie, ale takze o wsparcie podmio-
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téw rynkowych w ksztattowaniu zoptymalizowanych decyzji inwestycyjnych
i mieszkaniowych, ktére z kolei sg mozliwe dzieki poznaniu podobienstw i réz-
nic pojawiajgcych sie miedzy Butgarig a Polska.

Rynek nieruchomosci jest obszarem ulegajgcym ciggtym zmianom. Istnieje
wiele czynnikow, ktére decydujg o postrzeganiu wartosci mieszkan, wptywajac
na ich ostateczng cene w sposob posredni lub bezposredni. Problem ten jest
przedmiotem analizy kolejnego rozdziatu. Jednym z takich czynnikow jest ha-
tas, ktory — na ogot traktowany jako zjawisko towarzyszgce bliskosci infrastruk-
tury komunikacyjnej — czesto jest pomijany w analizach rynku nieruchomosci.
Badanie sezonowosci zjawisk umozliwia ustalenie ich cyklicznos¢, na przyktad
skokoéw cenowych na rynku powtarzajgcych sie przez okreslony czas. Analiza
dynamiki tych zjawisk, jak piszg Piotr Bartkowiak i Tomasz Nowacki, pozwala
wykazaé zmiany koniunktury, m.in. wzrost lub spadek ceny 1 m? powierzchni
mieszkalnej czy tez uzytkowej. Z kolei badanie wspétzaleznoséci zjawisk (ko-
relacji) pozwala na okre$lenie wzajemnych powigzan pomiedzy zjawiskami
lub ich brakiem a ceng 1 m? powierzchni mieszkania w strefie podwyzszone-
go lub wysokiego poziomu hatasu. Jak stwierdzono w opracowaniu, wszyst-
kie etapy badania rynku sg bardzo wazne, gdyz ksztattujg wartos¢ kapitatowg
nieruchomosci oraz wptywajg na cene ustugi na rynku nieruchomosci. Analiza
obecnego rynku wymaga od badacza uwzgledniania zaréwno przysztego roz-
woju rynku, jak i zmiennej koniunktury, ktéra jest pomocna w prognozowaniu
przysztych uwarunkowan rynku.

Poréwnanie wartosci nieruchomosci lokalowych w poszczegolnych krajach
jest przedmiotem rozwazan autoréw ostatniego rozdziatu. Jak piszg Krzysztof
Piasecki i Michat Stasiak, poréwnywanie tylko i wytgcznie cen jest zasadniczo
btednym podejsciem, cho¢by z powodu innej sity nabywczej oraz réznych wy-
nagrodzen. Na wartos¢ nieruchomosci porownywalnych pod wzgledem wiel-
kosci i jakosci wykonania wptywajg czynniki zwigzane z rozwojem spotecznym
danego kraju, takie jak oferta edukacyjna, opieka zdrowotna lub poczucie bez-
pieczenstwa itd. Czynniki te wptywajg na jakos¢ zycia mieszkanca danej nieru-
chomosci, a wiec posrednio wptywajg na jej wartos¢. W konsekwencji nalezy
je traktowac jako skfadnik niematerialny wptywajgcy na warto$¢ nieruchomo-
Sci. W rozdziale zaproponowano metodyke poréwnywania wartosci nierucho-
mosci lokalowych znajdujgcych sie na terenie réoznych krajéw. Metodyka ta
uwzglednia srednie ceny, parametry gospodarki (Srednia pensja, parytet sity
nabywczej itd.) oraz czynniki opisujgce jakosc¢ sfery publicznej danego kraju
(np. szkolnictwo, stuzba zdrowia, bezpieczenstwo itd.). Proponowana meto-
dyka zaktada porownanie warto$ci nieruchomosci lokalowej dla klienta kon-
cowego, ktéry bedzie jg uzytkowat, stgd w poréwnaniu nie uwzgledniono cen
wynajmu. W wypadku inwestora nabywajgcego nieruchomos¢ w celach wy-
najmu czynniki zwigzane z komfortem, jakoscig zycia itd. nie majg znaczenia.
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Przedmiotowa monografia moze by¢ zrédtem wiedzy dla teoretykdw i prak-
tykow gospodarczych, moze takze stac sie inspiracjg do dyskusji i dalszych
badan dotyczacych kierunkéw rozwoju rynku nieruchomosci.
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recipes for the problems of modern cities: both the short-term ones and those which require
shaping a comprehensive policy for the development of cities and urban areas. However,
cities are not always properly diagnosed, and local authorities often lack specialists who
could consciously and skilfully propose an optimal therapy.

Originality and value: The study presents an original analysis of selected case studies
which relate to the shaping of the space of Polish cities. The study focuses on the challenges
of shaping urban areas in relation to contemporary trends in city planning and design deter-
mined by the importance of such issues as the quality of life of residents, the quality of space,
its democratisation and sustainability, the presence of art, closed circulation or the use of
modern technology and creativity in the process of managing modern cities and their space.
Keywords: shaping city space, sustainable city, contemporary city.

Wstep

Miasto wysnione, miasto szczesliwe, miasto dla ludzi, miasto dobrze na-
strojone — to wspodtczesne tytutowe hasta bestsellerowych publikacji dotycza-
cych miast (Gehl, 2010; Graham, 2016; Montgomery, 2015; Rose, 2019). Mimo
popularnego charakteru publikacje te poruszajg znamienne tematy zwigzane
z trendami obecnymi we wspofczesnym dyskursie miejskim. Coraz czesciej
prymat przyznaje sie kwestiom jakosci zycia mieszkancow, jakosci przestrzeni,
jej demokratyzacji i zrownowazenia, obecnosci sztuki, obiegu zamknietego czy
wykorzystania nowoczesnych technologii oraz kreatywnosci. Powstaje zatem
pytanie, czym sg wspoétczesne miasta okreslane takze w literaturze mianem
»-howych miast”? Czy, parafrazujgc tytut artykutu Sarah Moser (2015), sa jedy-
nie ,starym winem w nowej butelce”, czy moze potrzebg gruntownej zmiany
sposobu myslenia o przestrzeni zamieszkania (Addanki i Venkataraman, 2017;
Marszat, 2019; Hannon i Zaman, 2018; Mezher, 2011; Sobol, 2017)?

Temat jest obecny w literaturze przedmiotu zaréwno polskiej, jak i zagra-
nicznej, jednak wcigz nie doczekat sie w petni usystematyzowanego ujecia.
Wynika to z tego, ze jest domeng badan réznych dyscyplin — ekonomii, gospo-
darki przestrzennej, architektury i urbanistyki, a takze antropologii, socjologii
czy kulturoznawstwa. W wyniku tego pojawity sie liczne badania i rozwazania
o charakterze przyczynkarskim bgdz koncentrujgce sie na wybranych aspek-
tach wspotczesnego rozwoju terendw miejskich. Jednoczesnie wieloaspekto-
wos$¢ zagadnienia utrudnia jego synteze i kompleksowe badanie.

1.1. Wyzwania ksztattowania terenow miejskich

Wyzwania ksztattowania terendw miejskich, w zasadzie od ich zarania, wig-
zg sie z problemami ograniczonosci przestrzeni i konfliktogennosci struktur
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przestrzennych (T. J. Chmielewski, Sleszynski, S. Chmielewski i Kutak, 2018;
Domanski, 2006). Wynika to zaréwno z fizycznych ograniczen, jak i roznorod-
nosci interesow i hierarchii wartosci wsrdd uzytkownikow przestrzeni (Marszat,
2019). Wiekszosc¢ autorow wskazuje na czynniki lezgce u podtoza wspotczesnej
kondycji terendw miejskich: ekonomiczne, demograficzne, spoteczne i prze-
strzenne (Jopek, 2018). Wigzg sie one z jednej strony z pewnym ,bagazem
historycznym?”, ktéry spoczywa na strukturze przestrzenno-funkcjonalnej wspot-
czesnych miast, z drugiej natomiast z przemianami spoteczno-gospodarczymi,
ktére zachodzg w otaczajgcej rzeczywistosci. Tym samym wsrdd najwiekszych
wyzwan ksztattowania terenéw miejskich podnosi sie: kongestie i problemy
transportowe, niekontrolowane rozprzestrzenianie sie zabudowy i chaos prze-
strzenny, zanieczyszczenie srodowiska i nadmierne eksploatowanie jego za-
sobdw, koniecznos¢ adaptacji do zmian klimatu, polaryzacje spoteczng oraz
ograniczong jakos¢ zarzgdzania terenami zurbanizowanymi (Bicknell, Dodman
i Satterthwaite, 2012; Bernaciak, 2015; Jiméneziin. 2016; Koop i van Leeuwen,
2017; Legutko-Kobus, 2017; Pieta-Kanurska, 2017; Sztando, 2017; Sleszyh-
ski, 2018a, 2018b; Weltrowska i Kisiata, 2014).

Kongestia i problemy transportowe sg uznawane za jedne z uniwersalnych
barier rozwojowych wspoétczesnych miast (Dyr i Koztowska, 2018; Starowicz,
2011). Wpltywajg one zaréwno na rozwdj gospodarczy, ograniczajac mozli-
wos¢ dojazdu do miast oraz przemieszczania sie po ich obszarze, jak i na
rozwoj spoteczny, ograniczajgc bezpieczenstwo mieszkancéw, komfort ich zy-
cia i wplywajgc na pogorszenie stanu srodowiska. Kongestia moze sie prze-
jawia¢ zarowno w wymiarze fizycznym (physical dimension), kiedy w wyniku
wzajemnego oddziatywania pojazdow i uzytkownikéw drég predkosé przejaz-
du jest nizsza niz w sytuacji gdy z infrastruktury korzysta jeden uzytkownik/
pojazd, jak i w wymiarze wzglednym (relative dimension) — kiedy uzytkownicy
postrzegajg aspekt czasowy podrozy jako niezadowalajgcy, a obserwacije te
sg wynikiem ich subiektywnej percepciji (Dale, Frost, Ison, Quddus i Warren,
2017). W obu wypadkach pogorszeniu ulega jako$¢ podstawowej ustugi infra-
struktury transportowej, ktérg jest efektywna obstuga dziatalnosci cztowieka.
Jej ograniczenie wptywa na redukcje mozliwosci swobodnego przemieszcza-
nia sie oraz efektywnej dostepnosci (Sleszynski, 2018b). Wéréd negatywnych
skutkow kongestii transportowej wymienia sie: wspomniane wydtuzenie czasu
transportu i w efekcie wzrost jego kosztoéw, obnizenie standardéw technicznych
infrastruktury drogowej oraz jej niewydolnos¢ (zbyt niska nosnos¢, przepu-
stowos¢, ograniczone promienie skretu, kolizyjnos¢ skrzyzowan), zagrozenie
bezpieczenstwa uzytkownikow ruchu drogowego, w tym przede wszystkim
uczestnikdw niechronionych, niskg konkurencyjnos¢ transportu publicznego
oraz presje srodowiskowg wywierang przez transport kotowy (gtéwnie w po-
staci emisji szkodliwych pytow i gazow, a takze emisji hatasu) (Krysiuk, 2016).
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Kongestia jest dodatkowo intensyfikowana przez wspoétczesne trendy prze-
strzenne towarzyszace rozwojowi terendéw zurbanizowanych. Zalicza sie do
nich przede wszystkim niekontrolowane rozprzestrzenianie sie zabudowy (ur-
ban sprawl) i chaos przestrzenny (Kuznik i Klasik, 2017). Wraz z ekstensywnym
rozwojem stref podmiejskich zwieksza sie presja transportowa indywidualnych
uzytkownikéw drog. Skutkuje to nadmiernym obcigzeniem komunikacyjnym
szlakéw zbiorczych prowadzgcych z terendw podmiejskich do miast central-
nych, a takze w przestrzeni samych miast centralnych, w tym w strefie Srodmiej-
skiej. W efekcie na terenach podmiejskich wystepuje niepetna lub niewydolna
infrastruktura, ktéra ma za zadanie obstugiwac¢ coraz bardziej rozproszong
zabudowe, pogtebia sie chaos morfologiczno-funkcjonalny, pojawiajg konflikty
przestrzenne i negatywne sprzezenia zwrotne (Sleszynski, 2018a). Badacze
podnoszg jednak, ze ta dekoncentracja osadnicza w sferze podmiejskiej prze-
biega w Polsce wedtug nieco innego, znacznie mniej korzystnego paradygmatu
niz na przyktad w krajach Europy Zachodniej. Podkresla sie chaotyczne indu-
kowanie zabudowy, w miejscach nieraz bardzo odlegtych od dotychczasowego
osadnictwa, z pozostawionymi niezabudowanymi, ekstensywnie zagospoda-
rowanymi przestrzeniami pomiedzy nimi. Proces ten okresla sie mianem ,roz-
siewania sig¢” czy ,zywiolowe]j suburbanizacji’ (Kajdanek, 2012; Sleszynski,
2018a). Prowadzi to do pogtebiajacej sie defragmentacji zaréwno przestrzeni,
jak i naturalnych uktadow ekologicznych. A przyczyn takiego stanu rzeczy upa-
truje sie w presji inwestorow na wytgczanie gruntow rolnych z produkcji i rozluz-
nianie rygorow racjonalnego planowania i zagospodarowania przestrzennego,
co z kolei skutkuje zmniejszajgcg sie zdolnoscig wtadz publicznych do zarza-
dzania rozwojem przestrzennym (rysunek 1.1).

Rysunek 1.1. Zywiotowa suburbanizacja Poznania
(przyktad gmin a) Lubon, b) Komorniki)

(fot. Anna Bernaciak)
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Tadeusz Marszat (2019) podniost w tym kontekscie problem niskiego usy-
tuowania wartosci przyrodniczych, kulturowych i krajobrazowych oraz tadu
przestrzennego w hierarchii wartosci, w odniesieniu nie tylko do wtadz wszyst-
kich szczebli, ale tez do spoteczenstwa w ogole. Jest to zagadnienie, kto-
re z jednej strony przejawia sie w substandardzie urbanistycznym nowego
budownictwa, braku spojnosci ksztattowanej przestrzeni, deprecjacji warto-
Sci krajobrazu kulturowego i naturalnego (Hotuj, 2012). Z drugiej natomiast
znajduje odzwierciedlenie w niskiej skutecznosci instrumentéw lokalnego
planowania przestrzennego (Drzazga, 2018; Prus i in., 2015). Przemystaw
Sleszynski, Tadeusz Markowski i Adam Kowalewski (2018) poszli nawet krok
dalej, diagnozujgc sytuacje jako ,kryzys urbanistyki i planowania przestrzen-
nego” i jednoczesnie wskazujgc liczne strategiczne i operacyjne argumenty
na poparcie tej tezy.

Bez wzgledu na przyjmowang hierarchie wystepujacych probleméw okresla-
nych jako wyzwania ksztattowania terenéw miejskich oraz na ich wewnetrzne
wspoizaleznosci, nalezy wskazac jeszcze na ich konsekwencje, ktére takze wy-
magajg skutecznego i zorganizowanego przeciwdziatania im. Nalezg do nich:
- presja srodowiskowa i nadmierna eksploatacja zasobéw Srodowiska na te-

renach zurbanizowanych poprzez ograniczanie powierzchni terenéw bio-

logiczne czynnych, emisja pytow i gazow do powietrza, emisja hatasu,
wystepowanie miejskich wysp ciepta, ograniczenia w naturalnym przewie-
trzaniu, wytwarzanie odpadéw itp.,

- niski poziom uspotecznienia polityki przestrzennej i polityki rozwoju, skut-
kujacy realizacjg partykularnych lub politycznych interesow i ambicji, a nie
zawsze przyjmowaniem rozwigzan popartych spotecznie lub wypracowa-
nych w wyniku partycypacyjnej dyskusiji,

- postepujgce rozwarstwienie spoteczne, ktére w efekcie wskazanych zjawisk
nieustajgco sie pogtebia; wyraza sie ono miedzy innymi w ograniczeniu do-
stepu do infrastruktury spotecznej i ustug wyzszego rzedu (Revko, Butko
i Popelo, 2020), a takze w polaryzacji dochodéw i kosztéw zycia,

- racjonalizacja proceséw rozwojowych przejawiajgca sie w braku podejscia
systemowego do zarzgdzania rozwojem, ograniczonych kompetencjach
0s6b odpowiedzialnych za te procesy, a takze w ograniczonych srodkach
finansowych na realizacje zadan z tego obszaru.

Wskazany katalog wyzwan nie obejmuje wszystkich, lecz raczej kwestie
najczesciej pojawiajgce sie w literaturze. Ze wzgledu na ramy opracowania
nie byto mozliwe usystematyzowanie catosci zagadnien z tego obszaru, réw-
noczesnie liczne publikacje w tym zakresie oraz pojawiajgce sie coraz to nowe
doniesienia, czesto odnoszgce sie do biezgcych zmian na przyktad w systemie
uwarunkowan prawnych, wcigz przynoszg kolejne obszary bedgce wyzwaniem
dla ksztattowania terenéw zurbanizowanych.
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1.2. Koncepcje i programy przebudowy miast

Sposrdd licznych obecnych w literaturze koncepciji, wokét ktérych mozna
organizowac programy przebudowy miast, badacze wskazujg na trzy zasad-
nicze: miasto zwarte, miasto inteligentne i miasto zrownowazone (Klasik i Mu-
ster, 2017; Rzenca, 2016)". Co wazne, nie zawsze ich wdrazanie jest procesem
swiadomym i zorganizowanym. Wynika to z tego, ze wprawdzie z jednej strony
coraz powszechniejsze sg programy rozwojowe wdrazane przez wtadze lokal-
ne lub adresowane z poziomu centralnego do nizszych szczebli samorzadu
(bottom-down), ale z drugiej strony pewne procesy rodzg sie spontanicznie i sg
wynikiem oddolnych dziatan miejskich aktywistow, lokalnych stowarzyszenh czy
innych uczestnikdw przestrzeni miejskiej (bottom-up).

Miasto zwarte (compact city) to koncepcja wywodzgca sie z nurtu nowego
urbanizmu i postmodernistycznego miasta zielonego?. Jest ukierunkowana na
niwelowanie negatywnych skutkbw nadmiernego rozrostu miasta przejawiaja-
cych sie w: nadmiernej gestosci zaludnienia, kongestii, obnizeniu poziomu bez-
pieczenstwa, pogorszeniu jakosci srodowiska (jak zmniejszenie przewietrzania
miasta i koncentracja zanieczyszczen powietrza, wystepowanie miejskiej wyspy
ciepta czy narazenie mieszkancow na nadmierny hatas), a takze w niewydol-
nosci infrastruktury technicznej, transportowej i spotecznej oraz ograniczeniu
przestrzeni otwartych, w tym terenéw rekreacji i wypoczynku (Twardzik, 2017).
Remedium na te problemy majg byc filary koncepcji miasta zwartego:

- ksztattowanie gestej zabudowy — w ramach nowych realizacji oraz poprzez

dogeszczanie zabudowy istniejgcej (rysunek 1.2);

- promowanie efektywnego systemu transportu miejskiego — bedgcego ele-
mentem spaojnej sieci transportowej fgczgcej tereny miejskie i podmiejskie;

' Michat Stangel (2013) zaprezentowat szczegétowe zestawienie koncepcji zréwnowa-
zonego rozwoju miast powstatych miedzy 1973 a 2012 rokiem, ktére mogg odpowiadac na
zidentyfikowane wyzwania, wskazujgc w$rdd nich: miasto zwarte (compact city), dobrg forme
miasta (good city form), tradycyjne sasiedztwo (traditional neighborhood), miasto w miescie
(urban village), ekomiasto (eco city), nowg urbanistyke / nowy urbanizm (new urbanism),
TOD (Transit Oriented Development), miasto krétkich odlegtosci (city of short distance), zie-
long urbanistyke (green urbanism), miasto inteligentne (smart city), miasto spéjne (connec-
ted city), miejska akupunkture (urban acupuncture), prezne miasto (resilient city), miasto
zrownowazone, zréwnowazong urbanistyke (sustainable city / sustainable urbanism), eko-
logiczny urbanizm (ecological urbanism), dobrg urbanistyke (good urbanism). Zestawienie
to mozna dodatkowo uzupeic o rozwijajgce sie preznie idee: miasta 880 (880 city), miasta
15-minutowego (75 minutes city), miasta pieszego (walkable city), miasta powolnego (slow
city) czy miasta na poziomie wzroku (city at eye level).

2 Przeglad definicji terminu ,miasto zwarte” przedstawita Karolina Ogrodnik (2015),
a nastepnie za Michaelem Neumanem (2005) wskazata cechy charakterystyczne takiego
miasta.
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Rysunek 1.2. Dogeszczanie zabudowy srodmiejskiej — inwestycja mixed-use pod nazwg
Riverview nad Mottawg w Gdansku

(fot. Anna Bernaciak)

coraz czesciej podnosi sie takze w tym obszarze wykorzystanie zréznico-
wanych srodkow transportu: autobuséw, tramwajow, trolejbusoéw, roweréow
miejskich, aut i skuteréw dostepnych na minuty, hulajndg;

- umozliwianie rozwoju i promowanie komunikacji rowerowej i pieszej;

- multifunkcjonalnos¢ przestrzeni przejawiajgca sie w fgczeniu roznych spo-
sobow zagospodarowania przestrzennego, co ma zapewnic tatwiejszy do-
step do wybranych funkcji, ustug, obiektow;

- tworzenie wysokiej jakosci przestrzeni publicznych;

- promowanie rewitalizacji, ktéra utatwia rozwoj miasta ,do wewnatrz” (Ogrod-
nik, 2017).

Szeroki przeglad korzysci oraz opinii antagonistycznych wobec tej koncep-

Cji przedstawita m.in. Lidia Mierzejewska (2015). Wydaje sie bowiem, ze cia-

gtos¢ struktury, wysoki stopien dostepnosci czy wzrost interakcji spotecznych

w przestrzeniach publicznych i przestrzeniach komunikacji wspoélnej sg nieza-

przeczalnymi atrybutami miast zwartych. Jednoczesnie niskie wskazniki prze-

strzeni otwartych czy wysokie pokrycie powierzchnig nieprzepuszczalng lub
wysoka gesto$¢ zamieszkania i zatrudnienia nie zawsze sg cechami pozgda-
nymi. Tym samym koncepcja, cho¢ chetnie stosowana i wigzgca sie z licznymi
nowymi ideami rozwojowymi i ruchami planistycznymi, w tym z nowym urbani-
zmem (new urbanism), zrbwnowazonym spoteczenstwem (sustainable society),
smart growth czy urban design, jest pewnym rezerwuarem, z ktérego mozna
czerpac w celowy i sSwiadomy sposéb. Kazdorazowo o doborze i skali wdraza-
nia wybranych rozwigzan powinny przesgdza¢ indywidulane uwarunkowania.

Pewng alternatywg wobec miasta zwartego jest miasto zrébwnowazone,
rozwijajgce sie w sposéb, ktory zmniejsza presje na Srodowisko przyrodnicze
oraz zapewnia poprawe jako$ci zycia obecnych i przysztych pokoleh miesz-
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kancow (Mierzejewska, 2010). Badacze czesto stawiajg pytanie, czy miasto

zwarte jest miastem zréwnowazonym (Burton, 2000; Burton, Jenks i Williams,

1996; Chmielewski, 2011; Holden i Norland, 2005; Neuman, 2005) oraz jak

wyglada relacja miedzy tymi pojeciami. Wydaje sie, ze najpetniej relacje te

opisuje wspotzaleznos¢ — miasto zrownowazone moze by¢ miastem zwartym,
jednoczesnie pewne elementy dogeszczania zabudowy mogg mie¢ negatyw-
ne skutki z punktu widzenia rozwoju zrownowazonego. Bezsprzecznie miasto
zrownowazone miesci w sobie szerszy kontekst niz tylko kwestie funkcjonalno-

-przestrzenne, transportowe bgdz zwigzane z jakoscig przestrzeni. Wedtug Lidii

Mierzejewskiej (2010, s. 118—120) charakteryzuje sie ono przede wszystkim:

- w sferze przyrodniczej: dostepnoscig terendw zieleni, wysokg jakoscig sro-
dowiska, bioréznorodnoscig, produktywnoscig ekosystemow i bezpieczen-
stwem ekologicznym;

- w sferze spotecznej: sprawiedliwoscig spoteczng, wysokim poziomem za-
spokajania potrzeb lokalnych, wysokiej jakosci, dostepng i zré6znicowang
infrastrukturg spoteczng, wysokim poziomem kapitatu spotecznego, bra-
kiem konfliktow spotecznych, odpowiedzialnoscig za dobro wspdlne i wy-
sokg jakoscig zycia;

- w sferze gospodarczej: zréznicowang strukturg gospodarczg, atrakcyjng
ofertg inwestycyjng, zaawansowaniem technologicznym, wysokim pozio-
mem kapitatu ludzkiego, kreatywnoscig, gospodarkg opartg na wiedzy, zrow-
nowazonym transportem, sprawng i efektywng infrastrukturg (rysunek 1.3);

- w sferze przestrzennej: estetykg, tadem architektonicznym i przestrzennym,
poszanowaniem dziedzictwa kulturowego, oszczedng gospodarkg terena-
mi, wysokg jakoscig przestrzeni publicznej, brakiem terenéw zaniedbanych
i zdegradowanych.

Rysunek 1.3. Nowa organizacja ruchu w centrum Poznania uwzgledniajgca intermodalny
transport i pierwszenstwo niechronionych uzytkownikéw ruchu

(fot. Anna Bernaciak)
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Jak widag, jest to szeroka gama zagadnien, obejmujgca prawie wszystkie
sfery funkcjonowania miasta rozumianego jako terytorialny system spoteczny.
Trudno zatem o kompleksowe programy rozwoju zorganizowane wokoét wszyst-
kich tych elementéw. Poszczegdlne zagadnienia sg jednak realizowane i roz-
wijane w miastach, na przyktad w ramach polityk i programoéw sektorowych
(programéw ochrony srodowiska, planéw adaptacji do zmian klimatu, progra-
mow rewitalizacji czy dokumentéw planistycznych).

Ostatnia ze wskazanych koncepcji — miasto inteligentne (smart city) — to ko-
lejne szerokie i wieloaspektowe zagadnienie, bedgce wspdtczesnym ,pomystem
na miasto”. Odnosi sie zarowno do sposobdw i metod zarzgdzania przestrze-
niami zurbanizowanymi, jak i do rozwigzywania wystepujgcych na ich obsza-
rze problemoéw srodowiskowych, spotecznych i techniczno-infrastrukturalnych.
W nieco wezszym ujeciu jest miastem nasyconym nowoczesng infrastrukturg
ITC (Information and Communication Technologies) (Szymanska i Korolko,
2015). Richard Florida (2005) zwrdcit uwage, ze poprzez liczne dziatania ma-
jace na celu wspotprace roznych podmiotéw oraz integracje technologii, infra-
struktury i ustug, mozna zapewni¢ optymalne funkcjonowanie inteligentnego
miasta. Danuta Stawasz, Dorota Sikora-Fernandez i Maciej Turata (2012) wska-
zali sze$¢ wymiardw smart city obejmujgcych w zasadzie kazdg sfere funkcjo-
nowania miast. Opisano je w tabeli.

Wymiary inteligentnego miasta

Wymiar Operacjonalizacja

Gospodarka wysoka produktywnosé, klimat innowacyjnosci, elastycznos¢

(smart economy) rynku pracy

Transport i komunikacja | sie¢ powigzan o duzej szybkosci tgczgcych wszystkie zasoby

(smart mobility) miasta z wykorzystaniem ITC

Srodowisko optymalizacja zuzycia energii, wykorzystanie energii odnawial-

(smart environment) nej, zmniejszenie presji Srodowiskowej poprzez ograniczenie
emisji zanieczyszczen

Ludzie postawy i zachowania spotecznosci miejskiej prowadzace do mi-

(smart people) nimalizacji presji Srodowiskowej i optymalizacji technologiczne;j

Jakos¢ zycia zapewnienie mieszkancom przyjaznego srodowiska, dostepu

(smart living) do ustug publicznych, infrastruktury technicznej i spotecznej,
wysokiego poziomu bezpieczenstwa, odpowiedniej oferty kul-
turalno-rozrywkowej; dbatos¢ o stan Srodowiska i tereny zielone

Zarzagdzanie system zarzgdzania miastem, procedury wspomagajgce wia-

(smart governance) dze lokalne we wspotdziataniu z wszystkimi uzytkownikami
miasta, wykorzystanie nowoczesnych technologii w funkcjono-
waniu miasta

Zrédto: opracowano na podstawie (Stawasz, Sikora-Fernandez i Turata, 2012).
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Wspolnym wyznacznikiem dla wszystkich obszaréw funkcjonowania inteli-
gentnego miasta jest wykorzystanie zaawansowanych technologii. Prowadzi
to do zwiekszenia wydajnosci infrastruktury, obnizenia kosztéw administracyj-
nych i poprawy jakosci ustug (Sikora-Fernandez, 2013).

Interesujgcyg propozycjg jest rowniez potgczenie koncepcji miasta inteligent-
nego z koncepcjg miasta zrownowazonego jako ,inteligentne zrownowazone
miasto” (sustainable smart city) (Peris-Ortiz, Bennett i Yabar, 2017). Rozumia-
ne jest ono jako miasto, ktérego rozwdj, wsparty przez nowoczesne technolo-
gie, pozwala zaspokajac¢ potrzeby obecnych mieszkancoéw bez ograniczenia
szans rozwojowych przysztych pokolen (Hojer i Wangel, 2014; Schipper i Sil-
vius, 2018). Koncepcja ta stanowi pewng odpowiedz na szerokg krytyke, kté-
ra pojawiata sie w literaturze w odniesieniu do technoutopijnej i korporacyjnej
wizji rozwoju, z ktoérg wigzano smart city (Martin, Evans i Karvonen, 2018).
Coraz wigksze znaczenie zaczeto zatem przypisywac zarzgdzaniu ryzykiem,
uspotecznieniu proceséw, zwiekszeniu odpornosci i elastycznosci systemow
miejskich oraz ograniczaniu ich rosngcej ztozonosci (Ringenson, Eriksson,
Borjesson Rivera i Wangel, 2017). Bedzie to prawdopodobnie kolejne podej-
Scie, ktére — podlegajgc szerokiej dyskusji naukowej i praktycznej — bedzie
ewoluowac i odpowiadaé na coraz to nowe wyzwania spoteczne, przestrzen-
ne i Srodowiskowe ujawniajgce sie w terenach zabudowanych.

1.3. Polityka miejska — miedzy zatozeniami i deklaracjami
a rzeczywistoscig

Kazda z opisanych wyzej koncepcji moggcych stanowi¢ podstawe programo-
w3 plandéw przebudowy miast, ksztattowania polityki ich rozwoju lub po prostu
mogacych przyswiecaé poszczegdlnym inwestycjom miejskim, jest zestawem
gotowych rozwigzan, z ktérych wiadze lokalne mogg obficie czerpac. Jedynymi
barierami utrudniajgcymi ich wdrozenie mogg by¢ niewiedza lub niechec. Nie-
stety, juz pobiezny przeglad choc¢by doniesien medialnych wskazuje, ze oba te
czynniki w polityce miejskiej w Polsce sg silnie obecne. | cho¢ juz ponad trzy
lata temu Sleszynski, Markowski i Kowalewski (2018) oraz Adam Kowalew-
ski i Maciej J. Nowak (2018) ubolewali nad kryzysem gospodarki przestrzen-
nej i urbanistyki, wskazujgc na liczne przyczyny operacyjne lezgce u podtoza
tego stanu rzeczy, to prawdopodobnie, piszgc swoje opracowania dzi$, mo-
gliby wskazac jeszcze wiecej argumentow potwierdzajgcych ich obserwacje.

Mocno krytykowanym przyktadem stat sie oddany do uzytku w marcu 2021
roku zrewitalizowany Plac Wolnosci w Kutnie, potozony w centrum miasta
i otwierajgcy jego gtowna ulice. Przez wiele lat funkcjonowat jako targowisko,
a nastepnie wielkopowierzchniowy parking na okoto 180 samochoddw. Inwe-
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stycja ta na poziomie organizacyjnym jest przyktadem otwartego podejscia
wiadz miejskich do ksztattowania przestrzeni. Na opracowanie jej koncepcji
architektonicznej ogtoszono konkurs, w ktérego jury zasiadali zaréwno lokalni
politycy i spotecznicy, jak i architekci oraz prominentni urzednicy z terenu woje-
wodztwa, a na jej realizacje pozyskano dofinasowanie. t.gczny koszt inwestycji
wyniést niemal 40 min zt (Bujalski, 2021). Plac miat porzgdkowac¢ i dopetniac
o$ urbanistyczng i komunikacyjng centrum miasta, by¢ czytelnym i oryginalnym
zakomponowaniem przestrzeni. Odnoszac te zatozenia do wczesniejszych
koncepcji — mogt doskonale wpisac sie w dogeszczanie zabudowy srodmiescia,
multifunkcjonalnos¢ przestrzeni oraz jej demokratyzacje. Co zatem spowo-
dowato, ze uroczyste oddanie inwestycji do uzytku zdominowaty komentarze
o ,dewastacji”’, ,betonowej pustyni”, ,pudle z parkingiem w miejscu rynku” czy
zoetonowym lotniskowcu dla pterodaktyli” (rysunek 1.4)?

Rysunek 1.4. Zrewitalizowany Plac Wolno$ci w Kutnie
(fot. Dominika Tomczak)

Jak wskazuje w swoim reportazu Kacper Kepinski (2021):

Nagrzewajgca sie wielka ptyta zmienita zupetnie skale tego wnetrza ur-
banistycznego. Znieksztatceniu ulegty proporcje stojgcych przy placu
kamienic. Spadek terenu powoduje, ze parking tworzy od strony potu-
dniowej dtugi na kilkadziesigt metréw slepy mur. Boczne $ciany urozmai-
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cono dyskusyjnymi estetycznie betonowymi przyporami, ktére nawigzujg
do marki i symbolu miasta — roz. [...] W miejsce usunietej zieleni pojawity
sie rachityczne drzewka.

Wydaije sie zatem, ze Kutno doswiadczyto, a moze poniekad ,padto ofiarg” nie-
wiedzy, bo po zapoznaniu sie z obszernymi ttumaczeniami decydentow, trud-
no odmdéwi¢ im niecheci. Planowana inwestycja miata przynies¢ nowg jakosc¢
w centrum miasta, wprowadzi¢ nowe funkcje, uporzgdkowac nietad. Efekt jest
zupetnie odmienny od zamierzen i prézno w nim szuka¢ miasta zrownowazo-
nego, inteligentnego czy zwartego.

Nieco mniej szeroka, cho¢ rzeczowa debata zaistniata tez w mediach spo-
tecznosciowych w zwigzku z dziataniami dotyczgcymi rozwigzan planistycznych
proponowanych w historycznych dzielnicach Gdanska. Dyskusja zapoczat-
kowana przez Forum Rozwoju Aglomeracji Gdanskiej (dostepna na stronie
organizacji https://frag.org.pl) zwracata uwage na dogeszczanie zabudowy i do-
mykanie pierzei historycznej zabudowy. Lokalni dziatacze podnosili krytyczne
gtosy wobec zatozen przyjetych lub proponowanych do przyjecia w dokumen-
tach planistycznych dla Nowego Portu czy okolicy ul. Wilkow Morskich, odcho-
dzgcych od planowania zwartej zabudowy kwartatowej w ciggach ulic na rzecz
lokalizaciji kieszonkowych terenéw zieleni. Dotyczyto to sytuaciji, w ktorych cigg-
naca sie wzdtuz ulicy pierzeja zabudowy kohczy sie na narozniku pustg dziatkg
bedaca nieuzytkiem. Mimo ze w dalszym biegu pierzeja jest kontynuowana —
na przyktad wzdtuz ulicy prostopadtej, zatozenia planistéw obejmujg pozosta-
wienie pustej dziatki bez zabudowy w celu zlokalizowania tam terenu zieleni
lub wprowadzenia innej funkcji, ktéra nie wigze sie z uzupetnieniem zabudowy.
Jest to typowy przyktad sytuaciji, w ktorej paradygmat rozwoju zréwnowazonego
wchodzi w praktyczng kolizje z koncepcjg miasta zwartego. Planistom i decy-
dentom prawdopodobnie przyswiecaty, skadingd stuszne, idee pozostawiania
za wszelkg cene terendw biologicznie czynnych w silnie zurbanizowanych
obszarach Srodmiescia, a nawet wpisali sie w trendy wtdrnego zazieleniania
miast, czyli wykrawania z przestrzeni miasta terenow, ktére mozna przywroécic
naturze. Wspomniane idee doprowadzity jednak do nieuwzglednienia zasad
kompleksowosci planowania i urzgdzania terendéw zielonych w miastach oraz
ksztaltowania i zachowania tadu przestrzennego. Ostateczna ocena nie jest
wprawdzie jednoznaczna, ale opisana sytuacja wskazuje, ze zaprezentowane
koncepcje przebudowy miast, zamiast odpowiada¢ na wyzwania ich rozwoju,
same mogg doprowadzi¢ do wewnetrznej sprzecznosci i generowania konfliktu
w grze o przestrzen.

Ostatni przyktad to osiedle Silver City w Witoszowie Dolnym pod Swidnica,
ktére réwniez w ostatnim czasie okrzyknieto ,patodeweloperkg” oraz ,prze-
strzennym koszmarem” (rysunek 1.5). Takze w tym wypadku pozornie jedno-
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Rysunek 1.5. Osiedle mieszkaniowe w Witoszowie Dolnym pod Swidnica
Zrédto: google.com/maps

znaczna sytuacja nabiera nowego sensu, gdy przyjrze¢ sie blizej jej historii.
Gtéwnym argumentem krytykow lokalizacji osiedla w otoczeniu pol uprawnych,
byto powodowanie chaosu przestrzennego, niekontrolowane rozprzestrzenianie
sie zabudowy, a takze wystgpienie prymatu czynnikow ekonomicznych i bizne-
sowych nad zréwnowazonym rozwojem i ksztattowaniem tadu przestrzennego.

Historia tej nieruchomosci wskazuje jednak, ze zaréwno jej lokalizacja,
jak i sposob zagospodarowania nie sg przypadkowe. Od 1780 roku do drugiej
wojny Swiatowej znajdowaty sie na tym terenie prochownia i sktad amunicji
twierdzy Festung Schweidnitz. Magazyn prochu byt zbudowany na planie pro-
stokata, stad owalny ksztait dziatki. Znajdujgce sie w bezposrednim otoczeniu
wat ziemny oraz starodrzew byty w XVIII i XIX wieku elementami zabezpie-
czen tego nietypowego obiektu. Po wojnie na terenie nieruchomosci dziatata
ferma liséw, a obecnie jest ona zabudowywana osiedlem domoéw w zabudo-
wie szeregowej (Jano$, 2021). Prawdopodobnie zaden inny, bardziej ,zrow-
nowazony” lub ,zwarty” projekt nie byt dla tego terenu mozliwy, a jego ocena
bez znajomosci faktow historycznych moze nastreczac wielu nieporozumien.
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Podsumowanie

Jak wskazano na wstepie, wspoétczesne miasta, okreslane takze w litera-
turze mianem ,nowych miast”, stanowig przestrzen réznorodnych wyzwan,
ktére — wzajemnie na siebie oddziatujgc — tworzg przestrzen petng zarzewi
konfliktdw, niezaspokojonych potrzeb i niespetnionych ambicji. Wystepujgce
wyzwania determinujg zachowanie decydentéw i podejmowane przez nich de-
cyzje, cho¢ nie zawsze przyjete kierunki interwencji sg adekwatne i skuteczne.
Mimo Ze wtadze lokalne dysponujg nieograniczonym katalogiem dziatann mozli-
wych do podjecia w celu wyeliminowania doraznych problemow i ksztattowania
kompleksowej polityki rozwoju miast i terendw zurbanizowanych, nie zawsze
wiedzg, jak z tych narzedzi korzysta¢. Opisane i scharakteryzowane koncep-
cje miasta zwartego, miasta inteligentnego oraz miasta zréwnowazonego sg
gotowymi receptami na problemy wspoétczesnych miast. Jak jednak pokazuje
rzeczywistos¢, w miastach nie zawsze stawiana jest odpowiednia diagnoza,
a wsrdéd wiadz lokalnych czesto brak jest specjalistow, ktorzy mogliby swiado-
mie i umiejetnie zaproponowac optymalng terapie.
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Design/methodology/approach: The author has conducted the following tasks: review-
ing the literature on suburbanisation processes, in particular in the Poznan agglomera-
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for residential purposes in the Poznan agglomeration reflected the situation that took place
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or administrative development barriers (e.g. marshy ground, military training ground), the
current scale of the occurrence of individual functions (e.g. the degree of market saturation
with commercial space) or their location on important transport routes.

Originality and value: In the face of the inevitability of the development processes, changing
the spatial structure of areas surrounding large cities is a challenge for present and future
generations, and in particular for local authorities. Even today, we may observe spatial
changes affecting rural and rural-urban gminas neighbouring large cities. Under the pressure
of the suburbanisation process, the developed residential function in such gminas forces
them to take care of other functions that rural areas (so far unprepared to provide most of
the functions characteristic of cities) perform or will perform in the future.

Keywords: suburbanisation, housing functions, functional and spatial structure, suburban
areas, the Poznan agglomeration.

Wstep

Rozwdj spoteczno-gospodarczy miast i regiondw ma szczegdlne znaczenie
dla rozwoju spoteczno-gospodarczego kraju. Biorgc pod uwage nieuchronno$é
zachodzenia proceséw rozwojowych, zmiana struktury przestrzennej obsza-
réw otaczajgcych duze miasta jest wyzwaniem dla obecnych i przysztych poko-
len, w tym w szczegolnosci dla wtadz samorzadowych. Juz dzis obserwuije sie
zmiany przestrzenne dotykajgce gmin wiejskich i wiejsko-miejskich w poblizu
duzych miast. Pod naporem procesu suburbanizacji rozwinieta funkcja miesz-
kalna w tych gminach wymusza troske takze o pozostate funkcje, ktére petnig
lub bedg petni¢ w przysztosci obszary wiejskie — dotychczas nieprzygotowane
do swiadczenia wiekszosci funkcji zarezerwowanych dla miast. Mowa tutaj na
przykiad o wyspecjalizowanych ustugach swiadczonych w duzych miastach
(jak rozrywka, zbiorcza oferta duzych centréw handlowych), do ktérych ofer-
ty i standardu sg przyzwyczajeni nowo przybyli mieszkancy, ktorzy wczesniej
mieszkali na obszarze miejskim.

Problemem dla gmin podmiejskich moze by¢ przede wszystkim zapew-
nienie odpowiedniej jakosci ustug publicznych nie tylko obecnym, ale takze
nowym i przysztym mieszkancom, ktérzy swoim osiedleniem zmieniajg struk-
ture demograficzng gminy. Wyzwaniem dla wtadz tych gmin bedzie swiado-
me kreowanie rownowagi pomiedzy funkcjami mieszkaniowymi a pozostatymi
funkcjami uzupetniajgcymi, ktére w znacznym stopniu odpowiadajg za poziom
jakosci zycia mieszkancow, a nie zalezg tylko i wytgcznie od decyzji wiadz
lokalnych, ale takze od czynnikéw rynkowych. Zmiana funkcji petnionych do-
tychczas przez gminy na nowe, ktére bedg prébowac imitowac i nasladowac
funkcje charakterystyczne dla obszaréw miejskich, bedzie obserwowana
szczegolnie na terenach najbardziej intensywnie objetych suburbanizacja,
a wiec w poblizu duzych miast. Koniecznos¢ optymalnego wykorzystania
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zasobow przestrzennych w poblizu wielkich miast rodzi wiec pytanie o do-
tychczasowe relacje pomiedzy poszczegolnymi funkcjami w przytoczonym,
charakterystycznym obszarze.

2.1. Spojnosc¢ przestrzenna jako wyzwanie dla rozwoju
spoteczno-gospodarczego obszarow wokét duzych miast

Intensywny rozwdj spoteczno-gospodarczy oparty na potencjale duzych
miast ma ogromne znaczenie dla rozwoju regionéw i catego kraju. Miasta,
a w szczegolnosci duze miasta, sg gtdwnymi weztami przestrzennego zago-
spodarowania regionow i kraju, a wspotczesnie niektére z nich, wobec za-
awansowania procesow globalizacji, stajg sie takze weztami ponadnarodowymi
czy globalnymi (Domanski, 1997). Miasta zmieniajg sie wewnetrznie nie tyl-
ko w sensie struktury zagospodarowania przestrzennego, ale takze w sensie
struktury funkcjonalnej, a otaczajgce je srodowisko, czyli obszary otaczajgce
osrodki miejskie, takze stara sie nadgzy¢ za tymi zmianami i dostosowac do
konsekwenciji przemian (Gaczek, Bernaciak, Kisiata, Mrozifiska i Palicki, 2019).

Nawigzujgc do faz rozwoju obszaréw miejskich, po fazie urbanizacji naste-
puje faza suburbanizacji, czyli dekoncentracji, w ktérej osadnictwo miejskie,
ludnosc¢ i dziatalno$¢ produkcyjna przesuwajg sie na obszary podmiejskie.
Podobna sytuacja wystepuje w trzeciej fazie cyklu rozwojowego obszarow
miejskich, czyli w fazie dezurbanizaciji, kiedy to obserwuje sie dalszg dekon-
centracje funkcji i ludnosci w strefie podmiejskiej (Regulski, 1986). Dla tej fazy
charakterystyczny jest proces ,rozlewania sie” miast zwany urban sprawl, ktory
czesto jest niekontrolowany i wywotuje efekty uboczne, ktore nie sg korzystne
ani dla srodowiska, ani dla struktury przestrzennej. W przysztosci mogg po-
wodowac¢ nawet wzrost kosztow spotecznych i kosztow funkcjonowania jed-
nostek terytorialnych.

Wobec roli, ktérg miasta i ich otoczenie odgrywajg w rozwoju regionow i kra-
ju, przeksztatcenia w zagospodarowaniu przestrzennym, a takze w strukturze
funkcjonalnej obszarow otaczajgcych duze miasta, wigzg sie z koniecznoscig
efektywnego ekonomicznie i racjonalnego spotecznie gospodarowania prze-
strzenig tych obszaréw. Jonathan Rose (2019) uwaza, ze w procesie plano-
wania i ksztattowania przestrzeni kluczowe sg trzy czynniki, ktére wptywajg na
racjonalnos¢ gospodarowania. Sg to: koncentracja, czyli zageszczenie, tgcz-
nosc¢ przy uzyciu wielu srodkéw zbiorowego i indywidualnego transportu oraz
ztozonos¢, czyli réznorodnos¢ polegajgca na integrowaniu wielu funkcji oraz
0s0b o réznych dochodach. Te trzy czynniki mozna traktowac jako warunek
utrzymania spojnosci przestrzennej obszarow, ktora stata sie celem dziatan
polityki spojnosci w perspektywie finansowej 2014-2020, skierowanej m.in. do
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obszaréw miejskich. Narzedziem realizacji polityki spéjnosci we wspomniane;j
perspektywie finansowe;j stato sie narzedzie pod nazwg Zintegrowane Inwesty-
cje Terytorialne (ZIT). Byt to mechanizm opierajgcy sie na terytorialnej logice
interwencji, poprzez ktéry wdrazane byty strategie terytorialne dla okreslonych
typow obszaréw. Jednym z podstawowych celow ZIT byto zwiekszenie wptywu
miast i obszaréw powigzanych z nimi funkcjonalnie na ksztalt i sposdb realizacji
dziatan wspieranych na ich obszarze w ramach polityki spéjnosci (Ministerstwo
Infrastruktury i Rozwoju, 2015). Zeby okresli¢ caty obszar dziatania narzedzia
ZIT, wyodrebniono 17 obszaréw obejmujgcych miasta wojewddzkie i obszary
powigzane z nimi funkcjonalnie (tzw. ZIT-y wojewddzkie) oraz siedem obsza-
réw obejmujgcych tereny miast o charakterze regionalnym i subregionalnym.

Przygladajgc sie spéjnosci przestrzennej obszardéw otaczajgcych duze mia-
sta, warto zwréci¢ uwage na zmiany przestrzenne spowodowane przez naste-
powanie kolejnych etapéw rozwoju miasta i obszaréw podmiejskich. Efektem
suburbanizacji w gminach otaczajgcych duze miasto jest zwykle przyrost liczby
ludnosci, a co za tym idzie zmiana w strukturze przestrzennej polegajaca na
przypisaniu terenom, dotychczas petnigcym funkcje rolnicze, funkcji mieszka-
niowych i ustugowych. Zeby towarzyszacy suburbanizaciji proces ,rozlewania
sie” miast nie wywotywat negatywnych skutkéw w postaci wzrostu kosztow spo-
tecznych i kosztéw utrzymania jednostek samorzgdu terytorialnego, powinien
by¢ on zrealizowany ze zwréceniem szczegolnej uwagi na rozwoj funkcji miesz-
kaniowej i towarzyszacych jej funkcji uzupetniajgcych. Jedynie réwnowaga po-
miedzy wolumenem funkcji uzupetniajgcych (ze szczegdlnym uwzglednieniem
realizacji ustug publicznych) a wolumenem funkcji mieszkaniowej pozwoli na
ominiecie putapek zwigzanych z niekontrolowanym rozwojem funkcji mieszka-
niowej, zwiekszonymi kosztami utrzymania jednostek samorzgdu terytorialne-
go (w szczegodlnosci w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej), szkodami
srodowiskowymi i kosztami spotecznymi.

2.2. Ruch budowlany w ramach funkcji mieszkalne;j
w obszarze ZIT aglomeracji poznanskiej

Na terenie wojewodztwa wielkopolskiego na potrzeby realizacji zapiséw po-
lityki spojnosci w okresie programowania 2014-2020 wyodrebniono — oprécz
OSI, czyli Obszaréow Strategicznych Interwencji — takze dwa obszary Zinte-
growanych Inwestycji Terytorialnych. Narzedzie ZIT zastosowano w wypadku
aglomeraciji poznanskiej i aglomeracji kalisko-ostrowskiej.

Zeby zbadaé spdjnosc¢ przestrzenng terendw podmiejskich pod kgtem row-
nowazenia wolumenu funkcji mieszkaniowych i funkcji jej towarzyszgcych,
przeanalizowano ruch budowlany w latach 2012-2016, uwzgledniajgc funkcje
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powstajgcych budynkéw w gminach aglomeracji poznanskiej. Aglomeracje te
wybrano do analizy ze wzgledu na jej monocentryczny charakter, ktéry odzwier-
ciedla mozliwos¢ realizowania procesu ,rozlewania sie” miast we wszystkich
kierunkach. W przeciwienstwie do aglomeracji kalisko-ostrowskiej, aglome-
racja poznanska ma wyraznie zaznaczone centrum, a obszary jg otaczajgce
utozone sg koncentrycznie.

Aglomeracje poznanskg, o ktorej mowa w tym rozdziale, zdefiniowato po-
wstanie Stowarzyszenia Metropolia Poznan, ktére wspoéttworzg 22 gminy: mia-
sto Poznan — jako centrum aglomeracji, gminy powiatu poznanskiego (Buk,
Czerwonak, Dopiewo, Kleszczewo, Komorniki, Kostrzyn, Kérnik, Lubon, Mo-
sina, Murowana Goslina, Pobiedziska, Puszczykowo, Rokietnica, Steszew,
Suchy Las, Swarzedz, Tarnowo Podgorne), a takze pie¢ gmin spoza powiatu
poznanskiego — Oborniki, Skoki, Szamotuty i Srem (rysunek 2.1) (Strategia roz-
woju aglomeracji poznanskiej, 2011). Obszar tych 22 jednostek terytorialnych
okreslono i zdefiniowano jako miejski obszar funkcjonalny (MOF).

Murowana
Goslina

Rokietnica
Pobiedziska

Tarnowo
Podgérne

Dopiewo

=
Komorniki leszczew

Mosina

granice powiatow

granice gmin
B gminy miejskie
I gminy miejsko-wiejskie

gminy wiejskie

Rysunek 2.1. Obszar realizacji ZIT w aglomeracji
poznanskiej
Zrédto: opracowano na podstawie (Koncepcja kierunkéw
rozwoju przestrzennego Metropolii Poznan, 2015).
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Sposrod 11 gmin okalajgcych miasto Poznan az siedem to gminy wiejskie.
Z punktu widzenia procesu suburbanizaciji jest to istotne ze wzgledu na to, ze
szczegolnie obszary wiejskie sg narazone na negatywne skutki rozlewania
sie miast. Wynika to najczesciej z procesu przeksztatcania dotychczasowych
obszarow rolniczych w obszary realizujgce funkcje mieszkaniowg. Oceng
procesow suburbanizacji zajmujg sie od lat liczni specjalisci z dziedziny roz-
woju spoteczno-gospodarczego, ekonomii, geografii miast i socjologii, ktérzy
stworzyli bogaty zbiér informacji na temat suburbanizacji takze w aglomera-
cji poznanskiej (Jancz, 2015; Kaczmarek, 2017; Lorens, 2005; Mikuta, 2016;
Parysek, 2008).

Analizujgc procesy suburbanizacji na obszarze ZIT, oceniono wolumen ruchu
budowlanego realizujgcego zréznicowane funkcje. Wskazano gtéwng funkcje
nowo powstajgcych budynkdw i wzieto pod uwage mierzalne charakterystyki
wyrazajgce skale ruchu budowlanego, w tym liczbe i powierzchnie uzytkowg
budynkéw czy liczbe mieszkan (w wypadku funkcji mieszkaniowej). Oceniono
takze zrelatywizowane charakterystyki odnoszgce sie do powierzchni i liczby
ludnosci.

W pierwszej kolejnosci oceniono skale rozrastania sie funkcji mieszkalnej
na analizowanym obszarze. W latach 2012—-2016 na obszarze ZIT aglomeracji
poznanskiej oddawano do uzytkowania ponad 3 tysigce budynkéw mieszkal-
nych rocznie (tabela 2.1). Jedynie w 2014 roku nie udato sie przekroczy¢ ta-
kiej liczby nowych budynkow. Warto zwrdci¢ uwage, ze od 86% (w 2012 roku)
do 89% (w roku 2013) budynkéw powstato w zewnetrznej strefie aglomeracji,
mimo ze najwiecej budynkow co roku oddawano do uzytkowania w Poznaniu.
Do gmin, w ktérych oddawano do uzytkowania najwiecej budynkéw miesz-
kalnych, poza Poznaniem nalezaty: Komorniki, Dopiewo, Kornik i Swarzedz.
Najmniej nowych budynkow mieszkalnych przybyto w gminach: Puszczyko-
wo, Skoki i Buk.

Mimo ze liczba budynkow mieszkalnych nie odzwierciedla w petni mozliwosci
mieszkaniowych, poniewaz obejmuje zaréwno budynki jednorodzinne, jak i bu-
dynki wielorodzinne, liczba mieszkan oddanych do uzytkowania w aglomeracji
byta srednio dwa razy wieksza niz liczba budynkow mieszkalnych oddanych
do uzytkowania. Oznacza to, ze przecietnie na jeden budynek mieszkalny
przypadaty dwa mieszkania. Przestrzenne rozmieszczenie oddawanych do
uzytkowania mieszkan byto podobne do sytuacji zaobserwowanej w wypadku
budynkéw mieszkalnych. Mieszkania oddawane do uzytkowania w Poznaniu
stanowity od 51% (w 2014 roku) do 62% (w 2016 roku) mieszkan w aglome-
racji. Najwiecej nowo oddanych mieszkan pojawito sie w gminach: Swarzedz,
Komorniki, Dopiewo i Kérnik, a najmniej w Skokach, Puszczykowie i w Buku.

Przygladajac sie powierzchni uzytkowej mieszkah oddanych do uzytkowa-
nia, mozna powiedziec, ze w analizowanym okresie byto to w kazdym roku
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okoto 700 tys. m?. Mieszkania w Poznaniu, mimo ze bylo ich ilo$ciowo wiecej
niz w dowolnej innej gminie aglomeracji, miaty przecietnie nizszg powierzch-
nie uzytkowg niz mieszkania w gminach strefy zewnetrznej aglomeraciji. Po-
wierzchnia uzytkowa mieszkan zlokalizowanych w Poznaniu stanowita okoto
30% powierzchni uzytkowej mieszkan oddanych do uzytkowania w aglome-
racji. Najwiecej powierzchni uzytkowej mieszkan przybyto w gminach, w kto-
rych byto zarbwno najwiecej nowo oddanych budynkow, jak i nowo oddanych
mieszkan, co wynika gtéwnie ze skali inwestycji budowalnych w tych gminach
(a nie np. z przecietnego wiekszego metrazu mieszkan).

Potencjat ilosciowy funkcji mieszkaniowej realizowanej w aglomeracji po-
znanskiej miat istotny wktad we wzmacnianie skali realizacji funkcji miesz-
kaniowej w wojewodztwie wielkopolskim. Powierzchnia uzytkowa mieszkan
oddanych do uzytkowania w aglomeracji stanowita okoto 43—45% powierzchni
uzytkowej mieszkan oddanych do uzytkowania w regionie, z czego 30-32%
przypadato na gminy zewnetrznej strefy aglomeracji. Analogiczny udziat dla
miasta Poznania wyniést 12—15,5%. Mozna powiedzie¢, ze sytuacja w aglo-
meracji poznanskiej byta odzwierciedleniem przecietnej wartosci uzyskiwa-
nej przez pozostate 23 polskie ZIT-y (Srednia arytmetyczna ~34,8%). Udziat
powierzchni uzytkowej mieszkan oddawanych na zdefiniowanych obszarach
ZIT-6w w stosunku do powierzchni uzytkowej mieszkan oddanych na obszarze
wojewddztwa wahat sie od 4,2% w wypadku ZIT-6w Jeleniej Gory czy 5,3%
w wypadku ZIT-6w Watbrzycha do 63,3% w ZIT-ach Warszawy i az 75% w ob-
szarach ZIT Gdanska, Sopotu i Gdyni.

Wartosci bezwzgledne opisanych charakterystyk budynkow i mieszkan od-
danych do uzytkowania nalezy takze interpretowac¢ w odniesieniu do potrzeb,
mozliwosci i specyfiki obszaru. Funkcja mieszkaniowa jest realizowana w od-
powiedzi na potrzeby mieszkancow, a takze z uwzglednieniem warunkéw
przestrzennych. W zwigzku z tym za wartosci, do ktérych mozna sie odniesc,
oceniajgc rozmiary realizowanej funkcji mieszkaniowej, w analizie przyjeto licz-
be ludnosci oraz powierzchnie.

Liczba mieszkan oddanych do uzytkowania w latach 2012-2016 w przeli-
czeniu na tysigc mieszkancow wahata sie w aglomeracji od 6,5 do 8 (tabela
2.2). Wartos¢ ta na obszarze Poznania byta nizsza niz w zewnetrznej strefie
obszaru aglomeraciji. W 2016 roku w Poznaniu na tysigc mieszkancow przypa-
dato srednio okoto 5,4 mieszkania, natomiast w strefie zewnetrznej aglomeracji
az 10 mieszkan. Liczba mieszkan oddanych do uzytkowania w przeliczeniu na
tysigc mieszkancow osiggata najwieksze wartosci w gminach, w ktérych miesz-
kato okoto 25-27 tys. mieszkancow, czyli w Komornikach, Korniku i w Dopiewie
(ok. 20,1-28,3 mieszkan na tysigc mieszkancéw w 2016 r.) oraz w gminach
Rokietnica i Suchy Las (odpowiednio ok. 13,8 i 10,9).
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Wszystkie wymienione gminy sg potozone w bezposrednim sgsiedztwie na
zachdd lub potudnie od Poznania i dodatkowo sg gminami wiejskimi. Wyjat-
kiem byt Koérnik — gmina miejsko-wiejska, potozona na potudnie od Poznania.
Odrebnym przypadkiem byto takze miasto Swarzedz ze wskaznikiem 13,7
mieszkan na tysigc mieszkancéw — druga gmina w aglomeracji pod wzgle-
dem liczby ludnosci, potozona na wschod od Poznania. Wszystkie wymienio-
ne gminy, o stosunkowo wysokim wskazniku liczby nowo oddanych mieszkan
w stosunku do liczby ludnosci, charakteryzowaty sie rowniez korzystnym po-
tozeniem przy szlakach komunikacyjnych.

W wypadku kolejnego zrelatywizowanego wskaznika mozna powiedziec,
ze okoto 22-24% kazdego kilometra kwadratowego powierzchni obszaru
aglomeraciji odpowiadato powierzchni uzytkowej mieszkan oddanych do uzyt-
ku w danym roku. Pomijajac wysokag gestos¢ zaludnienia Poznania, w strefie
zewnetrznej obszaru ZIT na 1 km? powierzchni przypadato w analizowanym
okresie okoto 157—186 m? powierzchni odzwierciedlajgcej nowo oddane miesz-
kania. Obserwujgc dane w tabeli 2.2, mozna dojs¢ do wniosku, ze wysokie
wartosci tego wskaznika osiggaty gminy miejskie ze wzgledu na spdjnosc¢ za-
gospodarowania przestrzennego wynikajgcg z ograniczonej administracyjnie
powierzchni miast (Lubon i Swarzedz). Natomiast w wypadku gmin Komorniki
i Dopiewo wysokie wartosci wskaznika wynika¢ mogty z intensywnego ruchu
budowlanego i duzej liczby powstajgcych tam mieszkan. Pomijajgc przy ana-
lizach Poznan, mozna takze mowic o sredniej mocy zaleznosci pomiedzy ba-
danym wskaznikiem a powierzchnig gminy. Wspétczynnik korelacji byt ujiemny,
CO znaczy, ze im wiekszg powierzchnie miata gmina, tym mniejsze wartosci
przybierata powierzchnia nowo oddanych mieszkan w relacji do kilometra kwa-
dratowego powierzchni i odwrotnie.

2.3. Ruch budowlany obiektow niemieszkalnych w obszarze
ZIT Poznan

Oprécz podstawowej funkcji generujgcej rozwoj spoteczno-gospodarczy, kto-
rg jest mieszkalnictwo, do zapewnienia mieszkanncom optymalnego poziomu
zycia wymagane jest wspotwystepowanie funkcji uzupetniajgcych. Zwigzane
sg one przede wszystkim z ustugami publicznymi, a takze z rozwinietg ofertg
handlu i ustug o charakterze komercyjnym. Korzystajgc z Polskiej Klasyfikacji
Obiektéw Budowlanych (PKOB), wyodrebniono budynki realizujgce funkcje
uzupetniajgce (do mieszkaniowych) z zakresu handlu, ustug i wytwdrczosci,
a wiec budynki niemieszkalne:
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- handlowo-ustugowe (grupa 123: centra handlowe, domy towarowe, samo-
dzielne sklepy i butiki, hale uzywane do targéw, aukcji i wystaw, targowiska
pod dachem, stacje paliw, stacje obstugi, apteki),

- o0golnodostepne obiekty kulturalne, budynki o charakterze edukacyjnym,
budynki szpitali i zaktadow opieki medycznej oraz budynki kultury fizycz-
nej (grupa 126: ogodlnodostepne obiekty kulturalne, budynki muzeéw i bi-
bliotek, szkét i instytucji badawczych, szpitali i zakladéw opieki medycznej
i kultury fizycznej),

- budynki biurowe (grupa 122: budynki biur, sekretariatow, budynki bankéw,
urzedow pocztowych, urzedéw miejskich, gminnych, ministerstw itp. loka-
li administracyjnych, centrow konferencyjnych i kongreséw, sgdéw i parla-
mentow),

- budynki przemystowe i magazynowe (grupa 125: budynki przeznaczone na
produkcje, na przyktad fabryki, wytwornie filmowe, warsztaty, rzeznie, bro-
wary, montownie itp.).

Mozna powiedzie¢, ze budynki z dwoch pierwszych grup, czyli 123 i 126,
mozna traktowa¢ w kategoriach realizacji funkcji handlowo-ustugowych. Do-
tyczg one takze ustug publicznych. Z kolei budynki z dwoch kolejnych grup,
czyli 122 i 125, realizujg i wspomagajg dziatania zwigzane z prowadzeniem
dziatalnosci gospodarcze;j.

Przeanalizowano powierzchnie uzytkowg budynkéw ustugowych, biurowych
oraz przemystowych i magazynowych w aglomeraciji poznanskiej (tabela 2.3).
W analizowanym okresie w aglomeracji nowo oddane do uzytkowania budyn-
ki handlowe i ustugowe generowaty powierzchnie uzytkowg od ok. 114 tys. m?
(w 2012 roku) do 351 tys. m? (w 2013 roku). Zwykle warto$¢ ta nie przekracza-
ta 180 tys. m?, ale w 2013 i 2016 roku wyniosta prawie dwa razy tyle. Zauwa-
zy¢ nalezy, ze duzg role w tworzeniu nowej powierzchni uzytkowej odgrywato
centrum aglomeraciji. W 2013 roku 75%, a w 2016 az 87,5% nowo oddanej po-
wierzchni handlowo-ustugowej na obszarze aglomeracji powstato w Poznaniu.
Swiadczy to o niekwestionowanej pozycji Poznania jako centrum ustugowo-
-handlowego dla catego obszaru, ale takze o tym, ze Poznan rozwija si¢ i jest
atrakcyjnym miejscem do zageszczania oferty handlowo-ustugowe;.

Oprécz Poznania do gmin, w ktérych pojawito sie najwiecej nowej powierzchni
ustugowo-handlowej, nalezaty gminy: Dopiewo, Suchy Las, Swarzedz i Tarnowo
Podgorne. Z kolei najmniej powierzchni handlowo-ustugowej pojawito sie w gmi-
nach: Szamotuty, Kleszczewo, Buk i Pobiedziska. Nalezy zwréci¢ uwage, ze
proces powstawania powierzchni handlowo-ustugowej jest uzalezniony od po-
trzeb mieszkancéw, chtonnosci rynku i dotychczasowego zagospodarowania.
Ma takze charakter dorazny, a przyrosty powierzchni uzytkowej mogg sie po-
jawia¢ skokowo (gtéwnie za sprawg handlu wielkopowierzchniowego).
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46 Agnieszka Mroziriska

W stosunku do powierzchni gmin najwiecej powierzchni handlowo-ustugo-
wej powstawato w granicach administracyjnych gmin miejskich. Powierzchnia
uzytkowa budynkéw handlowo-ustugowych przypadajgca na 1 km? powierzchni
gminy najwieksze wartosci osiggata w Poznaniu, Luboniu i Swarzedzu. W gmi-
nach wiejskich wskaznik ten byt najwyzszy w Dopiewie, Komornikach, Tarno-
wie Podgérnym i Suchym Lesie (tabela 2.3). Nalezy zauwazy¢, ze te gminy
wiejskie nalezaty do tych, w ktérych najintensywniej rozwijata sie réwniez funk-
cja mieszkaniowa.

Powierzchnia nowo powstatych budynkéw biurowych, przemystowych i ma-
gazynowych w aglomeracji osiggata wartosci od 150 do 500 tys. m? rocznie.
Rok 2013 odbiegat od wysokich wartosci tej charakterystyki. Udziat Pozna-
nia w tworzeniu nowej powierzchni stuzgcej prowadzeniu dziatalnosci gospo-
darczej byt zré6znicowany w badanym okresie. W 2016 roku wktad Poznania
stanowit niecate 10%, a w 2013 ponad 38%. Podobnie jak w wypadku funkgji
ustugowo-handlowej, powierzchnia uzytkowa budynkéw przeznaczonych do
prowadzenia i wspierania dziatalnosci gospodarczej byta zréznicowana w cza-
sie i przestrzeni. Spowodowane to byto popytem branzy biznesowej, a wiec sy-
tuacjg koniunkturalng, rozciggnieciem w czasie procesu inwestycyjnego oraz
mozliwo$ciami przestrzennymi (szczegdlnie waznymi na przyktad w wypadku
funkcji magazynowania). Mozna zaobserwowac, ze wysokie wartosci zosta-
ty odnotowane dla gmin lezgcych wzdtuz waznych szlakow komunikacyjnych,
czyli dla Tarnowa Podgdrnego, Swarzedza, Koérnika i Komornik (tabela 2.3).

Przygladajac sie natezeniu tego rodzaju funkcji, ktére mozna opisac jako
wielko$¢ powierzchni uzytkowej budynkdéw zwigzanych z dziatalnoscig gospo-
darcza przypadajgcg na 1 km? powierzchni gminy, nalezy wskazaé, ze wyso-
kie wartosci zanotowano ponownie w tych gminach, ktére znajdowaty sie przy
szlakach komunikacyjnych, czyli w Komornikach, Swarzedzu, Tarnowie Pod-
gornym, Korniku, a takze, tym razem, w Buku. Do gmin o wysokiej wartosci
wskaznika nalezy doda¢ jeszcze miasto Poznan (tabela 2.3).

Wystepowanie réwnowagi pomiedzy funkcjg mieszkaniowa a funkcjami uzu-
petniajacymi mozna obserwowac, poréwnujgc powierzchnie uzytkowg nowo
oddanych budynkéw o réznej funkcji z powierzchnig uzytkowg nowo oddanych
mieszkan. Dla poziomu jakosci zycia mieszkancéw kluczowe znaczenie majg
zagwarantowana mozliwosc realizacji ustug nierynkowych (w tym: edukacja,
ochrona zdrowia, kultura, sport i rekreacja) i atrakcyjna oferta handlowo-ustu-
gowa (gtéwnie komercyjna). Dokonano obliczen opisujgcych stosunek tych
charakterystyk. W tym celu wyodrebniono nastepujgce kategorie budynkéw
innych niz mieszkalne:

- niemieszkalne — dziat 12 PKOB, w tym:
* handlowo-ustugowe (w tym ustugi publiczne) — grupa PKOB 123 i 126,
w tym:
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» handlowo ustugowe (komercyjne) — grupa PKOB 123,

= ogolnodostepne obiekty kulturalne, budynki o charakterze edukacyj-
nym, budynki szpitali i zaktadéw opieki medycznej oraz budynki kultury
fizycznej handlowo-ustugowe (roboczo nazwane obiektami uzytecz-
nosci publicznej) — PKOB 126.

W aglomeraciji stosunek powierzchni budynkow niemieszkalnych do po-
wierzchni budynkéw mieszkalnych ksztattowat sie na poziomie oscylujgcym
wokot jednosci (tabela 2.4). Mozna wiec powiedzie¢, ze na kazdy metr kwa-
dratowy powierzchni mieszkaniowej przypadat niecaty metr kwadratowy po-
wierzchni niemieszkalnej. Stosunek ten jedynie w 2014 roku zostat zaburzony
i na 1 m? powierzchni mieszkalnej przypadto wiecej niz 1 m? powierzchni in-
nej niz mieszkalna. W Poznaniu w dwdéch latach wartosci tego wskaznika byty
wyzsze niz jeden. Byto to w latach 2013 i 2016, kiedy to na 1 m? powierzchni
mieszkania przypadato prawie 2 m? powierzchni reprezentujgcych inne funkcje
(odpowiednio 1,8 m? i 1,9 m?). Miato to zwigzek z opisanymi wczeséniej sytu-
acjami, gdy na terenie Poznania znaczgco przybyto powierzchni handlowo-
-ustugowej. Nastgpito to wtasnie w 2013 i 2016 roku.

Analizowana warto$¢ przybierata r6zne poziomy w zaleznosci od roztoze-
nia w czasie i przestrzeni. Dominowaty warto$ci nizsze od jednosci, a co za
tym idzie w wiekszosci gmin obszaru ZIT oddawano do uzytkowania wiecej
powierzchni mieszkaniowej niz powierzchni realizujgcych inne funkcje. Wsréd
gmin, ktore przez wiekszos¢ analizowanego okresu wyrézniaty sie wartosciami
wiekszymi od jeden, byly: Buk, Tarnowo Podgoérne, Oborniki i Steszew. Mozna
wiec powiedziec¢, ze na obszarze tych gmin nowo oddane budynki miaty tgcz-
nie wiekszg powierzchnie uzytkowg przeznaczong na cele niemieszkalne niz
na cele mieszkaniowe. Sytuacja taka moze mie¢ zwigzek z rozbudowg infra-
struktury sprzyjajgcej tworzeniu dziatalnosci gospodarczej, poniewaz to ona
zwykle ma charakter bardziej powierzchniochtonny (przestrzenie wytwarzania,
magazyny itp.) niz na przyktad funkcja mieszkaniowa. W aglomeracji poznan-
skiej w 2012 roku w wiekszosci gmin (82%) nowo oddawana powierzchnia
mieszkaniowa byfta wyzsza niz nowo oddawana powierzchnia przeznaczona
na inne cele. W 2016 roku sytuacje takg zaobserwowano w 72% gmin.

Po wytgczeniu z analiz powierzchni uzytkowej, ktéra byta przeznaczona do
wspierania dziatalnosci gospodarczej, w szczegolnosci dziatalnosci wytworczej
i magazynowej, zidentyfikowano stosunek wielkosci nowo oddanych powierzch-
ni ustugowo-handlowych (ustugi publiczne i oferta komercyjna, grupa PKOB
123 i 126 tgcznie) do wielkosci nowo oddanych powierzchni mieszkaniowych.
W aglomeracji poznanskiej w latach 2012-2016 na 100 m? nowo oddanej po-
wierzchni mieszkaniowej przypadato od 16 (w 2012 roku) do 53 m? (w 2013
roku) powierzchni ustugowo-handlowej. W analizowanym okresie wartosci te
zwykle nie przekraczaty 24 m?, a najwyzsze wskazniki charakteryzowaty lata



‘SN YoAuep aimeispod eu ouemodeldo 0PIz

900 | €20 | 84°0 | 980 | 110 | ¥5'L | 020 | 0L'0 | 20°k | 2b'0 | 65V | €40 | 820 | ¥¥'L | €20 | 8 | 580 | 60 | 6% | 82°0 yeuzod
£0°0 | 90°0 | #0'0 | Z0'0 | €00 | S0°0 | 040 | ¥10 | 94°0 | LL'0 | 800 | 940 | 820 | 80 | #L'0 | 99% | k0L | 2kt | pp0 | €90 11Z niezsqo

WENLHUE\\—@N ejons
00'0 | 200 [ vo'o | ~ [w0'0 | 600 [ 610 [ 60 |[[ZF0]| 020 | 60'0 | 920 | €20 [ 250 | v20 | 89’} | 922 | €¥'S | v8'0 | 9€') | euiobpog omousey
— | = | - [vo0|s00]|z00]|sto]| o] to'o | #i'o | 200 | S+ [ 140 | S0'0 | 640 | 92°0 | £9°0 | SOk | 160 | £2°0 welg
- =1 =1 -=1T-=1T-1-"1wo| -] -1 -1 - [wo| - | - |so0]900]soo]z0]zo Amowezs
— 8o | too [oro| - [eo0'0 | 600 | 0z0 | 600 | 020 | €0'0 | 220 | 120 | 610 | 020 | 220 | 9v'L | 222 | 690 | g0 zZpdziemg
- | so0 [ovo [ zro| €00 [ zro | 600 | si'o [EER 2+ [ z+'o | sto | sz'o [JEIl st [ os'o | ev'o | 9g'0 [ €'t | 980 se Ayong
- =1 -17-1T-1T=-Teo|wo]| - [sio] - [ero|roo| - [st0 |zt |sso|ozo]| ot |zt MozS3)S
00| - | - |9ro|zro| 900 | 100 | 600 | 0z'0 | 90°0 | 20°0 | L0'0 | 60°0 | 9€°0 | 81°0 | 6£°0 | 29°0 | ¥S'0 | 9’0 | €€'0 BONS
— | - [zzo| - [oo00 |00 oo | so0 | zb'o | zo'o | to'o | 1o'0 [ 220 | 210 | z0'0 | 910 | 2v'0 | s€'0 | Zb'0 | 220 eolUleNOY
1o | - | 900 | 00| - |zoo KM so0 | - | €00 | €vo L1'0 | 10'0 | €0'0 | 91°0 | 26'0 | 220 | 200 | 90'0 omoxAzozsnd
90'0 | ¥0°0 | 50'0 | 000 | 200 | v0'0 | v0'0 [ G0'0 | - | z00 [ 010 0L'0 | 000 | 60°0 | 150 | ¥6'0 | S€'0 | S0 | 8¥°0 exsizpaIgod

100 | 920 9L'0 | ¥0'0 | 60°0 | 820 ¥€°0 | SO'0 [ OL'0 | 9¥'}L | 29} | 2b'L | €€°0 | ¥L'0 Miuloqo

¥00 | €00 | - |620 | 20| - | €00 120 | v0'0 | ev'0 | 1€°0 | 82°L | 9€0 | €v'0 | euisoo euemoinpy
500 | 10'0 | ¥2'0 | 600 | 60°0 | 90°0 | €00 | 62°0 | €10 | 60°0 | Lb'0 | ¥E'O | 69°0 | €0 | LLO | 8E0 euIson
- | so0 [ vo'0 [vzi0 | 1o'0 [(6¥0 so'0 | si'0 [ w20 | Lo'0 [(67'0 | 20'0 | L2 [ 2€'0 | 200 [ ¥9'0 yognT
10'0 | S0'0 | 10'0 | €00 | 20’0 | 20'0 | S0'0 | 20’0 | €0'0 | ¥0'0 | 80'0 | 65°0 | S¥'L | 82'L | 92°0 | L0 NIy,
— |00 | w00 | 000 | - |o0z0 | 100 | sz0 | 000 | - | o0z0 |ze' | ¥6'0 | 06'0 | 620 | £€°0 uAzsoy)
200 | 20'0 | 10'0 | £0°0 | €00 | €0'0 | 90°0 | €10 | 40 | 20'0 | 010 | 80°0 | ¥H'O | 810 | 90°0 | 020 | 602 | 82°0 | S¥'0 | 6+°0 DHILIOLIOY]
00| - | - | - | -] - [eoo| - | - | - [e00]90| - | - | - [s+o]|o90]zeo|vio| w00 omezozsa|y]
v1'0 | €0'0 | 10'0 | 20’0 | 210 | 200 | vo'0 | 220 | 9z'0 | si'0 | 120 | 200 | 220 | 820 | 220 | ze'o | 910 | s€'0 | z€0 | LSO omaidog
z00| - | - | - [wolooo| - | - [ero[soo|zo0| - | - [91'0] 600 |60 620 ¢cz0]| 120|220 seuomiezy

GL'0 | 920 - GL'0 | LGC 3ng
LL'0 | 670 €50 | 940 | 960 1/Z 182590

SL0Z | ¥10Z | €102 | ZLOZT SL0Z | ¥1L0Z | €102
(921 90Xd edn.b)
[auzoaAziy Ainyjny moyuApnq
zelo [auzoApaw 1yaido

mopepjez | ljeyidzs moyuhpng
‘wAulAoeynpa aziapjeseys o

mo)uApnq ‘YaAujesnyny (€21 goMd ednib) (921 1 €21 90Md Adnib)
mopjalqo yosAuddysopoujobo yaAmoBnisn-omo|puey yaAmoBnisn moyuhpng yoAujeyzsajwaiu

ejuemoy}Azn op yosAueppo
ueyzsalw [amoy}Azn juysziaimod op NYUNSO)s M elUBMOY}AZN op eueppo (YyoAuemopnqzod | yoAmou) moyuApng emoyiAzn ejuysziaimod | Ijysoupaf emzen

9102-210zZ yoeie| m [apjsueuzod iloesswo|be m sujeyzsaiw
aloyuny eu [suozoeuzazid 1uysziaimod op adklelupdnzn afoyuny eu [suozoeuzazid 1uydsziaimod YBunsols +°Z elaqel

[48]



Réwnowazenie funkcji mieszkaniowej w obszarach duzych miast 49

20132016, kiedy to, jak juz wczesniej wspominano, w Poznaniu przybyto po-
nadprzecietnie duzo powierzchni handlowo-ustugowej. W strefie zewnetrzne;j
aglomeraciji poznanskiej na 100 m? powierzchni mieszkaniowej przypadato kil-
kanascie metréw kwadratowych powierzchni ustugowo-handlowej, na przykfad
byto to 8 m? w 2016 roku i po 18 m? w 2013 i 2014 roku.

W kolejnym kroku wydzielono grupe budynkoéw o funkcji handlowo-ustugowej
o charakterze komercyjnym (grupa PKOB 123) oraz grupe obiektéw roboczo
nazwanych obiektami uzytecznosci publicznej (grupa PKOB 126). W wypadku
pierwszej grupy, czyli komercyjnej oferty handlowo ustugowej, mozna powie-
dziec¢, ze stanowita ona znaczng czes¢ ogolnej powierzchni ustugowo-hand-
lowej. W aglomeracji na 100 m? nowo oddanej powierzchni mieszkaniowej
w badanym okresie nie przypadato wiecej niz 13 m? nowo oddanej powierzchni
komercyjnej. Jedynie w latach 2013 i1 2016, ze wzgledu na wspomniany wczes-
niej znaczny przyrost powierzchni ustugowo-handlowej w Poznaniu, omawiana
warto$¢ wynosita odpowiednio 41 i 45 m?. W analizowanym okresie w strefie
zewnetrznej aglomeracji w poszczegolnych latach zdarzaty sie sytuacje, kiedy
to stosunek ten byt znaczgco wyzszy niz srednia dla badanego obszaru ZIT.
Chodzi miedzy innymi o: Suchy Las w 2013 roku, Puszczykowo w 2015 roku,
Lubon w 2012 roku, Oborniki w 2015 roku i Buk w 2014 roku. Nie sg to jednak
state tendencje, ale raczej efekty pojawiajgcych sie co jaki$ czas doraznych
inwestycji (nalezy zatozy¢, ze w gitdwnej mierze dotyczgcych handlu wielkopo-
wierzchniowego), ktore sg realizowane lokalnie w odpowiedzi na oczekiwania
rynkowe i potrzeby mieszkancow.

Odrebnie przeanalizowano rowniez stosunek wielkosci nowo oddanej po-
wierzchni uzytkowej obiektow uzytecznosci publicznej do wielkosci nowo od-
danej powierzchni mieszkan. W tym wypadku dla catego obszaru aglomeracji
wartosci wskaznika nie przekroczyty 10 m?na 100 m? powierzchni mieszkan,
z wyjatkiem lat 2013 i 2015, gdy zaobserwowano odpowiednio 12 i 11 m?. In-
westycje celu publicznego, a przede wszystkim obiekty uzytecznosci publicznej,
nie sg az tak czesto realizowane jak inwestycje o charakterze komercyjnym.
Dlatego tez nalezato sie spodziewac nizszych zrelatywizowanych wskaznikow
niz w wypadku komercyjnej oferty handlowo-ustugowej. Tego typu inwesty-
cje wymagajg znacznego zaplecza finansowego, sg realizowane rzadziej niz
ustugi komercyjne i w zwigzku z tym, ze obstugujg zaréwno dotychczasowych,
jak i nowych mieszkancow wtadze gmin czesto skupiajg sie na remontach i mo-
dernizacji istniejgcych obiektow, a nie na budowaniu nowych obiektow, ktére
w przysztosci wymagaja kolejnych naktaddw na utrzymanie, eksploatacje i bie-
zgce naprawy. Obserwujac tabele 2.4, mozna takze zauwazy¢, ze najwicksze
wartosci wskaznika przypadaty na Poznan. To wtasnie sytuacja w Poznaniu za-
wyzata wartosci przecietne dla obszaru aglomeracji. Obszar zewnetrznej strefy
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aglomeraciji charakteryzowat sie jeszcze nizszymi warto$ciami wspomniane-
go czynnika, ktéra wyniosta od 2 do 6 m? na 100 m? powierzchni mieszkalne;.

Podsumowanie

Poziom rozwoju spoteczno-gospodarczego gmin jest jedng z przyczyn ak-
tywnosci wtadz gminy, ktére dziatajg w interesie mieszkancow. Spojnosc¢ prze-
strzenna jest z kolei jednym z bodZzcéw wptywajgcych na rozwdj obszaréow
nie tylko lokalnie, ale tez regionalnie, a nawet w skali kraju. Gminy potozone
w obszarach funkcjonalnych duzych miast, w obliczu proceséw suburbaniza-
cyjnych, stojg przed wyzwaniem dotyczgcym spoéjnosci terytorialnej, ktorym
jest zapewnienie balansu pomiedzy realizowang, czesto bardzo dynamicznie,
funkcjg mieszkaniowg a funkcjami uzupetniajgcymi, ktére definiuje poziom ja-
kosci zycia mieszkancow.

W aglomeraciji poznanskiej procesy suburbanizacji i realizacja funkcji miesz-
kaniowej sg zréznicowane przestrzennie. Zbalansowanie funkcji mieszka-
niowej i funkcji uzupetniajgcych, umownie reprezentowane w rozdziale jako
powierzchnia uzytkowa nowo oddanych budynkéw z przeznaczeniem na dang
funkcje, jest rozne w poszczegdlnych gminach analizowanego obszaru ZIT. Sto-
sunek powierzchni uzytkowej nowo oddanych budynkéw przeznaczonych na
cele inne niz mieszkaniowe (funkcje uzupetniajgce) do powierzchni uzytkowe;j
nowo oddanych budynkow przeznaczonych na cele mieszkaniowe w aglome-
racji poznanskiej odzwierciedlat sytuacje, ktérg obserwowano w catej Polsce.
W analizowanym okresie wiekszos$¢ obszaréw, na ktorych realizowane byto
narzedzie ZIT, byta w sytuacji podobnej do aglomeracji poznanskiej. Przewa-
ga funkcji uzupetniajgcych (innych niz mieszkaniowe) nad funkcjg mieszkanio-
wg w powierzchni nowo oddanych budynkoéw dotyczyta obszaréw ZIT: Kalisza
i Ostrowa Wielkopolskiego, todzi, Opola, Watbrzycha, a takze Subregionu
Centralnego Wojewodztwa Slgskiego.

Analogiczna sytuacja wystgpita w wypadku badania stosunku powierzchni
uzytkowej nowo oddanych budynkow z przeznaczeniem na funkcje handlowo-
-ustugowe do powierzchni uzytkowej nowo oddanych budynkdéw spetniajgcych
funkcje mieszkaniowg. Wskazniki osiggane w aglomeracji poznanskiej nie od-
biegaty od tych, ktére zidentyfikowano w obszarach realizacji narzedzia ZIT
w Polsce. Obserwacja ta dotyczy takze podgrup zidentyfikowanych w ramach
funkcji handlowo-ustugowej, a wiec komercyjnej oferty handlowo-ustugowej,
a takze realizacji ustug publicznych.

Zidentyfikowany stan, a wiec stopien zbalansowania funkcji mieszkaniowych
i uzupetniajgcych w aglomeraciji, w duzej mierze ksztattuje sie zgodnie z kon-
cepcjg path-dependence, czyli z tzw. zaleznoscig od sciezki. W obliczu ogol-
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nie obserwowanych zjawisk i podobienstwa sytuacji w aglomeracji do stanu
odzwierciedlonego wartosciami przecietnymi dla Polski i obszaréw podobnych
funkcjonalnie, zréoznicowanie wewnetrzne wartosci analizowanych wskaznikow
dla poszczegolnych gmin ksztattuje sie czesciowo w odpowiedzi na sytuacje
koniunkturalna, a czesciowo w zaleznosci od sytuaciji wejsciowej poszczegol-
nych gmin. Dlatego tez mozna powiedzie¢, ze zbalansowanie funkcji miesz-
kaniowych i funkcji uzupetniajgcych jest zalezne od nastepujgcych czynnikow:
stanu zagospodarowania przestrzennego w przeszitosci (np. wystepowanie
terendw, ktére mogtyby by¢ przeksztatcone na potrzeby nowej funkcji), wy-
stepujgcych barier rozwojowych o charakterze srodowiskowym lub administra-
cyjnym (np. bagnisty teren, poligon itp.), dotychczasowej skali wystepowania
poszczegolnych funkcji (np. stopieh nasycenia rynku powierzchniami handlo-
wymi) czy lokalizacji przy waznych szlakach transportowych. Zaproponowa-
ne czynniki nie wyczerpujg wszystkich mozliwych determinant balansowania
funkcji mieszkaniowych i uzupetniajgcych, a jedynie mogg zwraca¢ uwage na
istotnos¢ podjetego zagadnienia. Pogtebione analizy mogg w przysziosci sie
sta¢ rekomendacjami dotyczgcymi dziatan w ramach ksztattowania przestrze-
ni i dbania o to, aby gwarantowata spotecznosciom lokalnym optymalny po-
ziom jakosci zycia.
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Wstep

Zréwnowazony rozwoj mieszkalnictwa obejmuje nie tylko ulepszenia po stro-
nie popytu czy podazy, ale rowniez poprawe jakosci zamieszkiwania w dotych-
czasowym zasobie mieszkaniowym. Poprawa ta powinna sie przejawia¢ m.in.
w ciggtych ulepszeniach w biezgcym zarzgdzaniu zasobem i profesjonalizaciji
ustug swiadczonych mieszkancom. Powinna réwniez obejmowac ksztattowa-
nie wtasciwych postaw spotecznych. Kwerenda literatury swiatowej dotyczacej
zrownowazonego rozwoju pokazata, ze istnieje koniecznosc¢ pogtebienia badan
na temat spotecznego wymiaru zréwnowazonego rozwoju oraz jego zwigzku
z partycypacja lokatorskg (Barrado-Timon, 2020; McKenzie, 2004; Rataj i Su-
szynska, 2017; Swapan, 2016).

W rozdziale autorzy zaprezentowali jakosciowe podejscie do problematy-
ki zaangazowania w sprawy lokatorskie poprzez osadzenie badan w teoriach
spotecznych. Za podstawe teoretyczng przyjeto rézne koncepcje kapitatu spo-
tecznego.

Zréwnowazony rozwoj spoteczny powinien uwzglednia¢ zarébwno wymiar
polityczny, jak i kwestie podziatu wtadzy i kontroli (Manzi, Lucas, Jones i Allen,
2010). Zréwnowazenie jako koncepcja obejmuje zasady réwnosci spotecznej,
dostepu do zasobdw, partycypaciji i kapitatu spotecznego. Ten rozdziat stano-
wi wktad w wysitki naukowe nad doskonaleniem kierunkéw rozwoju polskiego
rynku nieruchomosci poprzez petniejsze zrozumienie roli zréwnowazonego roz-
woju spotecznego w tym procesie. Opracowanie opiera sie na przekonaniu, ze
zréwnowazony rozwoj spoteczny nie jest ani wynikiem koncowym, ani stanem
koncowym, ani tez procesem ciggtym. Zréwnowazenie spoteczne jest kruchg
rbwnowagg w uktadzie sit, by nie tylko utrzymac lub zbalansowac status quo,
ale by ulepszy¢ i wzmocni¢ pozycje najemcdéw. Taka interpretacja musi uwzgled-
nia¢ ograniczenia w petnej partycypacji najemcéw w systemie mieszkalnictwa
spotecznego (ograniczone mozliwosci co do podejmowania decyzji w sprawie
zasobu zarzgdzanego przez podmioty publiczne, brak woli wielu mieszkancow
do angazowania sie w sprawy lokatorskie itp.) (Suszynska, 2017).

3.1. Spoteczny kontekst partycypacji lokatorskiej

Idea partycypacji lokatorskiej wpisuje sie w szerszy kontekst partycypacii
spotecznej i oznacza wszelkie aktywnosci angazujgce ludzi chetnych do wspot-
dziatania w kwestiach publicznych (Cornwall, 2008; Glass, 1979). Koncepcja
partycypacji spotecznej bazuje na tradycyjnie rozumianej teorii demokraciji,
ktéra zaktada, ze kazdy obywatel ma prawo gtosu i udziatu w podejmowaniu
decyzji waznych dla ogotu (Fenster, 1993). Ujecie operacyjne konceptu zapro-
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ponowat Tomasz Sowada (2019), definiujgc partycypacje spoteczng jako pro-
ces wigczania obywateli w mechanizmy podejmowania decyzji prowadzgce do
obywatelskiego upodmiotowienia.

W literaturze przedmiotu partycypacje spoteczng czesto definiuje sie w kon-
tekscie zaangazowania politycznego, obywatelskiego (Swapan, 2016), publicz-
nego i organizacyjnego (Suszynska, 2015). Zakresy semantyczne powyzszych
terminéw nie sg precyzyjne. Zdaniem Stefana M. Kwiatkowskiego (2003) par-
tycypacja obywatelska oznacza wigczanie sie w proces rozwigzywania prob-
lemow na poziomie lokalnym. Z kolei Jenifer Rietbergen-McCracken i Deepa
Narayan (1998) okreslajg partycypacje spoteczng jako proces, w ktérym uczest-
nicy ksztattujg i kontrolujg inicjatywy rozwojowe. Moze ona przybrac rézne for-
my, od konsultacji do petnej wspotpracy.

Jednym z najistotniejszych obszaréw aktywnosci spotecznej jest partycy-
pacja lokatorska. Jej krotka, sumaryczng definicje zaproponowali Bo Bengts-
son i Tommy Berger (2005), wedtug ktorych jest ona kolektywnym dziataniem
w ramach lokalnego osiedla mieszkaniowego. W publikacji autorzy ci dokonali
eksplikacji pojecia i opisu determinant partycypacji. Podkresilili, ze koncepcja
partycypaciji lokatorskiej wychodzi poza relacje lokator—wtasciciel, przybierajgc
posta¢ na przyktad inicjatyw skierowanych na poprawe estetyki czy funkcjonal-
nosci osiedli, a takze ze dziatania w ramach najblizszego Srodowiska miesz-
kaniowego przektadajg sie na efekty o szerszym zasiegu geograficznym, na
przyktad srodowiskowe.

W literaturze przedmiotu mozna zauwazy¢ wzrost zainteresowania ruchami
lokatorskimi (Bendyk, 2014; Billeter, Brewer i Galvin, 2011; Liedholm i Lindberg,
1995; Ward, 1992), ktére w ostatnich dekadach ulegty znacznej intensyfikacji.
Nadrzednym celem aktywizacji mieszkancow jest zagwarantowanie im real-
nego wptywu na mechanizm zarzgdzania w ramach budynku czy osiedla, co
skutkuje zwiekszeniem efektywnosci zarzgdzania i wzrostem satysfakcji z za-
mieszkiwania w danej okolicy. W szerszym ujeciu aktywizacja lokatorow wpty-
wa na wzrost demokracji uczestniczacej (Taylor, 2003, s. 191).

3.2. Poziomy partycypacji spotecznej i lokatorskiej

W literaturze dotyczgcej partycypaciji w zyciu publicznym najczesciej spotyka
sie klasyfikacje zaproponowang przez Sherry Arnstein, tzw. drabine partycypacji
(rysunek 3.1). Partycypacje spoteczng dzieli sie w niej na osiem szczebli, kto-
re symbolizujg rozne poziomy wiadzy obywatelskiej. Osiggniecie najwyzszego
poziomu oznacza znaczny stopien wiadzy, gdzie jednostki poprzez swojg ak-
tywnos¢é moga wptywac na decyzje rzgdu albo innych podmiotéw decyzyjnych.
Najnizsze szczeble drabiny — manipulacja (manipulation) i terapia (therapy) —
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sktadajg sie na poziom braku partycypaciji. Na tym etapie podmioty sprawujgce
wiadze jedynie przekazujg obywatelom podstawowe informacje (ale nie wpty-
wy), co z kolei prowadzi do likwidacji nihilizmu obywatelskiego. Dalsze prze-
kazy (informing), konsultacje (consultation) oraz pochwaty za zaangazowanie
(placation) stanowig kolejny etap — tzw. polityke drobnych ustepstw (tokenism),
ktéra z kolei umozliwia obywatelom wystuchanie i swobodne zabieranie gto-
su w dyskusji, jednak nadal nie nadaje im decyzyjnosci. Partnerstwo (partner-
ship), delegacja wtadzy (delegation) i kontrola obywatelska (citizen control) to
najwyzsze szczeble wiadzy, ktére sktadajg sie na ostatni poziom partycypa-
cji, a mianowicie wtadze ludu (citizen power), na ktérym to etapie obywatele
uzyskujg realny i wymierny wplyw na strategiczne decyzje (Arnstein, 1969).

( Poziom wtadzy obywatelskiej R

kontrola obywatelska
delegacja wtadzy

partnerstwo

.

A\
( Polityka drobnych ustepstw R

przekazy informacyjne
konsultacje
pochwaty za zaangazowanie
\

r
&

Brak partycypacji

\

Rysunek 3.1. Poziomy partycypacji spotecznej wedtug Arnstein
Zrédto: opracowano na podstawie (Arnstein 1969, s. 217).

terapia

manipulacja

Koncepcja ,drabiny partycypacji” Arnstein daje podwaliny pod model Ward
(1992), w ktérym poszczegdlne poziomy sg odnoszone do partycypacji loka-
torskiej (rysunek 3.2). Helen Ward postrzega partycypacje lokatorskg jako za-
angazowanie lokatorow w decydowanie o ustugach, ktorych sg odbiorcami
(Ward, 1992, s. 153). Autorka wyrdznita dwa rodzaje partycypacji lokatorskie;.
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Pierwszy (poziomy 1-3) to tzw. konsultacje. Na tym etapie wiasciciel (lub za-
rzadca) jest wytacznym decydentem, nie posiada procedur i narzedzi, ktére
mogtby zaoferowac lokatorom, by umozliwi¢ im aktywne uczestnictwo w za-
rzadzaniu. Gérna potowa drabiny symbolizuje natomiast realny wptyw lokato-
réw na decyzje zwigzane z zajmowanymi nieruchomosciami.

6. Lokatorzy majg prawo do podejmowania
decyzji w wielu kwestiach

5. Lokatorzy majg realng mozliwos¢
podejmowania decyzji

4. Lokatorzy majg mozliwos¢
wspoétdecydowania w niektérych kwestiach

3. Wiasciciel zasiega opinii lokatoréw podczas
podejmowania decyzji

2. Wiasciciel objasnia decyzje lokatorom

\_ J
4 2\
1. Wtasciciel informuje lokatoréw o podjetych
decyzjach
\ J

Rysunek 3.2. Poziomy partycypac;ji lokatorskiej wedtug Ward
Zrédto: opracowano na podstawie (Ward, 1992, s. 153).

Liz Cairncross, David Clapham oraz Robina Goodlad (1997, s. 20) wyréz-
nili z kolei trzy podstawowe modele zaangazowania lokatoréw w zarzgdza-
nie mieszkaniami. W pierwszym, tradycyjnym modelu lokatorzy nie wykazujg
wcale zaangazowania badz wykazujg znikome zaangazowanie w zarzadzanie,
powierzajgc je w catosci profesjonalnym zarzgdcom, a w kwestii rozwigzan
konceptualnych —wladzom samorzgdowym. W tym modelu lokatorzy stajg sie
pasywnymi odbiorcami systemu zarzgdzania.

Drugi typ, tzw. model konsumencki, wytonit sie w latach 90. wraz z rozwo-
jem paradygmatu klienta w sferze ustug publicznych. Zaktada on, ze najemca
powinien by¢ traktowany jak klient przedsiebiorstw komercyjnych i otrzymywac
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ustugi na pozgdanym poziomie. Mieszkancy z zatozenia stanowig najlepsze
zrodto ewaluaciji jakosci ustug.

Trzecie, tzw. obywatelskie, podejscie akcentuje kolektywny charakter udziatu
lokatorow w praktykach zarzgdczych poprzez dialog, konsultacje czy wspélnie
podejmowane decyzje. Zaktada, ze aktywizacja mieszkancow na poziomie bu-
dynku/osiedla przetozy sie na wieksze zaangazowanie obywatelskie i prode-
mokratyczne zachowania spoteczne (Chapman i Kirk, 2001, s. 38).

3.3. Zrownowazenie spoteczne w sektorze mieszkalnictwa
spotecznego

Prawdziwym wyzwaniem ptyngcym z koncepcji zrwnowazonego rozwoju
spotecznego jest zdefiniowanie go w prosty, klarowny sposob, z zastosowaniem
podejscia zorientowanego na cztowieka. Dgzenie do zréwnowazenia spoteczne-
go jest szczegolnie wazne i potrzebne w sektorze mieszkalnictwa spotecznego.
Ocena zrownowazenia spotecznego w tym sektorze zwykle jest oparta na oce-
nie blizszego sgsiedztwa oraz wskaznikach opisujgcych warunki zycia, takich
jak standard wykonczenia lokali, stan techniczny budynkéw, réwny dostep do
zasobu, sprawiedliwa i efektywna alokacja oraz niski koszt eksploatacji. Aspek-
tem, ktory réwniez nalezy uwzglednic, sa relacje wiasciciel-najemca oraz upod-
miotowienie oséb mniej uprzywilejowanych (Chiu, 2003, s. 290).

Zréwnowazony rozwoj spoteczny jest zwykle opisywany przez pryzmat in-
nych koncepcji, takich jak jakos$¢ zycia i spoteczne zréznicowanie, a nie jest
rozpatrywany jako koncept sam w sobie, czyli jako idea spotecznego rowno-
wazenia. Niejednoznacznos¢ interpretacji i naduzywanie w nieuprawnionym
kontekscie terminu zrbwnowazenie spoteczne sprawiajg, ze czesto zostaje on
zdewaluowany do chwytliwej lecz pustej frazy (Davidson, 2010).

Zréwnowazony rozwoj spoteczny w dyskursie naukowym jest czesto podda-
wany krytyce ze wzgledu na to, ze jest zbyt abstrakcyjny, aby mozna go byto
wdrozy¢ w praktyce, nie uwzglednia ztozonosci lokalnych kontekstéw politycz-
nych, a takze nie uwzglednia podstawowych ograniczen koncepcji wzmacniania
pozycji (empowerment) i partycypacji (Manziiin., 2010). Jednym ze sposobdéw
ograniczenia heterogenicznych interpretacji tego terminu jest koncentracja ba-
dan wytgcznie na watkach spojnosci spotecznej i wigczenia spotecznego, ktore
sg wezszymi kategoriami niz rownos¢ i sprawiedliwos¢ spoteczna. Niemnie;j
w literaturze przedmiotu przywotywane sg réwniez argumenty przeciwko ta-
kiemu zawezaniu pola semantycznego zrownowazonego rozwoju spoteczne-
go (Bostréom, 2012).

Nadmierne i nieuzasadnione uzycie terminu zréwnowazenie spoteczne
w dyskursie politycznym powoduje jego systematyczng dewaluacje, co Mark
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Davidson (2010, s. 875) okreslit jako ,nosng tube dla dtugich i modnych dys-
kurséw na temat polityki spotecznej”. Autorowi temu przychodzg w sukurs tacy
ekonomisci jak Peter Marcuse (1998) i Erik Swyngedouw (2009), ktorzy za-
proponowali ewolucje terminologiczng polegajgca na bardziej celowym i pre-
cyzyjnym stosowaniu terminéw, takich jak: zrbwnowazony rozwoj spoteczny,
réznorodnosc¢ (social mix), mieszkalnictwo dostepne czy ustugi publiczne. Au-
torzy ci postulowali zreformowanie programoéw socjalnych polityki spotecznej
poprzez bardziej radykalne podejscie zaktadajgce redystrybucje wtadzy w spo-
teczenstwie.

W zwigzku z powyzszym mamy do czynienia z wyodrebnieniem sie dwdch
perspektyw semantycznych pomiedzy ogéinym rozumieniem i zastosowaniem
terminu zréwnowazenie spoteczne — tzw. migkkim zastosowaniem tego termi-
nu — a bardziej ,surowym”, ktére obejmuje kwestie zmiany uktadu sit i gtebokie
zmiany spoteczne. W rozdziale podjeto prébe wytyczenia trzeciej perspektywy,
wypetniajgcej luke pomiedzy ,miekkimi” kwestiami polityki zrownowazenia, ta-
kimi jak spojnos¢ spoteczna, a ujeciem radykalnym (przebudowa ukfadu sit).

W odniesieniu do mieszkalnictwa spotecznego podniesienie kapitatu spo-
tecznego lokatoréw poprzez ich udziat w procesie podejmowania decyzji jest
jednym z krokdéw w kierunku wyjscia z impasu na polu zrownowazenia spo-
tecznego. Petny efekt synergii mozna uzyskac poprzez witgczenie lokatorow
W proces zarzgdzania zasobem mieszkaniowym.

Jednym ze sposobow zdefiniowania zréwnowazonego rozwoju spotecz-
nego jest postrzeganie go jako procesu tworzenia zrownowazonych obsza-
réw (Woodcraft, 2012). W obszarach tych obserwuje sie wyzszg jako$¢ zycia
mieszkancéw, co wynika z zapewnienia udogodnien socjalnych i systemow
partycypacji lokatorskiej. Zrownowazony rozwdj spoteczny zachodzi zaréwno
na poziomie jednostki, jak i catych spoteczenstw poprzez stopniowe i konse-
kwentne budowanie kompetencji spotecznych. Proces ten mozna wspomagac
za pomocg harzedzi zrownowazonej polityki spotecznej, takich jak wsparcie
partycypaciji lokatorskiej, identyfikacja i monitorowanie potrzeb najemcoéw i pod-
noszenie ich kapitatu spotecznego.

3.4. Kapitat spoteczny jako sktadnik zrownowazonego
rozwoju spotecznego

Kapitat spoteczny odnosi sie do rzeczywistych i potencjalnych zasobdéw
wynikajgcych z relacji spotecznych (Nahapiet, 2009). Termin ten jest konsty-
tutywnym skfadnikiem zréwnowazonego rozwoju spotecznego (Vallance, Per-
kins i Dixon, 2011). Zaktada sie, ze wzrost kapitatu spotecznego przetozy sie
na wzrost zrbwnowazenia spotecznego. Kapitat spoteczny jest jedng z form
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kapitatu — oprécz m.in. kapitatu kulturowego czy gospodarczego. W literatu-
rze wyrdznia sie trzy jego typy: kapitat wigzacy (bonding), kapitat pomostowy
(bridging) i kapitat spajajgcy (linking).

Wigzacy kapitat spoteczny dotyczy tworzenia wiezi miedzy cztonkami gru-
py. Nacisk jest kladziony na interakcje miedzy jednostkami, ktére sg upraw-
nione do przytgczenia sie do grupy pod warunkiem respektowania jej wartosci
i celéow. Wzmacnianie tego rodzaju kapitatu spotecznego wsréd mieszkan-
cow budownictwa spotecznego moze sie przetozy¢ na efekty ogdlnospotecz-
ne (Cheung i Leung, 2011). Pomostowy kapitat spoteczny dotyczy tworzenia
.potgczen” miedzy grupami za posrednictwem okreslonych podmiotéw, ktore
definiujg i promujg komunikacje miedzy nimi. Spajajagcy kapitat spoteczny do-
tyczy z kolei tworzenia pionowych powigzan z wyzszymi szczeblami w hierar-
chii spotecznej, takimi jak urzednicy panstwowi i decydenci.

W polityce rzadu na rzecz zrownowazonego rozwoju zwykle podkresla sie
znaczenie kapitatu spotecznego jako czynnika rozwoju. Szczegolnie istotne jest
to w odniesieniu do ludnosci w trudnej sytuacji materialnej lub — w wypadku
perspektywy przestrzennej — mieszkancow obszaréw problemowych (Blandy
i Lister, 2005). Polityka ta ma na celu poszerzanie sieci kontaktow, wzajemne
respektowanie wyznawanych warto$ci i przyjetych norm, co w zatozeniu ma
doprowadzi¢ do rewitalizacji spotecznej i materialnej mniej uprzywilejowanych
obszaréw.

Zeby zrozumieé subtelne réznice w definiowaniu kapitatu spotecznego, Maria
Carrasco i Usama Bilal (2016) sugeruja, ze warto siegngc¢ do pionierskich prac
Pierre’a Bourdieu, Jamesa Colemana i Roberta Putnama. Bourdieu postrzega
kapitat spoteczny jako sposdb na odtworzenie struktury klasowej. Tego rodzaju
kapitat spoteczny uciele$nia sie jako ,habitus” w codziennych interakcjach jed-
nostki. Habitus jest elastycznym, otwartym systemem strukturyzujgcym, dzieki
ktéremu cztowiek dysponuje licznymi strategiami twoérczymi i moze sie odna-
lez¢ w nieprzewidzianych strukturach spotecznych (Elliot, 2011, s. 173). Cole-
man postrzega kapitat spoteczny jako zaséb, ktory jest dostepny dla wszystkich
jednostek w spoteczenstwie, a nie dla nielicznych elit. Pojecie to operacjonali-
zowat najczesciej w badaniach jako aktywno$¢ obywatelskg w organizacjach
pozarzgdowych (za: Gagacki, 2013). Putnam z kolei postrzega kapitat spotecz-
ny jako niezbedny atrybut pomysinego funkcjonowania spoteczenstwa w tym
sensie, ze umozliwia uczestnikom skuteczniejsze wspolne dziatanie. Kapitat
ten jest zjawiskiem kulturowym, jest zasobem wspodlnoty, a nie tworzgcych ja
jednostek. Obejmuje obywatelskie nastawienie cztonkéw spoteczenstwa, nor-
my wspierajgce wspotdziatanie oraz zaufanie interpersonalne i zaufanie oby-
wateli do instytucji publicznych (Czapinski, 2008).

Uogdlniajgc, mozna powiedzieg, ze trzy opisane percepcije kapitatu spotecz-
nego skupiajg sie na trzech skalach: skali jednostki (indywidualny kapitat spo-
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teczny Bourdieu), skali grupy lub spotecznosci (kapitat spoteczny Colemana)
oraz skali spoteczenstwa (spoteczny kapitat Putnama).

Przedmiotowe ujecia mozna réwniez skategoryzowac¢ wedtug genezy ka-
pitatu spotecznego. Dla Bourdieu kapitat spoteczny jest wypadkowg kapitatu
ekonomicznego i kulturowego jednostki. To sprawia, ze koncepcje Bourdieu
nalezy traktowac jako oddolne podejscie do definiowania kapitatu spoteczne-
go. Zeby podnie$é swoj kapitat spoteczny, nalezy podnie$é swoj kapitat eko-
nomiczny i kulturowy. Dla Putnama kapitat spoteczny jest wynikiem warunkéw
spotecznych utrzymywanych przez rzady, ktére utatwiajg tworzenie sieci spo-
tecznych miedzy jednostkami. To sprawia, ze koncepcja Putnama jest odgor-
nym podejsciem do definiowania kapitatu spotecznego. Zeby poprawié kapitat
spoteczny, rzgdy muszg stworzy¢ sprzyjajgce warunki dla interakcji spotecz-
nych i partycypacji obywatelskiej.

Wedtug Colemana kapitat spoteczny jest wynikiem wspétzaleznosci miedzy
jednostkg a grupg — korzysci z dostepu do kapitatu spotecznego przypadajg
jednostkom w grupie niezaleznie od wielkosci kapitatu spotecznego, ktéry po-
siada kazda jednostka. Zasoby kapitatu spotecznego sg zagregowane.

Ktory z tych pogladow najlepiej odzwierciedla postawy mieszkancéw budow-
nictwa spotecznego? Wydaje sie, ze w pierwszej kolejnosci nalezy odrzucic¢
koncepcje kapitatu spotecznego Bourdieu, ktéra podkresla podziaty w klasach
spotecznych. Klasy te przejawiajg sie i ucielesniajg w jednostkach poprzez ich
habitus, powodujgc reprodukcje struktury klasowej. Niekorzystna lokalizacja
wiekszosci inwestycji spotecznych w miastach, zta sytuacja finansowa gospo-
darstw mieszkaniowych w tym zasobie skfadajg sie na ubogi habitus, ktéry unie-
mozliwia bgdz utrudnia mieszkancom zwiekszanie ich kapitatu spotecznego.

Koncepcja Putnama réwniez nie znajdzie zastosowania w odniesieniu do
badan mieszkalnictwa spotecznego ze wzgledu na skale. Kapitat spoteczny
W jego ujeciu dotyczy partycypacji obywatelskiej w skali kraju, regionu lub mia-
sta. W rzeczywistosci Putnam w pracy Bowling alone? wykorzystuje wskazniki
partycypacji obywatelskiej jako miernik funkcjonowania spoteczenstwa ame-
rykanskiego jako catosci.

Do badan mieszkalnictwa spotecznego najbardziej adekwatna, zdaniem au-
toréw niniejszego rozdziatu, bytaby koncepcja kapitatu spotecznego Colemana,
gdzie kapitat spoteczny jest powigzany z kapitatem jednostki. W studiach nad
srodowiskiem mieszkaniowym w zasobie mieszkan spotecznych konieczne
jest bowiem zidentyfikowanie kapitatu spotecznego mieszkancow w kontek-
Scie otoczenia, czyli osiedli mieszkaniowych.
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Podsumowanie

Osiagniecie zrownowazenia spotecznego w zasobie mieszkan spotecz-
nych przyniesie wymierne efekty w postaci poprawy jakosci zycia mieszkan-
cow i osiggniecia tadu spoteczno-politycznego. Paradygmat zrownowazonego
rozwoju jest tutaj paradygmatem interwencjonistycznym. Interwencjonizm ten
polega na przeformutowaniu roli mieszkancow w taki sposéb, by z biernych ob-
serwatorow stali sie aktywnymi uczestnikami procesu. W ten sposéb zwieksza
sie poczucie przynaleznosci najemcow i ich satysfakcja ze srodowiska mieszka-
niowego. Taki paradygmat koncentruje sie na promowaniu miekkich aspektéw
zrownowazonego rozwoju, a nie twardych, takich jak rownos¢ i sprawiedliwosé
spoteczna (Colantonio, 2009; Barrado-Timon, 2020).

Partycypacja lokatoréw, do niedawna przez wielu zarzgdcéw i wiascicieli
marginalizowana (lub wrecz niepozgdana), zyskuje wspoétczesnie miano jed-
nego z kluczowych czynnikow sukcesu zarzgdzania zasobami mieszkan czyn-
szowych. W opracowaniu Housing for life. A guide to housing management
practices Christine Davies (1992, s. 5) zauwazyta wiele usprawnieh na polu
zarzadzania za sprawg zaangazowania lokatoréw, m.in.:

- nizsze koszty utrzymania i remontow budynkow,

- zwiekszenie funkcjonalnosci powierzchni mieszkaniowej,

- wiekszg satysfakcje z pracy dla zarzgdcow,

- wzrost zadowolenia mieszkancow,

- wiekszg dbatos¢ o czystosc i estetyke osiedla,

- zmniejszenie pustostandw i szybszy ponowny wynajem.

Ponadto zaangazowanie lokatorow w sprawy mieszkaniowe sprzyja zacies-
nianiu wiezi spotecznych, zwiekszeniu poczucia odpowiedzialnosci i przyna-
leznosci do grupy, a tym samym pomaga eliminowac problemy spoteczne.
Podstawowym warunkiem powodzenia aktywizacji jest jednak zapewnienie
lokatorom realnego wptywu na jakos¢ ustug zarzadczych.

Nalezy podkresli¢, ze poziom partycypacji lokatorskiej w zasobach mieszkan
spotecznych zalezy w duzej mierze od rodzaju przyjetego w danym kraju syste-
mu mieszkalnictwa spotecznego, lokalnych uwarunkowan, ale rowniez tradycji
angazowania sie obywateli w zycie spoteczne. Zwiekszenie roli lokatorow mo-
gtoby sie wydawac pod wzgledem formalnym najtatwiejszg do przeprowadzenia
zmiang w polskim systemie mieszkalnictwa spotecznego, jednakze wymaga
wieloletniego i wieloptaszczyznowego planu realizacji, opartego na zbudowa-
niu podstaw edukacji spoteczenstwa obywatelskiego, szczegolnie w zakresie
wspotzarzgdzania zasobami mieszkaniowymi. Wymaga réwniez uruchomienia
systemu promocji udanych przyktadow i wzorcow wspotudziatu w zarzadzaniu
spotecznymi zasobami mieszkaniowymi w postaci na przyktad specjalnych pro-
graméw w mediach itp. Warto rowniez rozwija¢ badania nad modelami wspot-
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zarzgdzania spotecznymi zasobami mieszkaniowymi oraz propagowac dobre
praktyki w tym zakresie, wypracowane w gospodarkach o dobrze rozwinie-
tych systemach budownictwa spotecznego. Bez watpienia panstwo powinno
stworzy¢ podstawy prawne dla udziatu lokatoréw budownictwa spotecznego
we wspoitzarzgdzaniu tymi zasobami. Wiekszos$¢ krajow wysoko rozwinietych
wprowadzita do podstawowych ustaw regulujgcych gospodarke mieszkaniowg
zapisy dotyczgce aktywnej roli lokatoréw.

Przeprowadzona w niniejszym opracowaniu dyskusja nie wyczerpuje cato-
ksztattu omawianej problematyki. Do najwazniejszych kwestii wymagajgcych
pogtebionych badan zaliczy¢ nalezy potrzebe zdefiniowania i dopasowania po-
jecia kapitatu spotecznego w kontekscie waskiego segmentu mieszkalnictwa
spotecznego. W literaturze brakuje opracowan naukowych dotyczacych wza-
jemnych powigzan miedzy zrébwnowazonym rozwojem spotecznym, kapitatem
spotecznym i mieszkalnictwem spotecznym.
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Wstep

Podejmowanie badan wsrod ludzi mtodych, zazwyczaj definiowanych jako
osoby w wieku do 35 lat, jest wazne. U podstaw takiego twierdzenia lezy spo-
strzezenie, ze istnieje potrzeba posiadania informacji na temat wyboréw, opi-
nii, pogladéw i preferencji mtodego pokolenia, podejmujgcego przeciez liczne
decyzje, ktérych konsekwencje sg krétko- lub diugoterminowe. Informacje takie
za$ moggq stuzy¢ na przyktad ocenie podejmowanych dziatan, przewidywaniu
réznorodnych tendencji rynkowych, segmentacji nabywcéw, dopasowywaniu
produktow do oczekiwan, a takze tworzeniu okreslonej polityki na szczeblu
lokalnym lub samorzgdowym stuzgcej czy to zaspokajaniu potrzeb mtodego
pokolenia, czy tez usuwaniu barier w prawidtowym rozwoju catej generacji. Wia-
domo réwniez, ze zachowania rynkowe zalezg od etapu cyklu zycia rodzinne-
go, na ktérym nabywca sie znajduje, innymi stowy — od psychologicznej fazy
cyklu zycia (Kotler, 1999, s. 166—167).

W kontekscie rynku mieszkaniowego badania mtodych osdb sg prowa-
dzone w roéznych obszarach. | cho¢ dokonujgc przegladu literatury mozna
wywnioskowac, ze badania mtodych oséb koncentrujg sie przede wszystkim
na sytuacji mieszkaniowej oraz preferencjach ujawnionych lub deklarowanych
(Janusz, 2021; Bartus, Gtuszak i Krochmal, 2008; Kornitowicz, 2003), to w rze-
czywistosci obszaréw problemowych jest wiecej (podejmuje sie kwestie poj-
mowania pojecia mieszkania, preferencji mieszkaniowych, oczekiwan i barier
zwigzanych z zakupem mieszkania, sktonnoscig do nabywania bardzo okre-
Slonych produktow na rynku). Tak duze zréznicowanie obszaru badawczego
jest zas nastepstwem wystepowania kilku czynnikéw. Ponizej wymieniono naj-
wazniejsze:

- Specjalne znaczenie mieszkania. Jak wskazujg dotychczasowe badania,
jest ono dla mtodych ludzi przede wszystkim centrum zycia rodzinnego,
miejscem wypoczynku i schronieniem (Strgczkowski, 2011, s. 100). Niesie
ze sobg wiele wartosci spotecznych (Lipski, 2008). Posiadanie mieszkania
oznacza takze niezaleznos¢ i odpowiedzialnos¢. Nadaje pewien status spo-
teczny, a poprzez mozliwosc¢ tworzenia majatku, daje potencjat, by genero-
wacé bogactwo (Ford, 1999, s. 17).

- W strukturze kupujgcych mieszkania to wtasnie mtodzi stanowig najwiekszy
odsetek (por. NAR, 2017; 2019, Strgczkowski, 2021, s. 167).

- Zadna inna grupa uzytkownikow na rynku mieszkaniowym nie zmienia sie
tak szybko pod wzgledem potrzeb i zachowan jak grupa ludzi mtodych. Po-
wodem jest dynamika zmian w otoczeniu, w tym postep technologiczny,
ktéry zmienia zachowania mtodej generacji, podejscie do zagadnienia za-
mieszkiwania (Chimczak, 2017, s. 32). Eksperci od nieruchomosci przewi-
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dujg, ze pokolenie konca XX wieku, okreslane mianem milenialséw, bedzie

miato duzy wptyw na rynek mieszkaniowy, a sukces deweloperéw bedzie

zalezat od tego, czy dotrg do mtodego pokolenia poprzez wtasciwe, spojne

i przekonujgce sposoby realizacji swoich projektéw. Jednoczesnie pokole-

nie to, jak zadne inne, korzysta z narzedzi cyfrowych — zaobserwowano,

ze 94% oso6b z tej grupy, poszukujgc mieszkania, moze szybko dotrze¢ do
kazdego szczegotu przez internet (Kaya, Ozdemir i Dal, 2019). Na rynku
miodzi klienci zachowujg sie zupetnie inaczej niz osoby ze starszych poko-
len — z przeprowadzonych w Polsce badan wynika, ze nabywajg dobra luk-
susowe zdecydowanie czesciej niz osoby w wieku powyzej 50 lat, a takze

w poréwnaniu z osobami starszymi czesciej podkreslajg znaczenie dogod-

nej lokalizacji w wyborze prestizowego miejsca do zamieszkania (KPMG,

2019). Z kolei z badan przeprowadzonych w Stanach Zjednoczonych wyni-

ka, ze tzw. milenialsi stosunkowo czes$ciej oczekujg (w poréwnaniu z inny-

mi pokoleniami) duzych mieszkan, wyposazonych w takie przestrzenie jak:

taras, patio i weranda, relatywnie rzadziej zas zwracajg uwage na energo-

oszczednosc¢ artykutdw gospodarstwa domowego (Quint, 2016). Zwraca
sie takze uwage, ze dla mtodych nabywcow dom, w ktérym chcg mieszkac,
powinien by¢ nowoczesny.

- Pojawiajg sie szczegodlne potrzeby odnosnie do warunkéw mieszkanio-
wych — na decyzje i wybory mieszkaniowe mtodych oséb wptywajg kluczowe
momenty zyciowe takie jak: opuszczenie domu rodzinnego, zatrudnienie,
maizenstwo, posiadanie dzieci (Wu, 2010, s. 175). Potwierdzajg to miedzy
innymi badania, z ktérych wynika, ze zmieniajgce sie etapy zycia ludzi sg
jednym z najwazniejszych bodzcéw do poszukiwania nowego domu i majg
istotny wptyw na potrzeby — liczba dzieci w gospodarstwie domowym i wiek
tych dzieci majg silny wptyw na rodzaj przestrzeni zyciowej, ktérej uczest-
nicy poszukujg lub potrzebujg (Finlay, Pereira, Fryer-Smith, Charlton i Ro-
berts-Hughes, 2012).

- Ostatnim czynnikiem jest nieuchronnos¢ sytuaciji, ktéra prowadzi do podej-
mowania decyzji rynkowych. W drugiej dekadzie XXI wieku milenialsi sta-
nowili 35% sity roboczej w Stanach Zjednoczonych, ale w koncu trzeciej
dekady na rynek pracy trafig juz wszyscy (Espinoza i Ukleja, 2020, s. 27) —
beda wiec nie tylko uczestnikami rynku pracy, ale takze kupujgcymi miesz-
kania oraz najemcami. To zjawisko jest nieuchronne takze w Polsce, zatem
badania dotyczace tej grupy powinny by¢ szczegodlnie uwzgledniane w kon-
tekscie rozwoju spoteczno-gospodarczego.

Nie ulega watpliwosci, ze miode pokolenie znajduje sie w obszarze zainte-
resowan wielu podmiotéw. Podmioty te sg Swiadome, mniej lub bardziej, ze
w generacji mtodych istnieje potencjat konsumpcyjny. Rodzg sie jednak pyta-
nia o mozliwosci realizacji tego potencjatu, o szanse wykorzystania potrzeb do
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przeksztatcenia ich w realny popyt. Nie inaczej jest w wypadku rynku nierucho-
mosci mieszkaniowych — tu takze pojawia sie dylemat zwigzany na przyktad
z mozliwosciami kupowania mieszkan przez osoby mtode.

4.1. Sytuacja ekonomiczna mtodych osdb a mozliwosci
zaspokojenia potrzeb na rynku nieruchomosci
mieszkaniowych

Podejmujgc prébe oceny probleméw mtodych oséb na polskim rynku nie-
ruchomosci mieszkaniowych, warto zaczgc¢ od ich opinii na temat posiadania
i zakupu mieszkania. Potwierdzajg sie bowiem spostrzezenia, zgodnie z kt6-
rymi brak witasnego miejsca zamieszkania moze negatywnie oddziatywac
na sfery zwigzane z tworzeniem sie rodziny. Zgodnie z posiadanymi danymi
mozna powiedzie¢, ze brak wlasnego mieszkania ogranicza plany zwigza-
ne z matzenstwem czy posiadaniem dzieci (Strgczkowski, 2012, s. 12—14).
Wynika to z tego, ze wtasne mieszkanie zapewnia poczucie stabilnosci oraz
bezpieczenstwa, jest rozwigzaniem preferowanym w naszym spoteczenstwie
(Gotgbeska, 2017, s. 102; Rubaszek i Czerniak, 2017, s. 203). Jest mu przy-
pisywane duze znaczenie (Kowalewski, 2009, s. 209), nawet jesli w pewnych
sytuacjach kwestionuje sie jego efektywnos¢ ekonomiczng czy wskazuje sie
na ograniczenie elastycznosci zachowan spoteczno-ekonomicznych (Regul-
ska, 2018, s. 13—14). Jednoczesnie wsrod mtodych ludzi mozna znalez¢ opi-
nie, ze zakup mieszkania jest trudnym przedsiewzieciem ze wzgledu na jego
kapitatochtonnosé. W badaniach przeprowadzonych w 2012 roku zauwazo-
no, ze tylko niewielka czes$¢ (14%) studentéw ostatnich lat studiow wierzyta,
ze po zakonczeniu edukacji na poziomie wyzszym bedzie posiada¢ srodki,
ktére pozwolg na zaangazowanie ich w zakup mieszkania, a ponad potowa
(62%) uwazata, ze bez pomocy bliskich 6w zakup nie bedzie w ogole mozli-
wy (Strgczkowski, 2012, s. 12—-14).

Problem ten jest dostrzegany takze przez podmioty odpowiedzialne za ste-
rowanie procesami spoteczno-gospodarczymi w Polsce. W raporcie Minister-
stwa Rozwoju Rzeczypospolitej Polskiej dotyczacym stanu mieszkalnictwa
mozna wyczyta¢, ze istnieje rzeczywisty problem mieszkaniowy dotyczacy
przede wszystkim ludzi mtodych, ktérzy wchodzg na rynek pracy, rodzin wie-
lodzietnych oraz oséb samotnie wychowujgcych dzieci, bowiem:

- nowy zasob mieszkaniowy w zasadzie nie jest skierowany do 0os6b o prze-
cietnych i niskich dochodach (tylko 2,5% nowych zasobdw mieszkaniowych),

- prawie potowa (45,1%) osob w wieku od 25 do 34 lat mieszka wspdinie
z rodzicami (dla poréwnania — w catej Unii Europejskiej sredni odsetek wy-
nosi 28,6%),
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- istnieje bariera finansowania zakupéw mieszkaniowych, poniewaz pomimo
systematycznego wzrostu zdolnosci kredytowej gospodarstw domowych,
zdolno$¢ ma 80% matzenstw bezdzietnych, 55% matzenstw z jednym dziec-
kiem, 45% — z dwdjkg dzieci oraz 35% z trojkg dzieci (Ministerstwo Rozwo-
ju, 2020, s. 9-10).

Co ciekawe, z badan przeprowadzonych na zlecenie Habitat Poland w 2018
roku wynika, ze problem miodych na rynku mieszkaniowym jest zauwazal-
ny takze wsrdd starszych grup spotecznych, bowiem w badaniu ogdélnym na
pytanie, ktérym grupom ludzi wtadze powinny udziela¢ pomocy mieszkanio-
wej, odpowiedz, ze osobom mtodym, usamodzielniajgcym sie, znalazta sie na
trzecim miejscu (42% wskazan), tuz po odpowiedziach zwigzanych z pomoca
poszkodowanym na przyktad w kleskach zywiotowych czy borykajacych sie
z problemem niepetnosprawnosci. W tym samym badaniu wskazano takze, ze
konieczna jest pomoc osobom, ktérych dochody nie pozwalajg na najem lub
zakup mieszkania na rynku — odsetek badanych na poziomie 16% (Habitat for
Humanity Poland, 2018).

Odnoszac sie do powyzej przedstawionych zagadnien, mozna przypusz-
czac, ze wiekszosc¢ problemow mieszkaniowych mtodego pokolenia wigze sie
Z jego specyficzng sytuacjg na rynku pracy oraz relatywnie niskimi dochoda-
mi na pierwszym etapie kariery zawodowej, ktére nie wystarczajg na podjecie
préby zaspokojenia potrzeb.

Jesli chodzi o sytuacje na rynku pracy, nalezatoby spojrze¢ na nig najpierw
z perspektywy formy zatrudnienia. Z przeprowadzonych badan wynika, ze:

- stopa bezrobocia wsréd mtodych ludzi jest wyzsza od Sredniej dla kraju —
w 2020 roku wyniosta 9,5% (Rynek pracy, edukacja, kompetencje, 2020, s. 8),

- najmtodsi pracownicy — w wieku od 18 do 24 lat — relatywnie najbardzie;j
obawiajg sie utraty pracy — odsetek na poziomie 25,9% (Rynek pracy, edu-
kacja, kompetencje, 2020, s. 15),

- wsrod najmtodszych pracownikéw — w wieku od 15 do 24 lat oraz od 25 do
34 lat — odnotowuje sie najwyzsze wskazniki zatrudnienia na umowy cy-
wilnoprawne — odpowiednio 24 i 8% ogotu zatrudnionych (Niewiadomska,
2017, s. 71). Umowy te nie sprzyjajg stabilnosci, w odréznieniu od uméw na
etat, ktore zapewniajg m.in.: staty i pewny dochdd, brak ryzyka zwigzane-
go z inwestowaniem wtasnych srodkéw, poczucie bezpieczenstwa (Mtodzi
a rynek pracy, 2015, s. 12).

W odniesieniu do ostatniej kwestii pojawia sie pojecie tzw. zatrudnienia
prekaryjnego, ktére w przewazajgcej czesci dotyczy oséb mtodych. Wtasnie
ono jest zwigzane ze stanem braku pewnosci, chronicznej niemozliwosci pla-
nowania przysztosci, leku o los, a w konsekwencji — zatamaniem dzietnosci
czy wymuszonym ekonomicznie modelem zycia mtodych razem z rodzicami
w jednym lokalu mieszkalnym (Niewiadomska, 2017).
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Jesli wezmie sie pod uwage samg kwestie wynagrodzen miodych oséb,

mozna powiedzie¢, ze (tabela 4.1):

- wynagrodzenia oséb najmtodszych na rynku pracy (w wieku do 24 lat) sta-
nowig 7% przecietnego wynagrodzenia brutto w Polsce, a wynagrodzenia
0s0b nieco starszych (w przedziale od 25 do 34 lat) — 94%,

- przecietny szacunkowy poziom zarobkéw otrzymywanych (tzw. do reki)
wskazuje, ze w wypadku osob w wieku do 24 lat wynosit w 2020 roku nie-
cate 2800 zt, u 0s6b zas w wieku od 25 lat do 34 lat — nieco ponad 3700 zt.

Tabela 4.1. Przecietny poziom wynagrodzeh mtodych oséb w Polsce w latach

2018-2020
Wyszczegolnienie Wynagrodzenie brutto Wynagrodzenie
netto

2018 rok | 2020 rok | 2018 rok | 2020 rok

wyso- odsetek | wyso- wyso- wyso-
kos¢ (zt) | sredniej | kos¢ (z}) | kosé (zt) | kos¢ (zt)

krajowej

Srednia w kraju 5003,78 X 5457,98 | 3616,16 | 3936,82
Osoby w wieku do 24 lat 3492,79 70 3809,84 | 2499,68 | 2773,63

Osoby w wieku d 25 do 34 lat | 4726,20 94 5155,20 | 3359,20 | 3723,06

Uwaga: dane dla 2020 roku stanowig szacunek wtasny, ktérego podstawg sa informacje opublikowane
(stan na IV kwartat 2020 roku) przez Gtéwny Urzad Statystyczny (Struktura wynagrodzen, 2018, s. 54).

Zrédto: opracowano na podstawie danych Gtéwnego Urzedu Statystycznego (Struktura wynagro-
dzen, 2018,) oraz portalu wynagrodzenia.pl.

Oczywiscie przedstawione powyzej informacje sg oparte na wartosciach
Srednich i nalezy mie¢ swiadomos¢, ze istnieje pewna grupa mtodych osoéb,
ktérej stan zamoznosci oceni¢ mozna jako wysoki. Jezeli jednak zestawi
sie wartosci z tabeli 4.1 z informacjami dotyczgcymi mediany wynagrodzen
Polakow, ktora w 2019 roku wyniosta 4094,98 zt brutto (2919,54 zt netto)
(Bankier.pl, 2019), to wyraznie wida¢, ze istnieje powszechny problem sto-
sunkowo niskich dochoddw i zapewne szczegdlnie dotyka on ludzi mtodych.

4.2. Preferencje mtodych na rynku mieszkaniowym — case
study Poznania

Mtode osoby, jak zaznaczono wczesniej, odgrywajg kluczowa role na ryn-
ku nieruchomosci mieszkaniowych. To wtasnie one stanowig gtéwny (najwiek-
szy) segment nabywcow. Potwierdzajg to m.in. badania preferencji nabywcow
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mieszkan, ktére sg realizowane od wielu lat w Katedrze Inwestycji i Nierucho-
mosci Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu.

Dzieki szerokim badaniom preferencji, poza wskazaniem grup nabywcéw
z podziatem wedtug na przyktad wieku, mozliwe jest takze okreslenie wyborow
dokonywanych przez przedstawicieli kazdego z segmentéw. Do zaprezento-
wania sktonnosci mtodych nabywcdéw na rynku mieszkaniowym wykorzystano
badanie, ktére przeprowadzono w Poznaniu w 2019 roku. W tabeli 4.2 przed-
stawiono podstawowe informacje dotyczgce organizacji tego badania.

Tabela 4.2. Podstawowe informacje dotyczgce badania preferencji nabywcow
mieszkan na lokalnym rynku nieruchomosci w Poznaniu w 2019 roku

Wyszczegolnienie | Opis
Czas gromadzenia pierwszy kwartat 2019 roku
informacji
Miejsce gromadzenia targi mieszkaniowe organizowane w Poznaniu
informac;ji
Narzedzie badawcze kwestionariusz wywiadu
Zakresy badawcze zakres przestrzenny: lokalny rynek nieruchomosci mieszka-
niowych

zakres czasowy: rok 2019, pokrywajacy sie z czasem gro-
madzenia informacji

zakres rzeczowy: podmiot badania — potencjalni nabywcy
mieszkan, deklarujgcy aktywng che¢ zakupu i poszukiwanie
lokalu; przedmiot badania — preferencje mieszkaniowe w za-
kresie parametréw mieszkania, budynku, otoczenia

Dobor i liczebnos¢ préby | dobér nielosowy, celowy, n = 276 jednostek

Zrédto: badania wiasne.

Jak mozna zauwazy¢ (tabela 4.2), w ramach prac badawczych zebrano infor-
macje od 276 osob. Co wazne, nabywcy w wieku do 35 lat stanowili 70% 0go6-
tu badanych oso6b. Podejmujgc probe ich charakterystyki, mozna powiedziec,
ze poszukujgcy mieszkania to gtdwnie osoby, ktérych zamiarem jest zaspo-
kojenie potrzeby mieszkaniowej (94% badanych osob), mieszkajgce u swoich
rodzin (72%), stosunkowo czesciej uzytkujgcy lokal wynajmowany niz wtasny
(odpowiednio 52% wobec 48%). Co do liczby dzieci — najwiekszy odsetek sta-
nowity osoby bezdzietne (77%), udziat ankietowanych z jednym dzieckiem wy-
niost 16%, z dwojkg dzieci — 6%, z tréjkag lub wiekszg liczbg dzieci — 1%. Warto
réwniez dodac, ze w odniesieniu do zakupu mieszkania badani liczyli sie z ko-
niecznoscig wydania $rednio 390 tys. zt (wiekszos¢ ankietowanych zaktadata
zakup finansowany kredytem bankowym (89%)), przy czym dominujgca cze$c¢
zamierzata naby¢ lokal w Poznaniu (69%), mniejsza za$ poza miastem (31%).
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Zakupy mieszkaniowe poza miastem dotyczg raczej mieszkan duzych,
w budynkach jednorodzinnych (26% wskazan) lub szeregowcach (40%), choé
i tam znalez¢ mozna projekty wielorodzinne, preferowane przez nieco ponad
1/5 badanych. W miescie zas zainteresowania nabywcow koncentrujg sie na
lokalach usytuowanych w budownictwie wielorodzinnym, na osiedlach mieszka-
niowych. Znajduje to potwierdzenie takze wsrod nabywcéw w Poznaniu — 85%
poszukiwato mieszkan w blokach, a tylko po 6% w domach jednorodzinnych
lub szeregowcach i 2% — w kamienicach.

Patrzgc na preferencje kupujgcych mieszkania w Poznaniu pod wzgledem
ich wielkosci (zilustrowano je na rysunku 4.1), zauwaza sie, ze gtdwnie pre-
ferowane byty lokale o powierzchni od 36 do 50 m? (32% badanych) oraz od
51 do 65 m? (38%). Sprawia to, ze przecietna powierzchnia preferowanego
mieszkania wyniosta blisko 60 m2. Spogladajgc za$ na wybory wedtug liczby
pokoi, widzimy, ze najwiekszym zainteresowaniem cieszyty sie lokale trzypo-
kojowe (50% wskazan) oraz dwupokojowe (35%).

9% 5% 9% 2% 4%

32% 35%

38%

m<=35 m36-50 m51-65 = 66-80 m 80+ m1l m2 m3 =4 m5+

a) wedtug powierzchni mieszkania (w m?) b) wedtug liczby pokoi

Rysunek 4.1. Preferencje miodych nabywcow mieszkan w Poznaniu z podziatem wedtug
a) powierzchni mieszkania i b) liczby pokoi

Zrédio: badania wiasne.

Z kolei wsréd nabywcow w lokalizacjach podpoznanskich (przedstawiono je
na rysunku 4.2) najbardziej preferowane byly lokale najwieksze, o powierzchni
powyzej 80 m? (55% badanych), wzglednie o metrazu od 66 do 80 m? (21%).
To z kolei wptyneto na poziom oszacowanej przecietnej powierzchni prefero-
wanego mieszkania, ktéra pod Poznaniem wyniosta 87 m?. Rezultaty te od-
zwierciedlity sie takze w przypadku oczekiwanej liczby pokoi — tu najwiekszym
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12% 5% 12%
55% 9
49% 34%
m36-50 m51-65 m66-80 = 80+ m2 m3 w4 =5+
a) wedtug powierzchni mieszkania (w m?) b) wedtug liczby pokoi

Rysunek 4.2. Preferencje mtodych nabywcéw mieszkan poza Poznaniem z podziatem
wedtug a) powierzchni mieszkania i b) liczby pokoi

Zrodto: badania wiasne.

zainteresowaniem cieszyly sie lokale czteropokojowe (blisko potowa wskazan)
oraz trzypokojowe (34%).

4.3. Sytuacja na rynku nieruchomosci w Poznaniu
w latach 2016-2020

Mtode osoby swoje oczekiwania i preferencje muszg zderza¢ z okreslo-
ng sytuacjg rynkowa. Mogg miec¢ potrzeby, poglady, wyobrazenia, ale w mo-
mencie podejmowania decyzji o zakupie mieszkania zwracajg uwage na jego
cene i konfrontujg ze swoimi mozliwosciami finansowymi. Tym samym muszg
uwzgledniac realia rynkowe.

Poznanski i podpoznanski rynek nieruchomosci mieszkaniowych nalezg
do rynkéw dynamicznie rozwijajgcych sie. Przede wszystkim uwage zwraca
rynek pierwotny, bowiem w latach 2016—2020 wigkszosc¢ transakcji mieszka-
niowych dotyczyta lokali nowych, nabywanych od deweloperow. O ile jeszcze
w 2016 roku udziat rynku pierwotnego w transakcjach ogoétem w Poznaniu wy-
nosit 54%, o tyle w 2020 roku juz 75% (tabela 4.3). Deweloperzy wykorzysty-
wali dobrg koniunkture, byli aktywni inwestycyjnie, realizowali liczne projekty,
w rezultacie czego kazdego roku (w latach 2016—2020) oddawali do uzytku
Srednio blisko 3,5 tys. mieszkan. To dos¢ wazne spostrzezenie, poniewaz
liczba nowo powstatych mieszkan zalezy gtéwnie od dziatalnosci prywatnych
przedsiebiorcéw — w Poznaniu deweloperzy byli odpowiedzialni za budowe
blisko 90% ogétu nowych lokali (pozostata czes¢ zasobdw powstaje w wyniku
prowadzenia budéw przez osoby fizyczne lub miasto).
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Tabela 4.3. Podstawowe informacje dotyczgce rynku nieruchomosci
mieszkaniowych w Poznaniu i w powiecie poznanskim w latach 2016—2020

Wyszczegolnienie Jed-
nostka

Poznan

Liczba transakcji mieszkaniowych na

rynku pierwotnym szt. 3284 | 3531 | 4706 | 2100 | 3513
Liczba transakcji mieszkaniowych na

rynku wtérnym szt. 2831 | 2987 | 2832 | 1544 | 1153
Udziat rynku pierwotnego w transak-

cjach ogétem na rynku % 54 54 62 58 75
Liczba mieszkan deweloperskich odda-

nych do uzytku szt. 2453 | 3685 | 3545 | 4182 | 3259
Udziat mieszkan deweloperskich

w 0golnej liczbie oddanych do uzytku % 84 91 88 83 90

Przecietna powierzchnia mieszkania
deweloperskiego oddanego do uzytku m? 52,8 | 53,3 | 55,1 | 54,3 | 54,4

Przecietna cena transakcyjna 1 m?

mieszkania na rynku pierwotnym zt 6304 | 6382 | 7017 | 7397 | 7611
Przecietna cena transakcyjna 1 m?
mieszkania na rynku wtérnym zt 5282 | 5550 | 6114 | 6630 | 6778

Powiat poznanski

Liczba transakcji mieszkaniowych

na rynku pierwotnym szt. 949 | 666 | 2355 | 2539 | b.d.
Liczba transakcji mieszkaniowych

na rynku wtérnym szt. 701 283 | 1042 | 1094 | b.d.
Udziat rynku pierwotnego w transak-

cjach ogétem na rynku % 58 70 69 70 b.d.
Liczba mieszkan deweloperskich odda-

nych do uzytku szt. 2504 | 3024 | 3369 | 3329 | b.d.
Udziat mieszkan deweloperskich

w 0golnej liczbie oddanych do uzytku % 62 65 68 68 b.d.

Przecietna powierzchnia mieszkania
deweloperskiego oddanego do uzytku m? 86,8 | 80,4 | 81,3 | 83,1 b.d.

Przecietna cena transakcyjna 1 m?

mieszkania na rynku pierwotnym zt 4104 | 4213 | 4213 | 4303 | b.d.
Przecietna cena transakcyjna 1 m?
mieszkania na rynku wtérnym zt 3571 | 3811 | 4318 | 4826 | b.d.

Zrédto: opracowano na podstawie danych Narodowego Banku Polskiego (2011) oraz Gtéwnego
Urzedu Statystycznego (b.d.).
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Mieszkania, ktére w badanym okresie byty w Poznaniu oddawane do uzyt-
ku przez deweloperdw, majg powierzchnig okoto 55 m?2. Taka wielko$é lokali
mieszkalnych wydaje sie poprawna i logiczna, gdy porowna sie jg z preferen-
cjami nabywcéw mieszkan w Poznaniu. Z kolei ceny mieszkan wykazywaty
tendencje rosngcg zardowno na rynku pierwotnym, jak i wtornym.

Patrzagc zas na powiat poznanski, widzimy, ze co prawda liczba transakcji
mieszkaniowych byta nizsza w porownaniu z Poznaniem, ale tu réwniez rynek
pierwotny wykazywat sie wyzszg aktywnoscig od rynku wtérnego (ok. 70% o0go-
tu transakcji na rynku mieszkaniowym), wiekszo$¢ nowego zasobu pochodzita
od deweloperéw (srednio 67% kazdego roku), przecietna powierzchnia miesz-
kania oddawanego do uzytku siegata poziomu ok. 83 m?, co takze jest bliskie
wynikéw uzyskanych w badaniach preferencji nabywcow. Ceny zas zaréwno
na rynku pierwotnym, jak i wtérnym wykazywaty tendencje rosngcg, cho¢ byty
o blisko 1/3 nizsze od notowanych w Poznaniu.

4.4. Dostepnos$¢ cenowa mieszkan dla mtodych osob
w Poznaniu i powiecie poznanskim

Majac wiedze na temat preferencji nabywcéw mieszkan oraz sytuacji na ryn-
ku, szczegolnie w zakresie cen, mozna podja¢ prébe okreslenia dostepnosci
cenowej mieszkan dla mtodych oséb w Poznaniu oraz powiecie poznanskim.
Obliczen dokonano, przyjmujac ponizsze zatozenia:

- Do oszacowania dostepnosci mieszkaniowej wykorzystano ztozony wskaz-
nik P/I (wyrazony w punktach), uwzgledniajgcy ceny mieszkan oraz roczne
dochody gospodarstwa domowego. Wartos¢ wskaznika do 3 punktéw ozna-
cza dostepnos¢ cenowg mieszkan dla gospodarstw domowych, warto$¢ od
3,1 do 4 punktéw — umiarkowang niedostepnosé, od 4,1 do 5 punktéw — nie-
dostepnosé, powyzej zas 5 — wysokg niedostepnosc¢ (szerzej o wskazniku
piszg Anna Mazurczak i tukasz Strgczkowski (2014, s. 107)).

- Do okreslenia przecietnego rocznego wynagrodzenia mtodego gospodar-
stwa domowego wykorzystano informacje podang w tabeli 4.1, tj. jakg czes¢
przecietnego wynagrodzenia brutto w sektorze przedsigbiorstw stanowi wy-
nagrodzenie mtodych oséb. Informacije te usredniono dla oséb w wieku do 24
lat oraz od 25 do 34 lat i odniesiono do wynagrodzenia brutto w Poznaniu,
opublikowanego przez GUS (stan na IV kwartat 2020 r.). Nastepnie na
podstawie wynagrodzenia brutto obliczono pensje netto i pomnozono te
wartos¢ przez 12 miesiecy (zatozono réowniez, ze gospodarstwo domowe
tworzg dwie osoby, ktére uzyskujg ten sam dochdd netto).

- Ceny catkowite mieszkan okreslono na podstawie informacji pochodzacych
z raportdéw Bankier.pl i Otodom opublikowanych wedtug stanu na koniec
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2020 roku (Kazmierczak, 2021). Cena catkowita stanowi iloczyn powierzch-
ni mieszkania (warto$é koncowa kazdego z segmentéw) i ceny 1 m? odpo-
wiadajgcej okreslonemu przedziatowi.

Uzyskane rezultaty zaprezentowano w tabeli 4.4.

Odnoszac sie do danych zaprezentowanych w tabeli 4.4, nalezy jednoznacz-
nie stwierdzi¢, ze przy okreslonych wczesniej zatozeniach mieszkania na rynku
w Poznaniu sg niedostepne cenowo dla mtodych gospodarstw domowych. To
oznacza, ze miodzi nabywcy mieszkan, jezeli nie majg wsparcia na przyktad
wsréd swoich rodzin, muszg bardzo powaznie weryfikowa¢ swoje preferen-
cje mieszkaniowe — mimo ze chcieliby mieszkan wiekszych, w rzeczywistosci
muszg sie zadowoli¢ lokalami mniejszymi. Uzyskane wskazniki ukazujg tak-
ze, jakie mieszkania sg dostepne cenowo. S3 to jednostki o powierzchni do
35 m?, a wiec lokale, ktére trudno nazwac perspektywicznymi z punktu widze-
nia zakfadania rodziny i podjecia decyzji o posiadaniu dzieci. Zeby mieszkania
w Poznaniu byly bardziej przystepne cenowo, ceny 1 m? musiatyby sie obnizy¢
o blisko 1/4 w przypadku mieszkan najmniejszych (do 38 m?) i o blisko poto-
we w przypadku mieszkan o powierzchni do 60 m?. Obie te sytuacje obecnie
sg trudne do wyobrazenia.

Tabela 4.4. Dostepnos¢ cenowa mieszkan w Poznaniu w 2020 roku

Metraz Cal- Wyna- Whniosek
kowi- gro-
tacena | dzenie
miesz- | miodej

kania osoby

netto
(punkty)
Rynek 0-38 8740 | 332120 | 3555,80 3,89 | mieszkanie
pierwotny umiarkowanie
niedostepne
38-60 8102 | 486 120 5,70 | mieszkanie
wysoce niedostepne
60-90 7781 700 290 8,21 mieszkanie
wysoce niedostepne
Rynek 0-38 8632 | 328 016 3,84 | mieszkanie
wtorny umiarkowanie niedo-
stepne
38-60 7790 | 467 400 5,48 | mieszkanie
wysoce niedostepne
60-90 7148 643 320 7,54 mieszkanie
wysoce niedostepne

Zrédto: opracowano na podstawie danych GUS (b.d.) oraz Bankier.pl i Otodom.pl (Kazmierczak, 2021).
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Nieco inaczej sytuacja przedstawia sie w wypadku mieszkan, ktére sg do-
stepne w miejscowosciach podpoznanskich. Sg one relatywnie tansze, co
Zilustrowano w tabeli 4.5.

Odnoszac sie do danych zaprezentowanych w tabeli 4.5, nalezy stwierdzic,
ze przy okreslonych wczesniej zatozeniach mieszkania na rynku w miejscowo-
Sciach podpoznanskich sg dostepne lub umiarkowanie niedostepne cenowo
dla mtodych gospodarstw domowych. Wyjgtek stanowig mieszkania duze —te
sg niedostepne. To oznacza, ze mtodzi nabywcy mieszkan mogg poza grani-
cami Poznania znalez¢ mieszkania zblizone do swoich preferencji wzglednie
tylko w niewielkim stopniu je modyfikowac.

Powstaje zatem pytanie — co mozna wywnioskowac z przedstawionych in-
formaciji i jakie sg konsekwencje takich rezultatow?

Tabela 4.5. Dostepnos¢ cenowa mieszkan w miejscowosciach pod Poznaniem
w 2020 roku

Metraz Prze- Whiosek
cietna
cena
1m2*

(punkty)
Rynek 0-38 5084 193 202 | 3555,8 2,26 | mieszkanie dostepne
pierwotny | 3860 4713 | 282787 3,31 mieszkanie umiarko-
wanie niedostepne
60-90 4526 407 374 4,77 mieszkanie niedostep-
ne
Rynek 0-38 6283 | 238 764 2,80 | mieszkanie dostepne
wtorny 38-60 5670 340 222 3,99 | mieszkanie umiarko-
wanie niedostepne
60-90 5203 468 275 5,49 mieszkanie wysoce
niedostepne

* Ceny stanowig szacunek wtasny. Punktem odniesienia sg ceny przedstawione w tabeli 4.4,
ktore skorygowano podtug relacji cen transakcyjnych na rynku pierwotnym i wtérnym, publikowanych
przez GUS dla 2019 roku.

Zrédto: opracowano na podstawie danych GUS (b.d.) oraz Bankier.pl i Otodom.pl
(Kazmierczak, 2021).
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Podsumowanie

Na podstawie przedstawionych wynikbw mozna powiedzie¢, ze mieszka-
nia w strefie miejskiej sg stosunkowo drogie i tylko niewielka grupa osob moze
swobodnie realizowac swoje potrzeby mieszkaniowe. Dla wigkszosci mtodych
0s6b zakup wymarzonego czy rzeczywiscie preferowanego mieszkania sta-
je sie wyzwaniem ponad sity. Oczywiscie istniejg rozwigzania trudnej sytuaciji
nabywczej w postaci pomocy rodziny, najczesciej rodzicow. Przy zakupach
mieszkan mozna rowniez korzysta¢ ze wsparcia kredytowego. Jednak przy
niskich zarobkach mtodych oséb regulacja zobowigzan wobec bankoéw jawi
sie jako ogromne obcigzenie na wiele lat. Nalezy zatem powaznie sie zasta-
nowi¢ nad konsekwencjami istniejgcego stanu rzeczy, tzn. czy sytuacja na
rynku nieruchomosci nie bedzie frustrowa¢ mtodych osoéb? Czy akceptujemy
diugi czas mieszkania rodzicow z dorostymi dzie¢mi? Czy zakupy mieszkan
powinny angazowac rodziny nabywcéw? Czy nie nalezatoby wypracowac in-
strumentow rzeczywistego wsparcia mtodych na rynku mieszkaniowym? Py-
tania wcigz pozostajg otwarte.
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elderly in the context of housing resources are most often related to architectural maladjust-
ments. However, the topic of increasing housing costs in senior households is an important
social problem and should be the subject of more research and analysis.

Keywords: housing market, housing maintenance costs, housing conditions, seniors, house-
holds.

Wstep

Starzenie sie spoteczenstwa jest przedmiotem wielu badan w aspekcie
medycznym, psychologicznym, spotecznym i ekonomicznym. Wzrost liczby
0so6b starszych wptywa nie tylko na rynek pracy, opieki medycznej czy opie-
ki spotecznej, ale takze na wiele innych aspektow gospodarki — w tym rynek
nieruchomosci. Zmiany demograficzne w Polsce powodujg, ze problematyka
mieszkalnictwa osob starszych wymaga analizy na wielu ptaszczyznach. Nie-
zbedna jest analiza stanu zasobéw mieszkaniowych oso6b starszych, potrzeb
mieszkaniowych czy dostosowanie zasobdw do stanu zdrowia seniorow. Wa-
runki mieszkaniowe osob w podesztym wieku najczesciej cechuje duze zu-
zycie techniczne zasobu oraz nieprzystosowanie do potrzeb starszych osob.
Powoduje to koszty zwigzane z utrzymaniem mieszkania, ktére stanowig spo-
rg czes¢ wydatkdw emerytow i rencistéw, a takze koszty dostosowania zaso-
bu do stanu zdrowia senioréw. Istotna jest zatem analiza zmian w wysokosci
kosztow utrzymania oraz wyposazenia mieszkan emerytow i rencistow oraz
ich ksztattowanie sie na tle innych gospodarstw domowych.

5.1. Potrzeby mieszkaniowe i warunki mieszkaniowe osob
starszych

W Polsce nastepuje proces starzenia sie spoteczenstwa. Zgodnie z dany-
mi Gtéwnego Urzedu Statystycznego ([GUS], 2000, 2010, 2020) w 1999 roku
osoby w wieku 60+ stanowity 14,9% ludnosci, natomiast w 2019 roku udziat
ten wzrést do 25%. Zgodnie z prognozami GUS w 2050 roku udziat oséb star-
szych w Polsce w ogdlnej liczbie ludnosci wyniesie okoto 40%. Nalezy jednak
pamietac, ze osoby te charakteryzujg sie roznym stanem zdrowia, roznym sta-
tusem spotecznym, réznym stanem posiadania oraz zréznicowanym poziomem
dochodéw. Dodatkowo czes¢ osob w wieku emerytalnym nadal jest aktywna
zawodowo i podejmuje prace.

Zréznicowanie wsrod osob starszych powoduje rowniez rézne potrzeby w za-
kresie mieszkalnictwa. Czesc¢ z tych oséb wymaga opieki catodobowej i statej
kontroli, inne potrzebujg czesciowego wsparcia w wykonywanych czynnos-
ciach dnia codziennego, jeszcze inne nadal sg aktywne i w dobrym samopo-
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czuciu, dzieki czemu samodzielne zamieszkiwanie nie jest dla nich problemem.
Agnieszka Labus (2015) wskazuje takze na zmiany w modelu opieki na star-
szymi osobami — tradycyjne wsparcie oraz opieka dzieci nad rodzicami powoli
zanika. Spowodowane jest to brakiem miejsca w domu dla osoby starszej, nie-
wystarczajgcymi srodkami do zapewnienia odpowiedniej opieki czy bardzo cze-
sto zamieszkiwaniem poza granicami Polski. Réwniez podejscie seniorow ulega
zmianie — chcg mieszka¢ samodzielnie, nie bedgc zaleznymi od innych oséb
(Labus, 2015, s. 89). W wypadku os6b starszych ciezko takze zmienic¢ ich przy-
zwyczajenia — pomimo istniejgcych niedogodnosci oraz barier zwigzanych z po-
siadanym mieszkaniem, najczesciej lubig i znajg otoczenie, w ktdrym mieszkaja,
majg kontakt z sgsiadami, ktorzy niejednokrotnie sg w ich wieku, majg ustalony
porzadek dnia i kazda zmiana rodzi poczucie niepewnosci. W zwigzku z tym
wiekszo$¢ osob 60+ mieszka w domach, w ktérych wczedniej zamieszkiwata
z rodzing, natomiast po opuszczeniu domu przez dzieci pozostata sama.

Sytuacje mieszkaniowg oséb starszych w Polsce prezentujg przede wszyst-
kim badania Gtéwnego Urzedu Statystycznego przedstawione w opracowa-
niach: Sytuacja 0sob starszych w Polsce w 2018 r. (GUS, 2018b), Informacja
0 sytuacji 0soéb starszych na podstawie badania Gtéwnego Urzedu Statystycz-
nego (GUS, 2018a) oraz Jakos¢ zycia 0sob starszych w Polsce (GUS, 2017).
Zgodnie z tymi badaniami zdecydowana wigekszo$¢ gospodarstw domowych
wytgcznie z osobami w wieku 60 lat i wiecej w 2017 r. mieszkata samodziel-
nie. Czesciej gospodarstwa domowe z osobami starszymi byty na wsi niz
w miescie. Przecietna liczba oséb w gospodarstwie z osobg starszg wynosita
2,7 osoby na mieszkanie, natomiast na wsi wskaznik ten byt wyzszy i wyno-
sit 3,4 osoby w mieszkaniu. Osoby starsze zamieszkiwaty najczesciej budynki
wielorodzinne, przy czym czesciej w wypadku gospodarstw jednoosobowych
niz dwuosobowych. Réwniez miejsce zamieszkania miato znaczenie — ponad
80% gospodarstw jednoosobowych w miastach mieszkato w budynkach wielo-
rodzinnych, w poréwnaniu z 18,2% na wsi. Przecietna powierzchnia uzytkowa
mieszkania zajmowana przez gospodarstwo domowe w przypadku oséb po-
wyzej 60. roku zycia wynosita 66,59 m?, przy czym w miescie (61,22 m?) byta
0 20 m? nizsza niz na wsi (81,92 m?). Warunki mieszkaniowe gospodarstw do-
mowych z osobg starszg byly zazwyczaj gorsze niz gospodarstw domowych
bez osob powyzej 60. roku zycia. Gospodarstwa dwuosobowe zamieszkiwane
przez osoby starsze znacznie czesciej byly lepiej wyposazone niz gospodar-
stwa jednoosobowe — szczegdlnie w ustep sptukiwany czy tazienke. Widocz-
na jest réwniez znaczna roznica w stopniu wyposazenia pomiedzy miastem
a wsig, szczegolnie pod wzgledem posiadania tazienki, ustepu sptukiwanego
czy cieptej biezgcej wody, co obrazuje tabela 5.1.

Badania dotyczgce sytuacji osob starszych w Polsce (GUS, 2018b) wskazu-
ja, ze wiekszos¢ osob starszych dobrze ocenia swoje warunki mieszkaniowe
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Tabela 5.1. Sytuacja mieszkaniowa gospodarstw domowych osoéb w wieku 60 lat
i wiecej w 2017 roku

Podziat i klasyfikacja Gospodarstwa domowe wytacznie z osobami
w wieku 60 lat i wiecej

miejsce

zamieszkania 1-osobowe 2-osobowe
(obydwie osoby
w wieku 60 lat
i wiecej)

Rodzaj budynku (% danej grupy gospodarstw)
Budynek wielorodzinny miasto i wies$ 61,5 66,7 55,4
miasto 77,5 83,9 70,0
wie$ 15,6 18,2 12,3
Dom jednorodzinny miasto i wie$ 38,3 33,0 44.5
miasto 22,4 15,9 29,9
wies 84,0 81,2 87,5
Inny miasto i wies 0,2 0,3 0,1
miasto 0,1 0,2 0,1
wie$ 0,4 0,6 0,2
Gospodarstwa domowe wyposazone w:
Wodocigg ogétem 99,0 98,5 99,7
miasto 99,8 99,7 99,9
wie$ 96,9 95,2 99,1
Ustep sptukiwany ogotem 97,0 95,6 98,9
miasto 98,8 98,2 99,6
wies 92,0 88,5 96,9
tazienka ogotem 95,4 93,4 98,1
miasto 97,2 96,0 98,8
wie$ 90,3 86,2 96,1
Ciepta woda biezgca ogétem 95,8 93,9 98,4
miasto 97,7 96,7 99,1
wie$ 90,2 85,9 96,3
Gaz ogotem 93,1 92,3 94,1
miasto 93,5 93,0 94,0
wies 92,3 90,6 94,4
Ogrzewanie centralne ogotem 85,4 82,5 89,3
miasto 88,5 87,0 90,4
wie$ 76,4 69,5 85,9
Piece ogdtem 14,5 17,5 10,7
miasto 11,4 12,9 9,6
wies 23,5 30,4 13,9
Przecietna powierzchnia | ogotem 66,59 58,41 76,38
uzytkowa mieszkania zaj- | —
mowana przez gosp. domo- miasto 61,22 53,08 70,82
we w metrach kwadratowych wies 81.92 735 9278
na gospodarstwo domowe

Zrédto: (GUS, 2017).
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pod wzgledem sanitarnym oraz termicznym. Odsetek oséb zadowolonych byt
wiekszy w przypadku miast niz wsi. Wiekszo$¢ senioréw wskazata, ze ma ogro-
dek bgdz taras, nie czuje sie zagrozona atakami bgdz wandalizmem w swoje;j
okolicy, a otaczajgca infrastruktura jest dobra. Czesto zwracano jednak uwage
na bariery architektoniczne wystepujgce w zamieszkiwanych budynkach. Na
takie ograniczenia znacznie czesciej wskazywali mieszkancy miast (37,4%)
niz wsi (20,4%).

Problematyke lokali nieprzystosowanych do potrzeb oso6b starszych podjeli
Beata Bugajska i Rafat lwanski (2018, s. 18), ktérzy wskazali kilka uwarunko-
wan, od ktorych zalezy komfort mieszkania, a takze potencjat przystosowania
lokalu do potrzeb seniorow — wielkos¢ mieszkania, stan techniczny, liczba po-
koi, bariery architektoniczne, stan budynku, winda (bgdz jej brak), liczba oséb
w mieszkaniu, pietro, na ktérym znajduje sie lokal, ale takze najistotniejsze,
czyli mozliwosci adaptacyjne zamieszkiwanej nieruchomosci (tabela 5.2).

Tabela 5.2. Bariery architektoniczne mieszkan, budynkéw i otoczenia w opinii

seniorow
mieszkania budynek otoczenie
=EETIEN - ciasne lokale - brak windy - nieréwne chodniki

- brak c.o. - brak poregczy - brak elementéw matej
- brak brodzika / za wy- | - brak podjazdu architektury

soko - niewygodne ciggi - mato zieleni
- brak fazienki schodowe - brak przystosowania
- wysokie progi terenu dla oséb na
- brak uchwytéw w ta- wozkach

zienkach

Zrédto: (Bugajska i lwanski, 2018).

Nalezy rowniez pamietac o koniecznosci poniesienia kosztow przystosowa-
nia mieszkania do potrzeb seniora, co — biorgc pod uwage wysokos¢ swiad-
czen, jakie otrzymujg seniorzy, a takze miesieczne koszty konsumpcyjne oraz
mieszkaniowe i zdrowotne — jest niemal niemozliwe do zrealizowania bez po-
mocy 0sOb z zewnatrz.

Problematyka zaspokajania potrzeb mieszkaniowych oséb starszych nie
cieszy sie jednak popularnoscia, co podkreslit tukasz Strgczkowski (2013,
s. 218). Wskazat on na bariery informacyjne, ktore zniechecajg do podejmo-
wania dziatah — brak petnych informacji o warunkach mieszkaniowych senio-
row, brak informacji na temat faktycznego miejsca przebywania oséb starszych,
niezarejestrowany podnajem czesci mieszkania przez osoby starsze czy brak
wiedzy na temat przeksztatcania mieszkan wtasnosciowych przez seniorow.
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5.2. Koszty utrzymania zasobow mieszkaniowych emerytow
I rencistow

Dla wielu osob starszych koszty zwigzane z mieszkaniem stanowig duze
obcigzenie budzetu domowego. Zgodnie z danymi Gtéwnego Urzedu Staty-
stycznego dotyczacymi budzetu gospodarstw domowych (GUS, 1993-2019)
przecietny dochéd rozporzgdzalny na osobe w gospodarstwie domowym eme-
rytéw i rencistow w 2019 roku wynosit 1819,27 zt i byt wyzszy niz przecietny
dochdd na osobe w gospodarstwach domowych ogotem o 0,13 zt (1819,14 zt).
Jednoczesnie wydatki miesieczne wynosity 1346,46 zt i byly wyZzsze o niemal
100 zt od wydatkéw miesiecznych gospodarstw domowych ogotem.
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Rysunek 5.1. Przecietne miesieczne wydatki na osobe w gospodarstwach domowych
ogotem i w gospodarstwach domowych emerytéw i rencistow w latach 1993-2019 (w zt)

Zrédto: opracowano na podstawie (GUS, 1993-2019).

Na przestrzeni lat widoczny jest rowniez staty, rwnomierny wzrost wydat-
kéw gospodarstw domowych. Jak widaé na wykresie na rysunku 5.1, wydatki
te wzrosty w ciggu 15 lat z poziomu okoto 200 zt do nieco ponad 1250 zi, jed-
nak jezeli uwzgledni sie inflacje, realny wzrost byt z poziomu 273,73 zt w 1993
roku do 387,31 zt w 2019 roku.

Istotna byta réwniez specyfika wydatkow w przypadku emerytéw i rencistow.
Najwiecej przeznaczali na zywnos¢ oraz zdrowie, kolejng pozycje zajmujg wy-
datki zwigzane z utrzymaniem mieszkania, ktére w 2019 roku wynosity 286,97 zt
miesiecznie i stanowity 21,31% ogdtu wydatkéw w poréwnaniu z 17,96% wy-
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datkéw ogétu gospodarstw domowych. Wysokie obcigzenie wydatkami na
mieszkanie oznacza, ze zamieszkiwane powierzchnie sg prawdopodobnie
zbyt duze oraz niedopasowane do potrzeb osb6b starszych. Emeryci i rencisci
wydawali wiecej na utrzymanie mieszkania niz inne gospodarstwa domowe,
przy czym wydatki emerytéw byly nieznacznie wyzsze niz rencistow. Najmnie;j
na utrzymanie mieszkania wydawali rolnicy oraz pracownicy na stanowiskach
robotniczych. Stosunek wydatkéw mieszkaniowych emerytéw i rencistéw do
wydatkéw mieszkaniowych innych gospodarstw domowych na przestrzeni lat
obrazuje rysunek 5.2.
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Rysunek 5.2. Wydatki na utrzymanie mieszkania w zaleznosci od typu gospodarstwa
domowego w latach 1993-2019 (w z})

Zrédto: opracowano na podstawie (GUS, 1993-2019).

Dokonujgc porownan wydatkow mieszkaniowych w gospodarstwach do-
mowych, widzimy, ze najwiekszg grupe wydatkéw stanowig koszty zwigzane
z ogrzewaniem, niezaleznie od zrodta ogrzewania (energia elektryczna i gaz,
ogrzewanie centralne i ciepta woda, opat) i typu gospodarstwa domowego.
W 2019 roku emeryci i rencisci wydawali 0 50% wiecej na ogrzewanie niz inne
gospodarstwa domowe (rysunek 5.3). Jednoczesnie wyzsze wydatki byty w go-
spodarstwach domowych emerytéw niz rencistow. Nalezy przy tym podkreslic,
ze kolejng grupa, ktorej wydatki zwigzane z ogrzewaniem byty najwyzsze, byty
gospodarstwa domowe 0so6b pracujgcych na wiasny rachunek i byty o ponad
50 zt (122,27 zt) nizsze niz w przypadku gospodarstw domowych emerytow
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i rencistow. Najnizsze byty natomiast w gospodarstwach domowych rolnikéw
i wynosity 82,63 zt (rysunek 5.3). To wskazuje na bardzo wysokie wydatki oséb
starszych zwigzane z tg grupg kosztéw mieszkaniowych.
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Rysunek 5.3. Wydatki na ogrzewanie w zaleznosci od typu gospodarstwa domowego
w latach 1994-2019 (w zt)
Zrédto: opracowano na podstawie (GUS, 1993-2019).

Jednoczesnie indeks dynamiki wydatkéw na ogrzewanie w 2019 roku w sto-
sunku do roku 1994 w gospodarstwach domowych wynidst 150%, przy czym
najwyzszy byt w gospodarstwach domowych pracownikéw pracujgcych na witas-
ny rachunek — 151%, najnizszy z kolei w gospodarstwach domowych pracow-
nikéw na stanowiskach nierobotniczych — 125%. Indeks dynamiki wydatkow
zwigzanych z ogrzewaniem dla gospodarstw domowych emerytéw i rencistow
wyniost 148% (rysunek 5.4).

Jak obrazuje rysunek 5.5, najwiekszy udziat wydatkow zwigzanych z ogrze-
waniem dotyczyt energii elektrycznej i gazu. Zauwazy¢ jednak warto, ze zmie-
nia sie struktura tych wydatkéw. W 1993 roku znacznie wigecej wydawano na
opat, natomiast w 2019 roku najwiekszy udziat w kosztach miata energia elek-
tryczna i gaz, co moze swiadczyé o zmianie w standardzie zamieszkiwanych
mieszkan — o wiele fatwiej funkcjonowaé w mieszkaniu, gdy nie ma konieczno-
Sci noszenia opatu oraz pilnowania pieca. Jest to utatwienie zaréwno w kwestii
poswiecanego czasu, jak i braku koniecznosci dbania o dostawy opatu i jego
whnoszenia.
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Zrédto: opracowano na podstawie (GUS, 1993—-2019).

emeryci i rencisci

Opat

ogotem

emeryci i rencisci

ogdtem

Centralne
ogrzewanie
i ciepta woda

emeryci i rencisci

ogotem

Energia
elektryczna
igaz

0,00 20,00 40,00 60,00 80,00 100,00 120,00
2019 m1993
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oraz opat w gospodarstwach domowych ogétem i gospodarstwach domowych emerytéw
i rencistéw w latach 1993 i 2019 (w zt)

Zrédto: opracowano na podstawie (GUS, 1993-2019).

Ro&znica pomiedzy grupa z najwyzszymi kosztami zimnej wody, ktore w go-
spodarstwach domowych emerytéw byly na poziomie 42,42 zt w 2019 roku,
a gospodarstwami rolnikow, gdzie w 2019 roku byta to kwota 20,23 zt, wynosi-
ta ponad 50% (rysunek 5.6). Wydatki na zimng wode wyréznia réwniez bardzo
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Wykres 5.6. Wydatki na zimng wode w zaleznosci od typu gospodarstwa domowego
w latach 1993-2019 (w z})

Zrédto: opracowano na podstawie (GUS, 1993-2019).
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Rysunek 5.7. Dynamika zmian wydatkéw na zimng wode w cenach realnych w zaleznosci
od typu gospodarstwa domowego dla lat 1993-2019 (w %)

Zrédto: opracowano na podstawie (GUS, 1993-2019).
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Wykres 5.8. Wydatki na wyposazenie mieszkania w zaleznosci od typu gospodarstwa
domowego w latach 1993-2019 (w z})

Zrédto: opracowano na podstawie (GUS, 1993-2019).

duza dynamika — poréownujgc je w cenach realnych, zauwazamy, ze dynamika
wzrostu dla ogétu gospodarstw domowych wynosita w 2019 roku 662% w sto-
sunku do 1994 roku, natomiast dla gospodarstw domowych emerytow i renci-
stoéw ponad 700%. Najwyzsza byta z kolei dla gospodarstw domowych rolnikow
i wyniosta ponad 1300% (rysunek 5.7). Nalezy podkre$li¢, ze najwigksze wy-
datki byly zwigzane z energig elektryczng i gazem (102,57 zt w 2019 roku),
nastepnie ogrzewaniem centralnym i cieptg woda (42,84 zt w 2019 roku), naj-
nizsze wydatki ponosili z kolei na opat (30,17 zt w 2019 roku) (rysunek 5.5).

Ostatnia grupa wydatkéw zwigzanych z utrzymaniem mieszkania to wydatki
zwigzane z jego wyposazeniem. Wyposazenie gospodarstw domowych obej-
muje przedmioty trwatego uzytku jak sprzety RTV czy AGD. Z jednej strony
wydawac by sie mogto, ze emeryci i rencisci posiadajg juz wiekszos¢ sprze-
téw i nie ma koniecznosci ich wymiany. Z drugiej strony osoby starsze wraz
z przejsciem na rente czy emeryture czesto nadal pozostajg aktywne zawodo-
wo, uczestniczg w zajeciach czy aktywnosciach, na ktére do tej pory nie mieli
czasu, lub rozwijajg swoje pasje. Niekiedy aktywnosci te wigzg sie z zaku-
pem laptopow, nowych urzgdzen do kuchni czy innych sprzetéw niezbednych
do realizacji tych przedsiewzie¢, w zwigzku z czym, wydatki na wyposazenie
mieszkania wsrod emerytow i rencistow sg na podobnym poziomi co innych
gospodarstw domowych i ksztattujg sie w granicach okoto 70 zt. Najmniej na
wyposazenie wydajg gospodarstwa domowe rolnikdw, najwiecej natomiast
pracownikow na stanowiskach nierobotniczych (rysunek 5.8).

Poroéwnanie wydatkéw gospodarstw domowych na przestrzeni lat 1993—-2019
wskazuje na staty wzrost kosztow zwigzanych z utrzymaniem mieszkania. Naj-
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wiekszg grupe kosztoéw stanowig wydatki zwigzane z ogrzewaniem mieszka-
nia, gdzie nastgpit ich znaczny wzrost w badanym okresie. Zmienia sie jednak
struktura tych wydatkow, zaréwno w ogoéle gospodarstw, jak i w szczegdlno-
Sci w gospodarstwach domowych emerytow i rencistow, co moze swiadczy¢
o zmianach w standardzie zamieszkiwanych lokali. Jednoczesnie, pomimo ze
koszty zimnej wody nie stanowig duzego udziatu w utrzymaniu mieszkania ogo-
tem, dynamika ich wzrostu w badanym okresie byta najwieksza. Z jednej strony
jest to spowodowane wzrostem kosztéw jednostkowych, z drugiej strony po-
prawg w zakresie stopnia wyposazenia gospodarstw domowych w dostep do
tazienki. We wszystkich badanych grupach wydatki emerytéw i rencistow byty
najwyzsze bgdz jedne z wyzszych. Najnizsze byty w przypadku gospodarstw
domowych rolnikow. Widoczny jest réwniez podobny udziat wydatkéw na wy-
posazenie, co wskazuje na to, ze diuzsze zamieszkiwanie oraz staz zyciowy
nie swiadczg o braku konieczno$ci podejmowania decyzji o zakupie nowych
badz dodatkowych sprzetéw w mieszkaniu.

Podsumowanie

Jakos¢ zycia osob starszych jest w duzej mierze zwigzana z miejscem za-
mieszkania. Czesto ze wzgledu na liczne schorzenia osoby starsze spedza-
ja w mieszkaniu wiekszos$¢ dnia. Sg one rowniez do swoich mieszkan bardzo
przywigzane i niechetnie zmieniajg je na inne. Juz wiele lat temu na powyz-
szy problem zwracata uwage Lucyna Frackiewicz, twierdzgc, ze osoby starsze
przywigzujg sie do srodowiska, w ktorym funkcjonuja, nawet jesli wigze sie to
z niskim standardem mieszkania lub budynku (za: Niezabitkowski, 2014, s. 82).
Istotny jest zatem w tym obszarze aspekt spoteczny.

Watek ekonomiczny tez nie pozostaje bez znaczenia. Koszty zwigzane
z utrzymaniem mieszkania stanowig po wydatkach na zywnos$¢ drugg najwiek-
szg grupe kosztow gospodarstw domowych. Ich wielkos¢ w budzecie w zna-
czacy sposob wptywa na decyzje konsumpcyjne domownikéw. W wypadku
gospodarstw domowych emerytow i rencistow, ktorych wydatki sg zwigzane
gtéwnie z zakupem zywnosci oraz lekow, udziat kosztéw mieszkaniowych na
poziomie ponad 20% powoduje, ze sg one duzym obcigzeniem dla budzetu.
Jednoczes$nie jest on coraz wiekszy, a koszty sg coraz bardziej zréznicowane.
Nalezy rowniez zwrdéci¢ uwage, ze kwestie finansowe dla wielu osob starszych
sg bardzo wazne. Wskazujg na to réwniez badania tukasza Strgczkowskie-
go (2013) przeprowadzone wsrdd posrednikow nieruchomosci oraz senioréw.
wynika z nich, ze jednym z gtéwnych motywdéw zakupu mieszkania przez se-
nioréw jest che¢ obnizenia jego kosztow. Wsrod innych czynnikow wystepuje
réwniez potrzeba zmiany mieszkania na mniejsze lub niewystarczajgce dotych-
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czasowe warunki mieszkaniowe (Strgczkowski, 2013, s. 209). Osoby starsze
Sg zazwyczaj zainteresowane mieszkaniami mniejszymi w zwigzku z opusz-
czeniem dotychczasowego mieszkania przez dzieci bgdz Smiercig zony/meza.

Wzrost wydatkow na utrzymanie mieszkania jest spowodowany gtéwnie
wzrostem zuzycia i zmiang kosztow jednostkowych poszczegodlnych mediow,
ale takze — w wypadku mieszkan oséb starszych — zamieszkiwaniem w zaso-
bach starych, ktére nie byly poddane termomodernizacji i wymagajg remontu.
Réwniez sprzety, w ktore sg wyposazone mieszkania, czesto wymagajg wy-
miany na bardziej energooszczedne. Innym czynnikiem jest brak dopasowa-
nia mieszkan do potrzeb senioréw — nieadekwatna wielko$¢ mieszkania, liczba
pomieszczen oraz standard lokali (szczegolnie pod wzgledem architektonicz-
nym — bariery zwigzane z funkcjonowaniem w mieszkaniu).

Problematyka kosztéw zwigzanych z utrzymaniem mieszkania przez oso-
by starsze nie jest jednak czesto poruszana w literaturze naukowej. Znacznie
czesciej autorzy skupiajg sie na kwestiach zdrowotnych, wykluczeniu spotecz-
nym czy — w kontekscie zasobdw mieszkaniowych — niedopasowaniu mieszkan
pod wzgledem barier architektonicznych. Natomiast w aspekcie finansowym
gtébwne obszary zainteresowan zwigzanych z seniorami to wydatki na opieke
zdrowotng czy rosngce $wiadczenia zaktadu ubezpieczen spotecznych.

Tematyka kosztéw mieszkaniowych najczesciej przewija sie w kontekscie
domow senioralnych, domow opieki dla seniorow czy osiedli przystosowanych
dla seniorow. Jednak ten segment rynku jest stosunkowo nowy, w zwigzku
z czym podjeta problematyka wymaga dalszych badan i analiz.
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tion of public finances. However, the existing scientific studies and foreign experience
allow to conclude that if the silver economy is considered as a field of strategic activities,
the existing threats can be perceived as opportunities. Gerontechnology is a vital element
of this economy, and modern technological solutions aimed at seniors are an inherent and
increasingly popular element of senior housing and will become one of the basic directions
for improving the real estate market.

Keywords: silver economy, gerontechnology, senior housing.

Wstep

Osoby starsze sg na polu nauk spoteczno-ekonomicznych coraz czesciej
badang grupa. Wzmozone zainteresowanie populacjg seniorow ze strony
nauki i praktyki wynika z zachodzgcych przemian demograficznych. Mozna
wsrod nich wskazac starzenie sie ludnosci zaréwno w ujeciu bezwzglednym,
jak i wzglednym — wzrost udziatu os6b starszych w ogole ludnosci kraju, ros-
ngcg oczekiwang diugos¢ zycia czy tez bardzo niski wspotczynnik dzietnosci,
a w konsekwencji malejgcy potencjat opiekunczy ze strony rodziny.

Rosngce zainteresowanie osobami starszymi stanowi przyczynek do po-
wstawania nowych koncepcji i rozwigzan obejmujgcych rozne aspekty ich zy-
cia, wiagczajac mieszkalnictwo. Liczne interdyscyplinarne wyzwania, projekty
i innowacje staty sie podtozem do powstania gerontechnologii — nowego pa-
radygmatu naukowo-badawczego oraz wdrozeniowego. Paradygmat ten har-
monizuje dwie kluczowe dla wspotczesnych spoteczenstw tendencje: starzenie
sie oraz rozwaj ery cyfrowej.

Wykorzystanie nowych technologii moze w znacznym stopniu podnies¢
jakos¢ zycia os6b starszych oraz wptywac¢ na efektywnosc i jakos¢ ustug
w obiektach opieki dtugoterminowej. Rozwigzania z zakresu gerontechnologii
sg bowiem nieodtgcznym elementem nowoczesnych i innowacyjnych obiektow
mieszkaniowych przystosowanych dla seniorow. Wage problematyki wzmac-
nia to, ze jednym z kluczowych postulatow kierowanych w strone wspoétczes-
nej polityki senioralnej jest stymulowanie wzrostu naktadéw finansowych na
badania i rozwoj wtasnie w zakresie gerontechnologii.

W tej czesci opracowania zaprezentowano koncepcje srebrnej gospodarki,
podstawowe terminy i rozwigzania z zakresu gerontechnologii oraz czgstkowe
wyniki badan dotyczgcych wykorzystania rozwigzan z zakresu gerontechnolo-
gii w komercyjnych domach seniora w Polsce.
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6.1. Srebrna gospodarka

Wspoiczesng literature naukowg cechuje mnogos¢ opracowan podejmu-
jacych problematyke relatywnie mtodych nurtéw naukowo-badawczych i in-
nowacyjnych koncepcji gospodarek. Koncepcje te powstajg w odpowiedzi na
wystepujgce obecnie trendy i wyzwania o charakterze demograficznym’, go-
spodarczym czy tez spotecznym. W kontekscie dynamicznie zachodzgcych pro-
cesoOw starzenia sie ludnosci krajow wysoko rozwinietych istotnego znaczenia
nabiera koncepcja srebrnej gospodarki (silver economy). Warto podkresli¢, ze
wsrod cech charakterystycznych dla srebrnej gospodarki naukowcy wskazujg
jej obszernosc¢, wielosektorowos¢ i interdyscyplinarny charakter. Takie stano-
wisko przyjmujg zarowno badacze zagraniczni, jak i polscy (Boruta, 2017; En-
ste, Naegele i Leve, 2008, s. 325-338; Klimczuk, 2011, s. 61). Do gtéwnych
sektoréw srebrnej gospodarki mozna zaliczy¢ m.in. mieszkalnictwo, informa-
tyke, transport, turystyke, telekomunikacje, opieke dtugoterminowg oraz kul-
ture (Klimczuk, 2011, s. 61).

Srebrna gospodarka jest identyfikowana jako system ekonomiczny, ktory jest
oparty na zaspokajaniu potrzeb 0séb starszych? przy jednoczesnym podaza-
niu za ich aktywizacjg, wspieraniem niezaleznosci i samodzielnosci. Zdaniem
Elzbiety Trafiatek (2016, s. 213) srebrna gospodarka jest synonimem ,wzor-
cowej wrecz organizacji gospodarki: otwartej na zmiany, innowacyjnej, alter-
natywnej, regulujgcej chtonnosc rynku pracy, konsumpcji i ustug adekwatnie
do przekroju demograficznego i potrzeb spotecznych”. Z kolei Rada ds. Poli-
tyki Senioralnej definiuje srebrng gospodarke jako ,system ekonomiczny ukie-
runkowany na wykorzystanie potencjatu oséb starszych i uwzgledniajgcy ich
potrzeby” (Uchwata Rady Ministréw z 24 grudnia 2013 r.). Warto takze zwro6-
ci¢ uwage, ze definicja ta odnosi sie zaréwno do potrzeb oséb starszych, jak
i mozliwosci wykorzystania ich potencjatu. Co wiecej, dziatania z zakresu srebr-
nej gospodarki powinny sie koncentrowac¢ nie tylko na osobach zaliczanych
do grupy senioréw?, lecz takze na znajdujgcych sie na ,przedpolu” staro$ci.

' Wydtuzajgcy sie czas trwania Zycia oraz zbyt niski wspétczynnik dzietno$ci postrzega
sie jako kluczowe przyczyny dokonujgcych sie zmian demograficznych w Polsce. Rozktad
wiekowy polskiego spoteczenstwa przesunat sie w ostatnich latach w strone starszych ko-
hort wiekowych. Co istotne, prognozy wskazujg, ze proces starzenia sie bedzie postepowat,
odsetek za$ 0sob starszych w ogole spoteczenstwa bedzie wzrastat.

2 Starosc jest pojeciem tak powszechnym i egalitarnym, ze w kazdym nowozytnym jezy-
ku funkcjonuje przynajmniej kilka okreslen opisujacych osobe starszg. Na przyktad w jezyku
angielskim sg to: seniors, the elderly, old people (Stownik angielskiego online, b.d.). W jezyku
polskim osobe starszg czesto okresla sie mianem seniora. Dlatego tez w niniejszym opraco-
waniu autor uznaje za tozsame terminy osoba starsza oraz senior i stosuje je zamiennie.

3 W literaturze przedmiotu czesto przyjmuje sie wiek wyznaczajgcy prog starosci na po-
ziomie gornej granicy wieku produkcyjnego — 60 lat dla kobiet i 65 lat dla mezczyzn. Niekiedy
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Dokonujgc przegladu literatury z zakresu srebrnej gospodarki, mozna zna-
lez¢ liczne jej postulaty. Wsrod podstawowych mozna wyrdzni¢ (Zimnoch,
2013, s. 29):

- zapewnienie jak najdtuzszej aktywnosci zawodowej osob starszych;

- zapewnienie jak najdtuzszej samodzielnosci osob starszych;

- zagospodarowanie czasu oséb starszych;

- dbatos¢ przez osoby starsze o wtasne zdrowie i wyglad;

- stwarzanie warunkéw do integracji miedzypokoleniowej i wewngtrzgenera-
cyjnej osob starszych;

- dostarczanie skierowanych do senioréw ustug finansowych.

Wychodzgca naprzeciw wskazanym postulatom oferta z zakresu mieszkal-
nictwa senioralnego powinna sie cechowa¢ duzym zréznicowaniem oraz in-
nowacyjnoscig. Powinny one takze dotyczy¢ obiektéw opieki dlugoterminowej,
w tym komercyjnych domow seniora. Stosowanie wtasciwych rozwigzan moze
w duzym stopniu poprawi¢ komfort zycia mieszkancéw, zwiekszajgc ich sa-
modzielnosc, stymulujgc procesy myslowe, a takze eliminujgc ich wykluczenie
spoteczne. Gospodarka realizujgca zatozenia koncepcji srebrnej gospodarki
dazy nie tylko do zaspokajania juz istniejgcych potrzeb seniorow, lecz wrecz
do kreowania nowych potrzeb. Czesto te nieuswiadomione dotad potrzeby sg
zaspokajane przy uzyciu nowoczesnych technologii, czym zajmuje sie geron-
technologia.

6.2. Gerontechnoogia

Gerontechnologia to relatywnie nowy paradygmat naukowo-badawczy oraz
wdrozeniowy o charakterze interdyscyplinarnym. Andrzej Klimczuk (2011, s. 63)
podkresla, ze termin ten jest mato znany w polskiej literaturze naukowej, cho¢
w ostatnich latach mozna dostrzec wzmozone zainteresowanie tg problema-
tyka (Boruta, 2017; Halicka, 2019; Klich, 2018; Lesna-Wierszotowicz, 2018).
Gerontechnologia jest definiowana jako ,nauka o technologii i starzeniu sie ce-
lem poprawy zycia codziennego ludzi starych” (Graafmans i Taipale, za: Klim-
czuk, 2011, s. 63). Jak podaje Bernard Rzeczynski (2009), paradygmat ten:

(...) konstytuuje sie na skrzyzowaniu drég postepowej technologii i za-
awansowanego wieku, w interdyscyplinarnym obszarze nauki, w ktorym
technologia kierowana bywa na aspiracje i mozliwosci osob starszych,

przyjmuje sie rowniez powszechny w wielu krajach wiek emerytalny — 67 lat (Urbaniak i in.,
2015). W praktyce znane sg réwniez podejscia niezwigzane z kategorig ptci, klasyfikujace
jako seniorow osoby w wieku 60 badz 65 lat (Rosset, 1956, s. 61-73; Krdl, 2014, s. 13).
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a jej celem jest badanie, rozwdj i projektowanie produktéw i ustug stuza-
cych zachowaniu dobrego zdrowia, petnego udziatu w zyciu spotecznym
i niezaleznego bytu. Dziedzina ta zorientowana jest na problemy spotecz-
ne i sSrodowiskowe ludzi starszych. (s. 86)

Rezultaty przeprowadzonych studidw literaturowych wskazujg, ze na catym
Swiecie prowadzone sg miedzynarodowe i interdyscyplinarne projekty badaw-
cze w zakresie gerontechnologi. Wsréd tych, ktére obejmujg swym zakresem
nowoczesne i innowacyjne projekty inteligentnych domow przeznaczonych dla
senioréw, mozna znalez¢ takie propozycje jak: GatorTech (Helal i in., 2005),
Sweet-home (Vacheriin., 2011), USEFIL (USEFIL Project, 2016), a takze rea-
lizowany w Polsce projekt wzorcowego mieszkania dla seniorow na warszaw-
skich Bielanach (Boruta, 2017, s. 30-32).

Zastosowanie rozwigzan technologicznych na rynku débr i ustug senioral-
nych moze sie w znacznym stopniu przyczyni¢ do poprawy jakosci zycia oséb
starszych. Praktyka dowodzi, ze poszczegodlne rozwigzania z zakresu geron-
technologii moga by¢ z powodzeniem wdrazane w wielu obszarach, w tym
w obszarze mieszkalnictwa i opieki dlugoterminowej. Wydaje sie, ze ze wzgle-

. . A  automatyzacja sprzetu kuchennego
Stuzace automatyzacii « kontrola o$wietlenia i drzwi
i kontroli Srodowiska « kontrola t t . d
domowego ontrola temperatury wewnetrznej oraz wody
* urzadzenia stuzgce bezpieczenstwu
N 4
) * wspomaganie poruszania si¢, przenoszeniai podnoszenia
) przedmiotéw
PO I * wspomaganie nawigacji wewnatrz mieszkania
= ) » wspomaganie rehabilitacji i aktywnosci fizycznej
* monitorowanie parametréw zyciowych
Stuzgce monitorowaniu * monitorowanie pozycji i zachowan
stanu zdrowia « odczytywanie polecen i komunikatow z mimiki twarzy
) » zaawansowana analiza chemiczna
\
Stuz _— * zdalna kontrola, nadzér, monitoring
uzgce wymianie » komunikacja wewnetrzna
informac;ji Lo . "
« telekomunikacja i dostep do informacji
Stuzace rekreadi * wirtualna rzeczywistosé
* roboty
/

Rysunek 6.1. Typy urzadzen stosowanych w inteligentnych domach
Zrédto: opracowano na podstawie (Stefanov, Bien i Bang, 2004. s. 230).
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du na malejgcy potencjat opiekunczy ze strony mtodszych grup wiekowych?
i matg popularnos¢ zawodu opiekuna oséb starszych wérdd ludzi mtodych to
wiasnie nowoczesne, innowacyjne technologie mogg w przysztosci stac sie
rozwigzaniem prowadzgcym do poprawy jakosci zycia osob starszych takze
w komercyjnych domach seniora. Inteligentne apartamenty bedgce kombinacjg
elastycznych rozwigzan architektonicznych oraz innowacji technologicznych
mogg w znaczgcy sposob podnies¢ komfort ich zycia, wspomagaé utrzyma-
nie niezaleznosci i samodzielno$ci, a takze skutecznie reagowac na biezgce
i czesto nagte potrzeby mieszkancow.

Prébe klasyfikacji urzgdzen stosowanych w inteligentnych domach podijeli
Dimitar H. Stefanov, Zeungnam Bien i Won-Chul Bang (2004). Proponowang
przez autoréw kategoryzacje przedstawiono na rysunku 6.1.

Warto zaznaczyé, ze zastosowanie poszczegolnych rozwigzan jest uza-
leznione od potrzeb mieszkancow, a wiec takze od typu obiektu senioralne-
go. Dokonujgc ich wyboru, nalezy mie¢ przede wszystkim na uwadze komfort
w uzytkowaniu, bezpieczenstwo, mobilnos¢ oraz kontrole.

6.3. Metodyka i rezultaty badania

W celu przedstawienia sytuacji w komercyjnych domach seniora w Polsce
pod wzgledem wykorzystania urzgdzen z zakresu gerontechnologii przeprowa-
dzono badanie wiasne. Celem badania byta identyfikacja istniejacych w komer-
cyjnych domach seniora urzgdzen z zakresu gerontechnologii. Wykorzystano
przy tym klasyfikacje, ktérg zaproponowali Stefanov, Bien i Bang (2004). Spe-
cyfikacje badania zaprezentowano w tabeli 6.1.

W uzupetnieniu informacji zawartych w tabeli 6.1 nalezy wskazac, ze wery-
fikacja w zakresie struktury populacji i préby badawczej przeprowadzona z wy-
korzystaniem wskaznika podobienstwa struktur pozwala na stwierdzenie, ze
pod wzgledem wielkosci domow seniora (liczba miejsc) i lokalizacji (jednostki
NUTS1) odpowiada ona strukturze populaciji.

Obiekty wchodzgce w sktad proby badawczej zamieszkiwane byty prze-
cietnie w 95% przez osoby w wieku 65 lat i wiecej. Co wiecej, srednio 80%
mieszkancéw placowek stanowity osoby zaliczane do grona starszych senio-
réw, tj. w wieku 75 lat i wiecej.

Przecietna liczba miejsc w obiektach wchodzgcych w skiad proby badaw-
czej wyniosta 38,5. Nalezy przy tym wskazac, ze wartosci dla poszczegodlnych

4 W ostatnich latach obserwujemy stopniowe zmniejszanie sie potencjatu opiekuncze-
go rodziny (przez wzglad na wzrost liczby 0os6b potrzebujgcych wsparcia i coraz mniejszg
liczbe oséb mogacych tego wsparcia udziela¢) (Szweda-Lewandowska, 2016, s. 26).
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Tabela 6.1. Podstawowe informacje dotyczgce organizacji badania

Wyszczegodlnienie | Opis badania

Populacja placowki zapewniajgce catodobowg opieke osobom niepetno-
badawcza sprawnym, przewlekle chorym lub w podesztym wieku, prowadzone
w ramach dziatalnosci gospodarczej lub statutowej odptatnej, funk-
cjonujgce przynajmniej od 1 stycznia 2017 roku, w ktérych osoby
w wieku 65 lat i wigcej stanowig co najmniej 75% ogdtu mieszkarcéw

Respondenci wiasciciele lub przedstawiciele kierownictwa ww. placowek

Metoda badawcza | badanie sondazowe z wykorzystaniem ankiet przesytanych pocztg
Narzedzie standaryzowany kwestionariusz ankiety do samodzielnego wypet-
badawcze nienia przez respondentow

Zakres czasowy | zakres czasowy badania pokrywa sie z czasem gromadzenia mate-
badania riatu w postaci ankiet, przypada na 2018 rok

Zakres prze- terytorium catej Polski

strzenny badania
Dobor i liczebnos¢ | ankiety zostaty wystane do wszystkich placéwek w Polsce spetnia-
préby jacych zatozone kryteria; ich liczba na dzien 31 grudnia 2017 roku
wyniosta 453 jednostki; uzyskano zwrot ankiet na poziomie 11,5%,
co daje probe badawczg wynoszgcg n = 52

Zrédto: badanie wiasne.

jednostek badawczych odbiegajg od niej Srednio o 24 miejsca. Wspdtczynnik
zmiennosci wyniost w tym wypadku 62,5%, co $wiadczy o duzej zmiennosci
wartosci analizowanej cechy®. Mediana liczby miejsc w danej placowce jest
réwna 30,5. Najmniejszy obiekt znajdujgcy sie w badanym zbiorze ma 4 miej-
sca noclegowe, natomiast najwiekszy — 104 miejsca (tabela 6.2).

taczna liczba miejsc w placowkach stanowigcych prébe badawczg wyniosta
na dzien 31 grudnia 2017 roku 2021. Analizujgc dane zaprezentowane w ta-
beli 6.3, mozna stwierdzi¢, ze w badanej prébie dominujg obiekty do 60 miejsc
noclegowych, ktére stanowig ponad 80% ogotu placowek. Warto podkreslic,
ze otrzymane wartosci relatywne sg zblizone do tych reprezentujgcych catg
populacje badawcza.

Najwiecej obiektow — 22 (42,3% ogotu sktadajgcych sie na prébe badaw-
czg — mozna sklasyfikowac jako obiekty mate. Niemal réwnie liczng grupe sta-

5 Zastosowano nastepujgcy interpretacje wartosci wspétczynnika zmiennosci:
-V <20% — mata zmiennos¢,
- 20% <V < 40% — przecietna zmiennosc¢,
- 40% <V <100% — duza zmiennos¢,
- 100% <V < 150% — bardzo duza zmiennos¢,
- V> 150% — skrajnie duza zmiennos¢.
Ta klasyfikacja jest czesto stosowana w literaturze naukowej (Btonski, 2016; Cyganska
i Kludacz-Allesandi, 2018; Wojcik i Tomczyk, 2015).
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Tabela 6.2. Podstawowe statystyki opisowe — liczba miejsc w analizowanych

placowkach
Zmienna | Srednia Mediana | Minimum | Maksimum | Odchyle- Wspot-
nie stan- czynnik
dardowe | zmienno-
sci
Liczba
miejsc 38,50 30,50 4,00 104,00 24,28 62,47

Zrédio: badanie wiasne.

nowig obiekty srednie (od 30 do 60 miejsc noclegowych) — 38,5% ogdtu proby
badawczej. Najmniej liczne klasy w omawianym zbiorze stanowig obiekty duze
i bardzo duze, z liczbg co najmniej 60 miejsc noclegowych (tabela 6.3).

Tabela 6.3. Tabela licznosci — wielko$¢ obiektow w prébie badawczej

Wielkosé Liczba Liczba Skumulo- Procent Procent
obiektu miejsc obiektéw | wana liczba skumulo-
obiektow wany
Mate 0-29 22 22 42,31 42,31
Srednie 30-59 20 42 38,46 80,77
Duze 60-89 8 50 15,38 96,15
Bardzo duze | 90 i wiecej 2 52 3,85 100,00

Zrédio: badanie wiasne.

W czesci kwestionariusza ankiety dotyczacej aspektéw gerontechnologii
respondenci badania otrzymali zamkniety katalog rozwigzan oparty na kla-
syfikacji urzgdzen stosowanych w inteligentnych domach zaproponowanej
przez Stefanova, Biena i Banga (2004), w ktérym nalezato zaznaczy¢ urzg-
dzenia istniejgce w zarzgdzanym przez siebie obiekcie. Co wiecej, po zazna-
czeniu urzgdzenia w kazdej kategorii respondenci byli proszeni o wskazanie
konkretnego rodzaju urzgdzenia. Dodatkowo istniata mozliwos¢ podania in-
nych rozwigzan, niewymienionych w kwestionariuszu, a wykorzystywanych
w placéwce.

Na podstawie uzyskanych rezultatow nalezy stwierdzi¢, ze w przewazajacej
wiekszosci — 95% obiektow poddanych badaniu — wystepowato co najmniej
jedno rozwigzanie z zakresu gerontechnologii. Kategorig, ktora przez respon-
dentow byta wskazywana najczesciej, sg urzgdzenia zaliczane do grupy wspo-
magajgcych. Ankietowani zaznaczali przede wszystkim istnienie urzgdzen
wspomagajgcych przemieszczanie, przenoszenie i podnoszenie oraz wspo-
magajgcych rehabilitacje i aktywnos¢ fizyczng — po 79,50% wskazan. War-
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to zaznaczyé¢, ze udogodnienia te funkcjonujg we wszystkich bardzo duzych
placowkach poddanych badaniu, ich odsetek zas maleje wraz z wielkoscig
obiektu. Szczegolng wage zarzadcy komercyjnych domow seniora przywig-
zywali do urzadzen wspierajgcych rehabilitacje i aktywnosc fizyczng. W kon-
sekwencji wprowadzili w prowadzonych przez siebie placowkach réoznorodne
rozwigzania w tym zakresie. Mozna tu wskazaé¢ cho¢by wanny bio, urzgdzenia
do laseroterapii, urzgdzenia do elektroterapii czy tez urzgdzenia do hydrotera-
pii. Z kolei wérdd urzgdzen wspomagajgcych przemieszczanie, przenoszenie
i podnoszenie do najczesciej funkcjonujgcych zaliczano t6zka sterowane elek-
trycznie, podnosniki elektryczne oraz pionizatory. Co ciekawe, rezultaty badania
wskazujg na stosunkowo niewielkie wykorzystanie rozwigzan wspomagajgcych
nawigacje wewnagtrz obiektu — nawet w bardzo duzych obiektach — 13% o0go-
tu wskazan. W tym aspekcie nadal popularne sg tradycyjne metody, takie jak
odmienne barwy $cian dla poszczegdlnych stref w obiekcie, dekoracje czy tez
inne elementy wystroju (rysunki 6.2 i 6.3).

Kolejng kategorig urzadzen, ktéra czesto wystepowata w badanych obiek-
tach, byty systemy wzywania pomocy. Istnienie tego rodzaju rozwigzan w pro-
wadzonych przez siebie placowkach wskazato ponad 74% ankietowanych.
Respondenci deklarowali przede wszystkim na funkcjonowanie réznego rodza-
ju elektronicznych systeméw wzywania pomocy. Co istotne, réwniez w przy-
padku tych kategorii zaobserwowano zalezno$¢ miedzy wielkoscig obiektu
a czestoscig wystepowania — im wiekszy obiekt, tym rozwigzanie stosowane
czesciej (rysunki 6.2 i 6.3).

urzgdzenia wspomagajace rehabilitacje
i aktywnoéé fizyczng  IE— 79%

urzadzenia wspomagajace przemieszczanie,

P . 0,
przenoszenie i podnoszenie I 79%

udogodnienia technologiczne wystepujace

w obiekcie — systemy wzywania pomocy HE—— 74%

regulowane szafki i/lub wieszaki I 26%

urzadzenia stuzace statemu
monitorowaniu parametréw zyciowych [—21%

przestawne /ruchome wyposazenia tazienek [N 17%

urzadzenia wspomagajgce nawigacje
wewnatrz obiekty NN 13%

urzadzenia do monitorowania pr———
pozycji i zachowan mieszkancéw 8%

panele i/lub obrazy akustyczne M 3%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%

Rysunek 6.2. Czestos¢ wystepowania wybranych urzadzen gerontechnologicznych
w komercyjnych domach seniora w Polsce

Zrédio: badanie wiasne.
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Rysunek 6.3. Czesto$¢ wystepowania wybranych urzgdzen gerontechnologicznych
w zaleznosci od wielkosci obiektu

Zrédio: badanie wiasne.

Wyniki badania wskazujg, ze w obiektach opieki dlugoterminowej wykorzystu-
je sie, choc relatywnie rzadko, takze urzgdzenia stuzgce monitorowaniu stanu
zdrowia, w tym te stuzgce monitorowaniu parametréw zyciowych (21% wska-
zan) oraz monitorowaniu pozycji i zachowan mieszkancow (8% wskazan). W tej
kategorii wyrézniono zaréwno stacjonarne urzgdzenia stuzgce do podstawowej
diagnostyki medycznej — aparaty do EKG, pulsometry, pulsoksymetry, jak i roz-
wigzania mobilne — opaski, zegarki z wbudowanym pulsometrem, nadajnikiem
GPS itd. Nadto czesto wskazywanym rozwigzaniem byt monitoring CCTV.

Podsumowanie

Starzenie sie polskiego spoteczenstwa, malejgcy potencjat opiekunczy ze
strony rodziny oraz istniejgce prognozy w tym zakresie generujg konieczno$c¢
wykreowania wysokiej jakosci zroznicowanych rozwigzan mieszkaniowych
skierowanych do osob starszych, z wigczeniem rozwigzan z zakresu opie-
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ki dtugoterminowej — domoéw seniora. Faktem jest, ze populacja senioréow to
grupa wysoce heterogeniczna. Wiasciwie zaprojektowana polityka senioralna
powinna zatem obejmowac wszystkie grupy senioréw — zaréwno tych najbar-
dziej niezaleznych, jak i uzaleznionych od pomocy innych ludzi.

Rosngce koszty utrzymywania starszych grup ludnosci i zaspokajania ich
zréznicowanych potrzeb mogg rodzi¢ obawy o produktywnos¢ gospodarki, jej
konkurencyjnos¢ oraz stan finanséw publicznych. Istniejgce opracowania na-
ukowe oraz doswiadczenia zagraniczne pozwalajg jednak stwierdzi¢, ze jesli
uzna sie srebrng gospodarke za pole dziatan strategicznych, wystepujgce za-
grozenia mozna postrzegac jako szanse. Gerontechnologia jest istotnym ele-
mentem tej gospodarki. Warto réwniez wskazac, ze nowoczesne rozwigzania
technologiczne skierowane do seniorow bedg w przysztosci nieodtgcznym
i zyskujgcym na popularnosci elementem mieszkalnictwa senioralnego i sta-
ng sie jednym z podstawowych kierunkow doskonalenia rynku nieruchomosci.

Rezultaty przeprowadzonego badania wtasnego wskazujg, ze sektor pry-
watnych doméw seniora korzysta z rozwigzan technologicznych majgcych
stuzy¢ poprawie jakosci zycia mieszkancow i poziomu swiadczonych ustug.
Katalog wystepujgcych rozwigzan jest jednak znacznie ograniczony. W gtéwne;j
mierze koncentrujg sie one na wspomaganiu i monitorowaniu stanu zdrowia.
W niewielkim stopniu istniejg rozwigzania stuzgce automatyzac;ji i kontroli $ro-
dowiska domowego, w marginalnym zas — stuzgce wymianie informacji oraz
rekreacji. Wydaje sie, ze istotnym aspektem rozwoju gerontechnologii w tego
rodzaju placowkach w przysztosci moga sie okazac dziatania promocyjne oraz
informacyjne w zakresie istniejagcych mozliwosci, a takze wsparcie finansowe
i operacyjne ze strony wiadz centralnych i lokalnych w procesie ich wdrazania.
Nalezy nadto zaakcentowac, ze przedmiotowe badanie powinno zosta¢ powté-
rzone w przysztosci w celu poréwnania rezultatow, jego walory poznawcze za$
mogtyby znaczgco zyskac przy mozliwosci wykonania analizy porownawcze;j
z podobnymi placowkami funkcjonujgcymi za granica.

Bibliografia

Btonski, K. (2016). Jakos$¢ ustug swiadczonych przez administracje samorzgdowg
a jakos¢ zycia mieszkancow — wyniki badan. Prace Naukowe Uniwersytetu Ekono-
micznego we Wroctawiu, 460, s. 242-253. https://doi.org/10.15611/pn.2016.460.22

Boruta, M. (2017). Gerontechnologia jako narzedzie w procesie zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych seniorow. Progress in Economic Sciences, 4, 25-36 https://doi.
org/10.14595/PES/04/002

Cyganska, M. i Kludacz-Allesandri, M. (2018). Wtgczenie aspektow klinicznych w pro-
ces kalkulacji kosztow procedur medycznych. Zeszyty Teoretyczne Rachunkowo-
Sci, 98(154), 87-106. https://doi.org/10.5604/01.3001.0012.1548



Komercyjne domy seniora w Polsce a gerontechnologia — wyniki badan 107

Enste, P., Naegele, G. i Leve, V. (2008). The discovery and development of the silver
market in Germany. W: F. Kohlbacher i C. Herstatt (Eds.), The silver market phe-
nomenon. Business opportunities in an era of demographic change (s. 325-339).
Berlin: Springer. https://doi.org/10.1007/978-3-540-75331-5_22

Halicka, K. (2019). Gerontechnology — The assessment of one selected technology
improving the quality of life of older adults. Engineering Management in Production
and Services, 11(2), 43-51. https://doi.org/10.2478/emj-2019-0010

Helal, S., Mann, W., El-Zabadani, H., King, J., Kaddoura, Y. i Jansen, E. (2005). The
Gator Tech Smart House: A programmable pervasive space. Computer, 38(3), 64-74.
https://doi.org/10.1109/MC.2005.107

Klich, J. (2018). Innovations in elderly care: Key success factors. Zdrowie Publiczne
i Zarzgdzanie, 16(3), 177-186. https://doi.org/10.4467/2084262702Z.18.020.10433

Klimczuk, A. (2011). Transfer technologii w ksztattowaniu srebrnej gospodarki.
W: M. Grzybowski (red.), Transfer wiedzy w ekonomii i zarzgdzaniu (s. 57-75).
Gdynia: Wydawnictwo Uczelniane Akademii Morskiej w Gdyni.

Krol, M. (2014). Starzenie sie populacji Polski. Przeglad Nauk Stosowanych, 4, 9-21.

Lesna-Wierszotowicz, E. (2018). Srebrna gospodarka jako odpowiedz na zmiany de-
mograficzne. Prace Naukowe Uniwersytetu Ekonomicznego we Wroctawiu, 529,
162-169. https://doi.org/10.15611/pn.2018.529.14

Rosset, E. (1956). Proces starzenia sie ludno$ci. Studium demograficzne. Warsza-
wa: PWN.

Rzeczynski, B. (2009). Gerontechnologia w przestrzeni komunalnej. Przeglagd Komu-
nalny, 3, 86-87.

Stownik angielskiego online. (b.d.). Pobrane 4 kwietnia 2022 z https://www.diki.pl/

Stefanov, D. H., Bien, Z. i Bang, W. (2004). The smart house for older persons and per-
sons with physical disabilities: structure, technology, arrangements, and perspecti-
ves. IEEE Transactions on Neural Systems and Rehabilitation Engineering, 12(2),
228-250. https://doi.org/10.1109/TNSRE.2004.828423

Szweda-Lewandowska, Z. (2016). Zadania panstwa i administracji centralnej wobec
pokolenia seniorow. W: P. Btedowski i Z. Szweda-Lewandowska (red.), Polityka
wobec staro$ci i starzenia sie w Polsce w latach 2015-2035 (s. 71-82). Warszawa:
Instytut Pracy i Spraw Socjalnych.

Trafiatek, E. (2016). Innowacyjna polityka senioralna XXI wieku. Migdzy ageizmem,
bezpieczenstwem i active ageing. Torun: Wydawnictwo Adam Marszatek.

Uchwata Rady Ministrow z 24 grudnia 2013 r. w sprawie przyjecia dokumentu Zatozenia
Dtugofalowej Polityki Senioralnej w Polsce na lata 2014-2020 (M.P. 2014 poz.118).

Urbaniak, B., Gtadzicka-Janowska, A., Zyra, J., Kaliszczak, L., Piekutowska, A., Roll-
nik-Sadowska, E., ... i Gagacka, M. (2015). Socjoekonomika starzenia sie wspét-
czesnych spoteczenstw. Warszawa: CeDeWu.

USEFIL Project (2016). Pobrane z https://www.usefil.eu/.

Vacher, M., Istrate, D., Portet, F., Joubert, T., Chevalier, T., Smidtas, S., ... i Chahuara,P.
(2011). The sweet-home project: Audio technology in smart homes to improve well-
-being and reliance. W: Proceedings of the 33" Annual International Conference of
the IEEE Engineering in Medicine and Biology Society (EMBC 2011). Boston, Mas-


http://yadda.icm.edu.pl/yadda/element/bwmeta1.element.desklight-55562dce-b273-4313-bf43-e1a36b980543
http://yadda.icm.edu.pl/yadda/element/bwmeta1.element.desklight-fa97bbb8-7e12-4db0-aa26-d5b55c12923c
https://www.diki.pl/
https://www.usefil.eu/

108 Marcin Boruta

sachusetts, USA, August 30 - September 3, 2011 (s. 5291-5294). Boston: EMBC.
Pobrane z https://hal.archives-ouvertes.fr/hal-00641850/document

Wojcik, M. i Tomczyk, J. (2015). Nieréwnosci w poziomie rozwoju spoteczno-gospodar-
czego gmin wiejskich wojewodztwa todzkiego. Acta Universitatis Lodziensis. Folia
Geographica Socio-oeconomica, 20, 85-100.

Zimnoch, K. (2013). Starzenie sie i srebrna gospodarka w uwarunkowaniach kulturo-
wych Podlasia. Optimum. Studia Ekonomiczne, 4(64), 25-36.



( PANDEMIA COVID-19 A RYNEK 1
NIERUCHOMOSCI W POLSCE

https://doi.org/10.18559/978-83-8211-124-8/7

® Maciej Koszel
Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu
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Purpose: The aim of the article is to answer the following research questions in the context
of strong factors, both external (COVID-19 pandemic) and internal (restrictions): 1) What is
the current professional situation of people associated with the real estate market? 2) What
is the general situation on the real estate market? 3) What are the prospects regarding the
professional situation and the market itself?

Design/methodology/approach: The author has used the diagnostic survey method and
the survey technique (electronic questionnaire) in the study. The research was carried out
in the second quarter of 2020 (i.e. in the period of the strictest restrictions) on a sample of
247 people representing mainly the professions of a real estate agent, property appraiser
and real estate manager.

Findings: Pandemic restrictions, including in particular the restrictions on the functioning of
selected aspects of the economic sphere (lockdown), drastically worsened the professional
situation of people associated with the real estate market and had a negative impact on the
overall economic situation. A shock occurred, above all, on the demand side of the market,
disrupting the functioning of entities dealing with the professional service of the market,
including primarily people working in the profession of a real estate agent and a real estate
sales specialist in real estate development companies. Acommon feature of the professions
in question is the work model based on direct contact with clients. In this case, remote work
turned out to be possible only to a limited extent. The overall assessment of the situation on
local real estate markets and their individual segments was utterly negative.

Originality and value: The first weeks of the pandemic were characterised by very high
dynamics and frequency of changes, which caused chaos and disrupted the functioning of
entities operating on the real estate market. It was considered crucial to obtain the opinions
of the people directly involved in and creating this market. The conducted research was
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one of the first in Poland which comprehensively allowed for a preliminary assessment of
changes on the selected market.
Keywords: real estate market, pandemic, COVID-19, professional situation.

Wstep

W opracowaniu podjeto problem skutkow wystgpienia pandemii COVID-19
na rynku nieruchomosci z perspektywy oséb zajmujgcych sie jego profesjonal-
ng obstugg. Na potrzeby badan sformutowano trzy pytana badawcze: 1) Jaka
jest obecnie sytuacja zawodowa oséb zwigzanych z rynkiem nieruchomosci?
2) Jak ksztattuje sie obecnie ten rynek? 3) Jakie sg perspektywy sytuacji za-
wodowej i samego rynku nieruchomosci? W badaniu zastosowano metode
sondazu diagnostycznego i technike ankiety — wykorzystano do tego elektro-
niczny kwestionariusz ankiety. Badania przeprowadzono w drugim kwartale
2020 roku na probie 247 osdb reprezentujgcych przede wszystkim zawody:
posrednika w obrocie nieruchomos$ciami, rzeczoznawcy majatkowego i za-
rzadcy nieruchomosci.

Pandemia choroby zakaznej COVID-19 spowodowanej wirusem SARS-
-CoV-2 (World Health Organization, 2020), ktéra rozpoczeta sie w potowie
listopada 2019 roku w miescie Wuhan w srodkowych Chinach (Ma, 2020)
i rozprzestrzenita dynamicznie na pozostatg czes¢ swiata, przyczynita sie do
ogolnoswiatowego spowolnienia gospodarczego (Gtéwny Urzad Statystyczny
[GUS], 2020a, 2020b, 2020c; Musiat i Boron, 2020; Narodowy Bank Polski,
2020; Polska Agencja Prasowa, 2020; The Economist, 2020). Pierwszy przy-
padek zakazenia koronawirusem w Polsce stwierdzono 4 marca 2020 roku
(Ministerstwo Zdrowia, 2020a, 2020b; Reuters, 2020). Od tego czasu wdraza-
ne byly obostrzenia zwigzane z dziatalnos$cig zawodowg i zyciem publicznym.
W dniu 20 marca wprowadzono w Polsce stan epidemii (Rozporzgdzenie Mi-
nistra Zdrowia z dnia 20 marca 2020 r.), co spowodowato dalsze utrudnienia,
wymusito zmiany i potrzebe dostosowania sie do nowych warunkéw. Wielu
przedsiebiorcéw ograniczyto dziatalnos¢ lub podijeto zdalny tryb pracy (Mini-
sterstwo Rodziny, Pracy i Polityki Spotecznej, 2020). Niestety, nie we wszyst-
kich przypadkach byto to mozliwe (Infor, 2020; Money.pl, 2020; Wrébel, 2020;
Mattacz, 2020).

Jednym z rynkéw gospodarki, ktore dotkliwie odczuwajg skutki epidemii
COVID-19, jest rynek nieruchomosci (Dobrowolski, 2020; Nosal, 2020; Pol-
ska Federacja Rynku Nieruchomosci [PFRN], 2020a, 2020e; Polska Fede-
racja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych [PFSRM], 2020b-20209).
Trwajgca dyskusja i jednoczesnie brak jednoznacznych wnioskow w tym za-
kresie (Business Insider Polska, 2020; Domiporta, 2020; Gtowacki, 2020; Ko-
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ronawirus odmienia rynek nieruchomosci, 2020; Money.pl, 2020; Next, 2020;
Otto, 2020; PFRN, 2020a-2020g; Rynek nieruchomosci w ktopotach. 2020)
to z perspektywy prowadzenia badan naukowych okazja nie tylko do gtebszej
refleksji nad problemem, ale przede wszystkim do zaréwno oceny biezgcego
stanu, jak i oczekiwan dotyczgcych przysziosci tego rynku. Nowa rzeczywi-
stos¢ gospodarcza (KPRM, 2020) dotyka w znacznej mierze przedstawicieli
zawodow zajmujgcych sie profesjonalng obstugg rynku nieruchomosci (PFRN,
2020a, 2020e).

7.1. Zatozenia metodyczne przeprowadzonych badan

Badanie przeprowadzono w drugim kwartale 2020 roku. Dane jakosciowe
o charakterze ilosciowym zebrano anonimowo i dobrowolnie. Grupe docelo-
wag stanowili reprezentanci zawoddw rynku nieruchomosci. Badanie kierowa-
no do potencjalnych ankietowanych za pomocg kanatéw bezposrednich i za
posrednictwem organizacji zawodowych (Ministerstwo Rozwoju [MR], 2020a,
2020b; PFRN, 2020b, 2020c, 2020d; PFSRM, 2020a). Otrzymano 247 prawid-
towo wypetnionych i kompletnych ankiet.

W badaniu jako instrument pomiaru wykorzystano metode posredniego po-
miaru sondazowego — ankiete internetowg i elektroniczny kwestionariusz an-
kiety (Kaczmarczyk 2003, s. 170-172). Kwestionariusz opracowano za pomocg
ogolnodostepnego, darmowego narzedzia.

Kwestionariusz ankiety podzielono na cztery bloki pytan:

1) metryczke,

2) profil dziatalnosci,

3) pytania dotyczgce wptywu pandemii koronawirusa na obecng sytuacje
na rynku nieruchomosci w Polsce (drugi kwartat 2020 roku),

4) pytania dotyczace wptywu pandemii koronawirusa na przyszig sytuacje
na rynku nieruchomosci w Polsce (najblizsze 12 miesiecy).

Trzeci i czwarty blok pytan podzielono dodatkowo na sekcje, w ramach kto-
rych wyrézniono:

a) ocene ogolnej sytuacji na rynku nieruchomosci,
b) ocene sytuacji zawodowej,
c) ocene sytuacji w poszczegolnych segmentach rynku nieruchomosci.

Dobdr skali i wariantow odpowiedzi byt uzalezniony od specyfiki pytania.
W wiekszosci pytan szczegotowych (blok trzeci oraz czwarty) wykorzystano
piecio- i szesciostopniowg skale odpowiedzi (skala sze$ciostopniowa uwzgled-
niata wariant ,nie dotyczy”).
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7.2. Charakterystyka badanych podmiotéw

Struktura respondentéw wedtug pici jest zrGwnowazona, z niewielkg przewa-
ga odsetka kobiet (51%) nad mezczyznami (49%). Wéréd badanych dominujg
osoby miedzy 30. a 39. rokiem zycia (42,1%), kolejng grupe stanowig osoby
w wieku ponizej 30. roku zycia (26%), trzecig grupa pod wzgledem liczebno-
8ci sg ,czterdziestolatkowie” (20%). Zdecydowana wiekszos$¢ ankietowanych
ma wyksztatcenie wyzsze (96,4%) — rysunek 7.1.

60-69 lat >70 lat

a% \ 2%

50-59 lat
6%
mqiczyzna 30-39 lat

49% kobieta 42%
51%

Rysunek 7.1. Struktura badanych wedtug pici (z lewej) oraz wedtug wieku (z prawej)
Zrédto: badania wiasne.
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Rysunek 7.2. Struktura badanych wedtug zajmowanego stanowiska
Zrédto: badania wiasne.
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Najwiekszg grupe wsrod respondentow stanowig osoby, ktére jako zajmo-
wane stanowisko wskazaty ,wtasciciela” (46%), nastepnie osoby zajmujace
stanowisko specjalisty (21%), dalej menedzera (12%) i starszego specjalisty
(9%) — rysunek 7.2.

Najwiekszy odsetek badanych prowadzi dziatalnos¢ / pracuje na terenie
wojewodztw: wielkopolskiego (36%), mazowieckiego (17%) i 16dzkiego (9%).
Najmniej reprezentowane w badaniu sg wojewodztwa swietokrzyskie i warmin-
sko-mazurskie (po jednym ankietowanym). Ws$réd badanych zabrakio przed-
stawicieli woj. podlaskiego (rysunek 7.3).

podkarpackie 2%

pomorskie 'ubuskie

4% \ 3%
kujawsko-pomorskie
4%
zachodniopomorskie —4 ‘
0
4% wielkopolskie
36%
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6%
Slaskie 6%

mazowieckie

matopolskie 17%

7%

Rysunek 7.3. Struktura badanych wedtug wojewddztwa,
w ktorym jest prowadzona dziatalno$¢

Zrédio: badania wiasne.

Blisko potowa ankietowanych (48,6%) prowadzi swojg dziatalno$¢ w mia-
stach najwiekszych pod wzgledem liczby ludnosci (pow. 500 tys.), 24,3% ba-
danych pracuje w miastach bardzo duzych (100-500 tys.), natomiast 10,5%
w miastach miedzy 50 a 100 tys. mieszkancow. Odzwierciedla to rozktad prze-
strzenny transakcji na rynku nieruchomosci (GUS, 2019), ktérych zdecydowana
wiekszos$¢ jest zawierana w najwiekszych polskich aglomeracjach (rysunek 7.4).

W ramach pytan szczegoétowych poproszono respondentéw o doktadne
okreslenie profilu prowadzonej dziatalnosci zawodowej. Ankietowani udzielali
odpowiedzi na pytania dotyczgce:

- zasiegu prowadzonej dziatalnosci,

- specjalizacji zwigzanej z obstugg rynku nieruchomosci,
- obstugiwanych segmentéw rynku nieruchomosci,

- posiadanych licencji/uprawnien zawodowych,
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Rysunek 7.4. Struktura badanych wedtug wielkosci miejscowosci, w ktérych jest
prowadzona dziatalnos¢

Zrédto badania wiasne.

- posiadanego doswiadczenia na rynku nieruchomosci (w latach),
- statusu zawodowego bezposrednio przed wprowadzeniem stanu epidemii,
- sytuacji zawodowej w trzech ostatnich latach (2017-2019).

Najwiekszy odsetek badanych prowadzi dziatalno$¢ / pracuje w przedsie-
biorstwach o krajowym zasiegu oddziatywania (34%), nastepnie wojewédzkim
(32%) i powiatowym (15%). Nalezy uwzgledni¢, ze w najwiekszych miastach

miedzynarodowy

o 6%

miejscowos¢/
gmina W

13%

krajowy
34%

wojewddztwo
32%

Rysunek 7.5. Struktura badanych wedtug zasiegu dziatalnosci
Zrédto: badania wiasne.
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samorzgd powiatowy jest tozsamy z miejscowoscia/gming (powiaty grodzkie).
Szczegotowe wyniki dotyczace zasiegu dziatalnosci przedstawiono na rysun-
ku 7.5.

Najwieksza liczba ankietowanych zajmuje sie wyceng nieruchomosci (72 ba-
danych; 29%), posrednictwem w obrocie nieruchomosciami (65 badanych;
26%), zarzadzaniem nieruchomosciami i inwestowaniem na rynku nierucho-
mosci (po 50 badanych; 20%). Znaczna cze$¢ badanych prowadzi dziatalnos¢,
w ramach ktérej zajmuje sie wiecej niz jedng specjalnoscig — 135 0s6b (55%).
Szczegodtowy rozkiad odpowiedzi przedstawiono na rysunku 7.6a.
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Rysunek 7.6. Badani wedtug a) rodzaju prowadzonej dziatalnosci/pracy oraz
b) obstugiwanego segmentu rynku nieruchomosci (liczba wskazan)

Zrédio: badania wiasne.
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Zdecydowana wiekszos¢ respondentow prowadzi dziatalnosc¢ / pracuje, ob-
stugujgc segment mieszkaniowy rynku nieruchomosci (199 badanych, 81%).
To dominujgcy profil dziatalnosci zawodowej wsréd wiekszosci posrednikow
w obrocie nieruchomosciami, rzeczoznawcdw majgtkowych i zarzgdcow nie-
ruchomosci oraz najwiekszy segment pod wzgledem wolumenu i wartosci ob-
rotu (GUS, 2020a), a takze — biorgc pod uwage jego istote — mieszkanie jako
produkt zaspokajajgcy liczne potrzeby i petnigcy réznorodne funkcje (Gor-
ska, 2016; Twardoch, 2019), mieszkanie jako produkt na rynku nieruchomo-
Sci istotne z perspektywy spoteczno-gospodarczej (Centrum AMRON, 2019;
Ministerstwo Rozwoju, 2020b). W grupie badanych 77 (31%) os6b zajmuje
sie obrotem gruntami, 64 (26%) osoby segmentem ustugowym, natomiast
50 ankietowanych (20%) segmentem biurowym. Podobnie jak w poprzed-
nim przypadku, znaczna czes¢ uczestnikéw badania — 178 (72%) — obstu-
guje wiecej niz jeden segment rynku nieruchomosci. Najczesciej tgczonymi
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dziatalno$ciami sg obstuga segmentu mieszkaniowego i obrét gruntami, co
dotyczy 37 (15%) badanych. Respondenci, ktdrzy zajmuja sie wytgcznie seg-
mentem mieszkaniowym, stanowig 23% (56 osob) wszystkich przebadanych.
Na rysunku 7.6b przedstawiono wyniki dotyczgce poszczegdlnych segmen-
téw (wyizolowane odpowiedzi).

Respondentow poproszono réwniez o wskazanie posiadanych licencji
i uprawnien zawodowych. Nowelizacja ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku
0 gospodarce nieruchomosciami, ktéra weszta w zycie z dniem 1 stycznia
2014 roku, zderegulowata zawody posrednika w obrocie nieruchomosciami
i zarzgdcy nieruchomosci. Role podmiotéw przyznajgcych licencje zawodowe
przejety organizacje zawodowe. Ws$rod badanych 39% nie posiada licencji/
uprawnien zawodowych (sg to w giéwnej mierze osoby zajmujgce sie obstugg
nieruchomosci mieszkaniowych), 27% posiada uprawnienia zawodowe w za-
kresie wyceny nieruchomosci, 18% ma licencje zawodowg posrednika, nato-
miast 13% — zarzadcy nieruchomosci (rysunek 7.7).

uprawnienia budowlane
6% W

zarzadca
13%

rzeczoznawca
27%

Rysunek 7.7. Struktura badanych wedtug
posiadanych licencji/uprawnien zawodowych

Zrédto: badania wtasne.

Na podstawie uzyskanych odpowiedzi mozna ponadto stwierdzi¢, ze:

- 93% badanych (67 os6b) zajmujgcych sie wyceng nieruchomosci posiada
uprawnienia zawodowe rzeczoznawcy majgtkowego,

- 69% badanych (45 os6b) zajmujacych sie posrednictwem w obrocie nieru-
chomosciami posiada licencje zawodowg posrednika,

- 44% badanych (22 osoby) zajmujgcych sie zarzgdzaniem nieruchomoscia-
mi posiada licencje zawodowg zarzadcy.
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W kolejnym pytaniu ankietowani wskazywali na posiadane doswiadczenie
zawodowe wyrazone liczbg lat prowadzenia dziatalnosci/pracy zwigzanej z ob-
stugg rynku nieruchomosci (rysunek 7.8a). Najwieksza liczba respondentow
(79 badanych; 32%) wskazata na doswiadczenie miedzy 6 a 10 lat, nastepnie
na doswiadczenie do 5 lat (76 badanych; 31%) oraz miedzy 11 a 15 lat (42 ba-
danych; 17%). Przy zatozeniu, ze poprzedni kryzys na rynku nieruchomosci
obejmowat lata 2008-2011, mozna przyja¢, ze tgcznie 38% badanych praco-
wato juz wowczas w zawodzie zwigzanym z nieruchomosciami i moze dokonac
poréwnania miedzy éwczesng a obecng sytuacjg (przyczyny, przebieg, skutki).

Respondentéw poproszono réwniez o okreslenie swojej obecnej formy za-
trudnienia (statusu zawodowego). W omawianym pytaniu ankietowani mogli
wskazac¢ na wiecej niz jeden wariant odpowiedzi (rysunek 7.8b). Najwiekszy
odsetek badanych wskazat na prowadzenie jednoosobowej dziatalnosci go-
spodarczej (43%), nastepnie na prace na umowe na czas nieokreslony (32%)
oraz prowadzenie firmy zatrudniajgcej pracownikéw (17%) — rysunek 7.8b).
Nalezy podkresli¢, ze czesc¢ profesji zwigzanych z obstugg rynku nieruchomo-
$ci mozna traktowac jako wolne zawody (rzeczoznawca, architekt).

a) b) umowa zlecenie/o dzieto
5%

umowa na czas
okreslony
10%

>20 lat
10%

16-20 lat
11% 6-10 lat

jednoosobowa
dziatalnos¢ gosp.
43%

32%

umowa na czas
nieokreslony
32%

Rysunek 7.8. Badani a) wedtug posiadanego doswiadczenia (w latach) oraz
b) wedtug formy zatrudnienia

Zrédio: badanie wiasne.

W ostatnim pytaniu dotyczgcym profilu prowadzonej dziatalnosci / pracy
zawodowej ankietowani byli proszeni o okreslenie swojej sytuacji zawodowej
w ciggu ostatnich trzech lat, biorgc pod uwage zmiany w tym zakresie: polep-
szenie lub pogorszenie sytuacji zawodowej. W odpowiedzi 40% ankietowa-
nych wskazato na polepszenie sytuacji zawodowej, 28% natomiast na znaczne
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pogorszyta sie znacznie sie pogorszyta

1%~ 1%

polepszyta sie
40%

jest taka sama
30%

Rysunek 7.9. Struktua badanych wedtug sytuacji zawodowej badanych w ciggu trzech lat
przed okresem badania

Zrédio badania wiasne.

polepszenie tejze. Zdecydowana wiekszos¢ odczuta zatem pozytywne efek-

ty koniunktury na rynku nieruchomosci ostatnich lat. Z kolei 30% badanych

wskazato na zachowanie podobnej sytuacji zawodowej, a tylko 2% (tgcznie)
respondentéw zadeklarowato pogorszenie lub znaczne pogorszenie sie sytuaciji

zawodowej w okresie ostatnich trzech lat, liczgc od daty badania (rysunek 7.9).
Podsumowujgc te czes$¢ uzyskanych wynikéw, mozna stwierdzi¢, ze:

- w badaniu udziat wzieli przedstawiciele najwazniejszych grup zawodowych
zajmujgcych sie profesjonalng obstugg rynku nieruchomosci,

- wiekszos¢ badanych prowadzita dziatalno$¢ w miastach bardzo duzych
(pow. 500 tys. mieszkancow) i duzych (100-500 tys. mieszkancow), co od-
zwierciedla specyfike rynku (rynkéw) nieruchomosci w Polsce i koncentra-
cje potencjatu w najwiekszych miastach i ich aglomeracjach,

- zroznicowanie przestrzenne uzyskanych wynikow (w ujeciu wojewodztw)
byto zaburzone — wiekszy byt odsetek respondentow z woj. wielkopolskie-
go i woj. mazowieckiego.

7.3. Rezultaty badan

Wsrod ankietowanych 67% zgodzita sie ze stwierdzeniem o pogorszeniu
sytuacji na rynku nieruchomosci w ciggu badanego okresu (rysunek 7.10). To
gtéwnie przedstawiciele zawodu posrednik w obrocie nieruchomosciami, ktorzy
w najwiekszym stopniu odczuli negatywne konsekwencje pandemii. Brak moz-
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sytuacja na rynku nieruchomosci pogorszyta sie I 28%

prowadzenie dziatalnosci jest utrudnione I 43%

po zakoniczeniu epidemii sytuacja wréci do
poprzedniego stanu  hedd

w obecnej sytuacji potrzebne jest wsparcie rzagdu I 38%

obecna sytuacje postrzegam jako zagrozenie 21%
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Rysunek 7.10. Odpowiedzi na pytanie, jak pandemia wplyneta na ogélng sytuacje na
rynku nieruchomosci

Zrédio: badania wtasne.

liwosci bezposrednich spotkan z klientami i prezentaciji lokali to gtéwny problem
w tym wypadku. Z kolei 90% badanych wskazato na utrudnienia w prowadze-
niu dziatalnosci, z czego dla 43% miaty one bardzo istotne znaczenie. Ankieto-
wani dosc¢ jednoznacznie ocenili kwestie zwigzane z potrzebg wsparcia rzadu,
z czym zgodzito sie tgcznie 80% badanych. Obecng sytuacje jako zagrozenie
postrzegato 70% ankietowanych. Jednoczes$nie uznano, ze obecna sytuacja
to okazja do zdobycia cennego doswiadczenia (72%).

Warto przy tym wskazac¢, ze ankietowani majgcy co najmniej 10-letnie do-
Swiadczenie czesciej (48%) zgadzali sie z tym, ze negatywne skutki obecne;j
sytuacji przewyzszg skutki poprzedniego kryzysu (2008-2011). Niezdecydo-
wane osoby miaty krétszy staz. Niejednoznacznie oceniono mozliwo$¢ powro-
tu sytuacji do stanu sprzed pandemii. Podobnie w wypadku oceny tego, czy
obecng sytuacje przetrwajg najwieksze przedsiebiorstwa.
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Ogolna sytuacja zawodowa respondentéw w badanym okresie (drugi kwar-
tat 2020 roku) znacznie sie pogorszyta (rysunek 7.11). W 59% przypadkow
przychody z prowadzonej dziatalnosci spadty, w 34% pozostaty na tym samym
poziomie, 85% badanych borykato sie z problemem spadku bezposrednich
spotkan z klientami, co réwniez przetozyto sie na zdecydowanie mniejszg licz-
be podpisanych nowych uméw. Powyzsze problemy dotyczyty w najwiekszym
stopniu posrednikéw w obrocie nieruchomosci (blisko 90% badanych), rzeczo-
znawcdw majgtkowych (co drugi ankietowany) oraz przedstawicieli firm dewe-
loperskich, ktérzy zajmujg sie obstugg segmentu mieszkaniowego. Znaczgco
spadta rowniez liczba rozmow telefonicznych, ktére sg czesto pierwszg formag
kontaktu z klientem. W gtéwnej mierze dotyczy to ponownie tych samych grup
zawodowych. Praca zdalna i liczba spotkan online dotyczg tych ankietowa-
nych, dla ktérych bezposrednie spotkania z klientami nie s3 wymagane (ana-
litycy, zarzadcy, dziatalno$¢ edukacyjno-szkoleniowa, inwestowanie na rynku
nieruchomosci i dziatalnos¢ deweloperska).

W badanej grupie 73% ankietowanych wskazato na spadek ogdlnego zain-
teresowania nieruchomosciami po stronie klientéw. Z kolei 28% respondentow
wskazato na wzrost ogdlnego czasu pracy, co trzeci ankietowany deklarowat
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Rysunek 7.11. Odpowiedzi na pytanie, jak pandemia wptyneta na sytuacje zawodowg
badanych

Zrédto: badania wiasne.
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ten sam wymiar pracy, 37% badanych za$ odczuwato nieznaczny lub znaczny
spadek w tym aspekcie. Dwie trzecie biorgcych udziat w badaniu wskazuje na
wzrost czasu pracy zdalnej, co odzwierciedla ogdlng tendencje i odpowiedz
na obecne realia pracy zawodowej. Najwiekszy wzrost czasu poswiecanego
na prace zdalng dotyczy oséb, ktére mogg pracowac w tzw. trybie back office.
Prawie potowa — 44% badanych — wskazata na spadek skutecznosci pracy
(stosunek liczby umoéw podpisanych do sfinalizowanych).

Negatywne skutki pandemii COVID-19 w najwiekszym stopniu (tgcznie 78%
wskazan) dotknety nieruchomosci handlowych, ktére od poczatku wybuchu
epidemii objete zostaty obostrzeniami i ograniczeniami (rysunek 7.12). Nie-
znacznie lepiej oceniono sytuacje w segmencie ustugowym — 71% badanych
wskazato na wysoki lub bardzo wysoki poziom wptywu epidemii na funkcjono-
wanie tego segmentu. W ocenie respondentow najmniejszy wptyw koronawi-
rusa jest odczuwalny w przypadku nieruchomosci magazynowych. Co drugi
badany nie miat zdania w tej kwestii — jednak jest to segment najstabiej ,obsa-
dzony” przez respondentow.

Uzyskane wyniki dajg obraz sytuacji, ktora drastycznie i w krétkim czasie
pogorszyta sie wzgledem ostatnich lat, ktérym towarzyszyt wzrost koniunktury.
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w wysokim stopniu B w bardzo wysokim stopniu

Rysunek 7.12. Odpowiedzi na pytanie, w jakim stopniu pandemia wptyneta na segmenty
rynku nieruchomosci

Zrédio: badania wiasne.
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Dotyczy to tych badanych, ktérych praca opiera sie na bezposrednim kontakcie
z klientami — posrednikow, specjalistow ds. sprzedazy, inwestorow i rzeczo-
znawcow obstugujgcych segment mieszkaniowy. Przetozyto sie to na jedno-
znaczng i skrajnie negatywng ocene obecnej sytuacji ogoélnej i zawodowe;j.
Cechg wspolng wskazanych grup jest model pracy opierajgcy sie na bezpo-
Srednim kontakcie z klientami czy kontrahentami. Wykorzystanie pracy zdal-
nej w tym wypadku jest mozliwe tylko w ograniczonym stopniu, co nie otwiera
réwniez optymistycznych perspektyw.

Prognozowano tez przyszig sytuacje na rynku nieruchomosci w wybranych
aspektach (rysunek 7.13). Stosunkowo wysoki odsetek odpowiedzi, w ktérych
wskazywano na wariant ,trudno powiedzie¢ / bez zmian” (wariant, ktéremu
na rysunku odpowiada srodkowa czes¢ stupka), mozna interpretowac jako
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ogoblna sytuacja (pogorszenie — polepszenie)

0
xX

zainteresowanie (spadek — wzrost) A 34% 33% 8%
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ceny (spadek —wzrost) KB4 47% 14% 29

popyt (spadek — wzrost) KA 44% 17% 4

liczba inwestycji (spadek — wzrost) 16% 49%
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zakres dziatalnosci (mniejszy — wiekszy) 15% 55 %
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jakos¢ ustug (spadek — wzrost) 11% 31% 6%

Rysunek 7.13. Ocena przysztej sytuacji na rynku nieruchomosci w wybranych aspektach
Zrédto: badania wiasne.
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objaw niepewnosci i watpliwosci respondentéw w ocenie przysziosci rynku
nieruchomosci. Podobnie jak w wypadku metodyki wykorzystywanej przy ob-
liczaniu wskaznika wyprzedzajgcego koniunkture PMI (Purchasing Manager
Index), mozna poming¢ wariant srodkowy i intepretowa¢ odpowiedzi skraj-
ne — ,lepszy / gorszy” (IHS Markit, 2022). Mimo ze 46% badanych oczekuje
pogorszenia ogolnej sytuacji na rynku nieruchomosci (wobec 30% oczekuja-
cych ogdlnej poprawy), relatywnie mniej oséb oczekuje ogdlnego spadku za-
interesowania nieruchomos$ciami i rynkiem nieruchomosci po stronie klientéw.
W tym wypadku ich odsetek jest réwny liczbie respondentéw oczekujgcych
poprawy. Brak rowniez jednoznacznych regut, ktére opisywatyby powigzania
miedzy tymi zmiennymi. Osoby, ktére deklarowaty wczesniej wzrost czasu
pracy zdalnej, postrzegaty nadchodzgce 12 miesiecy (okres od maja 2020 do
maja 2021 roku) jako szanse, pogorszenia sytuacji oczekiwali badani, ktérych
praca opiera sie na bezposrednim kontakcie z drugg osobg — w ich ocenie
ten okres to zdecydowanie zagrozenie. Bardziej jednoznaczne rezultaty uzy-
skano w wypadku oceny zmiennych charakteryzujgcych rynek nieruchomo-
$ci w ujeciu ilosciowym — ceny, popytu i liczby nowych inwestycji. W kazdym
z tych przypadkow respondenci oczekiwali spadkow (odpowiednio: 56, 55
i 65% badanych). Jesli przyja¢ te zmienne za wskazniki wyprzedzajgce ko-
niunkture na rynku nieruchomosci (podobnie jak wskaznik PMI), to prognozy
specjalistow sg jednoznacznie negatywne pod tym wzgledem — poréwnujgc
przyszty potencjat z wynikami z rynku nieruchomosci w ciggu ostatnich lat.
Respondenci sg niepewni co do kwestii dotyczgcych zakresu ich dziatalnosci
w przysztosci — az 58% badanych wskazato na wariant ,trudno powiedziec¢ /
bez zmian”, a 38% oczekiwato spadku przychoddéw w ciggu najblizszego roku.
Co wiecej, mozna okresli¢ te sytuacje jako dalszy spadek przychodow, bo-
wiem dotyczy ona tej samej grupy badanych, ktéra odczuta w najwiekszych
stopniu negatywny wptyw COVID-19 w ciggu badanego okresu. Prawie co
trzeci badany oceniat, ze poziom konkurenciji (liczba i aktywnos¢ konkuren-
téw) na rynku nieruchomosci spadnie, wobec podobnego odsetka oczekujg-
cych wzrostu w tym zakresie. Z kolei w grupach badanych wydzielonych ze
wzgledu na profil dziatalno$ci spadku oczekujg osoby o krotszym doswiadcze-
niu zawodowym, gtdwnie posrednicy zajmujgcy sie rynkiem mieszkaniowym.
W opozycji pozostajg respondenci o dtugoletnim doswiadczeniu, gtéwnie re-
prezentanci zawodu rzeczoznawcy majgtkowego i zarzgdcy nieruchomosci.
Wieksza czes¢ badanych spodziewa sie wzrostu jakosci ustug na rynku nie-
ruchomosci. Moze by¢ to spowodowane koniecznoscig zaadaptowania sie
do nowych realiéw prowadzenia dziatalnosci i obstugi klientow/kontrahentow
uwzgledniajgcej obostrzenia i nowe standardy pracy zawodowe;.

Ostatnim analizowanym aspektem jest przyszta sytuacja w poszczegoélnych
segmentach rynku nieruchomosci (rysunek 7.14). Wykorzystano schemat py-
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Rysunek 7.14. Ocena przysztej sytuacji w poszczegolnych segmentach rynku
nieruchomosci
Zrédto badania wiasne.

tania zastosowany uprzednio przy ocenie sytuacji w momencie badania, co
umozliwito przeprowadzenie analizy poréwnawczej. Po odrzuceniu odpowiedzi
w wariancie ,trudno powiedzie¢” tylko w wypadku nieruchomosci magazyno-
wych i obrotu gruntami przewazajg opinie o polepszeniu sytuacji. Réznice sg
przy tym dos¢ nieznaczne. Nalezy pamietaé, ze segment magazynowy jest re-
prezentowany przez stosunkowo nielicznych ankietowanych — w tej grupie opi-
nie sg rowniez podzielone, przy czym nie przyjmujg one skrajnych wariantow.
Wysoki odsetek odpowiedzi o negatywnym charakterze to prognoza dalszego
pogtebiania sie probleméw dotyczgcych analizowanych rynkéw. Najwiekszy
odsetek spodziewajgcych sie pogorszenia sytuacji (61%) dotyczyt segmentu
handlowego — wiekszos¢ respondentow wzieta jednak udziat w badaniu jesz-
cze przed zapowiedzig o ponownym otwarciu centrow i galerii handlowych.
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Podsumowanie

Przystepujgc do podsumowania uzyskanych wynikéw, nalezy podkreslic,
ze podejscie i narzedzie wykorzystane w badaniu miaty na celu zweryfikowa-
nie opinii wyrazonej przez osoby zajmujgce sie zawodowo obstugg rynku nie-
ruchomosci. Oceny dotyczgce sytuacji w momencie badania miaty charakter
deklaratywny, natomiast ocena przysztej sytuacji byta subiektywnym stanowi-
skiem badanych.

Analiza wynikow w zakresie stanu rynku nieruchomosci w chwili badania
daje obraz sytuaciji, ktéra drastycznie i w bardzo krétkim czasie pogorszyta
sie w stosunku do wczesniejszych kilku lat odpowiadajgcych wzrostowi cyklu
koniunkturalnego. W szczegolnosci dotyczy to tych badanych, ktérzy zajmu-
ja sie posrednictwem w obrocie nieruchomosciami, sprzedazg nieruchomo-
Sci (specjalisci ds. sprzedazy w firmach deweloperskich), inwestowaniem na
rynku nieruchomosci i wyceng nieruchomosci w segmencie mieszkaniowym.
Przetozyto sie to na jednoznaczng i skrajnie negatywng ocene sytuacji ogélnej
i zawodowej. Cechg wspolng wskazanych grup jest model pracy opierajgcy
sie na bezposrednim kontakcie z klientami czy kontrahentami. Wykorzystanie
pracy zdalnej w tym wypadku jest mozliwe tylko w ograniczonym stopniu, co
nie daje optymistycznych perspektyw.

Najblizszy rok (okres od maja 2020 do maja 2021 roku) na rynku nierucho-
mosci, mimo wielu istniejgcych watpliwosci i ogdlnej niepewnosci, rowniez byt
oceniany przez respondentéw dos$¢ sceptycznie. Dotyczy to zaréwno oce-
ny ogolnych perspektyw rozwoju rynku, sytuacji zawodowej ankietowanych,
jak i sytuacji w poszczegoélnych segmentach rynku. W zakresie parametrow
kluczowych dla oceny przysztej koniunktury respondenci oczekiwali dalszych
spadkow i pogorszenia sytuaciji.

Przeprowadzone badania stanowig przyczynek do dalszej pogtebionej ana-
lizy zmian zachodzgcych na rynku nieruchomosci. Badanie jakosciowe doty-
czgce stanu przedmiotowego rynku w ujeciu ,tu i teraz” bedzie musiato by¢
poparte weryfikacjg danych ilosciowych, ktére sg systematycznie gromadzo-
ne, przetwarzane, analizowane i upubliczniane (m.in. przez: GUS, NBP, Mini-
sterstwo Rozwoju). Takie podejscie da bardziej petny i wiarygodny obraz stanu
i perspektyw rynku nieruchomosci — jednego z najbardziej ztozonych syste-
mow gospodarki krajowej.
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Wstep

Pojawienie sie w drugiej potowie 2019 roku nowej choroby ukfadu oddecho-
wego, zwanej chorobg koronawirusowg 2019 lub COVID-19', wywotato global-
ng pandemig, ktéra rozpoczeta sie w marcu 2020 roku. Byt to moment, kiedy
kraje na catym swiecie zaczely wprowadzac¢ liczne ograniczenia, majgce na
celu zapobieganie rozprzestrzenianiu sie choroby. Gtéwnymi restrykcjami byty
zamkniecie galerii handlowych, hoteli i restauracji oraz przeniesienie pracy i na-
uki do domu, co spowodowato opustoszenie biurowcow. Wszystkie te dziatania
staty sie jednoczesnie punktem wyjscia globalnego kryzysu gospodarczego,
nieuchronnego nawet pomimo szerokiego zakresu srodkow wsparcia gospo-
darczego. Stan zagrozenia zdrowia spowodowany pandemig COVID-19 dotknat
caty swiat, zmieniajgc warunki zycia i pracy. Pandemia wywotata kryzys, ktory
ma i bedzie miat dtugofalowy wptyw na wszystkie sektory gospodarki, w tym
na rynek nieruchomosci. Globalne rynki nieruchomosci stanety przed licznymi
wyzwaniami dotyczgcymi zaréwno nieruchomosci mieszkaniowych i komercyj-
nych, jak i kredytéw hipotecznych. Spadta tez liczba transakcji na rynku nieru-
chomosci komercyjnych i mieszkaniowych (Jones Lang LaSalle [JLL], 2020).

Poziom niepewnosci w swiatowej gospodarce jest wysoki, a sciezka ozy-
wienia trudna do przewidzenia. W sektorze nieruchomosci obserwowuje sie
przyspieszenie niektorych juz widocznych od kilku lat trendéw, podczas gdy
w wypadku innych dziedzin obserwuje sie zwrot. Na przyktad popyt na zaku-
py online wzrdst i prawdopodobnie bedzie sie utrzymywat, co zmienia postrze-
ganie nieruchomosci handlowych, podczas gdy trwajgca obecnie tendencja
do tgczenia miejsca pracy i przestrzeni zyciowej moze byc¢ jedynie chwilowa.

Jednym z uczestnikdéw rynku nieruchomosci, ktory od wielu lat jest rodza-
jem barometru koniunktury na globalnych rynkach tego typu, sg podmioty Real
Estate Investment Trust (REIT). Jest to rodzaj funduszu inwestycyjnego lub

' Wedtug WHO COVID-19 (coronavirus disease 2019) to ostra choroba zakazna uktadu
oddechowego wywotana zakazeniem wirusem SARS-CoV-2. Zostata rozpoznana i po raz
pierwszy opisana w listopadzie 2019 roku, w srodkowych Chinach (miasto Wuhan w pro-
wincji Hubei) podczas serii zachorowan zapoczatkowujacej pandemie tej choroby.
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spofki specjalnego przeznaczenia (najczesciej spotki akeyjnej), inwestujgcych
gtéwnie w nieruchomosci dochodowe i papiery wartoSciowe zabezpieczone
hipotecznie (m.in. mortgage backed securities). Jako forma posredniego in-
westowania na rynku nieruchomosci, co prawda ze zmiennym natezeniem,
od ponad 60 lat podmioty te cieszg sie zainteresowaniem inwestoréw na ryn-
kach globalnych. Podmioty inwestycyjne typu REIT juz zareagowaty na pande-
mie COVID-19, ktéra zdestabilizowata rynki i zaktéca strumienie przychodow
w 2020 roku. To, jaki wptyw bedzie na nie miata w dtugim okresie, jest przed-
miotem licznych dyskusji zaréwno na szczeblu naukowym, jak i w wymiarze
praktycznym. W kazdym kryzysie skutecznym sposobem radzenia sobie z wy-
zwaniami jest trzystopniowe podejscie polegajgce na ,ocenie, stabilizacji i po-
nownym utozeniu rzeczywistosci”. Wyzwania, ktére sie pojawity, podobnie jak
kryzys finansowy z 2008 roku, wydajg sie obecnie bezprecedensowe.

8.1. Istota dziatalnosci i rodzaje podmiotow typu Real Estate
Investment Trust (REIT)

Real Estate Investment Trust reprezentujg ptynna, przejrzysta i profesjo-
nalnie zarzadzang klase aktywow, pozwalajgcg osiggng¢ srednio- i dtugo-
terminowe zyski z nieruchomosci znajdujgce odzwierciedlenie w wysokich
dywidendach wyptacanych inwestorom. Transparentno$¢ REIT-6w jest przede
wszystkim efektem wymogu notowania na gietdzie (w przypadku publicznych
REIT-6w), przejrzystosci podatkowej i nadzoru finansowego (na rynku amery-
kanskim jest to nadzor SEC?).

Inwestycje REIT-6w przyczyniajg sie do rozwoju rynkéw nieruchomosci za-
réowno w wymiarze lokalnym, jak i miedzynarodowym. Ponadto wptywajg na
zmniejszenie zakitécen w diuznym finansowaniu na kapitatochtonnym rynku
nieruchomosci, zwiekszajgc jednoczesnie stabilnos¢ krajowych rynkéw nie-
ruchomosci. Pierwszym krajem, w ktorym powstaty struktury typu REIT, sg
Stany Zjednoczone (1960 rok), jednak od konca lat 90. XX wieku podmioty te
przezywajg dynamiczny rozwoj na wszystkich kontynentach (Funari, 2020).

Rodzaje podmiotow typu REIT réznig sie w zaleznosci od kraju pochodzenia
i uwarunkowan prawnych, jednak — bazujgc na rynku amerykanskim — moz-
na wyréznic:

2 United States Securities and Exchange Commission (SEC), Amerykanska Komisja
Papieréw Wartosciowych i Gietd — amerykanska niezalezna agencja panstwowa, ktérej
obowigzkiem jest sprawowanie nadzoru nad przestrzeganiem federalnego prawa obrotu
papierami wartosciowymi oraz regulowanie i kontrolowanie rynku papieréw wartosciowych
w Stanach Zjednoczonych.
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- equity REIT-y — najbardziej powszechne REIT-y kapitatowe, ktérych akcje
sg notowane na gietdzie; sg przede wszystkim witascicielem i zarzadzaja-
cym nieruchomosciami generujgcymi dochod,

- mREIT-y — hipoteczne, zapewniajg finansowanie nieruchomosci przynosza-
cych dochod poprzez zakup lub inicjowanie kredytéw hipotecznych i papie-
row wartosciowych zabezpieczonych hipotekg oraz uzyskiwanie dochodu
z odsetek od tych inwestycji,

- publiczne REIT-y nienotowane na gietdzie (public non-listed REIT, PNLR) —
sg zarejestrowane w SEC, ale nie sg przedmiotem obrotu na krajowych giet-
dach papieréw wartosciowych,

- prywatne REIT-y — podmioty zwolnione z rejestracji w SEC, ktorych akcje
nie sg przedmiotem obrotu na krajowych gietdach (NAREIT, 2021).
Schemat dziatalnosci REIT-6w opiera sie na przeptywach kapitatu miedzy

rynkiem nieruchomosci generujgcych dochody czynszowe i pozaczynszowe

a zroznicowang grupg inwestorow zaréwno indywidualnych, jak i instytucjo-

nalnych, ktérych decyzje inwestycyjne opierajg sie w duzej mierze na pozio-

mie dywidend wyptacanych z tytutu inwestycji. Podmiot REIT jest rodzajem
posrednika z jednej strony dostarczajgcego kapitatu niezbednego do rozwoju
rynku nieruchomosci, a z drugiej otwierajgcego mozliwosci partycypacji roz-
nych grup inwestoréw w przeptywach oferowanych przez rynki nieruchomosci
komercyjnych (rysunek 8.1).

kapitat kapitat

REIT

Im’zEﬁLS;iY (dywersyfikacja NIERUCHOMOSCI
y : geograficzna, DOCHODOWE

instytucjonalni) funkcjonalna)

dywidenda dochody
Rysunek 8.1. Schemat dziatania REIT-6w

Odnoszac sie do historycznych wynikow dziatalnosci, trzeba powiedzie¢, ze
REIT-y w przeszitosci zapewniaty konkurencyjne catkowite zwroty dzieki wyso-
kim, stabilnym dochodom z dywidend i dtugoterminowemu wzrostowi warto-
Sci kapitatu. Ich stosunkowo niska korelacja z innymi aktywami sprawia, ze sg
one rowniez doskonatym instrumentem dywersyfikujgcym portfele inwestycyj-
ne, ktéry moze pomoc zmniejszy¢ ogdlne ryzyko portfela i zwiekszy¢ zwroty.
Wszystkie wskazane cechy REIT-6w (tabela 8.1) spowodowaty, ze od kilku-
dziesieciu lat sg one wigczane do portfeli inwestycyjnych jako jedno z najbar-
dziej pozgdanych aktywow.
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Tabela 8.1. Atuty REIT jako formy inwestowania

Ptynno$c¢ - wymog notowania na gietdzie umozliwia swobodny obrét akcjami
- mozliwos$¢ stosowania strategii alokacji kapitatu w réznego typu
aktywa
- tatwos¢ budowy zréznicowanego portfela
Dywersyfikacja - niska korelacja z rynkiem akgji i obligaciji

- relatywnie wysokie stopy zwrotu

- mozliwos$¢ inwestowania w zdywersyfikowane geograficznie i funk-
cjonalnie portfele nieruchomosci lub papierow warto$ciowych za-
bezpieczonych hipotecznie

Przejrzystosc - transparentnos¢ finansowa (raporty, nadzor)

- transparentnos¢ podatkowa

Zrédio dochoddéw | - stabilne strumienie dochodéw czynszowych

- regularnie wyptacane dywidendy

- ograniczona zmiennos¢ portfela

Efektywnosc¢ - profesjonalne zarzadzanie

- 25-letnie stopy zwrotu wyzsze niz S&P 500

- wyzsze stopy zwrotu od obligacji komercyjnych

Zrédto: opracowano na podstawie danych NAREIT (2021).

Wymogi, ktore sg stawiane podmiotom rejestrowanym jako REIT, roznig sie

w zaleznosci od prawnych podstaw funkcjonowania w danym kraju, jednak

w wiekszosci bazujg na modelu amerykanskim, gdzie:

- REIT ma obowigzek posiadania co najmniej 75% wartosci kapitatéw zain-
westowanych w aktywa zwigzane z nieruchomos$ciami,

- co najmniej 75% dochoddw brutto powinno pochodzi¢ z czynszow z nieru-
chomosci, odsetek od kredytow finansujgcych nieruchomosci lub ze sprze-
dazy nieruchomosci,

- co najmniej 90% dochodu podlegajgcego opodatkowaniu musi by¢ wypta-
canych co roku akcjonariuszom w formie dywidendy,

- REIT powinien mie¢ co najmniej 100 udziatowcoéw (Mazurczak, 2011).
Podmioty typu REIT inwestujg w wiekszos¢ rodzajéw nieruchomosci, w tym

w obiekty biurowe, nieruchomosci mieszkaniowe, magazyny, centra handlowe,

placéwki medyczne, centra danych, wieze telekomunikacyjne, infrastrukture

transportowg i hotele. Wiekszos¢ REIT-6w skupia sie na okreslonym typie nie-
ruchomosci, ale niektére majg w swoich portfelach wiele ich typéw. W zwigzku

z duzym zréznicowaniem portfeli REIT-6w wyodrebniono 13 sektoréw bedacych

przedmiotem inwestycji, w tym nieruchomosci handlowe (14%), biurowe (10%),

lesne (7%), infrastrukturalne (10%) oraz centra danych (8%) (NAREIT, 2021).
Od poczatku 2021 roku 14 krajéw europejskich wprowadzito przepisy umoz-

liwiajgce tworzenie i funkcjonowanie REIT-6w na krajowych rynkach (EPRA,
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2020a). Rynki te reprezentujg obecnie 78% catego notowanego na gietdzie
rynku nieruchomosci w Unii Europejskiej. Na catym Swiecie do konca 2020
roku 40 panstw miato podstawy prawne umozliwiajgce tworzenie i funkcjo-
nowanie podmiotéw typu REIT. Dziatalno$¢ inwestycyjng prowadzi globalnie
827 REIT-6w o fgcznej kapitalizacji rynkowej wynoszacej blisko 1,5 bin EUR —
54% catego rynku LRE (Listed Real Estate), czyli notowanych na gietdzie pod-
miotow inwestujgcych w nieruchomosci. Ze wzgledu na to, Ze nie wszystkie
podmioty z sektora LRE spetniajg kryteria klasyfikacji do FTSE EPRA Nareit
Index, udziat REIT-6w w indeksie FTSE EPRA Nareit Global jest wyzszy i wy-
nosi 72,1% (EPRA, 2020a).

Najstarszym rynkiem i jednoczesnie z najwiekszg kapitalizacjg sg Stany
Zjednoczone, ktérych kapitalizacja blisko szesciokrotnie przewyzsza wszyst-
kie rynki europejskie i wynosi 1,206 mid EUR (tabela 8.2).

Tabela 8.2. Charakterystyka wybranych rynkéw REIT-6w

‘ Rok Liczba ‘ Kapitalizacja | % Global REIT
wprowadzenia REIT-6w (mld EUR) Index
Belgia 1995/2014 17 23,16 1,38
Francja 2003 28 51,90 1,54
Niemcy 2007 6 5,56 0,31
Irlandia 2013 3 2,01 0,14
Wiochy 2007 3 0,81 0,02
Holandia 1969 5 13,71 0,88
Hiszpania 2009 77 26,36 0,54
Wielka Brytania 2007 53 83,19 5,27
Europa (suma) 206,73

Stany Zjednoczone 1960 192 1206,00 66,41

Zrédto: opracowano na podstawie danych EPRA (2020a; 2020b).

O rozwoju rynku REIT-6w $wiadczy takze liczba stowarzyszen, ktére po-
wstaty we wspotpracy z National Association of Real Estate Investment Trust
(NAREIT), tworzgc Real Estate Equity Securitization Alliance (REESA). Na-
lezg do nich: Association for Real Estate Securitization (ARES), British Pro-
perty Federation (BPF), European Public Real Estate Association (EPRA),
Property Council of Australia (PCA) oraz Real Property Association of Cana-
da (REALPAC).
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8.2. Ocena oddziatywania COVID-19 na rynek nieruchomosci

Od potowy 2020 roku préby oceny wptywu pandemii COVID-19 na rynek
nieruchomosci w krotkim i w dtugim okresie byly podejmowane przez wielu
autoréw. Bashkim Nuredini (2020) podkresla, ze ciggte zagrozenie COVID-19
doprowadzito sektor nieruchomosci do kryzysu, ktory wcigz trwa. Przeniesienie
wielu aktywnosci do poziomu kontaktu cyfrowego i biznesu online w celu uni-
kania ryzyka zarazenia spowodowato ograniczenie popytu na wiele segmen-
téw rynku nieruchomosci. Kryzys, ktéry moze by¢ efektem pandemii, uwazany
jest za znacznie gorszy niz $wiatowy kryzys finansowy z lat 2008—-2010. W za-
kresie nieruchomosci mieszkaniowych pojawity sie proby oceny lokalnych ryn-
kéw nieruchomosci. Tak byto w wypadku publikacji poswieconej zmianom cen
na rynku mieszkaniowym we Wtoszech (V. Del Giudice, De Paola i F. P. Del
Giudice, 2020). Wyniki tego badania pokazujg, ze pojawienie sie COVID-19
nie spowodowato gwattownego spadku cen nieruchomosci, a jedynie korekte
04-7%. Z kolei Barttomiej Marona i Mateusz Tomal (2020) podjeli probe okre-
Slenia wptywu pandemii na dziatalno$¢ podmiotéw rynku nieruchomosci. Wyniki
wskazujg, ze pandemia COVID-19 wywarta znaczacy wptyw na przeptyw pracy
posrednikdéw w obrocie nieruchomosciami i postawe ich klientéw. W obszarze
nieruchomosci komercyjnych, w tym takze REIT-6w, sytuacja pandemiczna
zostata przeanalizowana przez najwieksze firmy doradcze w sektorze nieru-
chomosci takie jak J.P. Morgan Asset Management (J.P. Morgan, 2021), Delo-
itte (2020), NAREIT (Funari, 2020), EPRA (2020b), JLL (2020), Catella (2020).

Pandemia COVID-19 zmienita w zasadniczy sposob krajobraz inwestycyj-
ny, oddziatujgc na wszystkie sektory rynku nieruchomosci. Oddziatywanie to
ma zarowno charakter negatywny, najwyrazniej dostrzegany w sektorze nie-
ruchomosci handlowych, jak i pozytywny w przypadku nieruchomosci przemy-
stowych, magazynowych i logistycznych. Waznym aspektem dla inwestorow
jest w tym wypadku nie tyle rezygnacja z sektorow bardziej dotknietych pan-
demig, ile o wiele bardziej przemyslany dobor aktywéw do dywersyfikacji port-
feli. W wielu segmentach COVID-19 przyspieszyt serie ,megatrendow” takich
jak rozwdj handlu elektronicznego, postep w technologii i fgcznos$ci, zmiany
populacji i migracji — stopniowo zmieniajg sie sposéb zamieszkania, a takze
jego miejsce i miejsce pracy. Wszystko to w okreslony sposéb oddziatuje na
rynek nieruchomosci (J.P. Morgan, 2021). Niestety, mimo ze COVID-19 w wie-
lu krajach usunat wszelkie watpliwosci co do koniecznosci pogtebienia prac
nad digitalizacjg i cyfryzacjg, pogtebita sie wyrazna przepasc¢ cyfrowa miedzy
krajami (Gruenwald, 2021).

Najwiekszym beneficjentem zmian bedgcych konsekwencjg pandemii
COVID-19 wydaje sie sektor przemystowo-logistyczny. Przesuniecie punktu
ciezkosci z tradycyjnego handlu na handel elektroniczny (tzw. e-commerce)
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potgczone z intensyfikacjg wykorzystania nowoczesnych rozwigzan zwigza-
nych z tgcznoscig, przetwarzaniem danych i internetem rzeczy (Internet of
Thing — 10T) wytworzyto popyt nie tylko na tradycyjne aktywa przemystowo-
-logistyczne, ale przede wszystkim na specjalistyczne, na przyktad centra da-
nych. W warunkach niskich stop procentowych ten sektor nieruchomosci moze
zapewnic¢ diugoterminowe, stabilne przeptywy pieniezne i potencjat do zwigk-
szenia rentownos$ci w stosunku do innych aktywow. Wedtug raportu J.P. Mor-
gan (2021) wzrost handlu elektronicznego jest bardziej dynamiczny w Stanach
Zjednoczonych niz w Europie. W zakresie nieruchomosci logistycznych prze-
widywane jest wzmocnienie popytu na zaktady produkcyjne i zwigzang z nimi
logistyke, co potencjalnie doprowadzi do ostabienia wzrostu handlu swiatowe-
go. Nastgpi wieksza dywersyfikacja pod wzgledem zaopatrzenia, a sieci dys-
trybucyjne zostang tak zaplanowane, aby byty mniej zalezne od jednego kraju,
co zmniejszy ryzyko dla proceséw produkcji lub dystrybucji. Doprowadzi to do
pojawienia sie wiekszej liczby strategii dotyczgcych réznorodnych obiektow
i lokalizacji (Catella, 2020).

Pandemia przyspieszy takze trendy widoczne juz w catym sektorze takie
jak zwiekszone wskazniki penetracji online, ekspansja sklepéw spozywczych
online, wielokanatowa sprzedaz detaliczna i integracja technologii z magazy-
nowaniem. Podstawy przemystu i logistyki byty bardzo mocne przed kryzysem
COVID-19. Popyt najemcéw byt wyjagtkowo silny, a wskazniki pustostanow byty
na rekordowo niskim poziomie. Pandemia uwydatnita krytyczne znaczenie tan-
cuchow dostaw i nieruchomosci logistycznych, a sektor jest dobrze przygoto-
wany do reagowania na ozywienie po COVID-19 (Catella, 2020).

Sektorem nieruchomosci, ktéry odczut negatywne skutki ograniczen wyni-
kajacych z pandemii COVID-19, sg nieruchomosci handlowe. Jest to spowo-
dowane gtdéwnie dtugimi okresami wytgczenia z uzytkowania duzych centrow
handlowych i okreslonych branz, a co za tym idzie wzrostem zakupéw online.
Nie oznacza to, ze mozna sie spodziewac rezygnacji inwestorow z tego seg-
mentu nieruchomosci, a jedynie koniecznos¢ zmiany rodzajéw aktywéw i wy-
boru tych, ktére bedg najbardziej spetniaty oczekiwania uzytkownikéw (J.P.
Morgan, 2021). Handel elektroniczny w réznym stopniu oddziatuje na rézne
typy obiektow handlowych. Zmiennos$¢ jest takze uwarunkowana specyfikg lo-
kalnych rynkéw.

Pandemia COVID-19 znaczaco wptyneta takze na sektor biurowy. W kroét-
kim okresie okazato sie, ze pracownicy sg w stanie wykonywac swoje prace
zdalnie, zostajgc w domu. Jednak w dtugim okresie optymalna i zréwnowazo-
na relacja miedzy domem a biurem wskazuje na konieczno$¢ powrotu trady-
cyjnej pracy, zwiekszajacej wydajnosc¢ (J.P. Morgan, 2021).

Najwazniejszg cechg powierzchni biurowych w srednim i diugim okresie
powinna by¢ mozliwos¢ ich elastycznego dopasowania do potrzeb najemcow.
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Rozwdj rynku biurowego bedzie ksztattowany w najblizszych miesigcach i la-
tach nie tylko przez zdolnos$¢ rzgdow i instytucji finansowych do radzenia sobie
z trwajgcym kryzysem, ale takze potencjalne pojawienie sie zmian struktural-
nych w sposobie wykorzystania powierzchni, uwzglednienie mniejszej gestosci
zatrudnienia i wdrozenie pracy zdalnej (J.P. Morgan, 2021).

W wypadku nieruchomosci mieszkaniowych aktywnos$é inwestycyjna jest
uwarunkowana w najwiekszym zakresie trendami demograficznymi wyste-
pujacymi jeszcze przed pandemig. COVID-19 moze wptywaé na tempo tych
trendow, gtownie poprzez dynamike pracy z domu i ograniczony dostep do re-
stauraciji, sklepéw i wydarzen sportowych i kulturalnych. Wptyw pandemii na
popyt jest nierownomierny w réznych lokalizacjach geograficznych, ale praw-
dopodobnie bedzie stosunkowo krotkotrwaty, co podkreslajg takze Vincenzo
Del Giudice, Pierfrancesco De Paola i Francesco P. Del Giudice (2020).

Wskazane powyzej zjawiska sg w duzej mierze efektem trendow, ktére
od kilku lat sg obserwowane na rozwinietych rynkach nieruchomosci. Trendy
w obszarze wszystkich sektoréow rynku nieruchomosci majg pewne nowe ce-
chy i punkty wspdlne (tabela 8.3).

Tabela 8.3. Trendy na rynku nieruchomosci

Cecha | Trendy na rynku nieruchomosci
Rozwdj Najemcy bedg coraz czesciej poszukiwac ustug zewnetrznych w zakre-
outsourcingu sie nieruchomosci, aby utrzymac ciggtos¢ biznesowg. Obserwowany

korporacyjnego | bedzie wzrost zapotrzebowania na nowe miejsca do pracy wykorzystu-
jace nowoczesne technologie cyfrowe oraz rozwigzania prozdrowotne
Rosngca W warunkach niskich stop procentowych, wysokiego poziomu inflacji
alokacja kapitatu | oraz koniecznosci dywersyfikacji portfeli inwestycyjnych nieruchomo-
w nieruchomosci | $ci bedg stanowity ciekawg alternatywg inwestycyjng, zapewniajgca
relatywnie lepsze zyski anizeli inne klasy bardziej zmiennych aktywow
Urbanizacja Nic nie wskazuje na to, aby pandemia spowolnita postepujaca urbani-
zacje, ale moze skfoni¢ do bardziej odpowiedzialnego projektowania
przestrzennego, uwzgledniajgcego koncepcje inteligentnych miast, ze
zwracaniem wiekszej uwagi na zdrowie, bezpieczenstwo i infrastruk-
ture spoteczng

Technologia Globalne wykorzystanie dostepnych technologii w zakresie zdalnej pra-
cy w pandemii moze znacznie przyspieszy¢ tempo czwartej rewolucji
przemystowej, w szczegdlnosci internet rzeczy, Big Data, Al
Zréwnowazony | Coraz wiekszy bedzie nacisk na spoteczng odpowiedzialno$¢ przedsie-
rozwoj biorstw, a przez to wiekszg $wiadomos¢ zagrozen dla spoteczenstwa
i ekosystemu. Trend ESG (environmental, social, governance) jest juz
powszechnie uwzgledniany w dziatalnosci wszystkich grup podmiotow
na rynkach nieruchomosci

Zrédto: opracowano na podstawie (JLL, 2020).
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Wybér pomiedzy tradycyjnymi (akcje, obligacje) a alternatywnymi (nieru-
chomosci) formami alokacji kapitatu bedzie w najblizszych miesigcach, a moze
i latach uwarunkowany wskazanymi powyzej trendami. W znacznym stop-
niu zmienig otoczenie podmiotéw funkcjonujgcych na rynku nieruchomosci,
w tym podmiotow typu REIT. Takie segmenty rynku nieruchomosci jak obiekty
logistyczne, magazynowe czy przemystowe bedg ewoluowaty i odnotowywa-
ty znaczne wzrosty, inne zas — jak obiekty handlowe czy biurowe — zostang
poddane przeksztatceniom dostosowujgcym do panujgcych warunkow i ocze-
kiwan uzytkownikow.

8.3. Dziatalnos¢ podmiotow typu REIT a COVID-19

Wartos¢ aktywoéw brutto nieruchomosci komercyjnych, bedacych gtéwnym
sktadnikiem portfeli inwestycyjnych podmiotéw LRE notowanych na gietdzie,
jest najwyzsza w krajach Ameryki Potnocnej i wynosi 8,537 bin EUR (rysu-
nek 8.2). Szacuje sie, ze europejskie nieruchomosci komercyjne stanowig ak-
tywa o wartosci 7,256 bln EUR, z czego blisko 5,58% stanowig nieruchomosci
w portfelach LRE. Dla poréwnania, w skali globalnej wartosci te wynoszg 26,82
bin EUR i 10,55%. Notowane na gietdzie rynki azjatyckie i amerykanskie sta-
nowig wiekszg czes$¢ bazowego rynku nieruchomosci komercyjnych, z cze-
go Stany Zjednoczone sg rynkiem najwiekszym i najbardziej rozwinietym, co
jest efektem ujednoliconego systemu podatkowego, duzej liczby sektorowych
REIT-6w, wysokiej jakosci aktywow i wiekszej liczby szybko rozwijajgcych sie
tzw. alternatywnych nieruchomosci, jak centra obstugi danych (EPRA, 202b).
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Rysunek 8.2. Nieruchomosci komercyjne — wartosé aktywow brutto (w bin EUR)
Zrédto: opracowano na podstawie danych EPRA (2020b) i NAREIT (2021).
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Poréwnujgc dtugoterminowe zyski z notowanych i nienotowanych spétek
nieruchomos$ciowych opartych na tych samych aktywach bazowych, widzimy,
ze sektor gietdowy jest efektywnym wskaznikiem zastepczym dla bezposred-
nich inwestycji w nieruchomosci (Hoesli i Oikarinen, 2021). Jednak podmioty
inwestujgce w nieruchomosci notowane na gietdzie — jak REIT (LRE) — majg
te zalete, ze sg bardziej przejrzyste, dywersyfikowane, ptynne i oferujg fatwiej-
szy globalny dostep do nieruchomosci w poréwnaniu z typowymi inwestycjami
bezposrednimi (EPRA, 2020a). Na koniec 2020 roku warto$¢ aktywéw brutto
zarzgdzanych przez REIT-y w Stanach Zjednoczonych wyniosta tgcznie ponad
3,5 biliona dolaréw, a notowane na gietdzie REIT-y posiadajg aktywa o war-
tosci okoto 2,5 biliona dolaréw i reprezentujg ponad 500 000 nieruchomosci
(NAREIT, 2021).

Swiatowy kryzys finansowy lat 2008—2010 stat sie pierwszym we wspoétczes-
nej gospodarce przyczynkiem do dyskusji dotyczgcej zmian w funkcjonowaniu
REIT-6w i dziatan, ktére nalezatoby podjaé, aby minimalizowa¢ w przysztosci
niepozgdane skutki. Niewatpliwie kryzys finansowy jako czynnik oddziatujgcy
na ksztattowanie sie indekséw REIT-0w byt dowodem duzej zmiennosci wyni-
kéw tych podmiotow w warunkach niestabilnosci gospodarczej. W jego okre-
sie obserwowano stosunkowo dynamiczne spadki notowane przez REIT-y,
przy stabszej reakcji rynku akcji czy tez samego rynku nieruchomosci. Majgc
na uwadze wysoki poziom kapitatdw zaangazowanych w globalne struktury
REIT-6w, wszelkie wahania wywotane m.in. sytuacjg gospodarczg mogg mie¢
dos¢ znaczace skutki dla udziatowcow.

Pandemia COVID-19 jest kolejnym bezprecedensowym zjawiskiem, ktore
niewatpliwie oddziatuje na funkcjonowanie REIT-6w zaréwno w zakresie wy-
nikow finansowych, jak i budowy czy tez zmian portfeli nieruchomosci. Zmien-
nosc¢ stop zwrotu amerykanskich REIT-6w w latach 2015-2020 przedstawiono
na rysunku 8.3. Bazujgc na dostepnych indeksach rynku REIT-6w — FTSE
NAREIT Index i podstawowych benchmarkach rynku kapitatowego, ktorymi
sg indeksy S&P 500°, Dow Jones* oraz Russel 2000°, mozna zaobserwowag,
ze REIT-y zachowywaty sie w podobny sposoéb jak rynek kapitatowy. Jednak
spadki obserwowane w marcu 2020 roku (poczatek pandemii) byly widocznie

3 S&P 500 (Standard & Poor’s 500) — indeks gietdowy, w sktad ktérego wchodzi 500
przedsiebiorstw o najwiekszej kapitalizacji, notowanych na New York Stock Exchange
i NASDAQ. S3 to gtéwnie przedsiebiorstwa amerykanskie.

4 Dow Jones Industrial Average (DJIA) — jeden z najwazniejszych indekséw akji spo-
tek notowanych na New York Stock Exchange i NASDAQ. Sktada sig on z 30 najwiekszych
amerykanskich przedsiebiorstw.

5 Russell 2000 — indeks gietdowy, w sktad ktérego wchodzi okoto 2000 amerykanskich
przedsiebiorstw o najmniejszej kapitalizacji sposrod spotek bedacych czescig indeksu Rus-
sell 3000.
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Rysunek 8.3. Stopy zwrotu amerykanskich REIT-6w w latach 2015-2020 (benchmark
grudzien 2015 = 100,00)

Zrédto: opracowano na podstawie danych NAREIT z 30 grudnia 2020 roku.
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Rysunek 8.4. Stopy zwrotu REIT-6w w Europie w latach 2016—2020 (benchmark
kwiecien 2016 = 100,00)

Zrédto: opracowano na podstawie danych Bloomberg.com z 24 kwietnia 2021 roku.
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wieksze, w przypadku mREIT osiggaty poziom stép zwrotu ponizej roku ba-
zowego 2015.

Efekt pandemii obrazujg takze indeksy europejskiego rynku REIT-6w — FTSE
NAREIT/EPRA Developed Index oraz indeks brytyjskich REIT-6w (rysunek 8.4).

Potwierdzeniem réznorodnych reakcji poszczegolnych REIT-6w na poczg-
tek pandemii COVID-19 sg notowania indekséw NAREIT obrazujgcych kazdy
z segmentéw nieruchomosci. Na przyktad indeks Data Center REITs w kwietniu
2020 roku wzrést 0 34% w stosunku do roku 2019, podczas gdy w analogicz-
nym okresie indeksy REIT dla handlu detalicznego i hoteli spadty odpowiednio
048 i53% (rysunek 8.5).

—53% I hotele
—48% I handel
—25% N ochrona zdrowia
-17% I biurowe

—15% I mieszkaniowe wielorodzinne

przemystowe [ 14%
stacje bazowe sieci komérkowych [ 31%

centra danych NG 34%
-60% -50% —40% -30% —20% -10% 0% 10%  20%  30%  40%

Rysunek 8.5. Zmiany indeksow sektorowych dla amerykanskich REIT-6w (dane na
20 kwietnia 2020 roku)

Zrédto: (Berry, 2020).

Ryzyko utraty najemcédw w nieruchomosciach zarzadzanych przez REIT-y
w tak krétkim czasie jest ograniczone ze wzgledu na zawarte dtugoterminowe
umowy najmu. Jednak najemcy zwigzani umowami z najbardziej dotknietymi
segmentami, majgc w perspektywie diuzsze ograniczenie dziatalnosci, moga
zaczgc¢ traci¢ ptynnosc finansowg, a co za tym idzie skuteczne regulowanie
zobowigzan umownych (Berry, 2020).

W okresie od stycznia do kwietnia 2020 roku podmioty inwestycyjne typu
REIT w Europie, podobnie jak w Stanach Zjednoczonych, odnotowaty spadek
wynikéw o 30% w stosunku do roku poprzedniego. Z trzech najwigekszych ryn-
kow, niemieckie REIT-y odnotowaty najnizszy spadek, o 16%, podczas gdy
francuskie REIT-y najwyzszy — 0 35% (rysunek 8.6).
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Rysunek 8.6. Stopy zwrotu europejskich REIT-6w (dane za styczen-kwiecien 2020 roku)
Zrédto: (Statista Research Department, 2020).

Ocena skutkow oddziatywania pandemii na dziatalno$¢ REIT-6w na swiecie
moze byc¢ rozpatrywana na dwoch ptaszczyznach — skutkow krétko- i diugoter-
minowych. Krétkoterminowe efekty w postaci spadkéw stop zwrotu przedsta-
wione na rysunkach 8.4 i 8.5 zostaty juz skutecznie zniwelowane wzrostami
w drugiej potowie 2020 roku. Mozliwo$ci dtugoterminowej stabilizacji poszcze-
golnych sektorow, w ktorych dziatajg REIT-y, bedg zalezaty od specyfiki nie-
ruchomosci. W wypadku obiektéw hotelowych i handlu detalicznego REIT-y,
w ktorych obtozenie spadto do poziomu minimalnego lub nieruchomosci zo-
staty zamkniete, zagrozenie jest natychmiastowe i powazne. Skutkuje to ko-
niecznoscig korzystania z dodatkowych mozliwos$ci finansowania dziatalnosci.
Na przyktad hotelowe REIT-y w znacznym stopniu wykorzystaty istniejgce linie
kredytowe. Jest to oczywiscie rozwigzanie krétkoterminowe, a skutecznosc¢ jest
uzalezniona od trwania pandemii. Bedzie to wymuszato na zarzadzajgcych
REIT-ami elastycznego podejscia do budowy portfela nieruchomosci (Ernst &
Young, 2020).

Na najwiekszym pod wzgledem kapitalizacji rynku amerykanskim pandemia
do tej pory oddziatywata odmiennie na rozne sektory nieruchomosci komer-
cyjnych. Sektory REIT-6w mozna podzieli¢ zatem na trzy szerokie kategorie
w zaleznosci od skutkdow pandemii (Schnure, 2021):

- Sektory pod najwiekszym negatywnym wptywem pandemii — REIT-y z sek-
tora handlu detalicznego i nieruchomosci turystycznych, w szczegolnosci

w duzych osrodkach miejskich (hotele) — ucierpiaty bezposrednio w wyni-

ku pandemii. Wiele centréw handlowych i sklepéw zostato catkowicie za-

mknietych, a turystyka sie zatrzymata, podrézowanie stato sie niemozliwe.
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Wedtug Nareit T-Tracker wskaznik FFO (funds from operations) REIT-6w
handlowych w okresie od IV kwartatu 2019 roku do Il kwartatu 2020 roku
spadt o 30% (FFO z regionalnego podsektora REIT spadt 0 40%), a REIT-y
hotelowe przeszty z dodatnich zyskéw do strat. Zyski tych najbardziej do-
tknietych sektoréw globalnie od konca 2019 roku do drugiego kwartatu 2020
roku spadty o ponad 70%.

- Nieruchomosci zwigzane z nowoczesnymi technologiami. Gwattowny wzrost
w dochodach odnotowaty REIT-y inwestujgce w gospodarke cyfrowg — cen-
tra danych, w ktérych znajdujg sie serwery obstugujgce witryny internetowe
i przetwarzanie w chmurze, REIT-y infrastrukturalne, ktére sg wtascicielami
m.in. wiez telekomunikacyjnych, oraz REIT-yprzemystowe, bedgce wtasci-
cielami centrow logistycznych do wysytania towarow przez internet z dosta-
wag na ostatnim etapie.

- Inne sektory nieruchomosci. Skutki pandemii rozprzestrzenity sie oczywiscie
poza najbardziej dotkniete sektory, a dochody spadty w sektorze biurowym,
mieszkaniowym, opieki zdrowotnej, nieruchomosci specjalistycznych i ma-
gazynow samoobstugowych. Wskaznik FFO tych sektorow fgcznie w pierw-
szej potowie 2020 roku spadt 0 20%.

Podsumowanie

Pandemia COVID-19 oddziatuje na catg gospodarke, w tym takze na rynek
nieruchomosci. Kierunek i stopien tego oddziatywania réznig sie w zaleznosci
od segmentu (Catella, 2020). Przyspieszajg one niektére obserwowane juz
od lat trendy i stwarzajg nowe wyzwania i mozliwosci. Podobnie jak podczas
kryzysu finansowego w 2008 roku, reakcje podstawowych swiatowych indek-
séw REIT-6w w dynamiczny sposob odzwierciedlity bezprecedensowg sytu-
acje, w ktérej znalazty sie globalne rynki. Efekt ten jest jednak krotkotrwaty,
a najwieksze spadki stop zwrotu zaobserwowano na poczatku pandemii, czyli
w marcu i kwietniu 2020 roku. Dtugoterminowe skutki oddziatywania COVID-19
natomiast odnoszg sie do weryfikacji postrzegania poszczegdlnych segmentow
rynku nieruchomosci, przebudowy strategii inwestycyjnych oraz poszukiwania
nowych kierunkéw budowy portfeli nieruchomosci.

Zmiany na rynkach nieruchomosci i wskazywane w tym rozdziale nowe
segmenty na rynku nieruchomosci, jak nieruchomosci zwigzane z obstugg da-
nych, nowoczesnymi technologiami, infrastrukturalne czy przemystowe, bedg
dostepne dla szerszych grup inwestoréw indywidualnych i instytucjonalnych
za posrednictwem podmiotéw typu REIT. W dtuzszej perspektywie okaze sie,
czy zmiany te majg charakter przejSciowy, czy bardziej trwaty.
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Originality and value: The research is a part of the contemporary trend of assessing the
impact of atypical factors disrupting market trends. The COVID-19 pandemic disrupted the
functioning of housing markets, forcing unprecedented global responses. The example of
the comparative analysis of the two European countries presented in the article allows for
indicating the directions and scale of rapid changes which reflect the process of sudden
adaptation of societies to previously unknown conditions. Such analyses, which serve as
ex-post evaluation to some extent, allow for better preparation of specialists in the field of
housing market activities to meet the needs created by unusual stimuli. They also allow for
more effective planning of measures to mitigate the effects of market shocks in the sphere
of housing.

Keywords: pandemic, COVID-19, housing, housing market, real estate market, Poland,
Bulgaria.

Wstep

W rozdziale oméwiono zagadnienie ksztaltowania sie reakcji rynkéw miesz-
kaniowych na pandemie COVID-19 na przyktadzie dwoch duzej wielkosci miast
z krajéw Europy Srodkowo-Wschodniej: Poznania (Polska) i Warny (Butga-
ria). Podobne warunki spoteczno-ekonomiczne, obserwowane przez okoto 50
lat po drugiej wojnie swiatowej, niemal jednoczesne uwolnienie gospodarek
obu krajow z systemow centralnie sterowanych i przeksztatcenie ich w kierun-
ku rynkowym pod koniec XX wieku, a wreszcie przystapienie tych panstw do
Unii Europejskiej sprawiajg, ze wszelkie studia porownawcze odzwierciedla-
jace reakcje rynku nieruchomosci sg nie tylko mozliwe, ale tez interesujgce
zarowno z metodycznego, jak i aplikacyjnego punktu widzenia. Ponadto oba
miasta wybrane do badan zajmujg podobne miejsce w hierarchii sieci osadni-
czej w swoich krajach (Kostov, Palicki i Rgcka, 2014; Racka, Palicki i Kostov,
2015). Sa to duze, dobrze rozwiniete osrodki, ktére przyciggajg uwage inwe-
storéw z réznych segmentow rynku nieruchomosci.

Podjete analizy wpisujg sie w aktualng potrzebe lepszego, petniejszego
zrozumienia charakteru oddziatywania niespodziewanego bodzca, ktérym
z pewnoscig byfa i nadal jest pandemia koronawirusa SARS-CoV-2, na reakcje
uczestnikdw rynku mieszkaniowego, bedgcego powszechng i centralng osig
rozwoju rynku nieruchomosci. Tego rodzaju badania stawiajg sobie za cel nie
tylko pozyskanie wiedzy o wspoétczesnych tendencjach samych w sobie, ale
takze wsparcie podmiotow rynkowych w ksztattowaniu zoptymalizowanych de-
cyzji inwestycyjnych i mieszkaniowych. Przyjecie optyki poréwnawczej w stu-
dium dwoch miast z réznych krajow pozwala na uchwycenie podobienstw lub
réznic pojawiajgcych sie z perspektywy Butgarii i Polski.
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9.1. Reakcje rynku mieszkaniowego Polski i Butgarii
na pandemie COVID-19

Rynek pierwotny nieruchomosci mieszkaniowych w Butgarii i w Polsce
w latach 2018-2020 podlegat wahaniom. Przed momentem globalnego upo-
wszechnienia wiedzy na temat skutkéw i skali pandemii COVID-19, a wiec do
konca 2019 roku, w ujeciu przecietnej kwartalnej dynamiki cen nowych miesz-
kan w obu analizowanych krajach obserwowano zblizone wzrosty: w Butgarii
byta to kwartalna dynamika rzedu 101,83%, a w Polsce 101,58%. Sktonnosc¢
do gtebszych wahan tendencji obserwowano w Butgarii (rysunek 9.1).
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Rysunek 9.1. Kwartalne indeksy cen mieszkan na rynku pierwotnym w Polsce i Butgarii
w latach 2018-2020 (poprzedni kwartat = 100)

Zrédto: opracowano na podstawie danych Eurostatu (b.d.).

W roku 2020 mozna wyodrebni¢ dwa podokresy:

- spadku dynamiki w pierwszym potroczu (w poréwnaniu z latami 2018—-2019),
przy czym szczegolnie wyrazne byto to w Butgarii, gdzie odnotowano spadki
cen nieruchomosci (w Butgarii Sredni kwartalny indeks cen nowych miesz-
kan wyniost 98,89%, a w Polsce 100,99%);

- wzrostu dynamiki w drugim poétroczu, przy czym dynamika ta byta wyzsza
niz notowana w latach 2018-2019 (w Butgarii sredni kwartalny indeks cen
nowych mieszkan wyniést 102,28%, a w Polsce 101,93%).
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W obu krajach dostrzegalna byta wiec wyrazna reakcja na sytuacje pan-
demii. Poczgtkowy spadek wartosci indeksow cen wskazywat na trwajgcq pot
roku niepewnos¢ wzgledem dalszego rozwoju sytuacji pandemicznej i z pew-
noscig oznaczat tez czas sondowania dalszego przebiegu zdarzen. Dopiero
rozpoznanie reakgji alternatywnych rynkéw inwestycyjnych (rekordowe zmiany
na gietdach papieréw wartosciowych) i gtdwnych parametrow gospodarczych
(m.in. polityka monetarna) pozwolito na dostosowanie sie uczestnikow rynku
mieszkaniowego do nowej sytuacji i — w drugim pétroczu 2020 roku — zwiek-
szenie dynamiki cen.

Rynek wtorny nieruchomosci mieszkaniowych w Butgarii i w Polsce w latach
2018-2020 takze podlegat okresowym wahaniom. Do kohca 2019 roku, w ujeciu
przecietnej kwartalnej dynamiki cen nowych mieszkan, w obu analizowanych
krajach obserwowano zblizone wzrosty: w Butgarii byta to kwartalna dynamika
rzedu 101,25%, a w Polsce rzedu 102,49%. Sktonnos¢ do dynamizowania ten-
denciji wzrostowej obserwowano w wiekszym stopniu w Polsce. W roku 2020,
a wiec juz pod wptywem pandemii COVID-19, kwartalny indeks cen w Butgarii
wyniost 101,78%, a w Polsce 102,69%. Zatem w ujeciu srednim mozna zauwa-
zy¢ kontynuacje wzrostéw cen w obu krajach, przy czym na taki wynik ztozyty
sie inne sekwencje reakcji w poszczegolnych kwartatach. W Polsce poczatkowy
gwattowny wzrost dynamiki cen w pierwszym kwartale 2020 roku (do poziomu
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Rysunek 9.2. Kwartalne indeksy cen mieszkan na rynku wtérnym w Polsce i Butgarii
w latach 2018-2020 (poprzedni kwartat = 100)

Zrédto: opracowano na podstawie danych Eurostatu (b.d.).
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105,09%) sugeruje silny napér popytu na rynku, ktéry mégt by¢ wywotany praw-
dopodobng emocjonalng reakcjg nabywcow w popularnym segmencie miesz-
kan. Ceny wprawdzie rosty we wszystkich kolejnych kwartatach 2020 roku, ale
ich dynamika stopniowo gasta, az do poziomu 100,49% w czwartym kwartale
2020 roku. Sugeruje to przeniesienie zainteresowania na rynek pierwotny, kto-
ry w drugim potroczu 2020 roku utrzymywat wysoki wzrost cen (rysunek 9.2).

W Butgarii po wyraznym wzro$cie dynamiki cen w pierwszym kwartale 2020
roku nastgpit spadek bezwzglednych cen (indeks cen w drugim kwartale bada-
nego roku wyniost tylko 99,06%), by gwattownie wzrosng¢ w trzecim kwartale
2020 roku (indeks cen réwny 103,79%). Mozna wiec dostrzec w Butgarii bar-
dziej nerwowe reakcje cenowe rynku wtoérnego w ciggu catego roku 2020 niz
w Polsce. Znamienne, ze na terenie Buigarii drugi kwartat 2020 roku zaowo-
cowat spadkiem cen mieszkan zaréwno na rynku pierwotnym, jak i wtornym,
co sugeruje prawdopodobnie krétkookresowe zmniejszenie zainteresowania
nabywaniem mieszkan w ogole. By¢ moze to poktosie szczytu fali pandemii
w tym wiasnie czasie.

Reasumujgc, mozna powiedzie¢, ze w Butgarii pierwotny i wtérny rynek
mieszkaniowy odnotowat wptyw epidemii COVID-19, reagujgc znacznym roz-
chwianiem tendenciji. W Polsce w podobny sposdb zachowat sie rynek pierwot-
ny, przy czym w miare uptywu 2020 roku charakteryzowat sie on podobnymi
kierunkami zmian jak w Butgarii, przy jednoczesnym odmiennym wzorze reakcji
na rynku wtérnym. W Polsce na rynku wtérnym doszto do wygaszania dynami-
ki wzrostowej w ciggu catego roku. Na rynku butgarskim odnotowano wigkszy
szok zwigzany z okoliczno$ciami epidemicznymi, czego skutkiem byty obser-
wowane silne wahania indekséw cen z kwartatu na kwartat. Wspdlna dla obu
analizowanych panstw byta zmiana ksztattowania sie indekséw cen mieszkan
(na rynku pierwotnym i wtérnym) w relacji do lat 2018-2019, przy czym naj-
bardziej stabilnie zachowywat sie pierwotny rynek mieszkan w Polsce. Ogol-
nie pandemia COVID-19 wptyneta na zwiekszenie chaotycznosci zmian cen
na obserwowanych rynkach mieszkaniowych.

9.2. Zmiany cen na rynku mieszkaniowym Poznania i Warny
wywotane pandemig COVID-19

Na tle rozwazan odwzorowujgcych sytuacje krajowg w obu analizowanych
panstwach podjeto dyskusje na temat zjawisk w Poznaniu i Warnie. Pozycja
miast w sieci osadniczej Polski i Butgarii jest poréwnywalna. Poznan jest pia-
tym co do wielko$ci miastem w Polsce, Warna za$ trzecim osrodkiem miejskim
w Bulgarii, po stolicy Sofii i miescie Ptowdiw (liczba mieszkancow Warny we-
diug danych Panstwowego Instytutu Statystycznego w Butgarii (National Sta-
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tistical Institute — NSI) na dzieh 31 grudnia 2020 roku wynosita 332 394 oséb).
Zarowno Poznan, jak i Warna charakteryzujg sie duzg dynamikg rozwojowa,
stanowig silne, regionalne osrodki wzrostu. Swoistos¢ Poznania nalezy najo-
golniej okresli¢ jako biznesowo-akademicka, z kolei Warne jako turystyczno-
-biznesowa, co zresztg dobrze opisuje popularne okreslanie tego osrodka
mianem nadmorskiej stolicy Butgarii. Rynek nieruchomosci mieszkaniowych
obu miast i ich aglomeracji byt przedmiotem licznych analiz i interpretacji na-
ukowych (Bartkowiak, 2020; Gawron, 2016; Gawron i Strgczkowski, 2018; Ko-
stov, Palicki i Rgcka, 2014).

W catym badanym okresie (lata 2018-2020) na pierwotnym rynku mieszka-
niowym w Poznaniu obserwowano wzrost cen w ujeciu z kwartatu na kwartat.
Natomiast na rynku wtornym prawidtowos$¢ ta dotyczyta okresu od poczatku
2018 roku do drugiego kwartatu 2020 roku witgcznie. Na poczagtku roku 2020
doszto do gwattownego podzwigniecia ceny na rynku wtérnym w stosunku do
cen notowanych przed okresem pandemii (skok z niespetna 6400 z/m? do okoto
6800 zt/m?). Zwyzka ta z grubsza nie ulegta znacznej redukcji w catym anali-
zowanym roku 2020. W trzecim i czwartym kwartale 2020 roku ceny na rynku
wtérnym tylko nieznacznie spadaty i na koniec rozpatrywanego okresu osigg-
nety poziom zblizony do odnotowanego na poczatku tego roku (odpowiednio
6778 z/m? w poréwnaniu z 6803 zH/m?). Nalezy takze zwrdci¢ uwage na ni-
skie tempo wzrostu cen na rynku pierwotnym w pierwszych trzech kwartatach
2020 roku. Dopiero koncéwka roku 2020 przyniosta na tym rynku w Poznaniu
znaczgcy wzrost ceny jednostkowej (tabela 9.1).

Tabela 9.1. Srednie jednostkowe kwartalne ceny transakcyjne na pierwotnym
i wtornym rynku mieszkaniowym w Poznaniu w latach 2018-2020 (zi/m?)

Rynek Q1‘QZ‘Q3‘Q4‘Q1‘Q2‘Q3‘Q4‘Q1‘QZ‘Q3‘Q4

Poznania | 2018

Rynek
pierwotny | 6427 | 6699 | 6855 | 6969 | 7056 | 7083 | 7135 | 7402 | 7416 | 7429 | 7449 | 7611

Rynek
wtorny 5622 | 5752 | 5795 | 5937 | 6152 | 6269 | 6277 | 6386 | 6803 | 6873 | 6842 | 6778

Zrédto: opracowano na podstawie danych Narodowego Banku Polskiego (NBP, 2020).

2018 | 2018|2018 | 2019 | 2019 | 2019 | 2019 | 2020 | 2020 | 2020 | 2020

Ceny mieszkan na rynku pierwotnym w Warnie, wyrazone w lewach butgar-
skich (1 BGN = 2,33 PLN; sg to dane wg notowania sredniego kursu 1 lewa za
NBP z dnia 4 maja 2021 r.) wykazywaty minimalne wahania w okresie 2018—
2020 (tabela 9.2). Ogodlnie rzecz biorac, ceny na koncu i na poczatku okresu
sg prawie takie same. Znaczne roznice odnotowano natomiast na rynku wtoér-
nym, na ktéorym dato sie zaobserwowac stopniowg tendencje wzrostowg cen
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nieruchomosci mieszkaniowych. Sredni roczny wzrost tych cen wynidst nieco
ponad 5%, co z kolei pokazuje pewne preferencje i postawy kupujgcych oraz
innych podmiotéw na rynku nieruchomosci. Wsréd przyczyn takiego stanu rze-
czy mozna wskazaé na wiekszy wybor oferowanych obiektéw na rynku wtér-
nym. Ponadto niekiedy ten segment nieruchomosci mieszkaniowych staje sie
bardziej korzystny dla klientow ze wzgledu na specyficzny system rozliczania
powierzchni uzytkowej nowych mieszkan w Butgarii. Do powierzchni takich
mieszkan we wspotczesnych projektach deweloperskich wliczane sg przy ich
sprzedazy tarasy lub balkony oraz proporcjonalne udziaty w czesciach wspol-
nych budynku'. Sprawia to, Ze bardziej korzystne jest nabycie mieszkania
sprzed 1989 roku, w wypadku ktorych takie rozwigzania w ogole nie wchodzg
w rachube, z powodu braku dookreslenia takich udziatéw w czesciach wspol-
nych nieruchomosci. Réwniez niektére z mieszkan zbudowanych po 1989 roku
nie dysponujg prawnie ustalonymi danymi odnosnie do udziatéw. Dane w tabe-
li 9.2 obrazuja, ze inwestycje w nieruchomosci podczas kryzysu wywotanego
pandemig okazaty sie skutecznym instrumentem inwestycyjnym w kontekscie
przechowywania realnej wartosci kapitatu w czasie.

Tabela 9.2. Srednie jednostkowe, kwartalne ceny transakcyjne na pierwotnym
i wtérnym rynku mieszkaniowym w Warnie* w latach 2018-2020 (BGN/m?)

Rynek‘Q1‘QZ‘Q3‘Q4‘Q1‘Q2‘Q3‘Q4‘Q1‘QZ‘Q3‘Q4

Warny |2018|2018 | 2018 | 2018 | 2019 | 2019 | 2019 | 2019 | 2020 | 2020 | 2020 | 2020
Rynek
pierwotny | 1832 | 1790 | 1849 | 1851 | 1860 | 1836 | 1880 | 1901 | 1865 | 1790 | 1871 | 1841
Rynek
wtérny 1857 | 1876 | 1880 | 1900 | 1959 | 2024 | 2054 | 2089 | 2098 | 2039 | 2022 | 2053

* Wszystkie przytoczone w rozdziale dane statystyczne dotyczgce Warny w istocie rzeczy obejmujg

informacje odnoszgce sie do tzw. prowincji Warna, ktoérg nalezy interpretowac jako warnenski obszar

metropolitalny (jest to obszar bardziej rozlegty przestrzennie niz powiat poznanski). Panstwowy Insty-
tut Statystyczny w Bulgarii gromadzi dane lokalne wytgcznie wedtug prowinciji.

Zrédto: opracowano na podstawie danych NSI.

Indeks cen mieszkan na rynku pierwotnym w Poznaniu cechowata duza
zmienno$¢. W catym analizowanym okresie utrzymywat on wartosci powyze;j
100%. Gwattowne wzrosty indeksu notowano w drugim kwartale 2018 roku

' Kalkulacja powierzchni uzytkowej mieszkan w Butgarii obejmuje takze potowe prze-
kroju poprzecznego powierzchni scian konstrukcyjnych — zewnetrznych oraz wewnetrznych
$cian nosnych. Uwzgledniajgc te specyfike oraz praktyke wigczania do powierzchni nowych
mieszkan powierzchni taraséw (balkonéw) i udziatéw w czesciach wspdinych budynkéw, aby
uzyskac obraz poréwnywalny do polskiego sposobu obliczania powierzchni uzytkowej miesz-
kan nalezy dane z Butgarii pomnozy¢ przez wskaznik korekcyjny na poziomie okoto 60%.
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(104,2%) i w czwartym kwartale 2019 roku (103,7%). Najnizsze wartosci in-
deks osiggat w pierwszych trzech kwartatach 2020 roku (byty to wartosci rzedu
100,2-100,3%), a wiec w czasie, kiedy gospodarka globalna (a takze krajowa)
zostata dotknieta skutkami pandemii COVID-19. Wyrazny wzrost wartosci indek-
su odnotowano dopiero w czwartym kwartale 2020 roku (102,2%) — rysunek 9.3.

Jak wskazano wczesniej, na rynku pierwotnym nieruchomosci mieszkanio-
wych w Warnie, pomimo pewnego zainteresowania strony popytowej, nie za-

obserwowano duzych wahan cen rynkowych pomiedzy poczgtkiem roku 2018
a koncem 2020 roku (rysunek 9.3).
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Rysunek 9.3. Kwartalne indeksy cen mieszkan na rynku pierwotnym w Poznaniu i Warnie
w latach 2018-2020 (poprzedni kwartat = 100)

Zrédto: opracowano na podstawie danych NBP i NSI.

Nowe mieszkania sg preferowane gtéwnie przez mtodych ludzi, ktérzy chcg
dostosowac ich wystroj do swoich wymogow. Kryzys i pandemia spowodowa-
na wirusem COVID-19 wywotaly wprawdzie wyrazne spadki cen w pierwszym
potroczu 2020 roku, ale zostaty one zrekompensowane pozniejszymi wzrosta-
mi notowan rynkowych.

W wypadku rynku wtérnego mieszkan w Poznaniu w latach 2018-2019 in-
deksy cen wahalty sie regularnie w zakresie od 100,1 do 102,3% (rysunek 9.4).
Co ciekawe, w tym czasie co kwartat wystepowaty naprzemiennie spadki
i wzrosty wartosci tego indeksu (pozostawat on jednak wyzszy od 100%). Po
ogtoszeniu pandemii w pierwszym kwartale 2020 roku odnotowano najwyz-
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Rysunek 9.4. Kwartalne indeksy cen mieszkan na rynku wtornym w Poznaniu i Warnie
w latach 2018-2020 (poprzedni kwartat = 100)

Zrédto: opracowano na podstawie danych NBP i NSI.

szy w catym badanym okresie poziom indeksu (102,6%), po czym zaczat on
stopniowo spadac¢ w kolejnych kwartatach 2020 roku (odpowiednio: 101, 99,5
i 99,1%). Warto podkresli¢, ze w drugim potroczu 2020 obserwowano bez-
wzgledne spadki cen (z kwartatu na kwartat). Symptomatyczne, ze najgtebszym
spadkom cen na rynku wtornym towarzyszyt silnie rosngcy indeks w czwartym
kwartale 2020 roku na pierwotnym rynku mieszkaniowym. Sugeruje to prze-
niesienie zainteresowania popytu ku nowym mieszkaniom. Poczgtkowy wzrost
indeksu dla rynku wtornego w pierwszym kwartale 2020 mogtby wskazywac
na gwattowne lokowanie wolnych srodkéw pienieznych poprzez zakup tych
mieszkan, ktore oferowata lokalna podaz. Nie jest to jednak zapewne wniosek
prawdziwy, jako ze liczba transakcji w tym czasie nie odbiegata znaczgco od
tendenc;ji z pierwszych kwartatéw lat 2018-2019 (o czym bedzie mowa w na-
stepnym punkcie — tabela 9.3). Wydaje sie raczej, ze na poczgtku pandemii,
w obliczu niepewnosci co do dalszego rozwoju sytuacji zyciowej, ograniczeniu
ulegta sktonnos¢ zbywcow do sprzedazy swoich mieszkan.

Indeks cen mieszkan na rynku wtornym w Warnie byt stabilny w okresie
2018-2019, a po kryzysie spowodowanym przez pandemie wirusa COVID-19
zaobserwowano spadek jego wartosci w pierwszym i drugim kwartale 2020
roku. Pézniej spadek ten zostat zrekompensowany zwyzka, wynikajgcg ze
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znacznego zapotrzebowania na nieruchomosci mieszkaniowe w tym miescie.
W ten sposob ostatecznie zarejestrowano zwyzke indeksu cen do poziomu
101,5%. Przyczyny poszukiwania mieszkan w Warnie wtasnie na rynku wtor-
nym sg liczne, a najwazniejsze z nich to wieksza ich podaz niz na rynku pier-
wotnym, czesto lepsza funkcjonalno$¢ pomieszczen, korzystna lokalizacja
(centrum, srodmiescie, a takze obszary w poblizu miejskiego ,Ogrodu morskie-
go”). Na rynku lokalnym pojawiato sie takze wiele nieruchomosci pierwotnie
zakupionych w celach spekulacyjnych, ktére byty nabywane w fazie budowy,
a nawet na etapie projektowania budynkéw, by nastepnie zaistnie¢ juz na ryn-
ku wtérnym, gdy budynki zostaty oddane do uzytku. Czesto takie transakcje
spekulacyjne moge generowac¢ 15-20% poziom zysku z zainwestowanego
kapitatu w ciggu 1,0-1,5 roku.

9.3. Aktywnosc¢ rynku mieszkaniowego w Poznaniu i Warnie
wywotana pandemig COVID-19

Aktywnos$¢ rynku mieszkaniowego w Poznaniu, mierzona liczbg zawartych
transakcji, w latach 2018-2019 wskazywata na nastepujace, cykliczne pra-
widtowosci:

- na rynku pierwotnym relatywnie nizsza byta aktywnos¢ na poczatku roku,

a dosc¢ gwattownie wzrastata ona w czwartym kwartale,

- na rynku wtérnym wysoka byta aktywnos¢ na poczatku roku, natomiast wy-
raznie malata w koncowce roku.

Tabela 9.3. Liczba transakcji odnotowanych na pierwotnym i wtérnym rynku
mieszkaniowym w Poznaniu w kolejnych kwartatach lat 2018-2020

Poznania | 2018
Rynek
pierwotny | 1043 | 1083 | 1009 | 1226 | 1067 | 1429 | 1325 | 1546 | 1425 | 999 | 1109 | 1362
Rynek
wtorny 967 | 820 | 548 | 406| 900| 670| 538| 451| 860 | 494 | 357 | 389

Zrédto: opracowano na podstawie danych NBP (2020).

2018 2018 | 2018 | 2019 | 2019 | 2019 | 2019 | 2020 | 2020 | 2020 | 2020

Rynek Q1‘QZ‘Q3‘Q4‘Q1‘Q2‘Q3‘Q4‘Q1‘QZ‘Q3‘Q4

Rok 2020, bedgcy pierwszym rokiem odczuwania skutkéw pandemii w Pol-
sce, charakteryzowat sie nastepujgcymi zaleznosciami:
- na rynku pierwotnym odnotowano nietypowe zjawisko bardzo wysokiej ak-
tywnosci w pierwszym kwartale, przy czym byta ona takze duza w czwar-
tym kwartale;
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- na rynku wtérnym dostrzegalne byto generalne ,zdtawienie” aktywnos$ci
w stosunku do lat 2018-2019, przy czym relatywnie wysoka byta ta aktyw-
nos$¢ na poczatku roku 2020, aby nastepnie znaczgco spasc¢, poczgwszy
od drugiego kwartatu.

Mozna wywnioskowac, ze rynek pierwotny w Poznaniu zareagowat na roz-
poczecie fali pandemii COVID-19 nietypowym dla siebie wzrostem aktywnosci
(pierwszy kwartat 2020 roku), natomiast aktywnos$¢ na rynku wtérnym zasad-
niczo sie obnizyta. Wydaje sie, ze reakcja rynku wtérnego wynika z obnizenia
skfonnosci mieszkancéw Poznania do zmian w niepewnych okolicznosciach
dziejowych (zmniejszenie podazy mieszkan na rynku wtornym). Natomiast na
rynku pierwotnym zamanifestowato sie duze zainteresowanie lokowaniem wol-
nego kapitatu poznaniakéw w aktywa postrzegane jako szczegdlnie atrakcyjne,
bo bezpieczne, pomimo sytuacji pandemii wywotujgcej niepewnosc¢ i rozchwia-
nie ekonomiczne w gospodarce krajowe;j i globalnej (zwiekszenie popytu na
mieszkania na rynku pierwotnym).

Ze wzgledu na gromadzenie danych dotyczgcych liczby odnotowanych
transakcji kupna-sprzedazy nieruchomosci mieszkaniowych w Butgarii w spo-
s6b tgczny dla rynku pierwotnego i wtdrnego, nie mozna zapewnic petnej po-
réwnywalnosci informacji z Warny (tabela 9.4) z danymi z Poznania (tabela
9.3). W wypadku tgcznych informacji o lokalnym warnenskim rynku miesz-
kaniowym wida¢ jednak specyficzng roczng cyklicznos¢, przejawiajaca sie
w latach 2018-2019 stosunkowo nieduzg aktywnos¢ w pierwszych kwarta-
tach tych lat, rekompensowang bardzo wyraznym ozywieniem w pozostatych
trzech kwartatach. Tymczasem w roku 2020, a wiec pod wptywem pandemii
COVID-19, niska aktywnos¢ trwata przez cate pierwsze pétrocze, by zaowo-
cowac gwattownym skokiem liczby odnotowanych transakcji w drugim potro-
czu tego roku. Zatem mozna dostrzec wptyw sytuacji pandemicznej w Warnie,
ktéry zmniejszyt zainteresowanie mieszkaniami w pierwszej reakcji podmiotow
na ten niekorzystny bodziec, natomiast wyzwolit znaczgcag aktywnos¢ w dru-
giej fazie tych reakdiji.

Tabela 9.4. Liczba transakcji odnotowanych tgcznie na pierwotnym i wtérnym
rynku mieszkaniowym w Warnie w kolejnych kwartatach lat 2018—2020

Rynek‘Q1‘QZ‘Q3‘Q4‘Q1‘Q2‘Q3‘Q4‘Q1‘QZ‘Q3‘Q4

Warny |2018 2018|2018 |2018 | 2019 | 2019 | 2019 | 2019 | 2020 | 2020 | 2020 | 2020

tacznie

rynek

pierwotny

i wtorny | 2306 | 3245|3543 | 3619 | 2418 | 3271 | 3328 | 3910 | 2555 | 2709 | 3565 | 3692

Zrédto: opracowano na podstawie danych Butgarskiej Agencji Rejestréw — Oddziat w Warnie (b.d.).




158

Stawomir Palicki i lvo Kostov

Analizujgc rysunki 9.5-9.7, mozna zauwazy¢, ze w wyniku zachwiania ryn-
kiem pierwotnym w Poznaniu oraz catosciowo rynkiem mieszkaniowym w War-
nie z powodu pandemii COVID-19 doszto do wyraznego spadku ich aktywnosci
w pierwszej fazie reakcji na ten globalny bodziec. Dos¢ szybko jednak rynki te
powrocity do swojej naturalnej dynamiki sprzed okresu epidemii. Z kolei w wy-
padku poznanskiego rynku wtornego okres pandemii poczgtkowo wywotat
gwattowny wzrost liczby transakcji w pierwszym kwartale 2020 roku, po czym
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Zrédto: opracowano na podstawie danych NBP (2020).
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Rysunek 9.7. Kwartalne indeksy liczby mieszkan sprzedanych tgcznie na rynku
pierwotnym i wtérnym w Warnie w latach 2018—-2020 (poprzedni kwartat = 100)

Zrédto: opracowano na podstawie danych Butgarskiej Agencji Rejestrow — Oddziat w Warnie (b.d.).

odnotowano silny spadek wartosci indeksu liczby transakcji (do 57,44% w dru-
gim kwartale 2020 roku). Segment ten zdotat powrdci¢ do typowej dla siebie
dynamiki pod koniec 2020 roku.

Podsumowanie

Pandemia COVID-19 miata znaczacy, ale krotkotrwaty wptyw na funkcjono-
wanie rynkow mieszkaniowych w 2020 roku w Butgarii i w Polsce. Upowszech-
nienie sie globalnej informacji o skali epidemii silnie zaburzyto reakcje zaréwno
na pierwotnym, jak i wtornym rynku mieszkan w Butgarii. W dos¢ podobny spo-
s6b zareagowat wtérny rynek mieszkan w Polsce, co skutkowato znacznym
rozchwianiem tendencji. Stosunkowo najbardziej odporny na bodzce zwigza-
ne z sytuacjg pandemii okazat sie rynek pierwotny w Polsce. Wspdlna dla obu
analizowanych panstw byta zmiana ksztattowania sie indeksow cen mieszkan
w roku 2020 w stosunku do lat 2018-2019.

Lokalne rynki mieszkaniowe miasta Poznania i obszaru metropolitalnego
Warny zasadniczo rowniez doznaty pewnych zaburzen zwigzanych z pandemiag
COVID-19. W poréwnaniu z przebiegiem tendencji z lat 2018-2019 na rynku
pierwotnym i wtérnym w Warnie mozna dostrzec wyrazne spadki kwartalnych
indeksow cen w pierwszym poétroczu 2020 roku. Zostaty one jednak zrekompen-
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sowane dos¢ gwattowng zwyzkg tychze indekséw juz w drugim pétroczu 2020
roku. Potwierdza to oddziatywanie epidemii koronawirusa na warnenski rynek
mieszkaniowy jako silnego, negatywnego impulsu, aczkolwiek o ograniczone;j
trwatosci w czasie. Z kolei na rynku wtérnym w Poznaniu obserwowano gwat-
towng zwyzke kwartalnego indeksu na poczatku 2020 roku, a pdzniej wyrazne
ostabienie jego wartosci w kolejnych kwartatach tego roku. Wydaje sig, ze skok
ceny na poczagtku 2020 roku byt na tyle znaczacy, ze rynek lokalny nie byt juz
w stanie dalej dynamizowacé tych zmian. Natomiast ceny na rynku pierwotnym
w Poznaniu skutecznie opieraty sie wptywowi impulséw pandemicznych, utrzy-
mujgc w 2020 roku zblizone tendencje do tych, ktére obserwowano w latach
2018-2019. Dziato sie to jednak w warunkach gwattownych, trwajgcych przez
pierwsze poétrocze 2020 roku spadkéw w aktywnosci tego segmentu mierzo-
nej liczbg zawieranych transakcji rynkowych. Dopiero w trzecim i czwartym
kwartale obserwowano wzrost indeksow liczby sprzedanych mieszkan. Wart
podkreslenia jest analogiczny przebieg zjawisk na rynku wtérnym w stolicy
Wielkopolski, a takze na catym rynku mieszkaniowym Warny.

Reasumujgc, pandemie COVID-19 mozna uzna¢ za znaczgcy, negatyw-
ny impuls dla rozwoju rynkéw nieruchomosci mieszkaniowych analizowanych
miast, ktory gwattownie wptynat na zaburzenie dotychczasowego przebiegu
zjawisk. Niektére segmenty rynku wykazaty jednak duze zdolno$ci w zakresie
szybkiego réwnowazenia owych niekorzystnych skutkéw, prowadzac juz pod
koniec 2020 roku do ich wyttumienia i powrotu na sciezke wzrostu. Tendencje
do skutecznej stabilizacji sytuacji w najwiekszym stopniu wykazaty rynek pier-
wotny w Poznaniu i rynek wtorny w Warnie.
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Determinants causing the reduction of the value of residential real estate on the
secondary market

Purpose: The aim of the study is to determine the impact of noise, treated as a phenom-
enon accompanying transport infrastructure, on the market value of residential real estate.
Design/methodology/approach: The article presents a study of the seasonality of phe-
nomena, which makes it possible to determine their cyclical character, e.g. price jumps on
the market taking place for a specific period of time. The analysis of the dynamics of these
phenomena allows to show changes in the economic situation, e.g. an increase or decrease
in the price for 1 m? of living or usable space. Additionally, the authors have also included
a study of the interdependence of phenomena (correlation), which made it possible to de-
termine the interrelationships between the phenomena (or their absence), i.e. the impact (or
no impact) of noise on the price for 1 m? of flat area in dwellings located in the civil or military
flight zones. The compilation of the obtained data has been combined with the analysis of
the structure of dwellings in terms of their area, floor on which they were located, number
of rooms, as well as the age of the building.

Findings: The conducted research has shown that noise is an important price factor on the
housing market. A number of residential real estate offers have confirmed the relationship
between the falling price and increasing noise, and vice versa — the lower the noise level,
the higher the price. However, the amount of research into the effect of noise on the price
still seems to be insufficient, which makes it difficult to forecast the impact of the noise level
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on the future value of dwellings. Therefore, it is problematic to determine the trend of such
an impact.

Originality and value: The noise factor is an important element not only in the decision-
making process concerning the purchase of a dwelling, but also during investment activities
carried out by developers. Locating an investment in the vicinity of a source of noise may
significantly reduce the potential income from the sale of dwellings due to a drop in their value.
Noise, which affects human life processes, is indirectly reflected in land and housing prices.
The impact of the noise level on the decrease in the real estate value is determined by the
noise depreciation index (NDI) or noise sensitivity depreciation index (NSDI). These indices
show how a change of 1dB in the noise level in the vicinity of a real estate affects its value.
Keywords: residential real estate market, noise, real estate value.

Wstep

Rynek nieruchomosci jest obszarem ulegajgcym ciggtym zmianom. Istnieje
mnogosc¢ czynnikow, ktore decydujg o sposobie postrzegania wartosci miesz-
kan, wptywajgc na ich ostateczng cene w sposob posredni lub bezposredni.
Jednym z takich czynnikdéw jest hatas, ktory — traktowany jako zjawisko towa-
rzyszgce bliskosci infrastruktury komunikacyjnej — czesto jest pomijany w ana-
lizach rynku nieruchomosci.

Wedtug Jézefa Hozera (1998, s. 10) podczas gromadzenia informacji o da-
nym rynku mozna zauwazy¢ okreslong systematyke: ,ogromna liczba zdarzen
wynikajgca z dziatan duzej liczby podmiotéw gospodarczych na rynku sprawia,
ze przez z pozoru nietad i chaos przebijajg sie prawidtowosci statystyczne, kto-
re sg wynikiem mysli przewodniej obowigzujgcego systemu ekonomicznego”.
W zwigzku z tym na rynku wystepujg pewne powtarzalne schematy czy na-
stepstwa dotyczagce badanego obszaru w okreslonym czasie. Prawidtowosci
te sg powigzane z prawami ekonomicznymi, a mechanizmy i wspoétzaleznosci
podmiotow wpisujg sie w istniejgce teorie ekonomiczne.

Badanie sezonowosci zjawisk umozliwia ustalenie ich cyklicznosci, na przy-
ktad skokow cenowych na rynku powtarzajgcych sie przez okreslony czas. Ana-
liza dynamiki tych zjawisk pozwala wykaza¢ zmiany koniunktury, m.in. wzrostu
lub spadku ceny 1 m? powierzchni mieszkalnej czy tez uzytkowej. Z kolei ba-
danie wspoizaleznosci zjawisk (korelacja) pozwala na okreslenie wzajemnych
powigzan pomiedzy zjawiskami lub ich brakiem, na przykfad istnienia wptywu
hatasu na cene 1 m? powierzchni mieszkania w strefie przelotu samolotéw
cywilnych lub wojskowych. Kolejnym przyktadem badan jest analiza struktury
zjawisk, co moze dotyczy¢ miedzy innymi analizy struktury mieszkan wedtug
powierzchni, pietra, na ktérym mieszkanie sie znajduje, liczby pokoi, wieku bu-
dynku itd. Ostatnim przedmiotem podlegajgcym badaniom jest analiza tren-
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dow. Utatwia ona miedzy innymi prognozowanie zjawisk w przysztym okresie,
prébujac przewidzie¢ stopien migracji ludnosci poza granice miasta.

Henryk Gawron (2011, s. 111) charakteryzuje badania jako$ciowe na rynku
mieszkaniowym jako badania skupiajgce sie na obszarach rynku, ktorych nie
mozna zmierzy¢ za pomocg metod ilosciowych. Badania te skupiajg sie miedzy
innymi na poznaniu opinii, preferencji czy tez oczekiwan nabywcow wzgledem
wielko$ci mieszkan, ich lokalizacji oraz cen.

Z kolei Ewa Kucharska-Stasiak (2000, s. 80) spostrzega, ze wszystkie etapy
badania rynku sg bardzo wazne. Ksztattujg one wartos¢ kapitatowg nierucho-
mosci oraz wplywajg na cene ustugi na rynku nieruchomosci. Analiza obec-
nego rynku wymaga od badacza uwzgledniania zaréwno przysztego rozwoju
rynku, jak i zmiennej koniunktury, pomocnej przy prognozie przysztych uwa-
runkowan rynku.

10.1. Wartosc¢ nieruchomosci w wieloaspektowym wymiarze

Wartosc jest pojeciem trudnym w zdefiniowaniu. Probujgc jg okresli¢, Jan
Konowalczuk (2014, s. 73) wskazat na istote zrozumienia problematyki ekono-
micznej. Pominiecie tej czynnosci skutkuje brakiem prawidtowej instytucjonali-
zacji prawnej i jej poprawnej interpretacji. Zapoznanie sie z wieloaspektowym
wymiarem wartosci utatwia zrozumienie zjawisk ekonomicznych i wykorzystanie
tej wiedzy w dziataniach podejmowanych na rynku. W historii ekonomii pojecie
wartosci ewoluowato na wielu ptaszczyznach. Ewa Kucharska-Stasiak (2000,
s. 120-125) zauwazyta pewien problem w jej okresleniu posrod ekonomistow.

W zwigzku z tym préba znalezienia uniwersalnej definicji wartosci wydaje
sie szczegdlnie trudna, poniewaz wartosc nie jest pojeciem jednoznacznym.
W odniesieniu do nieruchomosci oraz jej wartosci rynkowej nalezy wyréznic
dwie szczegolnie istotne definicje. Pierwsza z nich dotyczy w szczegolnosci
przedmiotu wyceny, a wartos$¢ rynkowa zostaje zdefiniowana w sposob naste-
pujacy (Miedzynarodowe Standardy Wyceny, IVS 104 ust. 30.1):

szacunkowa kwota, jakg w dacie wyceny mozna uzyskaé za sktadnik ak-
tywow lub zobowigzan w ramach transakcji rynkowej przeprowadzonej
pomiedzy zainteresowanym kupujgcym i zainteresowanym sprzedajgcym,
dziatajgcymi jako niezalezne od siebie strony, po odpowiedniej ekspozy-
cji przedmiotu transakcji na rynku oraz pod warunkiem ze strony dziatajg
z rozeznaniem, rozwaznie i dobrowolnie.

Druga definicja jest bardziej kompleksowa i przejrzysta. Zawarta jest w art. 151.1
Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami:
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Wartosc¢ rynkowag nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu
wyceny mozna uzyskac za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawie-
ranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym,
ktdrzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem
i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowe;.

W literaturze przedmiotu wystepuje wiele rodzajéow warto$ci. Elzbieta
Maczynska (2004, s. 40—41) wspomina, ze ani bogate doswiadczenia w zakresie
wyceny, ani praktyka, ani szeroko pojeta teoria nie odpowiadajg jednoznacznie
na pytanie, ile tak naprawde jest warta nieruchomos¢. Rézne podejscia przyje-
te w procesie wyceny napotykajg problem wartosci subiektywnej i obiektywne;j.
Warto$cig subiektywng nalezy nazywac nastawienie do niej strony transakcji
kupna-sprzedazy po uwzglednieniu indywidualnych preferencji i mozliwosci
zainwestowania kapitatu w alternatywny sposéb. Na przykiad, jezeli kupujgcy
przejawia chec pozbycia sie ucigzliwego sgsiedztwa, wartos¢ danej nierucho-
mosci moze by¢ dla niego wieksza niz dla innych kontrahentow, ktérzy nie majg
podobnych probleméw. Wycena subiektywna moze by¢ osadzona na gruncie
réznorodnych zamiarow co do uzytkowania nieruchomosci w przysztosci.

Obiektywna warto$¢ nieruchomosci z kolei jest uzalezniona od wartosci juz
obecnych na rynku, poprzez poréwnanie z innymi cenami, ktdre zostaty przy-
pisane podobnym obiektom. Podstawg dla okreslania wysokosci ceny nie sg
w tym wypadku indywidualne preferencje nabywecy, lecz ceny obiektow zwe-
ryfikowanych przez rynek, ktére wykazujg sie podobienstwem pod wzgledem
okreslonych aspektow. Wartos¢ obiektywng tworzy sie, uwzgledniajgc nie tyl-
ko aktualnie panujgce ceny rynkowe, ale réwniez parametry charakteryzujgce
rynek kapitatowy. Duze znaczenie ma tutaj wielkos¢ popytu i podazy, ktére sg
szczegolnie powigzane z trendami koniunkturalnymi oraz ogdélng sytuacjg go-
spodarczg o rozmiarze lokalnym i globalnym.

Elzbieta Maczynska (2004, s. 44) skupita uwage na podmiotach, miedzy
ktorymi moze wystepowac konflikt intereséw w czasie ustalania wartosci nie-
ruchomosci. Oczywistym i naturalnym konfliktem intereséw jest che¢ sprzeda-
jacego do zawarcia transakcji kupna-sprzedazy po najwyzszej mozliwej cenie,
gdy z kolei kupujgcy ma zamiar nabycia towaru po mozliwie najnizszej cenie.
Poza wspomnianymi stronami istnieje znacznie wiecej podmiotéw (np. poli-
tycy, wtadze centralne i lokalne, instytucje uzytecznosci publicznej, zarzgdcy
nieruchomosci, kredytodawcy i towarzystwa ubezpieczeniowe), ktére majg
posredni lub bezposredni wptyw na ksztatt gospodarki nieruchomosciami, jej
funkcjonowanie oraz sposob przeprowadzania transakcji pomiedzy stronami,
ktorych dotyczy.

Jak juz wspomniano, na wartos¢ nieruchomosci wptywa wiele czynnikéw,
w tym: fizyczne, srodowiskowe, prawne, polityczne, ekonomiczne czy spo-
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teczno-demograficzne (rysunek 10.1). Wahania chocby jednego z nich moze
znaczgco wptyngé na postrzeganie wartosci w oczach nabywcy. Czynniki ta-
kie mogg istnie¢ w ujeciu bezwzglednym, tj. wystepowaé samodzielnie przy
zatozeniu niezmiennosci pozostatych czynnikow, oraz wzglednym, gdy wptyw
jednego czynnika na inne moze diametralnie zmieni¢ warto$¢ nieruchomosci.

Czynniki fizyczne

* wielko$¢ i ksztalt dziatki
» wiek i stopien zuzycia

budynku

* blisko$¢ drég
Czynniki $rodowiskowe i komunikacji * wielkos¢ popytu

* uksztattowanie terenu i podazy
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Rysunek 10.1. Czynniki oddziatujgce na warto$¢ nieruchomosci
Zrédto: opracowano na podstawie (Kucharska-Stasiak, 20086, s. 130-131).



Determinanty wptywajgce na obnizenie wartosci nieruchomosci mieszkaniowych. .. 167

W szczegodlnych i skrajnych przypadkach na skutek oddziatywan pewnych
czynnikbw moze dojs¢ do szkody na mieniu. W polskich przepisach pojecie
szkody nie zostato prawnie zdefiniowane. W artykule 361 §2 Kodeksu cywil-
nego znalazto sie sformutowanie, ktére przybliza charakter tego okreslenia:
»naprawienie szkody obejmuje straty, ktére poszkodowany poniost, oraz korzy-
Sci, ktore mogtby osiggnaé, gdyby mu szkody nie wyrzgdzono” (Ustawa z dnia
23 kwietnia 1964 r.). Odczuwalny brak definicji zauwaza réwniez Marcin Cie-
minski (2015, s. 189), przytaczajgc wypowiedz Sgdu Najwyzszego: ,Szkoda
nie jest pojeciem, ktérego normatywng definicje zawiera art. 361 k.c., a jest to
pojecie w istocie o charakterze doktrynalnym. Wymieniony przepis wskazuje
wprost jedynie na zakres szkody podlegajgcej naprawieniu, nie bedgc zrodtem
jurydycznej definicji samego pojecia”.

Od strony prawnej szkoda wymaga zados$c¢uczynienia. Artykut 363 §1 Ko-
deksu cywilnego (Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r.) stanowi, ze:

Naprawienie szkody powinno nastgpi¢, wedtug wyboru poszkodo-
wanego, bgdz przez przywrécenie stanu poprzedniego, bgdz przez
zaptate odpowiedniej sumy pienieznej. Jednakze, gdyby przywrécenie
stanu poprzedniego byto niemozliwe albo gdyby pociggato za sobg
dla zobowigzanego nadmierne trudnosci lub koszty, roszczenie
poszkodowanego ogranicza sie do swiadczenia w pienigdzu.

Z Kodeksu cywilnego wynika wiec, ze szkoda powinna zosta¢ naprawiona
badz wynagrodzona w formie pienieznej, a wybor formy wynagrodzenia szko-
dy lezy po stronie poszkodowanego. Niemniej jednak w wypadku szkody na
nieruchomosci koszty przywrdcenia jej do stanu poprzedniego niejednokrotnie
moga by¢ znaczne. Anna Puchalska (2014), piszgc na temat likwidacji szkody
po pozarze nieruchomosci, wskazata na zniszczenia, jakie niesie ze sobg wspo-
mniana szkoda. Odszkodowanie za niemal catkowicie spalony dom w wyniku
pozaru w formie przywrocenia do stanu poprzedniego wigze sie z usunieciem
zniszczonej konstrukcji, naprawg instalacji wodnej, kanalizacyjnej, gazowej
czy tez elektrycznej. Czesto dochodzi rowniez do uszkodzenia warstwy nos-
nej w wyniku plastycznosci konstrukcji na skutek podgrzania jej do wysokich
temperatur. Koszt przywrocenia nieruchomosci do stanu poprzedniego jest
tak wysoki, ze nierzadko pozostatosci nieruchomo$ci tatwiej usungc, a budy-
nek postawi¢ od nowa. Zaciera sie wowczas granica pomiedzy wspomnianym
w ustawie zadoscuczynieniem w formie przywrédcenia do stanu poprzedniego
a wyptatg swiadczenia w formie pieniezne;.
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10.2. Hatas jako determinanta utraty wartosci nieruchomosci

W dzisiejszych czasach hatas nalezy do najpowazniejszych czynnikow od-
dziatujgcych negatywie na otoczenie, a zwtaszcza na srodowisko, w ktorym
na co dzien zyje i funkcjonuje cztowiek. Pawet Gierasimiuk i Marek Motyle-
wicz (2012) okreslili hatas jako nieprzyjemny i niepozgdany zakres dzwiekow
o czestotliwosci i natezeniu stanowigcych ucigzliwos¢ dla otoczenia. Gtéwnym
zrédtem hatasu jest dziatalnosé przemystowa lub ustugowa cztowieka, ale naj-
czesciej wystepujgcym zrodtem hatasu jest hatas drogowy przy udziale srod-
koéw transportu. Zwiekszajgca sie gestos¢ drdg i ulic oraz natezenie ruchu na
obszarze zurbanizowanym przyczyniajg sie do zwiekszania zasiegu oddzia-
tywania hatasu.

Rosngcy problem hatasu drogowego dotyczy rowniez wielu polskich aglo-
meracji. Polska znalazta sie w 2010 roku na 6. miejscu w europejskim ran-
kingu Swiatowej Organizacji Zdrowia dotyczgcym mieszkancoéw europejskich
aglomeracji najbardziej narazonych na hatas drogowy (World Health Orga-
nization, 2010, s. 84). Wedtug tegoz raportu ponad 20% mieszkancow pol-
skich aglomeracji jest narazone na hatas drogowy przekraczajgcy 55 dB,
ktéry moze sie przyczyni¢ do wielu dolegliwosci oraz choréb, w tym: bolu gto-
wy, bezsennosci, a w skrajnych przypadkach zaktocen w krgzeniu sercowo-
naczyniowym, uszkodzenia stuchu oraz nieprzerwanego szumu w uszach.
Raport zwraca rowniez uwage na niewystarczajgce dane i ograniczone
informacje na temat rzeczywistego poziomu hatasu w osrodkach miejskich.
Zauwazalny jest rowniez deficyt badan w tej dziedzinie, gtdwnie przez brak
swiadomosci szkodliwosci hatasu dla organizmu ludzkiego i otoczenia, w kto-
rym zyje cztowiek.

Opisujac zwigzek miedzy hatasem srodowiskowym a nieruchomoscia, Piotr
Buczek (2016, s. 15) stusznie zauwazyt, ze hatas, wptywajgc na procesy zycio-
we cztowieka, posrednio znajduje odwzorowanie w cenach gruntéw i cenach
mieszkan. Wpltyw poziomu hatasu na utrate wartosci nieruchomosci okreslajg
wskazniki NDI (noise depreciation index) lub NSDI (noise sensitivity depreca-
tion index). Pokazuja, jak zmiana hatasu w otoczeniu nieruchomosci o 1 dB
wptywa na jej wartos¢. Przyktadowe badania przeprowadzone w Szczecinie
wskazaty, ze dla wybranej nieruchomosci wskaznik NSDI osiggnat wartos$¢
0,8%, co oznacza, ze z kazdym 1 dB powyzej normy 55 dB wartos¢ nierucho-
mosci w Szczecinie malata o 0,8% wartosci rynkowej podobnej nieruchomo-
$ci, na ktorg nie dziatat hatas. Uzyskana wielkosc¢ ksztattowata sie na poziomie
60 dB, co oznaczato, ze ostateczna wartos¢ nieruchomosci spadta o 4% (Bu-
czek, 2016, s. 15).

Czynnik hatasu jest nie tylko waznym elementem w procesie podejmowania
decyzji o zakupie mieszkania, ale rowniez podczas dziatan inwestycyjnych dla
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deweloperdéw. Usytuowanie inwestycji w poblizu zrédta hatasu w duzym stop-
niu moze zmniejszy¢ potencjalny dochdd ze sprzedazy mieszkan w zwigzku
z obnizeniem ich wartosci.

10.3. Poziom hatasu na poznanskim rynku mieszkaniowym

Do gtéwnych zrédet hatasu w Poznaniu trzeba zaliczy¢ przede wszystkim
hatas drogowy oraz hatas lotniczy. W tabeli 10.1 przedstawiono wyniki pomia-
réw hatasu drogowego w najwiekszych miastach Polski.

Badanie liczby mieszkancéw narazonych na hatas w dziewieciu miastach
Polski pokazaty (wskaznik L, ), ze na najwigksze oddziatywanie hatasu dro-
gowego narazeni sg mieszkancy Poznania oraz todzi, zwtaszcza jesli chodzi
o hatas powyzej 75 dB. Réwniez w przedziale hatasu o natezeniu 70-74 dB
Poznan zajmuje w zestawieniu wysokie miejsce, poniewaz na taki hatas nara-
zonych jest 61 900 poznaniakdw. Z kolei na Sredni poziom hatasu, w przedzia-
le 65-69 dB, narazonych jest 98 800 mieszkancéw Poznania, co daje trzeci
wynik w zestawieniu, zaraz za Warszawg i Lodzig.

Dokonano tez porownania tych miast, badajgc odsetek mieszkancow na-
razonych na ekspozycje hatasu w poszczegolnych przedziatach jego pozio-
mu. Wyniki obrazuje rysunek 10.2. Pokazuje on nieco inne (niz w tabeli 10.1)
spojrzenie na sytuacje mieszkancow w wybranych miastach Polski. Najwiek-
szy odsetek mieszkancow narazonych na hatas o natezeniu powyzej 75 dB,

Tabela 10.1. Liczba mieszkancow eksponowanych na hatas drogowy
w najwiekszych miastach Polski w 2012 roku

Aglome- Liczba Liczba mieszkancow narazonych na hatas drogowy
racja mieszkan- w przedziatach wartosci L,
A 60-64 dB | 65-69 dB
Biatystok 294 298 37 300 21400 9 800 3500 100
Bydgoszcz | 357 650 86 800 76 800 52 000 23500 8200
Gdansk 456 591 149 500 90 700 40 400 15100 4400
Krakéw 755000 | 123800 87 700 51400 18 300 3600
Lublin 349 440 95 900 73 600 49 300 11 800 500
todz 742387 | 134300 118 100 102 100 92 300 17 600
Poznan 554 221 112 000 105 600 98 800 61900 17 600
Warszawa | 1714 446 | 294 300 226 000 159 400 61 700 8 900
Wroctaw 631 377 | 101500 81900 38 200 12 600 300

Lown— Wskaznik hatasu (dzien, wieczor, noc).

Zrédto: (Zratek i in., b.d., s. 39).
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Rysunek 10.2. Odsetek ludnosci miast narazony na ekspozycje hatasu drogowego
w najwiekszych miastach Polski w 2012 roku

Zrédio: (Zratek i in., b.d., s. 40).

tj. ok. 3%, stwierdzono w Poznaniu. W przedziale hatasu 70-74 dB Poznan
(12%) znajduje sie zaraz za todzig (13%), z kolei w przedziale hatasu sred-
niego utrzymujgcego sie w zakresie 65—69 dB Poznan wsréd badanych miast
charakteryzuje najwiekszy odsetek mieszkancéw poddanych ekspozycji na te
site hatasu, ktory wynosi 17%.

Dokonano tez badania hatasu w nocy z zastosowaniem wskaznika L. Row-
niez w tym wypadku Poznan nalezy do najgto$niejszych miast, przy czym od-
setek 0s6b narazonych na hatas powyzej 70 dB wynosi 2%. Ciekawe jest tez
to, ze w Poznaniu nocg na hatas przekraczajgcy 70 dB jest narazony taki sam
odsetek mieszkancow jak w Gdansku w ciggu dnia.

Nalezy zaznaczy¢, ze istniejg granice dopuszczalnego hatasu, ktéry moze
oddziatywac na obiekty wystepujace w jego obszarze. W Polsce aktem praw-
nym regulujgcym dane poziomy hatasu jest Rozporzadzenie Ministra Srodo-
wiska z dnia 15 pazdziernika 2013 r. w sprawie dopuszczalnych pozioméw
hatasu w srodowisku, na podstawie ktérego sporzgdzono zakres oddziatywan
hatasu w odniesieniu do budownictwa mieszkalnego w Poznaniu.

Jednym z przyktadow pomiaru hatasu drogowego w Poznaniu byty badania
akustyczne zlecone przez wtadze Miasta Poznania na przestrzeni lat 1969—
2016, ktére obejmowaty miedzy innymi obserwacje natezenia ruchu oraz po-
miar hatasu w porze dziennej na ciggu ulic Lutyckiej — Lechickiej — Battyckiej.
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W badanym okresie znaczgco zmieniat sie poziom sredniego natezenia ruchu

oraz Sredniego poziomu hatasu. W 1969 roku ulicami Lutycka, Lechicka i Bat-

tyckg przejezdzato srednio 268 pojazddéw w ciggu godziny w porze dziennej.

Rosnacy trend natezenia ruchu utrzymywat sie az do poziomu 1755 pojazdéw

na godzine w 2011 roku, w ktérym nastgpito zatamanie krzywej i do 2016 roku

natezenie spadto do 1180 pojazdow na godzine. Przyczyng spadku natezenia

ruchu byty miedzy innymi:

- spadek predkosci poruszajgcych sie samochoddw z powodu ograniczenia
predkosci,

- optymalizacja przepustowosci sygnalizacji swietlnej,

- budowa i remont alternatywnych drog.

Ciekawym zjawiskiem jest zaobserwowane malejgce od 1986 roku nateze-
nie hatasu pomimo rosngcego natezenia ruchu. Wczesniej natezenie hatasu
rosto z poziomu 69 dB w 1969 roku do poziomu 78 dB w 1985 roku. Od tego
momentu poziom natezenia hatasu zaczat spada¢, przy czym w 2016 roku
wyniost on okoto 63 dB. Zjawisko malejgcego poziomu hatasu przy rosngcym
natezeniu ruchu mozna wyjasnic:

- poprawg stanu technicznego nawierzchni,

- zmniejszeniem dopuszczalnej predkosci ruchu,

- budowg ekranow akustycznych,

- nowoczesnymi rozwigzaniami technologicznymi stosowanymi w oponach
samochodowych,

- zmniejszeniem odsetka pojazdow ciezkich w catkowitym strumieniu ruchu

(Akustix i Lemitor, 2017, s. 120).

Drugim rodzajem hatasu, ktéry silnie oddziatuje na obszary mieszkalne Po-
znania, jest hatas lotniczy. W Poznaniu znajdujg sie dwa gtéwne zrédta takie-
go hatasu. Nalezg do nich:

a) Port Lotniczy Poznan-tawica, znajdujgcy sie w zachodniej czesci miasta,

b) lotnisko wojskowe Poznan-Krzesiny znajdujgce sie w potudniowo-wschod-

niej czesci miasta.

Na obszarze przelotu samolotéw i szczegdlnej immisji hatasu lotniczego
wyznaczono obszary ograniczonego uzytkowania (OOU), na ktérych nie obo-
wigzujg standardy jakosci Srodowiska w zakresie hatasu. Wytyczony obszar
ograniczonego uzytkowania wokot lotniska Poznan-tawica przedstawia rysu-
nek 10.3.

Zasieg OOU obejmuje w wiekszosci poznanskie osiedla takie jak: Krzyzow-
niki-Smochowice, tawica, Wola, Grunwald Pétnoc oraz Ogrody. W ramach ob-
szaru wyznaczono strefe wewnetrzng oraz strefe zewnetrzna.

Strefa zewnetrzna zostata wydzielona na podstawie réwnowazonego po-
ziomu natezenia dzwigeku A dla pory dnia — L, , = 55 dB — oraz nocnej —

Loy = 45 dB. Strefa wewnetrzna z kolei obejmuje obszar réwnowazonego
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Rysunek 10.3. Obszar ograniczonego uzytkowania wokot lotniska cywilnego
Poznan-tawica

Zrédto: Portal Systemu Informacji Przestrzennej Miasta Poznania (2019).

poziomu natezenia dzwieku A dla pory dnia — L, ., = 60 dB — oraz nocnej —
Lpoqu =95 dB. Oba wskazniki dotyczg hatasu pochodzacego od stgrtéw, lgdo-
wan i przelotéw statkdw powietrznych (Rozporzadzenie Ministra Srodowiska
z dnia 15 pazdziernika 2013 r.).

Zarowno w strefie zewnetrznej, jak i wewnetrznej istniejg pewne obostrzenia
dotyczgce budownictwa. O ile w strefie zewnetrznej nie narzuca sie sposobu
uzytkowania co do budownictwa mieszkaniowego, o tyle w strefie wewnetrz-
nej dopuszcza sie lokalizowanie zabudowy mieszkaniowej pod warunkiem za-
pewnienia budynkowi ochrony akustycznej. Nie oznacza to jednak, ze strefa
zewnetrzna jest pozbawiona immisji hatasu lotniczego. Na linii przelotow przez
obszary inne niz wyznaczone przez strefe zewnetrzng poziom hatasu utrzymu-
je sie jednak ponizej poziomu LAqu =55 dB i jest on dopuszczalny.

Oprécz wymienionych dwoch rodzajow hatasu w Poznaniu do pozostatych
jego zroédet nalezy zaliczy¢:

- komunikacje tramwajowa,

- transport kolejowy,

- przemyst.

Pomimo znacznie nizszej diugotrwatej szkodliwosci hatasu wymienionych zré-
det immisji akustycznej na hatas generowany przez sie¢ komunikacji tramwajo-
wej narazona jest rowniez znaczna czes$¢ mieszkancow Poznania, co ilustruje
rysunek 10.4.
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Rysunek 10.4. Odsetek poznaniakéw narazonych na hatas drogowy, tramwajowy,
lotniczy, kolejowy oraz przemystowy w 2017 roku: a) w ciggu dnia oraz b) w nocy

Zrédto: Badania akustyczne Akustixi Lemitor (2017).

Analizujgc odsetek mieszkancow narazonych na hatas, nalezy zauwazyc,
ze najpowazniejszym zrédtem oddziatywania w miescie jest hatas generowa-
ny przez ruch drogowy, tramwajowy i lotniczy. W ruchu tramwajowym, mimo
ze udziat os6b narazonych na dziatanie hatasu jest dos¢ maty, hatas w nie-
ktérych przypadkach jest niemal tak intensywny jak generowany przez ruch
samolotéw. Mimo to w ruchu tramwajowym rzadko odnotowuje sie przekro-
czenia progow hatasu.

Hatas generowany przez transport kolejowy dotyczy mieszkancéw miasta
w bardzo matym stopniu, a hatas przemystowy (np. pochodzgcy z elektrocie-
ptowni Karolin) nie wykracza poza obszary przemystowe. W porze nocnej ob-
serwuje sie znaczny spadek poziomu hatasu dla poszczegoélnych zrodet immis;ji.

Zdaniem autoréw tego rozdziatu Poznan, jak wiekszo$¢ duzych polskich
miast, gléwnie z powodu rozbudowanej infrastruktury komunikacyjnej, jest na-
razony na oddziatywanie hatasu. Posrod roznych wskaznikow okreslajgcych
hatas — czy to ze wzgledu na zakres przestrzenny, takich jak emisja, immisja
i jego przekroczenia, czy ze wzgledu na pore dnia ich wystepowania, jak: L,
(dzien/wieczor/noc) oraz L (noc) — najistotniejszym miernikiem hatasu jest im-
misja w usrednionym przedziale czasu w poszczegoélnych porach — dziennej,
wieczornej i nocnej, ze wzgledu na to, ze charakteryzuje site i zasieg przestrzen-
ny oddziatywania hatasu, w przeciwienstwie do emisji, ktéra wskazuje jedynie
na zasieg przestrzenny zrédta hatasu, oraz w przeciwienstwie do przekroczen
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norm, ktére majg jedynie charakter punktowy. Jesli chodzi o pore dnia, istotne
jest okreslenie Sredniego poziomu hatasu mozliwie dla catej doby, miedzy inny-
mi z tego wzgledu, ze w porze dziennej szczegdlnie nasila sie hatas drogowy,
ktéry moze zdominowac inne zrodta hatasu, a w porze nocnej zdecydowanie
lepiej styszalny jest hatas przemystowy, kolejowy i lotniczy.

Analiza danych wektorowych wykazata, ze niemal potowa powierzchni
Poznania (48%) znajduje sie pod wpltywem dziatania hatasu, tj. Sredniego
natezenia poziomu cisnienia akustycznego przekraczajgcego 55 dB w ciggu
doby. W przewazajgcej czesci zrodtami hatasu sg drogi, niezaleznie od ich prze-
pustowosci czy tez rodzaju pojazdow. W zaleznosci od miejsca wystepowania,
hatas wywotujg samochody osobowe, dostawcze, ciezarowe, autobusy, mo-
tocykle, jak rowniez tramwaje poruszajgce sie w wiekszosci wzdtuz gtéwnych
drog. Réznego rodzaju hatasy mogg sie rowniez naktadaé. Na przyktad w re-
jonie skrzyzowania ulic Bukowskiej i Przybyszewskiego na ogét hatas emitujg
pojazdy drogowe, jednak w momencie przejazdu tramwaju hatas emitowany
przez ten pojazd staje sie bardziej styszalny. Z kolei w wypadku podchodzgce-
go do lgdowania samolotu pasazerskiego w danym momencie dominuje hatas
lotniczy. Nalezy jednak zauwazy¢, ze rézne zrodta hatasu, nawet jesli wyste-
puja jednoczes$nie, nie potegujg sie wzajemnie, dlatego tez poziom hatasu jest
tak wysoki, jak wysoki jest hatas jego najgtosniejszego zrodta.

Jak juz wskazano, w Poznaniu zrédtem hatasu o zdecydowanie najwiek-
szym zasiegu oddziatywania jest hatas drogowy, obejmujacy niemal 1/3 ob-
szaru miasta. Najwiekszy obszar jego styszalnosci znajduje sie w okolicach
autostrady A2 oraz przy gtéwnych drogach do niej prowadzgcych, jak réwniez
w rejonie tranzytowej obwodnicy Poznania (cigg ulic Lutyckiej — Lechickiej —
Battyckiej). Hatas drogowy na zauwazalnie duzym obszarze rozcigga sie row-
niez w poblizu drog wylotowych (np. przy ul. Dgbrowskiego) oraz mostéw (np.
Mostu Przemysta | w pasmie ul. Hetmanskiej). Szczegdlnie narazone na ha-
tas drogowy sg osiedla Fabianowo-Kotowo, Zielony Debiec oraz Krzesiny-Po-
krzywno-Garaszewo.

Hatas lotniczy wystepuje w zachodniej czesci Poznania w okolicy Portu Lot-
niczego Poznan-tawica oraz w potudniowej czesci Poznania, na trasie przelotu
mysliwcow uzytkujgcych przestrzeh powietrzng w okolicy lotniska wojskowego
Poznan-Krzesiny. Hatas ten dotyczy w szczegolnosci potnocnej czesci osiedla
tawica, wiekszosci obszaru Gtuszyny oraz potudniowej czesci osiedla Staro-
teka-Minikowo-Marlewo.

Hatas kolejowy w przewazajgcej czesci wystepuje wzdtuz toréw kolejowych
poprowadzonych gtéwnie wzdtuz granic poszczegolnych osiedli. Obszary
szczegolnie narazone na dziatanie tego rodzaju hatasu to przede wszystkim
Naramowice w poblizu estakady kolejowej oraz osiedle Antoninek-Zieliniec-
-Kobylepole w poblizu PKP Cargo S.A. Centrum Logistyczne AVV.
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W Poznaniu hatas tramwajowy dotyczy przede wszystkim czesci srédmiej-
skiej. Szczegodlnie silne rozproszenie dzwieku wystepuje na trasie przejazdu
pomiedzy rondem Staroteka a rondem Srédka oraz w potudniowo-zachodnie;
czesci osiedla Sotacz, na obszarze pomiedzy al. Wielkopolskg a ul. Kazimie-
rza Pufaskiego, gdzie hatas rozchodzi sie w pétotwartym terenie.

Ostatni rodzaj hatasu — hatas przemystowy — nie jest szczegdlnie dominuja-
¢y na obszarze Poznania. Gtéwne jego zrodto znajduje sie w pétnocnej czesci
osiedla Gtéwna i pochodzi z elektrocieptowni Karolin oraz z innych zaktadow
przemystowych znajdujgcych sie na tym terenie. Nie jest to jednak szczegdinie
ucigzliwe zrodto hatasu ze wzgledu na to, ze na obszarze jego oddziatywania nie
znajdujg sie tereny zamieszkate. Drugim co do wielkosci osrodkiem stanowig-
cym zrédto hatasu przemystowego jest Tor Poznan znajdujgcy sie w zachodniej
czesci tawicy. Podobnie jak w przypadku zaktadéw przemystowych na osiedlu
Gtéwna, hatas powstajgcy w wyniku uzytkowania Toru nie jest na tyle donosny;,
zeby byt ucigzliwy dla mieszkancéw osiedla po przeciwnej stronie ul. Bukowskiej.

W tabeli 10.2 zestawiono szczegotowe dane na temat powierzchni poszcze-
golnych osiedli objetych hatasem z podziatem ze wzgledu na lokalnie wystepu-
jacy dany rodzaj hatasu. Jak juz stwierdzono, badanie wskaznika L, w 2017
roku pokazato, ze niemal potowa powierzchni Poznania (48%) byta objeta za-
siegiem oddziatywania hatasu przekraczajgcego 55 dB, przy czym hatas ten
osiggat Srednio poziom 62,1 dB. Statystycznie oznacza to, ze niemal co drugi
mieszkaniec Poznania narazony byt na hatas, ktory w dtuzszym okresie moze
prowadzi¢ do uczucia sennosci, zmeczenia oraz nerwowosci. Niewiele mnie;j
niz 1/3 obszaru Poznania byla poddana hatasowi drogowemu o najwyzszym
sposréd pozostatych rodzajéw natezeniu poziomu akustycznego 63,4 dB. Trze-
cim rodzajem hatasu, biorgc pod uwage wielkos¢ obszaru wystepowania, jest
hatas lotniczy, ktory dotyczy 12,2% powierzchni miasta, ale paradoksalnie,
mimo wielkosci hatasu generowanego przez silniki odrzutowe (130—-140 dB),
cechuje sie najnizszym srednim poziomem natezenia akustycznego (58,9 dB)
wsrdéd pozostatych zrodet hatasu. Obserwacja ta wynika gtéwnie z istnienia za-
leznosci, ktora stanowi, ze hatas o wysokim natezeniu zatamuje sie znacznie
szybciej niz hatas o nizszym natezeniu, stgd mniejszy hatas w sposéb naturalny
rozchodzi sie na znacznie wiekszym obszarze niz wiekszy. Oprécz wymienio-
nych 6,4% powierzchni Poznania byto objete oddziatywaniem hatasu kolejowe-
go, a hatasem tramwajowym 2,6% powierzchni miasta. Najmniej znaczgcym
hatasem sposréd wymienionych jest hatas przemystowy, ktory wystepuje za-
ledwie na 1,3% obszaru miasta. Poza hatasem lotniczym srednia warto$¢ na-
tezenia akustycznego dla poszczegdlnych zrodet jest nie mniejsza niz 60 dB.

Analizujgc wielkosci dla poszczegdlnych osiedli, nalezy wyrdzni¢ osiedle
Nowe Winogrady Potudnie o najwyzszym srednim poziomie natezenia aku-
stycznego (66,3 dB), ktéry to hatas obejmuje Srednio 49,4% powierzchni tego
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osiedla. Z kolei osiedlem cechujgcym sie najnizszg wartoscig sredniego po-
ziomu hatasu (60,3 dB) jest osiedle Swierczewo, mimo ze jego powierzchnia
w 75% objeta jest hatasem. Osiedlem cechujgcym sie najwiekszym procento-
wym udziatem powierzchni narazonej na dziatanie hatasu w stosunku do jego
catkowitej powierzchni jest Gtuszyna (84%; 64,6 dB), a najmniej narazonym —
Morasko-Radojewo (8%; 61,7 dB).

Warto tez wymienic osiedla szczegdlnie podatne na dziatanie danego ro-
dzaju hatasu ze wzgledu na powierzchnie jego oddziatywania:
- hatas drogowy — os. Winiary (68,7% pow.; 64,7 dB),
- hatas lotniczy — os. Gtuszyna (80,8% pow.; 54,5 dB),
- hatas kolejowy — os. Gorczyn (22,6% pow.; 63,0 dB),
- hatas tramwajowy — os. Rataje (21,4% pow.; 62,2 dB),
- hatas przemystowy — 0s. Gtéwna (25,4% pow.; 62,5 dB).

10.4. Metodyka postepowania badawczego

Gtéwnym celem przeprowadzonego badania byta weryfikacja istnienia wpty-
wu hatasu na poziom cen na poznanskim rynku wtérnym mieszkan w 2020
roku. Jako zrodto danych wykorzystano wszystkie oferty sprzedazy mieszkan
na rynku wtérnym w Miescie Poznaniu zamieszczonych w serwisie interneto-
wym www.otodom.pl. Sposrod 2376 ofert odrzucono oferty mieszkan dewe-
loperskich oraz oferty powtarzajgce sie. Ostatecznie proba poddana ogdlne;j
analizie charakterystyki poznanskiego rynku mieszkaniowego wyniosta 2045
ofert i postuzyta do wyznaczenia podstawowych wartosci statystycznych (sred-
nia, minimum, maksimum, mediana) dla cech mieszkan takich jak:

- cena 1 m? powierzchni mieszkania,
- cena catkowita,

- powierzchnia,

- liczba pokoi,

- numer pietra,

- rok budowy.

Dla wszystkich ofert na wtérnym rynku mieszkan w Miescie Poznaniu ze-
branych w czerwcu 2020 roku wyszczegoélniono podstawowe informacje, ktore
zawarto w tabeli 10.3. Sposrod wszystkich ofert wybranych do analizy, cena
1 m? uksztattowata sie nastepujgco:
$rednia cena 1 m? powierzchni mieszkaniowej wyniosta 7908 zt,

- minimalna cena 1 m? powierzchni mieszkaniowej wyniosta 1698 zt,

- maksymalna cena 1 m? powierzchni mieszkaniowej wyniosta 18 693 zt,

- cena potowy mieszkan stanowita warto$é nie wyzszg niz 7742 zm?, z kolei
druga potowa mieszkarn miata cene wyzszg.


http://www.otodom.pl
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Tabela 10.3. Podstawowe dane statystyczne dla 2045 wybranych ofert
sprzedazy mieszkan na rynku wtornym w 2020 roku w Poznaniu

Podsta- | Cena 1 m? Cena Po- Liczba Pietro Rok
wowe sta- (zh calkowita | wierzch- pokoi budowy
tystyki (zh nia (m?)
Srednia 7 908 467 507 61 2,6 2,6 1979
Minimum 1698 69 000 19 1 0 1840
Maksimum | 18693 | 6 000 000 671 10 16 2019
Mediana 7742 415 000 53 2 2 1997

Zrédto: badania wtasne.

Srednia cena sprzedazy w przeliczeniu na 1 m? powierzchni mieszkania w 2020
roku, podobnie jak we wczesniejszych latach, wskazuje na utrzymujacy sie
trend wzrostowy.

Najwazniejszym wskaznikiem zmian na rynku mieszkan jest niewatpliwie
cena nabycia 1 m? powierzchni mieszkania. W analizowanym zbiorze naj-
wiekszg czesc (26%) stanowity mieszkania o cenie w przedziale od 7,1 tys.
do 8 tys. zt/m?. Duzy udziat w ofercie (22%) miaty mieszkania przekraczajgce
cene 9 tys. zt/m?2. Nalezy jednak zauwazyé, ze rozktad liczby ofert dla poszcze-
golnych zakreséw cen jest zblizony. Wyjatkiem jest kategoria mieszkan nie-
przekraczajgcych progu 6 tys. zt/m?, stanowigca zaledwie 11% analizowanej
oferty. Badajac pozostate dominujgce wielkosci rynkowe, widzimy, ze w wypad-
ku ceny catkowitej mieszkania najwiekszy udziat miaty oferty mieszkan w cenie
201-300 tys. z/m?. Z kolei pod wzgledem wielko$ci powierzchni najwieksza
grupe (30%) stanowity mieszkania mate, w przedziale od 36 do 50 m?, a pod
wzgledem liczby pokoi najwiekszg grupe (41%) stanowity mieszkania dwu-
pokojowe. Jednoczesnie w badanej grupie statystycznie niemal co dziesigte
mieszkanie byto jednopokojowe. W tym miejscu mozna zwrdéci¢ uwage na ob-
serwacje, z ktérej wynika, ze dane wielkosci oddajg charakter i uwarunkowa-
nia na rynku réwniez nabywcow, ktorzy to ze wzgledu na stosunkowo wysokie
ceny na poznanskim rynku zmuszeni sg do wyboru mieszkan mniejszych i tan-
szych. W przypadku usytuowania mieszkania wzgledem wysokosci budynku,
zdecydowanie najwiekszg grupe (68%) stanowity oferty mieszkan potozonych
miedzy 1. a 4. pietrem, z kolei w potgczeniu z mieszkaniami znajdujgcymi sie
na parterze dominujgcg czesc¢ rynku (87%) stanowity mieszkania usytuowane
pomiedzy parterem a 4. pietrem. Ostatnim wskaznikiem strukturalnym byt wiek
budynku. Wida¢, ze ponad potowa mieszkan (54%) znajdowata sie w budyn-
kach wzniesionych po 1990 roku.

Poza zestawieniem pod wzgledem przekroju cech rynkowych, na potrze-
by badan sporzgdzono mape ukazujgcg rozktad cen 1 m? powierzchni miesz-
kaniowej dla poszczegodlnych poznanskich osiedli (rysunek 10.5). Osiedlem



180

Piotr Bartkowiak i Tomasz Nowacki

Cena 1 m?

brak ofert

do 6 tys. zt
6,1-7 tys. zt
7,1-8 tys. zt
8,1-9 tys. zt
powyzej 9 tys. zt

BRRE00

Antoninek-Zieliniec-Kobylepole
Chartowo

Fabianowo-Kotowo

Gtéwna

Gtuszyna

Gérczyn

Grunwald Potudnie

Grunwald Pétnoc

Jana Il Sobieskiego i Marysienki
Jezyce

. Junikowo

Kiekrz

. Krzesiny-Pokrzywno-Garaszewo
14. Krzyzowniki-Smochowice

©ONDN RN

TR
P2

15. Kwiatowe

16. Lawica

17. Morasko-Radojewo

18. Naramowice

19. Nowe Winogrady Potudnie

20. Nowe Winogrady Pétnoc

21. Nowe Winogrady Wschod

22. Ogrody

23. Ostréw Tumski-Srédka-Zawady-
-Komandoria

24. Pigtkowo

25.Podolany

26. Rataje

27. Sotacz

28. Stare Miasto

. Stare Winogrady

. Starotgeka-Minikowo-Marlewo

. Stary Grunwald

. Strzeszyn

. Szczepankowo-Sptawie-Krzesinki
. Sw. tazarz

Swierczewo
Umultowo

. Warszawskie-Pomet-Maltanskie
. Wilda

. Winiary

. Wola

. Zielony Debiec

42.

Zegrze

Rysunek 10.5. Srednia cena 1 m? powierzchni mieszkaniowej w ujeciu

przestrzennym

Zrédio: opracowano na podstawie zebranych ofert.
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o najwyzszej $redniej cenie 1 m? powierzchni mieszkaniowej jest Stare Mia-
sto, ktére jako jedyne przekroczyto $redni prog cenowy 9 tys. zt/m?, tj. $rednia
wyniosta okoto 9447 zt/m?. Do osiedli, na ktorych $rednia cena 1 m? réwniez
byta wysoka i zawierata sie w przedziale od 8,1 tys. do 9,0 tys. zt, zaliczyly sie
osiedla znajdujgce sie dosc blisko centrum, tj. Jezyce, Sofacz i Stare Winogrady,
oraz w zachodniej czesci miasta — Grunwald Potnoc oraz tawica. W podobnym
przedziale cenowym znajdowaty sie mieszkania potozone na osiedlach zlokali-
zowanych w zachodniej czesci dzielnicy Nowe Miasto. W przedziale cenowym
7,1-8,0 tys. zt/m?, w ktérym zawiera sie rowniez $rednia cena ofert mieszkan
catego Poznania (7908 z/m?), znajduje sie ponad potowa poznanskich osiedli,
W przewazajgcej mierze zlokalizowanych w potnocnej oraz potudniowej cze-
$ci miasta. Do przedziatu cenowego 6,1-7,0 tys. zt/m?, poza Zegrzem, nale-
zaty osiedla gtdbwnie zlokalizowane na obrzezach miasta, z kolei w przedziale
ponizej 6 tys. z/m? znalazto sie wytgcznie jedno osiedle, tj. Gluszyna, gdzie
$rednia cena mieszkan wyniosta 4935 zm?. Na moment sporzgdzania bazy
danych nie znaleziono ofert mieszkan na osiedlach Kwiatowym oraz Kiekrzu.

W celu przeprowadzenia bardziej szczegotowych badan wptywu hatasu
na cene mieszkan nalezy znacznie zawezi¢ obszar poddany analizie. Z tego
wzgledu sposréd wszystkich zebranych ofert wyszczegdlniono 54, ktérych
tre$¢ w mozliwie precyzyjny sposob okresla lokalizacje mieszkania (adres nie-
ruchomosci — numer budynku, numer pietra oraz widok z okna, pozwalajgcy
na okreslenie pozycji mieszkania wzgledem budynku i otoczenia). Po zlokali-
zowaniu mieszkania zostata mu przyporzgdkowana wartos¢ poziomu nateze-
nia akustycznego na podstawie tréjwymiarowej mapy akustycznej. Nastepnie
w zbiorze 54 mieszkan znaleziono siedem par, ktére miaty takie same klasy
okreslonych kryteriow (tabela 10.4).

W zwigzku z tym zatozono, ze mieszkania sg niemal takie same, jednak
réznig sie pod wzgledem hatasu wptywajgcego na bezposrednie ich otoczenie.
Sposrad tych siedmiu par dwie znajdowaty sie w tej samej klasie pod wzgle-
dem hatasu, mimo to zostaty one ujete w badaniu w celu okreslenia szcze-
g6towego wptywu poziomu hatasu na cene 1 m? mieszkania. Zestawienie par
mieszkan ukazano w tabeli 10.5.

Zestawienie to pozwolito na obserwacje wielkosci réznicy natezenia dzwieku
w bezposrednim otoczeniu danych mieszkan. Tym samym przyjeto, ze réznica
w cenie mieszkan wynika z réznicy poziomu hatasu pomiedzy nimi. Analizujgc
dane wielkosci w bardziej szczegétowym ujeciu, mozna wskazac, w jaki sposob
zmiana hatasu o 1 dB wptywa na warto$¢ danego mieszkania (tabela 10.6).

Wsréd mieszkan podobnych, pie¢ z siedmiu par wykazato zalezno$c¢, ze
spadek hatasu wplywa na wzrost ceny, jak rowniez ze wzrost hatasu warun-
kuje spadek ceny. Najwiekszg roznice hatasu zaobserwowano pomiedzy dwo-
ma mieszkaniami potozonymi w tym samym budynku przy ul. Gtogowskiej 82,
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Tabela 10.4. Podziat na klasy ze wzgledu na okres$lone kryteria

Klasa| Hatas Odle- | Standard Po- Liczba Pietro Rok
(wdB) | gtos¢ od wierzch- pokoi budowy
centrum nia
(w km) (w m?)
1 do 45 do 1,0 brak wy- do 35 1 parter |do 1950 r.
posaze-
nia
2 46-50 1,1-2,0 niski 36-50 2 1-4 1951—
standard 1970
wyposa-
zenia
3 51-55 2,1-3,0 wysoki 51-65 3 5-8 1971-
standard 1990
wyposa-
zenia
4 56-60 3,1-4,0 66-80 | 4iwiecej | 9iwyzej |po1990r.
5 61-65 4,1-5,0 ponad 80
6 ponad 65 | ponad 5,0

Zrédio: opracowano na podstawie analizy zebranych danych.

Tabela 10.5. Klasy przynalezne poszczegdélnym parom mieszkan podobnych
pod wzgledem okreslonych kryteriow (zdefiniowane w tabeli 10.4)

Lokalizacja Hatas 1 2 3 4 ) 6 7

(db) | Hatas | Od- |Stand.| Pow. L. Pietro | Rok

legt. pok. bud.
Chartowo 29 66,2 6 5 1 1 1 2 4
Marcelinska 96 52,7 3 5 1 1 1 2 4
Gtogowska 82 (1) 42,6 1 4 & & 2 2 1
Gtogowska 82 (2) 67,9 6 4 8 & 2 2 1
Jagietty 29 49,2 2 6 3 3 3 2 4
Naramowicka 180D | 44,3 1 6 3 3 3 2 4
Katowicka 73A 1.3 8 3 2 4 8 2 4
Katowicka 93 38,3 1 3 2 4 8 2 4
Sikorskiego 8 (1) 50,1 3 3 3 3 2 2 1
Sikorskiego 8 (2) 50,3 3 3 3 3 2 2 1
Strzeszynska 145 49,2 2 6 1 2 2 2 4
Batorego 82E 47 1 2 6 1 2 2 2 4
Mateckiego 4a 66,3 6 6 1 3 3 2 4
Strzeszynska 249a | 68,0 6 6 1 3 3 2 4

Zrédto: opracowano na podstawie analizy zebranych ofert.
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Tabela 10.6. Wptyw wielkoSci hatasu na warto$¢ mieszkania

Mieszkanie | Mieszkanie | Hatas | Halas | AdB | Cena 1 | Cena 2 A hatas
1 2 1 (dB) | 2 (dB) (z/m?) | (z/m?) | ceny | cena
(%) 5

Chartowo | Marcelin- \ hatas
29 ska 96 66,2 | 52,7 | -13,5 | 9500 | 11371 [+16% | / cena
Gtogowska | Gtogowska 7 hatas
82 (1) 82 (2) 426 | 67,9 | +25,3 | 8600 | 6900 |-20% | \™cena
Jagietty 29 | Naramowi- \ hatas
cka 180D 49,2 | 44,3 —-4,9 | 8122 | 7923 | -2% | N cena
Katowicka | Katowicka \ hatas
73A 93 51,3 | 38,3 | —-13 7518 | 8599 |+14% | 7 cena
Sikorskiego | Sikorskiego 7 hatas
8 (1) 8(2) 50,1 | 50,3 +0,2 | 7870 | 7375 | —6% | N cena
Strzeszyn- | Batorego \ hatas
ska 145 82E 49,2 | 471 -2,1 | 8682 | 8912 +3% | 7 cena
Mateckie- | Strzeszyn- 7 hatas
go 4a ska 249a 66,3 | 68 +1,7 | 7547 7 828 +4% | » cena

Zrédto: opracowano na podstawie analizy zebranych ofert.

jednak znajdujgcymi sie po dwoch stronach budynku, gdzie pierwsze z miesz-
kan (42,6 dB) usytuowane byto od strony podworka, z kolei drugie (67,9 dB)
od strony ulicy, przy czym rdznica hatasu wyniosta +25,3 dB. Wplyneta ona
w 16% na zmiane ceny 1 m? powierzchni mieszkania, przy czym zaobserwo-
wano, ze wptyw ten byt najwiekszy sposrdd wybranych par, podobnie jak wptyw
hatasu w przypadku pary nieruchomosci Chartowo 29 i Marcelinska 96. Pro-
bujac jednak ujednolici¢ sposob postrzegania roznicy pomiedzy mieszkaniami
jesli chodzi o natezenie dzwieku oraz wartosci mieszkania, przyjeto wskaznik
zmiany procentowej wartosci mieszkania na kazdy 1 dB réznicy. W wypadku
pary nieruchomosci potozonych przy ul. Sikorskiego 8 zmiana hatasu o 1 dB
wykazata réznice na poziomie nawet 31,5% ceny, natomiast roznica natezenia
dzwieku pomiedzy mieszkaniami byta na tyle mata (0,2 dB), ze w znacznym
stopniu potegowata réznice w wartosci korncowej danych mieszkan. W zwigzku
z osobliwym charakterem tak duzej réznicy, site wptywu hatasu na cene w tym
wypadku nalezy traktowac¢ wytgcznie lokalnie. Ostatecznie na podstawie ana-
lizowanych par stwierdzono, ze pomiedzy dwoma podobnymi mieszkaniami
zmiana hatasu o 1 dB wptywa na zmiane ceny 1 m? $rednio o0 2%.
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Podsumowanie

Hatas w otoczeniu mieszkan w dzisiejszych czasach jest zjawiskiem dosc¢
powszechnym. Rosngce zageszczenie nowo powstajgcych budynkow, rozsze-
rzanie infrastruktury drogowej oraz komunikacyjnej sprawiaja, ze miasta stajg
sie coraz bardziej podatne na hatas. O ile hatas w wartosciach nieprzekracza-
jacych odpowiednich norm moze nie by¢ odczuwalny, o tyle w razie jego nasi-
lenia moze sie stac¢ czynnikiem niezwykle ucigzliwym, szkodliwym dla zdrowia
psychicznego, a w skrajnych warunkach nawet fizycznego. Przeprowadzone
badania pokazaty, ze na rynku mieszkan hatas jest istotnym czynnikiem ceno-
tworczym. Wiele z ofert nieruchomosci potwierdzito zaleznos¢ obnizania ceny
od rosngcego hatasu, w wypadku niskiego poziomu hatasu wiele ofert cecho-
wato sie wysokg ceng. Ciggle jednak odczuwany jest niedostatek badan zjawi-
ska wptywu hatasu na cene, dlatego trudno prognozowac, jak moze on wptyngc
na przysztg wartos¢ mieszkan. Tym samym problematyczne jest okreslenie
trendu takiego wptywu. Istota hatasu moze by¢ postrzegana zupetnie inaczej
przez réznych odbiorcéw w zaleznosci od preferencji i oczekiwan wobec po-
tencjalnego wyboru w zakupie mieszkania, gdzie nabywcy na ogét kierujg sie
przede wszystkim odpowiadajgcg im lokalizacjg i wtasnymi mozliwosciami fi-
nansowymi. W odrdznieniu od rynku najmu, gdzie najemca w razie nieodpo-
wiadajgcego jego gustowi mieszkania moze w mato problematyczny sposéb,
w krotkim czasie, podjg¢ decyzje o zmianie otoczenia, w wypadku posiadania
mieszkania na wlasnosc¢ jego zamiana jest znacznie bardziej problematyczna.
Dlatego tez nabycie nieruchomosci, zwtaszcza w wypadku zamiaru w niej za-
mieszkania, powinno sie wigzac¢ z wczesniejszg analizg rynku.

Racjonalnos¢ w podejmowaniu decyzji rynkowych powinna uwzglednia¢ na-
wet z pozoru mato istotne czynniki, do ktérych zalicza sie miedzy innymi ha-
tas, ktory nie jest powszechnie traktowany jako wiodgcy wyznacznik wartosci
mieszkania. Niewatpliwie jednak wraz ze wzrostem ucigzliwosci danego zja-
wiska rosnie swiadomosc jego istnienia.
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Originality and value: The proposed method of comparison is original and universal in
nature and may be successfully applied both in theoretical research and in practice, e.g.
by investors.
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Wstep

Poréwnanie wartosci nieruchomosci mieszkaniowych w poszczegoélnych
krajach jest zadaniem bardzo skomplikowanym i wymaga uwzglednienia wie-
lu czynnikdw. Porownywanie tylko i wytgcznie ceny jest zasadniczo btednym
podejsciem, chocby z powodu innej sity nabywczej oraz réznych wynagrodzen
w tych krajach. Na wycene nieruchomosci poréownywalnych pod wzgledem
wielkosci i jakosci wykonania wptywajg czynniki zwigzane z rozwojem spo-
tecznym danego kraju, takie jak oferta edukacyjna, opieka zdrowotna lub po-
czucie bezpieczenstwa itd. Czynniki te wptywajg na jako$¢ zycia mieszkanca
danej nieruchomosci, a wiec posrednio na jej wartos¢. W konsekwenciji czyn-
niki te nalezy traktowac jako sktadnik niematerialny. Sg one jednak trudne do
sparametryzowania.

W niniejszym rozdziale autorzy zaproponowali metodyke poréwnywania war-
tosci nieruchomosci lokalowych znajdujgcych sie na terenie roznych krajow.
Uwzglednia ona srednie ceny, parametry gospodarki (Srednia pensja, parytet
sity nabywczej itd.) oraz czynniki opisujgce jakos¢ sfery publicznej danego kraju
(np. szkolnictwo, stuzba zdrowia, bezpieczenstwo itd.). Proponowana metodyka
zaktada poréwnanie wartosci nieruchomosci lokalowej dla klienta koncowego,
ktory bedzie jg uzytkowat, stad w poréwnaniu nie uwzgledniono cen wynajmu.
W wypadku inwestora nabywajgcego nieruchomos¢ w celach wynajmu czyn-
niki zwigzane z komfortem, jakoscig zycia itd. nie majg znaczenia.

Proponowang metodyke poréwnania wartosci nieruchomosci lokalowych po-
tozonych w réznych krajach opisano w pierwszym punkcie rozdziatu. Nastep-
nie przedstawiono przyktad wykorzystania zaproponowanej metodyki w celu
poréwnania sredniej wartosci nieruchomosci lokalowych w centrum oraz poza
nim w dwoch aglomeracjach miejskich o wielu podobnych parametrach —w Po-
znaniu w Polsce oraz w Denver w Stanach Zjednoczonych.

11.1. Proponowana metodyka

Rozwazmy poréwnanie wartosci nieruchomosci lokalowych potozonych
w dwoch réznych krajach. Srednie ceny metra kwadratowego w obu lokaliza-
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cjach sg ogdlnie znane, jednak poréwnanie ich bezwzglednych wartosci jest
bezcelowe z wielu powodow, na przyktad potencjalny mieszkaniec za ana-
logiczng prace otrzyma nominalnie inne wynagrodzenie, takze koszty zycia
w obu panstwach mogq sie znacznie rézni¢. Powstaje zatem pytanie, czy wie-
cej wart dla potencjalnego uzytkownika jest apartament o powierzchni stu me-
trow w centrum Poznania w cenie 150 tys. USD, czy apartament o identycznej
powierzchni w centrum Denver w cenie 350 tys. USD?

Zeby odpowiedzieé na to pytanie, rozwazmy hipotetyczng osobe — majgca
Srednie kwalifikacje pozwalajgce na uzyskanie sredniego wynagrodzenia w obu
krajach. Zatézmy, ze osoba ta chce podjg¢ decyzje, gdzie bardziej optaca sie
jej zakupi¢ mieszkanie, a w konsekwencji rowniez mieszkaé, utrzymywac sie
i pracowac w danej aglomeraciji.

Jesli zdecyduje sie na tansze nominalnie mieszkanie w Poznaniu, automa-
tycznie zdecyduje sie na nizsze wynagrodzenie za te samg prace, ale réwniez
nizsze ceny wielu produktéw itd. Kolejng roznicg jest oferta sfery publiczne;j
w obu krajach — chcac zy¢ na identycznym poziomie w panstwie o gorszej ofer-
cie w sferze publicznej, osoba ta jakas$ czes$¢ swoich dochoddéw bedzie musiata
przeznaczy¢ na wyréwnanie roznic, na przyktad na prywatng stuzbe zdrowia
ze wzgledu na dtugi czas oczekiwania w sektorze publicznym itd.

Rozwazajgc srednig cene metra kwadratowego mieszkania, nalezy jg od-
nies¢ do wysokosci sredniego wynagrodzenia. W obu krajach obowigzujg inne
systemy podatkowe, co oznacza, ze wartos¢ brutto wynagrodzenia moze by¢
rézna. Z tego powodu do wyznaczania wartosci nieruchomosci postuzymy sie
Srednim wynagrodzeniem netto.

W celu wyeliminowania réznic w sile nabywczej, sSrednie wynagrodzenie net-
to pomnozono przez parytet sity nabywczej (purchasing power parity — PPP)
mierzony wzgledem Stanow Zjednoczonych — dane dotyczgce sity nabywcze;j
w danym kraju sg publikowane przez OECD (OECD, 2020). Powyzsza opera-
cja pozwala wyznaczy¢ wartosci metra kwadratowego w stosunku do srednich
zarobkdw netto. Taki sposob wyznaczania wartosci nie uwzglednia jednak roz-
nic jakosci zycia wynikajgcych z dziatania panstwa w sferze publicznej w obu
krajach.

Panstwa oferujg swoim obywatelom okreslony poziom swiadczenia podsta-
wowych ustug w zakresie edukacji, stuzby zdrowia czy zapewnienia bezpie-
czenstwa. Oczywiscie braki w sferze publicznej mogg zosta¢ skompensowane
w prywatnym zakresie, na przyktad kiepskiej jakosci publiczng edukacje mozna
zastgpic prywatng, publiczny szpital prywatng placéwkg itd. Jednak kompen-
sacja tych brakéw wymaga poniesienia dodatkowych naktadéw finansowych
ze strony mieszkanca danego kraju. W konsekwenc;ji réznice w jakosci ustug
oferowanych przez panstwo obywatelowi z pewnoscig wptywajg na wartos¢
nieruchomosci w poszczegolnych krajach.
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Do analizy jako$ci ustug swiadczonych przez panstwo wykorzystano tzw.
wskaznik rozwoju spotecznego (human development index — HDI). Wskaznik
ten jest bardzo czesto stosowany w pracach z zakresu ekonomii oraz przez in-
stytucje miedzynarodowe, na przyktad Organizacje Narodow Zjednoczonych.
Na podstawie ponad 200 innych wskaznikow (Antczak, 2012; Kryk, 2012) wy-
znacza on ocene jakosci zycia w danym kraju i w ocenie autorow tej czesci
monografii moze byé posrednio traktowany jako miara jakosci sfery publiczne;j
danego kraju. Warto$¢ wskaznika HDI waha sie pomiedzy 1 a 0, gdzie 1 to
maksymalna wartos¢ dla najbardziej rozwinietych krajow (na razie zaden kraj
nie osiggnat tej wartosci; najblizej jest Norwegia — 0,949 (United Nations Deve-
lopment Programme, 2018)), a 0 dla rozwinietych najgorzej. Zeby uwzglednié¢
rozwdj spoteczny w danym kraju, Srednig cene metra kwadratowego prze-
mnozono przez warto$¢ wskaznika HDI. W ten sposéb mozemy wyeliminowaé
réznice w cenie wynikajgce z réznych standardéw zycia w danej lokalizacji.
Interpretacja tak otrzymanej wartosci jest nastepujgca — im nizszy jest stopien
rozwoju spotecznego w danym kraju, tym mniejsza warto$¢ nieruchomosci.

Zeby poréwnaé wartosci nieruchomosci na terenie réznych krajéw, mozna
zatem postuzy¢ sie nastepujgcym wskaznikiem:

HDI - cena ,
PPP -8r,

wynagrodzenie, g,

Wsk =

Zaproponowany wskaznik mozna zinterpretowac jako warto$¢ metra kwadrato-
wego zmodyfikowang jakoscig zycia w danym panstwie, wyrazong w Srednich
dochodach netto mieszkanca danego kraju, z uwzglednieniem sity nabywcze;.
Tak wyrazone warto$ci mozna ze sobg porownywac w celu oceny réznic w sred-
niej wartosci nieruchomosci lokalowych w réznych krajach.

11.2. Poréwnanie wartosci nieruchomosci lokalowych
w Polsce i w Stanach Zjednoczonych

Rzeczpospolita Polska oraz Stany Zjednoczone sg krajami znacznie sie
réznigcymi wielkoscig, gospodarkg, srednimi zarobkami, sitg nabywczg pienig-
dza, a takze rozwojem spotecznym itd. W konsekwencji poréwnanie wartosci
nieruchomosci lokalowych jest bardzo skomplikowane. Wykorzystajmy w tym
celu metodyke zaproponowang w punkcie pierwszym rozdziatu.

Kluczowym zagadnieniem jest wybor metropolii o zblizonych parametrach
tak, aby czynniki takie jak wielko$¢, charakter turystyczny jednego miasta itd.
nie wptywaty na rezultaty analizy. W celu poréwnania wybrano dwie metropo-
lie: Poznan w Polsce oraz Denver w Stanach Zjednoczonych.
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Niezaleznie od potozenia cena metra kwadratowego w centrum zawsze be-
dzie wieksza w wiekszym miescie niz w mniejszym. Mozna to tatwo wyttumaczy¢
na wiele sposobdw, na przyktad wiekszg liczbg mieszkancow zainteresowanych
zakupem itd. Poréwnanie zatem $redniej ceny metra kwadratowego w miescie
3-4 razy wiekszym nawet na terenie tego samego panstwa mija sie z celem.
Stad pierwszym czynnikiem jest wielkos¢ miasta. Oba wybrane miasta cha-
rakteryzujg sie podobng liczbg mieszkancow: Poznan — 538 tys. mieszkancow
(Poznan, b.d.), Denver — 619 tys. mieszkancéw (Denver, b.d.).

Nalezy zwrdci¢ uwage na wptyw na warto$¢ nieruchomosci lokalowej tu-
rystycznego charakter metropolii. Miasta o turystycznym charakterze zwykle
oferujg mieszkancom specyficzny klimat, niezniszczone naturalne srodowisko
itd., co przektada sie na wyzsze ceny niz w miastach o charakterze przemysto-
wym. Zaréwno Poznan, jak i Denver nie majg stricte turystycznego charakteru.

Kolejnym czynnikiem wymagajgcym uwzglednienia jest klimat. Klimat na
danym terenie wymusza zastosowanie odpowiednich technologii budowla-
nych, ktére w oczywisty sposob wptywajg na koszty budowy nieruchomosci.
Na przyktad w panstwach z umiarkowanym klimatem (w Europie czy Ameryce
Pdtnocnej — w Kanadzie, czesci Standéw Zjednoczonych itd.), w ktérych wy-
stepujg zimy, konieczne jest stosowanie izolacji termicznych, drozszych okien,
systemow ogrzewania itd., co znacznie podwyzsza koszty budowy w stosunku
do panstw, w ktérych przez caty rok utrzymujg sie dodatnie temperatury (np.
Tajlandia). Poznan i Denver lezg w tej samej strefie klimatu umiarkowanego.
Roczne wahania temperatur nie odbiegajg znacznie od siebie, w konsekwen-
cji —w obu tych lokalizacjach klimat wymusza stosowanie podobnych techno-
logii budowlanych.

Podsumowujgc, mozna powiedzie¢, ze oba miasta charakteryzujg sie po-
dobng wielkoscig, klimatem, brakiem wptywu turystyki na rynek nieruchomo-
sci. W konsekwenciji wartosci nieruchomosci w obu lokalizacjach mogg zosta¢
poréwnane za pomocg zaproponowanego wczesniej wskaznika. Zgodnie z da-
nymi ONZ (United Nations Development Programme, 2020) indeks HDI dla
Polski w 2020 roku wynosit 0,88, natomiast w Stanach Zjednoczonych 0,926.
Roéznica ta wskazuje na gorszg jako$c¢ sfery publicznej w Polsce niz w Stanach
(Analiza poszczegolnych czynnikow pokazata, ze roznica ta wynika gtéwnie
z roznic jakosci ustug medycznych i edukacji na korzys¢ Stanoéw Zjednoczo-
nych, natomiast w kwestii bezpieczenstwa to miasto lezgce w Polsce charak-
teryzuje sie mniejszg przestepczoscia). Roznica HDI jednak nie jest zbyt duza,
wynosi 0,046.

Analiza kosztow zycia na podstawie danych OECD (2020) pokazata, ze pa-
rytet sity nabywczej w 2020 roku wynosit w Polsce 1,811 (dla Stanéw Zjedno-
czonych przyjeto wartos¢ 1). Oznacza to, ze ceny produktéw w analizowanym
koszyku sg w Polsce prawie dwa razy nizsze. Rozwazmy sredni miesieczny
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dochodow netto. Wykorzystujgc dane z NUMBEO (2021), mozemy przeanalizo-
wac srednie dochody netto w wybranych miastach. W Denver sredni miesiecz-
ny dochdd netto wynosi: 4423,73 USD, natomiast w Poznaniu 820,76 USD (sg
to wartosci bezwzgledne; uwzgledniajgc parytet sity nabywczej, mozna przeli-
czy¢, ze 827,76 USD w Polsce odpowiada 1448,58 USD na terenie Stanow).

Przeanalizujmy Srednig cene metra kwadratowego mieszkania w centrum
oraz poza nim.

De e PO a

Centrum 5163,91 USD 3355,19 USD
Poza centrum 2893,58 USD 2189,07 USD

Posiadajgc wymienione dane, mozemy wyznaczy¢ wartos¢ proponowane-
go wskaznika:

WSkDenver centrum =1 ’081 ’
WSkPoznan centrum = 1’986’
WSkDenver_poza_centrum = 0’606’
Wsk =1,296.

Poznan_poza_centrum

Z porownania wynika, ze wartos¢ nieruchomosci mieszkaniowych w Denver jest
nizsza niz w Poznaniu. Wartos¢ metra kwadratowego mieszkania w centrum
Poznania (z uwzglednieniem rozwoju spotecznego Polski) oraz po uwzgled-
nieniu sity nabywczej, rozwoju spotecznego itd. wynosi: 1,986 w centrum oraz
1,296 poza centrum. Odpowiednio w Denver 1,08 w centrum oraz 0,606 poza
centrum.

Réznica pomiedzy cenami nieruchomosci mieszkaniowych w centrum oraz
poza nim w Denver wynosi 43%, natomiast w Poznaniu 34,76%. Zatem lokali-
zacja wzgledem centrum ma wiekszy wptyw na warto$¢ nieruchomosci w Den-
ver niz w Poznaniu.

Po wyeliminowaniu czynnikdéw wynikajgcych z réznic w cenach débr, jakosci
zycia itd. w obu panstwach wida¢, ze metr kwadratowy nieruchomosci loka-
lowej w centrum Poznania ma wiekszg warto$¢ niz w Denver 0 45,6% w cen-
trum oraz o 53% poza centrum.

Podsumowanie

W tej czesci monografii zaproponowano metodyke pozwalajgcg na poréwna-
nie warto$ci nieruchomosci lokalowych potozonych na terenie réznych krajow.
Uwzgledniono w niej dane charakteryzujgce gospodarke takie jak sredni mie-
sieczny dochdd, parytet sity nabywczej oraz rozwéj spoteczny. W tej metodyce
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wyznacza sie ,bezwzgledng” wartos¢ metra kwadratowego z zastosowaniem
zaproponowanego wskaznika, ktéry moze by¢ poréwnywany.

Przedstawiona metodyka umozliwita przeprowadzenie poréwnania srednich
wartosci metra kwadratowego nieruchomosci lokalowych w Sredniej wielkosSci
metropoliach o licznych wspdélnych cechach: w Poznaniu w Polsce i w Den-
ver w Stanach Zjednoczonych. Badanie wykazato, ze nieruchomosci lokalo-
we w Poznaniu majg prawie o potowe wiekszg wartos¢ rynkowa niz w Denver.
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Dostrzegalna dynamika zmian na rynku nieruchomosci w poszczegdlnych
krajach, spoteczenstwach czy — przechodzgc na grunt ekonomii — na poszcze-
géinych rynkach jest bezprecedensowa. Swiat o tak ustalonym porzadku go-
spodarczym jak dzis jeszcze nigdy nie znalazt sie w sytuacji, w ktérej tak wiele
podmiotow musiato nagle ograniczy¢ swojg aktywnos¢ gospodarczg w wyni-
ku pandemii COVID-19. Nikt nie ma watpliwosci, ze konsekwencje tego beda
dtugoterminowe oraz kosztowne. Jak bardzo? Zeby wyobrazi¢ sobie skale
mozliwych zmian na rynku, warto w pierwszej kolejnosci zwréci¢é uwage na
catkowite koszty pandemii. Jak wskazywata jeszcze w 2013 roku (w kontek-
Scie grypy) Olga B. Jonas z Banku Swiatowego, w strukturze catkowitych kosz-
téw pandemii okoto 60% wynika ze zmian popytu i podazy spowodowanych
reakcjami ludzi, dalsze 28% — z utraty produkcji spowodowanej duzg absen-
cjg pracownikow, kolejne zas 12% jest spowodowane zgonami (Jonas, 2013,
s. 2). Z niepokojem i zainteresowaniem spoglgda sie wiec na dalsze zacho-
wania podmiotéw, ktore podejmujg kazdego dnia miliony decyzji rynkowych.
I mimo ze oficjalnie pandemii COVID-19 juz nie ma, jej skutki bedg wystepo-
waly jeszcze przez wiele lat.

W Polsce od kilku miesiecy zarowno przedsiebiorcy, jak i spoteczenstwo
zmagaja sie z rosngcg inflacjg oraz rosngcymi cenami nosnikéw energii.
Wszystko to zostato wywotane konfliktem zbrojnym na terytorium Ukrainy.
Catosciowych skutkéw tego stanu nikt nie jest w stanie dzisiaj okresli¢, ale
z pewnoscig bedg one dtugotrwate i mogg znaczgco wptywac na rynek nie-
ruchomosci. Dlatego istotne jest, aby w sposdb odpowiedni podejmowac
decyzje dotyczgce rozwoju tego rynku. Decyzje te wynikajg takze ze zmian
w uregulowaniach formalnoprawnych dotyczacych lokalnego rynku i zadan,
ktére administracja samorzgdowa w zakresie gospodarki nieruchomos$ciami
ma do spetnienia.

W pierwszym rozdziale Anna Bernaciak oraz Alona Revko staraly sie udzieli¢
odpowiedzi na pytanie, czym sg wspotczesne miasta, okreslane w literaturze
takze mianem ,nowych miast”. Czy, parafrazujac tytut artykutu Sarah Moser
(2015), s3 jedynie ,starym winem w nowej butelce”, czy moze potrzebg grun-
townej zmiany sposobu myslenia o przestrzeni zamieszkania? W tym celu
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oprocz prezentacji wybranych koncepcji ksztattowania przestrzeni miejskich
w opracowaniu przedstawiono wybrane polityki miast wraz z probg weryfikacji
skutecznosci ich realizacji. Wspotczesne miasta sg petne réznorodnych wy-
zwan, ktore, wzajemnie na siebie oddziatujgc, tworzg przestrzen petng zarzewi
konfliktdw, niezaspokojonych potrzeb i niespetnionych ambicji. Wystepujgce
wyzwania determinujg zachowanie decydentdéw i podejmowane przez nich de-
cyzje, cho¢ nie zawsze przyjete kierunki interwencji sg adekwatne i skuteczne.
Opisane i scharakteryzowane koncepcje miasta zwartego, miasta inteligentne-
go oraz miasta zrownowazonego mogg wychodzi¢ naprzeciw wspotczesnym
wyzwaniom, jednak ich zastosowanie w praktyce, co pokazaty studia przy-
padku przestrzeni wybranych polskich miast, moze budzi¢ pewne watpliwosci.

W duchu rozwazan miejskich pozostaje takze drugi rozdziat, w ktorym
Agnieszka Mroziriska przeprowadzita analize zmiany struktury funkcjonalno-
-przestrzennej gmin okalajgcych duze miasta, w wyniku ktérej stwierdzita, ze
owe zmiany sg nieuchronne juz w niedalekiej przysztosci. Procesy suburba-
nizacji obserwowane wokot duzych miast intensyfikujg funkcje mieszkaniowg
na terenach wiejskich, w duzej mierze przeznaczonych dotychczas na dzia-
talnos¢ rolniczg. Utrzymanie i podniesienie jako$ci zycia mieszkancéw gmin
podmiejskich jest jednym z zadan samorzadu terytorialnego, ktéry odpowiada
za zapewnienie mieszkancom dostepu takze do tych ustug, do ktérych obszary
wiejskie nie byty dotgd predystynowane. Gminy potozone w obszarach funk-
cjonalnych duzych miast stojg przed wyzwaniem dotyczgcym spojnosci teryto-
rialnej, ktorym jest zapewnienie balansu pomiedzy realizowang, czesto bardzo
dynamicznie, funkcjg mieszkaniowg a funkcjami uzupetniajgcymi.

Analizujgc gminy aglomeracji poznanskiej w okresie 2012-2016, autorka
zauwazyta postepujgce procesy suburbanizacji i realizacje funkcji mieszka-
niowej o roznym natezeniu. Zbalansowanie funkcji mieszkaniowej i funkcji
uzupetniajgcych w przyrastajgcym wolumenie zabudowy byto zréznicowane
przestrzennie. Spostrzezenie to poczyniono na podstawie obserwacji zmian
powierzchni uzytkowej nowo oddanych budynkow z przeznaczeniem na dang
funkcje. Na terenie aglomeracji poznanskiej w powierzchni nowo oddanych bu-
dynkoéw funkcja mieszkaniowa przewaza nad funkcjg uzupetniajgcg (inng niz
mieszkaniowa). Zaleznosc ta jest tozsama z sytuacjg w Polsce i w wigkszosci
(19 z 24) obszaréw funkcjonalnych duzych miast:

Wedtug autorki stopien réwnowazenia funkcji mieszkaniowych i uzupetnia-
jacych w aglomeraciji ksztattowat sie zgodnie z koncepcjg path-dependence,
czyli z tzw. zaleznoscig od sciezki. Ogdlna sytuacja spoteczno-gospodarcza
i podobienstwo aglomeracji poznanskiej do stanu odzwierciedlonego wartos-
ciami przecietnymi dla Polski i obszarow podobnych funkcjonalnie pozwolity na
stwierdzenie, ze zréznicowanie wewnetrzne wartosci analizowanych wskaz-
nikéw dla poszczegolnych gmin ksztattowato sie czesciowo w odpowiedzi na
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sytuacje koniunkturalng, a czesciowo w zalezno$ci od sytuacji wejsciowej po-
szczegolnych gmin.

W konsekwenciji zidentyfikowano, ze réwnowazenie funkcji mieszkaniowych
i funkcji uzupetniajgcych zalezy od nastepujgcych czynnikow: stanu zagospo-
darowania przestrzennego w przysztosci (np. wystepowanie terendw, ktore
mogtyby by¢ przeksztatcone na potrzeby nowej funkcji), wystepujgcych barier
rozwojowych o charakterze srodowiskowym czy administracyjnym (np. bag-
nisty teren, poligon itp.), dotychczasowej skali wystepowania poszczegoélnych
funkgji (np. stopien nasycenia rynku powierzchniami handlowymi) czy lokalizaciji
przy waznych szlakach transportowych. Zdaniem autorki lista determinant nie
pozostaje zamknieta, ale wymaga dalszych pogtebionych badan dotyczgcych
dziatan w ramach ksztattowania przestrzeni podmiejskie;.

Zaréwno przestrzen miejska, jak i podmiejska w zakresie mieszkalnictwa
powinny podlega¢ analizie i ocenie w zakresie jakosci zamieszkiwania oraz
wiekszej partycypacji i zaangazowania mieszkancéw w te obszary. Dlatego
Katarzyna Suszynska oraz Karim Youssef w kolejnym rozdziale stwierdzili,
ze dazenie do zrownowazonego rozwoju mieszkalnictwa obejmuje nie tylko
ulepszenia po stronie popytu czy podazy, ale rowniez poprawe owej jakosci
zamieszkiwania w dotychczasowym zasobie mieszkaniowym poprzez zwigk-
szenie partycypacji lokatorskiej, czyli zaangazowania lokatoréw w sprawy
mieszkaniowe. Wedtug autoréw zaangazowanie to sprzyja zaciesnianiu wie-
zi spotecznych, zwiekszeniu poczucia odpowiedzialnosci i przynaleznosci
do grupy, a tym samym pomaga eliminowa¢ problemy spoteczne. Z przepro-
wadzonych badan wynika, ze poziom partycypacji lokatorskiej w zasobach
mieszkan spotecznych zalezy w duzej mierze od rodzaju przyjetego w danym
kraju systemu mieszkalnictwa spotecznego, lokalnych uwarunkowan, a takze
od tradycji angazowania sie obywateli w zycie spoteczne. Zwiekszenie par-
tycypaciji lokatorskiej wymaga wieloletniego i wieloptaszczyznowego planu
realizacji, opartego na stworzeniu podstaw edukacji spoteczenstwa obywatel-
skiego, szczegdlnie w zakresie wspotzarzgdzania zasobami mieszkaniowymi.
Wymaga réwniez uruchomienia systemu promociji dobrych praktyk i wzorcéw
wspotudziatu w zarzgdzaniu spotecznymi zasobami mieszkaniowymi. W opinii
autoréw nalezy pogtebiac i rozwija¢ badania nad modelami wspétzarzadzania
spotecznymi zasobami mieszkaniowymi oraz propagowac dobre praktyki w tym
zakresie, wypracowane w gospodarkach o dobrze rozwinietych systemach bu-
downictwa spotecznego. Jednakze jest to nierozerwalnie zwigzane z dobrze
przygotowanymi i wdrozonymi przez administracje rzgdowg uregulowaniami
prawnymi, ktére pozwolg na udziat lokatorow budownictwa spotecznego we
wspotzarzadzaniu przedmiotowym zasobem.

Whascicielami czy uzytkownikami nieruchomosci lokalowych sg ludzie w roz-
nym wieku, wiec ocenie powinny zosta¢ poddane rézne grupy osob. Jednak-
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ze, ze wzgledu na zmiany pokoleniowe i rézne oczekiwania os6b mtodych,
tj. osob w wieku do 35 lat, nalezatoby szczegdlnie przyjrzec sie tej grupie.
Takg analize i ocene przeprowadzit w kolejnym rozdziale tukasz Strgczkow-
Ski, ktéry scharakteryzowat sytuacje ekonomiczng mtodych osob, w tym po-
ziom uzyskiwanych przez nich wynagrodzen, ich preferencje mieszkaniowe
oraz warunki panujgce na lokalnym rynku nieruchomos$ci mieszkaniowych.
Szczegotowe badania i wnioskowanie lokowat dla rynku miasta Poznania
oraz miejscowosci podmiejskich. Na podstawie zebranych danych rynkowych
oszacowat wskazniki dostepnosci mieszkaniowej pokazujgce site nabywczg
dochoddéw mtodych osob.

Po przeanalizowaniu literatury przedmiotu oraz opracowan poswieconych
osobom mtodym autor doszedt do wniosku, ze brak mozliwosci zaspokojenia
przez nich potrzeb mieszkaniowych negatywnie oddziatuje na ich rozwdj — brak
wiasnego mieszkania moze rodzi¢ poczucie niestabilnosci, ogranicza¢ plany
zwigzane z matzenstwem czy posiadaniem dzieci. Jednocze$nie wskazat, ze
sytuacja ekonomiczna duzej czesci mtodych oséb nie sprzyja podejmowaniu
decyzji o zakupie mieszkan, co jest zauwazalne zaréwno w deklaracjach sa-
mych zainteresowanych, jak i w oficjalnych dokumentach rzgdowych, z ktérych
wynika, ze nowo budowany zaséb mieszkaniowy w zasadzie nie jest skiero-
wany do 0sob o przecietnych i niskich dochodach (problem ten jest widoczny,
gdy zestawi sie dochody miodych z cenami mieszkan), prawie potowa (45,1%)
0s6b w wieku od 25 do 34 lat mieszka wspolnie z rodzicami (dla poréwnania —
w catej Unii Europejskiej Sredni odsetek wynosi 28,6%) oraz istnieje istotna
bariera finansowania zakupow mieszkaniowych (ograniczona zdolnos¢ kredy-
towa), szczegdlnie dla rodzin z dzieémi.

Zestawione dane sg wazne, gdyz — jak wynika z badan przeprowadzonych
na lokalnym poznanskim rynku nieruchomosci — gtbwnym zamiarem mtodych
nabywcéw mieszkan jest zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych (94% bada-
nych osob). Preferencje dotyczace wielkosci lokalu sg wzglednie ograniczone,
siegajg 50-60 m? i sg skorelowane z ceng za metr kwadratowy powierzchni,
tzn. im wyzsza cena, tym mniejsza powierzchnia lokalu.

Autor, uwzgledniajgc obserwowane na rynku ceny mieszkan oraz dochody
miodych oso6b, wyznaczyt tzw. wskazniki dostepnosci mieszkaniowej, obrazujg-
ce site nabywczg na lokalnym rynku nieruchomosci. Uzyskane wyniki pozwolity
jednoznacznie stwierdzi¢, ze przy przyjetych zatozeniach mieszkania na rynku
w Poznaniu ze wzgledu na ich cene sg niedostepne dla mtodych gospodarstw
domowych. To oznacza, ze mtodzi nabywcy mieszkan, jezeli nie majg wspar-
cia rodzin, muszg bardzo powaznie weryfikowa¢ swoje preferencje mieszka-
niowe — mimo ze chcieliby mieszkan wiekszych, muszg sie zadowoli¢ lokalami
mniejszymi. Pewng alternatywg jest zakup mieszkan poza miastem, gdzie
wskazniki dostepnosci mieszkaniowej sg dla mtodych oséb bardziej korzystne.
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Autor zwrdcit takze uwage na koniecznos¢ prowadzenia dalszych badan w tym
zakresie ze wzgledu na akceptowanie tego stanu rzeczy w tej grupie wiekowe;.

W kolejnych dwéch rozdziatach ich autorzy zagtebili sie w problemy miesz-
kaniowe osob starszych. Anna Goérska stwierdzita, ze konsekwencjg poste-
pujgcego starzenia sie spoteczenstwa jest wzrastajgca liczba gospodarstw
domowych emerytow i rencistow. Prowadzone obecnie badania dotyczgce
seniorow w gtébwnej mierze obejmujg aspekty spoteczne, zdrowotne, psycho-
logiczne i ekonomiczne. Niezbedne sg jednak wedtug autorki badania w za-
kresie rynku nieruchomosci. Stan zasobdéw mieszkaniowych, standard ich
wyposazenia, potrzeby mieszkaniowe czy dostosowanie tych zasobow do po-
trzeb seniorow to tylko czesc problematyki zwigzanej z mieszkalnictwem osob
starszych. W opinii zaréwno Anny Goérskiej, jak i autora nastepnego rozdziatu
Marcina Boruty w ostatnich latach coraz wiecej uwagi poswieca sie kwestiom
budowy domow senioralnych, domow opieki czy kompleksu osiedli przezna-
czonych dla oséb starszych. Jest to w XXI wieku dla wielu panstw w Europie
wyzwanie, gdyz spoteczenstwa te starzejg sie.

Anna Gorska w swoich rozwazaniach jasno stwierdzita, ze kwestie eko-
nomiczne w codziennym zyciu seniorow majg istotne znaczenie, a rosngce
koszty zwigzane z utrzymaniem mieszkania i ich udziat w budzecie gospo-
darstw domowych wptywajg na podejmowane decyzje konsumenckie. Zgodnie
z przeprowadzong analizg i oceng koszty utrzymania przez seniora mieszka-
nia sg jednymi z najwyzszych wsréd wszystkich grup gospodarstw domowych
i stanowig ponad 20% wszystkich wydatkéw. Najwiekszy udziat w kosztach
mieszkaniowych majg koszty ogrzewania. Z analizy dynamiki wynika, ze duzy
udziat majg tez koszty zimnej wody. Na podstawie przeprowadzonych rozwa-
zan wzrost wydatkéw moze z jednej strony wynikaé z rosngcych jednostko-
wych kosztéw mediow, z drugiej strony moze by¢ zwigzany ze stanem zasobow
mieszkaniowych. W konkluzji zawarte zostato stwierdzenie, ze kwestie finan-
sowe dla wielu oséb starszych sg bardzo wazne, w zwigzku z czym ten istot-
ny z punktu widzenia potrzeb spotecznych problem badawczy powinien byé
w dalszym ciggu poddawany szczegotowej analizie.

W tym samym nurcie badawczym — dotyczgcym zamieszkiwania osob star-
szych i odpowiedniej opieki nad nimi, w kontekscie wysokiej jakosci zréznico-
wanych rozwigzan mieszkaniowych, z wigczeniem rozwigzan z zakresu opieki
dtugoterminowej — domoéw seniora, temat przedstawit Marcin Boruta. Autor na
podstawie przegladu literatury stwierdzit, ze rosngce koszty utrzymywania osob
starszych mogg rodzi¢ obawy o produktywno$¢ gospodarki, jej konkurencyj-
nosc¢ oraz stan finansoéw publicznych. Jednakze doswiadczenia zagraniczne
pokazuja, ze jesli uzna sie srebrng gospodarke za pole dziatan strategicznych,
wystepujgce zagrozenia mozna postrzegac jako szanse. Dlatego tez geron-
technologia jest istotnym elementem srebrnej gospodarki i jednoczesnie jest
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jednym z podstawowych kierunkéw doskonalenia rynku nieruchomosci, w tym
mieszkalnictwa senioralnego.

Rezultaty przeprowadzonego postepowania badawczego wskazaty, ze sek-
tor prywatnych doméw seniora korzysta z rozwigzan technologicznych ma-
jacych stuzy¢ poprawie jakosci zycia mieszkancow i poziomu $wiadczonych
ustug. Katalog wystepujgcych rozwigzan jest jednak znacznie ograniczony.
W gtéwnej mierze koncentrujg sie one na wspomaganiu i monitorowaniu sta-
nu zdrowia. W niewielkim stopniu istniejg rozwigzania stuzace automatyzacji
i kontroli Srodowiska domowego, w marginalnym zas — stuzgce wymianie in-
formaciji oraz rekreacji. Wydaje sie, ze istotnym aspektem rozwoju gerontech-
nologii w tego rodzaju placowkach w przysztosci mogg sie okazac dziatania
promocyjne oraz informacyjne w zakresie istniejgcych mozliwosci, a takze
wsparcie finansowe i operacyjne ze strony wtadz centralnych i lokalnych w pro-
cesie ich wdrazania

Rok 2020 byt czasem wyjgtkowym dla rynku nieruchomosci mieszkanio-
wych, gdyz w Polsce oddano do uzytku blisko 221 tys. lokali (0 6,5% wigcej
nizw 2019 roku), z czego 2/3 to rezultat dziatalno$ci firm deweloperskich. War-
to takze dodac, ze liczba mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto, byta jeszcze
wieksza, bo siegata prawie 224 tys. (cho¢ w poréwnaniu z 2019 rokiem byta
nizsza o 6%) (GUS, 2021).

Jednakze pandemia COVID-19, ktéra rozpoczeta sie w pierwszym kwartale
2020 roku, dotkneta tego rynku, co potwierdzajg dane GUS dotyczgce wskaz-
nika ogolnego klimatu koniunktury gospodarczej w zakresie obstugi rynku nie-
ruchomosci. W kilku rozdziatach monografii mozna zauwazy¢, ze problem ten
jest dostrzegany i eksplorowany przez autoréw, gdyz ma obecnie kluczowe
znaczenie dla rozwoju rynku nieruchomosci. O ile jeszcze w marcu 2020 roku
warto$¢ wspomnianego wskaznika przyjmowata wartosci dodatnie (Swiad-
czace o pozytywnej sytuaciji), o tyle od nastepnego miesigca — kwietnia 2020
roku — wartosci byty juz ujemne. Powoddéw do niepokoju byto wiele. Ograni-
czenia kontaktéw miedzyludzkich i szybkie decyzje o czasowym wstrzymaniu
pracy, tudziez w wielu miejscach o przeorganizowaniu jej na system zdalny,
rodzity pytania o to, jak w takich warunkach wspoétpracowac z klientami oraz
w jaki sposéb zarzgdzac zasobami nieruchomosci (Strgczkowski i Bartkowiak,
2021, s. 274-275).

O problemach tych piszg autorzy kolejnych rozdziatéw. Maciej Koszel prze-
prowadzit analize i ocene wynikow w zakresie sytuacji (drugi kwartat 2020 roku)
rynku nieruchomosci, ktéra drastycznie i w bardzo krétkim czasie pogorszyta sie
w poréwnaniu z ostatnimi kilku latami ze wzgledu na czas pandemii. Jej skutki
w najwiekszym stopniu dotknety podmiotéw i osdb zajmujacych sie posredni-
ctwem w obrocie nieruchomosciami, sprzedazg nieruchomosci (specjalistow
ds. sprzedazy w firmach deweloperskich), inwestowaniem na rynku nierucho-
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mosci i ich wyceng w segmencie mieszkaniowym. Ocena ogolnej sytuacji na
rynku nieruchomosci i w odniesieniu do sytuacji zawodowej respondentow jest
w opinii Autora jednoznacznie negatywna.

Zdaniem autora ztozono$¢ rynku nieruchomosci, jego wysoka responsyw-
no$¢ na nowe czynniki i uwarunkowania, w tym przede wszystkim zmiany
o charakterze legislacyjnym i wdrazane instrumenty tzw. tarczy antykryzysowej,
stworzyty warunki wysokiej niepewnosci i dynamiki. Na podstawie prowadzo-
nych obserwacji i badan wskazano na konieczno$¢ zwiekszenia czestotliwosci
dokonywanych ocen i potrzebe ich cyklicznosci oraz wykorzystania badan ja-
kosciowych na rynku nieruchomosci. W opinii autora istotnym problemem jest
réwniez niski poziom zaangazowania podmiotéow (potencjalnych responden-
téw) mogacych uczestniczy¢ w tego typu badaniach.

W podobnym duchu pisze rowniez Anna Mazurczak, ktéra w monografii do-
konata analizy podmiotéw typu REIT, ktore sg specjalistycznymi instrumentami
inwestujgcymi na miedzynarodowych rynkach nieruchomosci, a ich zachowanie
odwzorowuje zmiany zachodzgce w globalnych gospodarkach. Jak autorka
stwierdzita w swoich rozwazaniach, mozna zauwazy¢, ze zaréwno podczas
kryzysu finansowego w 2008 roku, jak i na poczatku pandemii COVID-19 na-
stgpit spadek stop zwrotu z REIT-6w i w Stanach zjednoczonych, i w Europie.
W czasie pandemii najwieksze spadki stop zwrotu zaobserwowano w marcu
i kwietniu 2020 roku. Ta nadzwyczajna sytuacja wymusita na zarzgdzajgcych
REIT-ami czesciowg zmiane strategii inwestycyjnych, szczegolnie w zakresie
budowy portfeli nieruchomosci.

Z kolei wsréd diugoterminowych skutkow pandemii niewatpliwie najwaz-
niejszym moze sie okaza¢ wzrost zainteresowania inwestoréw portfelowych
nowymi segmentami na rynku nieruchomosci, w tym nieruchomos$ciami zwig-
zanymi z obstugg danych, nowoczesnymi technologiami infrastrukturalnymi
i przemystowymi. W przekonaniu autorki za posrednictwem podmiotow typu
REIT segmenty te bedg bardziej dostepne dla szerszych grup inwestorow,
w tym inwestorow indywidualnych, a w dtuzszej perspektywie zmiany te mogg
mieé charakter przejsciowy lub bardziej trwaty.

Kolejny rozdziat zostat poswiecony analizie funkcjonowania rynkéw miesz-
kaniowych w 2020 roku w Butgarii i w Polsce w czasie pandemii COVID-19.
Wspodlna dla obu analizowanych panstw byta zmiana ksztattowania sie indek-
s6w cen mieszkan w 2020 roku w poréwnaniu z latami 2018—-2019. Jak piszg
Stawomir Palicki i Ilvo Kostov, lokalne rynki mieszkaniowe miasta Poznania
i obszaru metropolitalnego Warny doznaty pewnych zaburzen zwigzanych
z pandemig. W poréwnaniu z trendami z lat 2018-2019 na rynku pierwotnym
i wtornym w Warnie w pierwszym potroczu 2020 roku mozna dostrzec wyrazne
spadki kwartalnych indeksow cen, a dos¢ gwattowne wzrosty tych indeksow
juz w drugim pétroczu 2020 roku. Potwierdza to oddziatywanie pandemii na
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warnenski rynek mieszkaniowy o charakterze silnego, negatywnego impulsu,
aczkolwiek o ograniczonej trwatosci w czasie. Natomiast na rynku wtérnym
w Poznaniu zaobserwowano gwattowny wzrost kwartalnego indeksu na po-
czatku 2020 roku, a nastepnie wyrazny jego spadek w kolejnych kwartatach
2020 roku. W przekonaniu autoréw wzrost ceny na poczgtku 2020 roku byt na
tyle znaczacy, ze rynek lokalny nie mogt dalej przyjmowac tych zmian. W wy-
padku cen na rynku pierwotnym w Poznaniu zauwazono stabilizacje, tzn. ceny
w 2020 roku, mimo sytuacji pandemicznej, utrzymywaty sie na poziomie cen
analizowanych w latach 2018-2019. Nalezy jednak podkresli¢, ze wystepo-
wato to w warunkach gwattownego, trwajgcego przez pierwsze potrocze 2020
roku, spadku aktywnosci tego segmentu mierzonego liczbg zawieranych trans-
akcji rynkowych. Dopiero w drugim poétroczu 2020 roku autorzy zaobserwowali
wzrost indeksow liczby sprzedanych mieszkan.

W przeswiadczeniu Stawomira Palickiego i Ivo Kostova pandemie COVID-19
nalezy uznac za znaczgcy, negatywny impuls dla rozwoju rynkéw nieruchomo-
Sci mieszkaniowych zarowno Poznania, jak i obszaru metropolitalnego Warny,
ktéry w sposob gwattowny wptynagt na rynek nieruchomosci mieszkaniowych.
Niektore segmenty rynku wykazaty jednak duze zdolnosci w zakresie szyb-
kiego rownowazenia owych niekorzystnych efektow, juz pod koniec 2020 roku
doprowadzity do ich wyttumienia i powrotu na $ciezke wzrostu. Tendencje do
skutecznej stabilizacji sytuacji wykazat w najwiekszym stopniu pierwotny rynek
mieszkaniowy w Poznaniu i rynek wtérny w Warnie.

Analiza rynku nieruchomosci moze by¢ prowadzona w odniesieniu do roz-
nych obszaréw, na przyktad zmian preferencji kupujgcych lokale mieszkalne,
cen mieszkan czy celu zakupow mieszkaniowych. Dlatego tez rynek nierucho-
mosci jest obszarem ciggle sie zmieniajgcym. Mnogosc¢ i réznorodnos¢ czyn-
nikdbw mogg decydowac o sposobie postrzegania wartosci lokali mieszkalnych
i ostatecznej ceny nieruchomosci. Takim czynnikiem z pewnoscig jest hatas,
ktéry — na ogot traktowany jako zjawisko towarzyszgce bliskosci infrastruktu-
ry komunikacyjnej — czesto jest pomijany w analizach rynku nieruchomosci,
a w konsekwencji w sposob posredni lub bezposredni w szacowaniu wartosci
nieruchomosci.

Jak piszg w kolejnym opracowaniu Piotr Bartkowiak i Tomasz Nowacki, hatas
w otoczeniu mieszkan w dzisiejszych czasach jest zjawiskiem dos¢ powszech-
nym. Rosngce zageszczenie nowo powstajgcych budynkow, rozszerzanie in-
frastruktury drogowej oraz komunikacyjnej sprawiajg, ze miasta stajg sie coraz
bardziej podatne na hatas. Zdaniem autoréw, o ile hatas w warto$ciach nie-
przekraczajgcych odpowiednich norm moze nie by¢ odczuwalny, o tyle w wy-
padku jego nasilenia moze sie sta¢ czynnikiem niezwykle ucigzliwym, a nawet
szkodliwym dla zdrowia psychicznego lub fizycznego. Na podstawie badan
przeprowadzonych przez autorow wynika, ze na rynku mieszkan hatas jest
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istotnym czynnikiem cenotwdorczym. Wraz ze wzrastajgcym poziomem hatasu
mozna zauwazy¢ malejgcg cene 1 m? powierzchni nieruchomosci lokalowe;
i na odwrot, wiele nieruchomosci zlokalizowanych w miejscach o niskim po-
ziomie hatasu cechowato sie wysokg ceng 1 m? powierzchni. Z analizy litera-
tury przedmiotu wynika, ze w dalszym ciggu przeprowadza sie bardzo mato
badan dotyczgcych wptywu hatasu na cene, dlatego, jak stwierdzajg autorzy,
trudno prognozowac, jak poziom hatasu moze wptyng¢ na przysztg wartosc
mieszkan. Tym samym problematyczne jest okre$lenie trendu takiego wpty-
wu. Wynika¢ to moze z tego, ze istota hatasu moze by¢ postrzegana zupet-
nie inaczej przez roznych odbiorcéw w zaleznosci od preferencji i oczekiwan
wobec potencjalnego wyboru w zakupie mieszkania, gdzie nabywcy na ogét
kierujg sie przede wszystkim odpowiadajgca im lokalizacjg i wkasnymi mozli-
wosciami finansowymi.

W ostatnim rozdziale Krzysztof Piasecki i Michat Stasiak zaproponowa-
li metodyke pozwalajgcg na poréwnanie wartosci nieruchomosci lokalowych
potozonych na terenie réznych krajow. Wedtug autorow koncepcja przedsta-
wionej metodyki zaktada uwzglednienie czynnikow wptywajgcych na jakosé
zycia w danym kraju — kondycji gospodarczej oraz jako$ci ustug publicznych
oferowanych w danym panstwie.

Jak piszg autorzy, w kolejnych krokach wyznacza sie ,bezwzgledng” wartos¢
metra kwadratowego za pomocg zaproponowanego wskaznika, ktérego war-
tosci mogg by¢ nastepnie ze sobg poréwnywane. Podejscie takie pozwala na
poréwnanie ze sobg wartosci nieruchomosci w wielu panstwach. Do wyznacze-
nia wskaznika wykorzystuje sie m.in. parytet sity nabywczej (PPP), wskaznik
rozwoju spotecznego (HDI), srednie wynagrodzenie oraz $rednie ceny nieru-
chomosci mieszkaniowych w centrum oraz poza nim w badanym miescie. Tak
skonstruowany wskaznik pozwolit Krzysztofowi Piaseckiemu i Michatowi Sta-
siakowi na uwzglednianie nie tylko stosunku $redniej ceny metra kwadratowe-
go do zarobkow, ale takze czynnikdw zwigzanych z jakoscig zycia oraz jego
kosztami w danym miescie.

Z poczynionych w réznych rozdziatach monografii rozwazan wynika, ze na
rynku nieruchomosci lokalowych racjonalnos¢ podejmowania decyzji rynko-
wych przez rézne grupy nabywcéw powinna uwzglednia¢ nawet z pozoru mato
istotne czynniki, ktore mogg mie¢ znaczenie nie tylko jako wiodgcy wyznacznik
wartosci mieszkania, ale przede wszystkim jako wyznacznik jakosci i komfortu
mieszkania i jego uzytkowania. Niewatpliwie dla kazdego klienta wraz ze wzro-
stem ucigzliwosci danego zjawiska rosnie Swiadomos¢ jego istnienia, a w kon-
sekwencji maleje zadowolenie klienta z posiadanego mieszkania.
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Development priorities of the modern
residential real estate market (Ed. by Piotr Bartkowiak)

https://doi.org/10.18559/978-83-8211-124-8/13

It is frequently emphasised in the literature on the subject that one of the
greatest weaknesses of the real estate market, at least in Poland, is the lack
of comprehensive and reliable information on its condition and development.
The data available to an average investor is usually limited in terms of both the
material and spatial scope. Activity on the real estate market, including real es-
tate development, requires regular research on the market, because the pro-
cess of development is long and multi-stage, and results in the transformation
of space in terms of physical, material, social and economic aspects. Hence,
this monograph offers a relevant bibliography in this regard.

Scientific research on the residential real estate market should be as com-
prehensive as possible, i.e. concern the sphere of supply, demand and dwelling
prices. Additionally, it should take into account the following aspects: perspec-
tive of various (also weaker) stakeholders, historical data and development
forecasts, local and global phenomena, economic indicators as well as opin-
ions of market participants.

The aim of this monograph is to present the situation on the housing market
in the context of the preferences and needs of customers purchasing dwell-
ings, the impact of the COVID-19 pandemic on the real estate market, as well
as to identify factors that may affect the value of real estate. While discussing
the issues in question, the authors have taken into account the essence of the
modern city and the processes which take place therein.

The analyses carried out in individual chapters have made it possible to iden-
tify various mismatches between the offers and expectations of buyers on the
real estate market. The consequences of these mismatches can be serious.
On the client side, this may mean limited fulfilment of actual housing needs,
e.g. living in a dwelling which is smaller than expected or an outflow of clients
to the suburban market, which has more affordable offers. On the developer
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side, it may result in potential problems with the sale of dwellings (e.g. reluc-
tance to purchase premises which are too expensive and too small, extended
exposure time for dwellings for sale, necessity to lower prices).

Following the research procedure, the authors have formulated conclusions
and recommendations regarding the directions of development of the residen-
tial real estate market.

In Chapter One, entitled “Programs for the reconstruction of cities in the face
of social, economic and environmental challenges of shaping urban areas”,
Anna Bernaciak and Alona Revko focus on programmes aimed at the transfor-
mation of contemporary cities, programmes which should include such issues
as the quality of life of the inhabitants, the quality of space, its democratisation
and sustainability, art, circular economy or the use of modern technology and
creativity. This subject matter has not yet received a multi-faceted, systematised
approach, neither in Polish nor in foreign literature on the subject. The reason
for this might be the fact that this subject is a domain of research in various
disciplines — economics, spatial planning, architecture and urban planning, as
well as anthropology, sociology and cultural studies.

The authors try to answer the question of what contemporary cities are (re-
ferred to in literature as “new cities”). In addition to some concepts of shaping
urban spaces, the authors also present selected urban policies along with an
attempt to verify the effectiveness of their implementation. Contemporary cit-
ies are spaces of various challenges that become sources of conflicts, as well
as places of unmet needs and unfulfilled ambitions. The challenges determine
the choices of the decision-makers, whose actions are not always effective.
The concepts of a compact city, a smart city and a sustainable city are recipes
for the problems of modern cities: both the immediate ones and those which
require shaping a comprehensive policy for the development of cities and ur-
ban areas. However, cities are not always properly diagnosed, and local au-
thorities often lack specialists who could consciously and skilfully propose an
optimal therapy.

Another challenge for present and future generations, and in particular for
local authorities, is the suburbanisation related to the socio-economic develop-
ment of cities and regions, and thus the suburbanisation of the country, which
is the subject matter of Chapter Two — “Balancing the housing function in large
cities”. According to the author — Agnieszka Mrozinska, the change of the spa-
tial structure of rural and rural-urban gminas (‘gmina’ — a single administrative
division in Poland) surrounding large cities accompanied by the development
of their residential function (which is often very dynamic), causes concern for
territorial cohesion, i.e. balanced development of supplementary functions. The
change of the functions to new ones, so far characteristic of urban patterns, is
connected with the necessity of optimal use of spatial resources and raises the
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question of the existing relations between particular functions of the city and its
character in the context of neighbouring gminas. The processes of suburbani-
sation observed around large cities intensify the residential function in areas
that have so far been largely designated for agricultural activities. Maintaining
and improving the quality of life of the inhabitants of suburban gminas is one of
the tasks of the local government, which is responsible for providing residents
with access to services that rural areas have not been predestined to do so far.

Based on the example of the gminas within the Poznan agglomeration, the
author has noticed that the processes of suburbanisation were progressing,
and the implementation of the residential function differed in intensity (in the
years 2012-2016). The balance between the residential function and supple-
mentary functions in the increasing volume of buildings was spatially diversi-
fied. This observation was made based on an analysis of the changes in the
usable area of newly completed buildings intended to serve a given function.
In the Poznan agglomeration, the residential function prevails over the supple-
mentary function in terms of the area of newly completed buildings, and this
relation is identical to the situation observed all around Poland and in most (19
out of 24) functional areas of large cities. Additionally, this observation also con-
cerned the subgroups defined within the trade and service function as well as
within the provision of public services.

According to the author, the degree of balancing the residential and supple-
mentary functions in the agglomeration was in line with the concept of path-
dependence. The general socio-economic situation and the similarities of the
Poznan agglomeration to the level reflected by the average values for Poland
and functionally similar areas made it possible to conclude that the internal dif-
ferentiation of the values of the indicators analysed for individual gminas was
shaped partly in response to the economic situation, and partly depending on
the initial situation of individual gminas.

In the light of the above, it may be concluded that the balance between resi-
dential and supplementary functions depends on the following factors: the po-
tential level of spatial development in the future (e.g. the presence of land that
could be transformed for the needs of a new function), environmental or admin-
istrative development barriers (e.g. marshy ground, military training ground),
the current scale of the occurrence of individual functions (e.g. the degree of
market saturation with commercial space) or their location on important trans-
port routes. According to the author, the list of determinants remains open, yet
it requires further in-depth research on the shaping of suburban space.

The first two chapters show, among other things, the importance of social
sustainability in housing. In Chapter Three, entitled “Tenant participation as an
element of social sustainability”, Karim Youssef and Katarzyna Suszynhska deal
with selected issues related to the position of tenants in housing. According to
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the authors, sustainable social development should take into account both the
political dimension and the issues of division of power and control, while the
concept itself includes the principles of social equality, access to resources,
participation and social capital. The authors write about the quality of living in
the existing housing stock of social dwellings, referring to the research on the
involvement of tenants in housing issues. It turns out that sustainable housing
development consists not only in improving the demand and supply, but also in
increasing the participation of tenants, which translates into an improvement in
the quality of living in the existing housing stock. Tenants’ involvement fosters
strengthening social ties, increasing the sense of responsibility and belonging
to a group, and thus helps to eliminate social problems.

The conducted research shows that the level of tenant participation in the
social housing stock depends largely on the type of the social housing system
adopted in a given country as well as the local conditions, but also the tradition
of citizens’ involvement in social life. Increasing tenant participation requires
a long-term, multi-faceted plan based on civic education of the society, espe-
cially in the field of co-management of housing resources. It also requires es-
tablishing a system of promoting good practices and models of participation in
managing social housing resources, designed in economies with well-developed
social housing systems. However, it is inextricably linked with well-prepared
legal regulations implemented by the government administration, which would
allow for the participation of social housing tenants in the co-management of
the resource in question.

Chapter Four, “Purchasing abilities of young people on the local housing mar-
ket” by tukasz Strgczkowski, presents the results of the research highlighting
a different social aspect. This research was undertaken with the conviction that
there is a need to have information about the choices, views and preferences
of the young generation, a generation which makes numerous decisions with
short- or long-term consequences. Such information may be used, for example,
to assess the actions taken by young people, predict various market trends,
segment buyers, match products to expectations, as well as create policies at
the local or self-government level to meet the needs of the young generation,
or to remove barriers to its proper development. The research conducted so far
among young people has focused on the housing situation as well as revealed
or stated preferences. Meanwhile, it may be noted that there are a number of
problem areas (the way of perceiving a dwelling, housing preferences, expec-
tations and barriers related to purchasing a dwelling, the tendency to purchase
very specific products). However, questions arise about the possibility of fulfilling
this potential, about the chances of transforming the needs into real demand.

This chapter describes the economic situation of young people, including the
level of wages they receive, their housing preferences and the conditions on
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the local housing market. Detailed research and inference were carried out for
the market of the city of Poznan and its neighbouring suburban towns. Based
on the collected market data, the housing availability indicators were estimat-
ed, showing the purchasing power of young people’s income.

On the basis of the literature on the subject, the author concludes that the
inability to meet housing needs has a negative impact on the development of
young people — it may cause a feeling of instability, limit plans related to mar-
riage or having children. At the same time, the author points out that the eco-
nomic situation of a large group of young people is not conducive to making
decisions about the purchase of dwellings, which is noticeable in the decla-
rations of the interested parties and in official government documents. It may
be concluded that the newly built housing stock is not generally aimed at peo-
ple with average and low income (this problem is visible when the income of
young people is compared with the prices of dwellings), almost half (45.1%)
of the people aged 25 to 34 live with their parents (for comparison, the aver-
age in the entire European Union is 28.6%) and there is a significant barrier
to financing housing purchases (limited creditworthiness), especially for fami-
lies with children.

The compiled data are important because — according to the research
conducted on the real estate market in Poznan — the main intention of young
dwelling buyers is to satisfy their housing needs (94% of the respondents), and
the preferences regarding the size of the premises (relatively limited) reach
50-60 m?. Therefore, these needs and preferences must be combined with the
currently unfavourable conditions on the housing market, where prices were
systematically rising in the analysed period.

Taking into account the market prices of dwellings and the income of young
people, the author has determined housing affordability indicators, reflecting the
purchasing power on the local real estate market. The obtained results made
it possible to state explicitly that dwellings on the Poznan real estate market
are not affordable for young households under the assumptions adopted in
the analysis. This means that young dwelling buyers must seriously verify their
housing preferences unless they have support, e.g. from their families. In other
words, although young people would prefer larger dwellings, they may have to
be content with smaller ones. One alternative is purchasing a dwelling outside
the city, where the housing affordability indicators are more favourable for young
people. The author also highlights the need for further research in this area,
due to the acceptability of the current state of affairs among this age group.

In the following chapter, entitled “Housing maintenance costs for retirees and
disability pensioners compared to other households in the years 1993-2019",
Anna Gorska depicts housing-related problems from a different perspective,
i.e. the perspective of the elderly. An increase in the number of elderly people
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in the society affects not only the labour market, medical care system and so-
cial welfare, but also many other aspects of the economy, including the real
estate market. Demographic changes in Poland make it necessary to analyse
the resources and housing needs of older people, including the adaptation of
resources to the health condition of the seniors. The living conditions of the
elderly are most often characterised by high technical wear and tear of the
stock and its inadequacy to the needs of the inhabitants. This results in higher
costs related to the maintenance of dwellings, which constitutes a large part
of the expenses of retirees and disability pensioners. There are also additional
costs of adjusting the stock to the health condition of the seniors. Therefore,
the author shows that analysing changes in the costs of living and furnishing
the dwellings of retirees and disability pensioners as well as their trends com-
pared to the corresponding costs of other households is an important issue
that should be thoroughly examined.

Following the analysis and assessment, housing maintenance costs for sen-
ior citizens are one of the highest in all household groups and account for over
20% of all expenses. The largest share in the cost of housing is the cost of heat-
ing, while in the analysis of the dynamics, expenses for cold water constitute
a key share. The increase in expenses may, on the one hand, result from the
growing unit costs for utilities, and on the other hand, it may be related to the
condition of the housing stock. The author concludes that financial issues are
crucial for many elderly people, and therefore this socially important research
problem should be subject to further detailed analysis.

Continuing the discussion on the issues of elderly people on the real estate
market, in the chapter entitled “Commercial retirement homes in Poland and
gerontechnology — research results”, Marcin Boruta points to new concepts
and solutions covering various aspects of the lives of seniors, including hous-
ing. According to the author, numerous interdisciplinary challenges, projects
and innovations are the basis for the emergence of gerontechnology — a new
scientific research and implementation paradigm. This paradigm harmonises
two trends that are key to modern societies: aging and digital development. The
author says that using new technology may significantly improve the quality of
life of older people and affect the efficiency and quality of services in long-term
care facilities. In fact, solutions in the field of gerontechnology are an insepa-
rable element of modern and innovative housing facilities for seniors.

Foreign experience shows that if the silver economy is considered a strategic
field, threats may be seen as opportunities. Therefore, gerontechnology is an
important element of the silver economy and, at the same time, it is one of the
basic directions of improving the real estate market, including senior housing.

The conducted research indicated that the sector of private retirement homes
uses technological solutions to improve the quality of life of residents and the
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level of services provided. However, the catalogue of applied solutions is sig-
nificantly limited. They are mainly used for supporting and monitoring health.
Solutions for the automation and control of the home environment are used to
a small extent, and solutions for the exchange of information and recreation
— to a marginal extent. The significance of this subject matter is increased by
the fact that one of the key postulates directed towards contemporary senior
policy is to stimulate the growth of financial resources on research and devel-
opment in the field of gerontechnology.

The next three chapters are devoted to the current issues concerning the se-
vere effects of the anti-pandemic lockdown. In Chapter Seven — “The COVID-19
pandemic and the real estate market in Poland”, Maciej Koszel depicts the
problem from the perspective of people dealing with the professional service
of this market (brokerage, valuation, sale, investment). The author poses three
research questions: 1) What is the current professional situation of people as-
sociated with the real estate market? 2) What is the general situation on the
real estate market? 3) What are the prospects regarding the professional situ-
ation and the real estate market itself? Following the author, there is an ongo-
ing discussion in this regard and there are no clear conclusions about both the
current condition and the future of the real estate market. Thus, the results of
the survey conducted by the author in the second quarter of 2020 seem to be
of even greater importance. At that time (the period of the strictest restrictions)
the situation worsened dramatically in a very short time compared to the last few
years. The research sample included 247 people, representing mainly the pro-
fessions of a real estate agent, real estate appraiser and real estate manager.

The analysis of the results shows that the respondents’ assessments of the
current general situation on the real estate market and their own professional
situation are clearly pejorative. The author has definitely more doubts regard-
ing the forecast for the next several months, as sceptical perceptions of the
future prevailed among the respondents in the short-run, despite different as-
sessments of the market development possibilities, the professional situation
of the respondents and the situation in individual market segments.

It should be noted that the complexity of the real estate market itself, its high
responsiveness to new factors and conditions, including, above all, the legisla-
tive changes and instruments of the so-called anti-crisis shield, created condi-
tions of high uncertainty and dynamics. Hence, the author indicates the need
to increase the frequency of assessments and the need for their cyclicality,
as well as the use of qualitative research on the real estate market. In the au-
thor’s opinion, the low level of involvement of entities (potential respondents)
that may participate in this type of research seems to be a significant problem.

Anna Mazurczak, the author of the chapter entitled “The COVID-19 pan-
demic and the activity of real estate investment trust (REIT) entities on selected
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real estate markets”, claims that global real estate markets have faced numer-
ous challenges related to both residential and commercial real estate as well
as mortgage loans. The number of transactions has decreased on the com-
mercial and residential real estate markets. One of the participants of the real
estate market (a market which has been a kind of an economic barometer for
many years) are Real Estate Investment Trust (REIT) entities. It is a type of an
investment fund or special purpose company (most often a joint stock compa-
ny), investing mainly in profitable real estate and mortgage-backed securities.
The manner in which the REIT investment entities have already responded to
the COVID-19 pandemic, a phenomenon which destabilised markets and dis-
rupted revenue streams in 2020, and the long-term impact of the pandemic on
markets is the subject matter of numerous debates, including both the scien-
tific level and the practical dimension.

According to Anna Mazurczak, it may be noticed that during the financial cri-
sis of 2008 and at the beginning of the COVID-19 pandemic, there was a de-
cline in REIT returns both in the US and in Europe. In the case of the pandemic,
the largest drops in the rates of return were observed in March and April 2020.
As a result of this extraordinary situation, REIT managers were forced to par-
tially change their investment strategies, especially in the construction of the
real estate portfolios. On the other hand, one of the most important long-term
effects of the pandemic may be the increased interest of portfolio investors in
new segments on the real estate market, including real estate related to data
services and modern technologies, as well as infrastructure and industrial real
estate. In the author’s opinion, thanks to REITs, these segments will be more
accessible to a wider group of investors, including individual investors. These
changes may be temporary or more permanent in the long run.

In the chapter entitled “The housing market in the era of COVID-19. A com-
parative study of Poznan and Varna”, Stawomir Palicki and Ivo Kostov make
an attempt at analysing and evaluating the response of housing markets to the
COVID-19 pandemic on the example of two cities in Central and Eastern Eu-
rope. Poznan and Varna are large, well-developed centres (in Poland and Bul-
garia, respectively) that attract the attention of investors from various segments
of the real estate market. What is common to both countries is the change in
the house price indices in 2020 compared to 2018-2019. The conducted anal-
ysis is in line with the need to better understand the nature of the impact of an
unexpected crisis on the participants of the housing market, which is the com-
mon and central axis of the real estate market development.

Compared to the trends from 2018-2019, there were clear drops in quarter-
ly price indices in the first half of 2020 on the primary and secondary markets
in Varna, and quite rapid increases in these indices already in the second half
of 2020. This confirms the impact of the pandemic on the Varna housing mar-
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ket as a strong, negative impulse, yet of limited durability. On the other hand,
a sharp increase in the quarterly index was observed on the secondary mar-
ket in Poznan at the beginning of 2020, followed by a marked decline in the
subsequent quarters of 2020. In the authors’ opinion, the price growth at the
beginning of 2020 was so significant that the local market could no longer ac-
cept the changes. In the case of prices on the primary market in Poznan, sta-
bilisation was noted; prices in 2020 remained at the price level of 2018-2019,
despite the pandemic. It should be emphasised, however, that this occurred
in the conditions of a sharp decline in the activity of this segment, which con-
tinued in the first half of 2020, measured by the number of concluded market
transactions. The authors noticed an increase in the indices for the number of
dwellings sold only in the second half of 2020.

This type of research aims not only to obtain knowledge about contempo-
rary trends themselves, but also to support market entities in shaping opti-
mised investment and housing decisions, which in turn are possible thanks to
the knowledge of the similarities and differences between Bulgaria and Poland.

According to Stawomir Palicki and lvo Kostov, the COVID-19 pandemic
should be regarded as a significant negative impulse for the development of
residential real estate markets in both the city of Poznan and the Varna metro-
politan area. In fact, this impulse had a dramatic impact on the residential real
estate markets. However, some market segments have shown great ability to
quickly offset the adverse effects, leading to their suppression and return to the
growth path already at the end of 2020. The tendency to effectively stabilise
the situation was visible to the greatest extent on the primary housing market
in Poznanh and the secondary market in Varna.

In addition to the extraordinary impact of the pandemic, there are many fac-
tors that determine the perception of the value of housing on the real estate
market, influencing its final price directly or indirectly. This issue is the sub-
ject of the next chapter — “Determinants causing the reduction of the value of
residential real estate on the secondary market”. One of such factors is noise,
which is frequently overlooked in real estate market analyses, being general-
ly regarded as a phenomenon accompanying the proximity of transport infra-
structure. As presented by Piotr Bartkowiak and Tomasz Nowacki, research
on the dynamics of market phenomena, e.g. repeated price jumps, allows us
to observe changes in the economic situation, e.g. increase or decrease in the
price for 1 m? of living or usable space. On the other hand, the study of the in-
terdependence of phenomena (correlation) allows us to determine the interre-
lationships between the phenomena (or their absence; e.g. the price of 1 m?
of flat area in the context of the location in the zone of increased or high noise
level). The research was inspired by the fact that norm-exceeding noise may
become a factor that is extremely burdensome or harmful to mental and even
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physical health. It has been shown that along with the increasing noise level,
the price per 1 m? of the residential real estate area decreases, and vice versa
— many properties located in places with low noise levels were characterised
by a high price per 1 m?.

As the authors notice in the study, all stages of market research are very
important, since they shape the capital value of the real estate and affect the
price of the service on the real estate market. Market analysis requires the re-
searcher to take into account the expected market development as well as the
changing economic situation, which is helpful in forecasting future conditions.
Based on the available literature on the subject, it may be claimed that very little
research has been carried out on the impact of noise on the price. Therefore,
according to the authors, it is difficult to predict how noise levels may affect
the future value of housing. Thus, it is problematic to identify the trend of such
an impact. This may result from the fact that noise is perceived by recipients
completely differently, depending on the preferences and expectations accom-
panying the purchase of a dwelling, when buyers are usually guided primarily
by the corresponding location and their own financial possibilities.

“Methodology for comparing the values of residential real estate on the in-
ternational market based on the Polish and US markets” is the subject of con-
siderations made by the authors of the last chapter. According to Krzysztof
Piasecki and Michat Stasiak, comparing only prices is a fundamentally wrong
approach for a number of reasons, including among other things different pur-
chasing powers and different levels of remuneration. The values of various real
estate compared in terms of the size and quality of construction are influenced
by factors related to the social development of a given country, such as edu-
cation, healthcare or a sense of security. These factors affect the quality of life
of the residents of a given real estate, and thus indirectly affect its value. Con-
sequently, they should be treated as an intangible asset affecting the value of
the real estate. The chapter proposes a methodology for comparing the value
of residential real estate located in different countries. This methodology takes
into account average prices, economic parameters (e.g. average salary, pur-
chasing power parity) and factors describing the quality of the public sphere of
a given country (e.g. education, health care, security). The proposed methodol-
ogy assumes a comparison of the value of the premises for the end customer
who will use it. Hence, the comparison does not take into account rent. In the
case of an investor purchasing real estate for rental purposes, factors related
to the comfort and quality of life are irrelevant.

The considerations presented in individual chapters of the monograph show
that rationality in making market decisions on the residential real estate mar-
ket by various groups of buyers should take into account even seemingly in-
significant factors that may be important as determinants of the quality and
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comfort of the dwelling and its usability. Undoubtedly, from the perspective of
every client, as a given phenomenon becomes more and more burdensome,
the awareness of its existence grows, and consequently, the satisfaction with
the owned dwelling decreases.

In sum, this monograph may serve as a source of knowledge for economic
theorists and practitioners, as well as an inspiration for discussions and further
research on the directions of development of the real estate market.

Translated by Krzysztof Stec

See more in the monograph in Polish: Bartkowiak, P. (red.). (2022). Tendencje
rozwoju wspotczesnego rynku nieruchomosci mieszkaniowych. Poznanh: Wy-
dawnictwo Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu.
https://doi.org/10.18559/978-83-8211-124-8



Warunki funkcjonowania rynku mieszkaniowego ciggle sie¢ zmieniajg. Popyt
mieszkaniowy ksztattuje sie pod wplywem ztozonych zjawisk: demograficznych,
ekonomicznych, spotecznych, prawnych, kulturowych, urbanistycznych itp.
Mimo rosngcego znaczenia popytu mieszkaniowego dla rozwoju koniunktury
gospodarczej determinanty i mechanizm jego ksztaltowania, przynajmniej
wspétczesnie w Polsce, nie zostaly dostatecznie i wyczerpujgco zbadane. Ist-
nieje wiec wiele probleméw spotecznych i ekonomicznych istotnych dla funkcjo-
nowania i dalszego rozwoju rynku mieszkaniowego w Polsce, ktére wymagajg
szerokich studiéw teoretycznych i empirycznych.

W polskiej literaturze mozna znalez¢ kilka, nawet do$¢ obszernych, analiz staty-
stycznych dotyczacych sytuacji mieszkaniowej Polakéw i rozwoju budownictwa
mieszkaniowego, ale dotkliwie brakuje kompleksowych studiéw teoretycznych
i empirycznych na temat polityki mieszkaniowej, roli mieszkania w zaspokajaniu
potrzeb ludzi, ewolucji jego funkcji, czy — szczegélnie — rozwoju rynku miesz-
kaniowego w Polsce. Brak takich kompleksowych i pogtebionych badan w tym
zakresie jest powazng i dotkliwg lukg w dorobku naukowym. [...] Luke te prébuje
wypetni¢ niniejsza monografia. [...] Bedzie ona interesujgca dla grona specja-
listbw zajmujgcych sie gospodarkg nieruchomosciami.

(z recenzji wydawniczej prof. dr. hab. Henryka Gawrona)
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