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ATRYBUTY KSZTALTUJACE CENY LOKALI
MIESZKALNYCH NA PRZYKLADZIE MIASTA OLSZTYNA

Oksana Kuryj, Jan Kuryj

Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie

Streszczenie. Realizacja efektywnej gospodarki rynkowej wymaga znajomosci mechani-
zmow 1 atrybutow, ktore bezposrednio lub posrednio wptywaja na liczbg transakcji nieru-
chomosci. Znajomos¢ poszezegdlnych praw i cech rynku nieruchomosci stanowi podstawe
do podejmowania réznorodnych decyzji zwiazanych z gospodarowaniem, zarzadzaniem
i obrotem nieruchomosciami. W opracowaniu zaprezentowano teoretyczne podstawy funk-
cjonowania rynku nieruchomosci oraz dokonano analizy segmentu rynku lokalnego obej-
mujacego lokale mieszkalne na terenie miasta Olsztyna.

Podjeto probe wyspecyfikowania atrybutow, ktore maja realny wptyw na liczbg zawie-
ranych transakcji sprzedazy nieruchomosci lokalowych oraz oszacowano stopien ich wply-
wu na ceny transakcyjne.

Stowa kluczowe: rynek nieruchomosci, nieruchomos$¢ lokalowa, atrybuty nieruchomosci,
analiza statystyczna

WSTEP

Nieruchomosci lokalowe to jeden z najprezniej rozwijajacych si¢ segmentow gospo-
darki nieruchomosciami. Postrzegane sa jako inwestycje kapitalowe cieszace si¢ zaintere-
sowaniem inwestorow 1 deweloperow dziatajacych na rynku nieruchomosci, ktorzy nasta-
wieni sa na czerpanie korzysci uzytkowych badz finansowych. Lokale mieszkalne
zaspokajaja elementarne 1 spoteczne potrzeby cztowieka. Rynek ten zostal zdominowany
przez niezwykle wysokie ceny transakcyjne, co uniemozliwia mniej zamoznej czgsci spo-
teczenstwa osiagnigcie minimum egzystencji. Nabycie nieruchomosci lokalowej na po-
trzeby bytowe to wazna 1 nietatwa decyzja, ktora czesto musi podja¢ inwestor indywidu-
alny, ze wzgledu na znaczne zr6znicowanie rynku mieszkaniowego. Potencjalni nabywcy
maja do wyboru zakup mieszkania na rynku pierwotnym — gdzie ceny sg zawyzone badz
wtornym.

Adres do korespondencji — Corresponding author: Jan Kuryj, Katedra Gospodarki
Nieruchomosciami i Rozwoju Regionalnego, Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie,
ul. Prawochenskiego 15, 10-724 Olsztyn, e-mail: jkuryj@uwm.edu.pl; Oksana Kuryj,
e-mail: okuryj@mb.gov.pl
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Gléwnym celem pracy jest scharakteryzowanie elementow, ktore odgrywaja istotng
rolg w ksztaltowaniu ceny lokali mieszkalnych w Olsztynie. W celu realizacji postawio-
nego problemu dokonano, na podstawie przegladu literatury, charakterystyki rynku lokali
mieszkalnych i preferencji potencjalnych nabywcow. W czg¢sci badawczej przeprowadzo-
no analizg czynnikow, ktorych wplyw na ceng i liczbg transakcji jest najbardziej zauwa-
zalny. Przedmiotem analizy byly nieruchomosci lokalowe mieszkalne znajdujace si¢ na
wybranych osiedlach Olsztyna. Badania obejmuja lata 2005-2007, gdyz w tym okresie
zaobserwowano w Polsce gwaltowny wzrost cen lokali mieszkalnych.

CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI LOKALOWYCH

Rynek nalezy do podstawowych i najczgsciej omawianych kategorii ekonomicznych.
Jest pojeciem niezwykle obszernym i zréznicowanym, dlatego tez niezwykle trudne jest
jego jednoznaczne zdefiniowanie.

Rynek nieruchomosci jest forma nawiazywania kontaktu migdzy nabywajacymi
i zbywajacymi w celu ustalenia warunkéw transakcji, czyli sposobu, miejsca i czasu jej
realizacji, wysokosci ekwiwalentu Iub innej rekompensaty oraz spetnienia ustalen praw-
nych kryjacych si¢ za transakcja. Jest to ogol stosunkéw wymiennych migdzy sprzedaja-
cymi i kupujacymi, ktorzy zglaszaja zapotrzebowanie znajdujace potwierdzenie w sile
nabywcezej [Kucharska-Stasiak 2006]. Rynek to réwniez sfera, wewnatrz ktérej dzialaja
mechanizmy tworzace ceny, gdzie zmianie tytulu wlasnosci towarzyszy najczesdciej prze-
mieszczenie towaru bedacego przedmiotem transakcji.

W literaturze przedmiotu rynek nieruchomosci okreslany jest jako:

— miejsce realizacji decyzji zwigzanych z procesem obrotu nieruchomosciami,

— suma wszystkich transakcji nieruchomosci w kraju,

— zbidr mechanizmow, za pomoca ktorych przekazywane sa prawa i udzialy w nierucho-
mosciach, ustalane ceny oraz przemieszczane rézne sposoby uzytkowania gruntdw,

— ogot warunkow, w ktorych odbywa sig transfer praw do nieruchomosci 1 zawierane sa
umowy stwarzajace wzajemne prawa i obowiazki, polaczone z wladaniem nieruchomo-
$ciami [Kalkowski 2003, Kucharska-Stasiak 2006, Kisilowska 2004].

Przedstawione definicje maja wiele elementdw wspolnych. Rynek nieruchomosci jest
struktura obejmujaca uksztaltowany zbidér wzajemnie ze soba powiazanych uczestnikow
proceséw oferowania i wymiany nieruchomosci oraz warunkdéw, w ktérych realizowane
sa te procesy. Zbior uczestnikow rynku nieruchomosci tworza podmioty wymiany charak-
teryzujace si¢ specyficznymi cechami, przedmioty wymiany i elementy rynku [Kaltkowski
2003].

Specyfika rynku nieruchomos$ci wynika z cech nieruchomosci 1 praw do jej posiada-
nia. Decyzje inwestycyjne podejmowane na rynku nieruchomos$ci odznaczaja si¢ pewnymi
specyficznymi cechami. Nalezy do nich przede wszystkim: wysoka warto$¢ nieruchomoéci,
wysoki udzial kapitalu obcego, dhugi okres uzytkowania, mala plynnoé¢ nieruchomosci,
deficytowosc¢, niedoskonatos¢, niepowtarzalno$¢ oraz duzy zakres interwencji panstwa.

Elementami funkcjonowania rynku nieruchomosci sa: prawo wlasnosci, bezpieczen-
stwo transakcji, swoboda obrotu i uczestnictwa w mechanizmach rynkowych wszystkich
zainteresowanych, lokalizacja nieruchomosci. Ten ostatni element oceniany jest gléwnie
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z subiektywnego punktu widzenia stron transakcji. Niezaleznie od subiektywnego zabarwie-
nia dokonywanych ocen, dominuje tendencja do zaspokajania potrzeb. Jest ona szczegdlnie
widoczna wraz z rozwojem gospodarczym i wywolanym przez niego wzrostem finanso-
wym mozliwosci spoleczenstwa. Stad tez nalezy zwroci¢ uwage na inne czynniki sprzyja-
jace rozwojowi tego specyficznego rynku, takie jak: poziom dobrobytu, poziom inflacji,
poziom oszczgdnosci, otwarto$¢ rynku, rozwdj postgpu technicznego, koniunktura i sytu-
acja na rynku nieruchomodci, a takze element subiektywnych oczekiwan, czyli dziatal-

nos$¢ spekulacyjng [Bryx 2007].

Niezwykle waznym czynnikiem wplywajacym na funkcjonowanie rynku nieruchomosci
jest cena, ktora w duzej mierze decyduje o wielkosci podazy nieruchomosci i popytu.
Im jest ona wyzsza, tym oferta staje si¢ bogatsza. Niska cena natomiast zniechgca klien-
tow, a wigc oddzialuje na zmniejszenie podazy. Specyfika rynku jest odzwierciedleniem
specyficznych cen nieruchomosci, ktore sg inwestycja niezwykle kapitalochtonnag, a kaz-
de zwickszenie powierzchni uzytkowej jest dlugotrwale i kosztowne. W rezultacie szybka
reakcja, po stronie podazy, na wzrost ceny jest praktycznie niemozliwa.

Funkcjonowanie rynku nieruchomosci mieszkaniowych odznacza sig, takimi czynni-
kami jak:

— powszechnos$¢ zaspokajania potrzeb mieszkaniowych — potrzeby moga by¢ zaspo-
kojone poprzez nabycie prawa wilasnosci lub prawa najmu mieszkania, co powoduje,
ze ten rynek nie jest rynkiem jednolitym i obejmuje rynek uzytkownikow-wlascicieli
i rynek uzytkownikow-najemcow;

— dwoisto$§¢ funkceji, ktore pelni lokal mieszkalny — pelni funkcjg spoleczng
i ekonomiczng (tj.: lokata kapitatu, instrument umozliwiajacy powigkszenie kapitahu);

— odmienne ramy prawne w poréwnaniu z innymi sektorami nieruchomosci — stano-
wig wyraz interwencjonizmu pafstwa, instrumentami tego interwencjonizmu jest pla-
nowanie przestrzenne i polityka podatkowa, ktoére moga zachgeca¢ do gromadzenia
gruntdéw, podbijania ich ceny oraz udostgpniania pod zabudowg.

Miernikiem ceny moze by¢ wartos¢ nieruchomosci, uregulowana prawnie jako naj-
bardziej prawdopodobna cena, ktoéra mozna uzyskaé¢ za nieruchomo$¢ na swobodnie
dziatajacym rynku. Wplyw na warto$¢ nieruchomosci ma szereg roznorakich czynnikow,
ktorych systematyke mozna przedstawi¢ w nastgpujacy sposob:

— czynniki fizyczne i Srodowiskowe — charakteryzuja materialne cechy $rodowiska na-
turalnego oraz sztucznie wytworzonego przez czlowieka;

— czynniki ekonomiczne — obejmujg sily dzialajace na wielko$¢ popytu i podazy nieru-
chomosci oraz proporcje pomigdzy nimi;

— czynniki prawne — swoboda udzialu w transakcjach, swoboda obrotu nieruchomogcia-
mi, system podatkow i1 oplat zwiazanych z obrotem nieruchomosciami oraz z posiada-
niem nieruchomosci, system ulg podatkowych dla inwestordw, itp.;

— czynniki demograficzne — dotycza sytuacji demograficznej regionu lub kraju, wielko-
$ci i struktury rodziny, np. wzrost udzialu w populacji ludnosci w wieku zawierania
zwigzkow matzenskich prowadzi do wzrostu popytu na mieszkania;

— czynniki socjalne — styl zycia, moda, przyzwyczajenia, otoczenie nieruchomosci,
sasiedztwo, dostgpnos¢ ustug, dostgpnosé centrow handlowych i produkcyjnych
[Kucharska-Stasiak 2006].
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ANALIZA RYNKU LOKALI MIESZKALNYCH W OLSZTYNIE

W celu okreslenia wptywu czynnikdw na rynek nieruchomosci lokalowych mieszkal-
nych w Olsztynie przeprowadzono analize rynku. W pierwszym etapie okre$lono udziat
zasobdw mieszkaniowych z uwzglednieniem prawa wiasnosci przynaleznego do gminy
Olsztyn, spotdzielni mieszkaniowych, zaktadéw pracy, Towarzystwa Budownictwa Spo-
tecznego (TBS), os6b fizycznych i pozostatych podmiotéw. Ogétem w granicach miasta
Olsztyn wyodrebnionych jest s« 506 lokali mieszkalnych o fgcznej powierzchni uzytko-
wej rownej 3 843 878 m2. Szczegbtowg analize poszczegolnych zasobow przedstawiono
w tabeli ..

Tabela 1. Zasoby mieszkaniowe w miescie Olsztyn
Table 1. Housing stock in city Olsztyn

Wskaznik Wskaznik liczby

. taczna Udziatw ogélnej Udziat . .
Liczba ow. uzytk. liczbie lokali [%] w pow. uzytk pow. uzyt. na  mieszk. na stat.
Zasbb mieszkari POV ytk. Share in ener;I pow. uzytk. 1 miszkanca 4 0s. rodzing
Stock Number [m2] 9 [%] Index ofarea Index of number
Total area number of flats Share in area
of flats %] %] on one of fats on one
[m2] ° > occupant family
Komunalny 7637 347 200 11,48 9,03 1,99 0,17
Spotdzielczy 34 225 1713 297 51,46 44,57 9,80 0,78
Zaktadow pracy 1840 89 768 2,77 2,34 0,51 0,04
TBS 579 26 539 0,87 0,69 0,15 0,01
Prywaty 19 583 1525 739 29,44 39,69 8,72 0,45
Pozostatych
. y 2642 141 335 3,972 3,68 0,81 0,06
podmiotéw
Ogétem
66 506 3 843 878 100 100 21,98 1,52
Total

Jak wynika z analizy, najwiekszy udziat liczby lokali mieszkalnych w granicach admi-
nistracyjnych Olsztyna stanowi zasob spotdzielni mieszkaniowych - ok. 51,5% oraz za-
sob prywatny - 29,4%. Zaséb lokali komunalnych (gminnych) wynosi 11,5%, co plasuje
go na trzecim miejscu w Olsztynie. Analiza powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych
w poszczegblnych zasobach réwniez zachowuje hierarchie tej struktury wiasnosci na ryn-
ku olsztynskim. Powierzchnia uzytkowa lokali mieszkalnych w przeliczeniu na jednego
mieszkanca Olsztyna stanowi 21,98 m2, natomiast analiza liczby lokali mieszkalnych
w przeliczeniu na statystyczng czteroosobowg rodzine wskazuje, ze w Olsztynie przypada
1,5 lokalu mieszkalnego na rodzine.

W drugim etapie badan, na podstawie zgromadzonych danych o transakcjach lokala-
mi mieszkalnymi w wybranych losowo osiedlach Olsztyna (osiedla: Jaroty, Nagorki,
Ketrzynskiego, Pieczewo i Podgrodzie), dokonano analizy transakcji, przeliczajac je na
liczbe mieszkancow zamieszkujgcych obszar badawczy (miasto Olsztyn) i wytypowane
do badan osiedla. Wyniki analizy zestawiono w tabeli 2.

Jak wynika z tabeli, w analizowanym okresie na obszarze Olsztyna zanotowano tgcznie
2609 transakcji lokalami mieszkalnymi. Na badanych osiedlach zawarto ok. 37,5% og6tu
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Tabela 2. Charakterystyka transakcji w latach 2005-2007
Table 2. The characteristics of the transaction in years 2005-2007

Lata 2005-2007
Years 2005-2007

liczba transakcji lokalami mieszkalnymi
the number oftransaction the fats

Nazwa osiedla liczba udziat wskaznik w przeliczeniu na
District mieszkancow transakcji index count on
occupation’s  aczna liczba %] 1000 w wieku
number total number share of 1000 mieszkancow produkcyjnym
transaction 1000 inhabitants 1000 inhabitants in

[%] productive age
Jaroty 29 286 569 21,81 19,43 5,06
Ketrzynskiego 7956 95 3,64 11,94 0,84
Nag6rki 12 754 91 3,49 7,14 0,81
Pieczewo 11 005 73 2,80 6,63 0,65
Podgrodzie 11 704 148 5,67 12,64 1,32
Olsztyn 174 941 2609 100,00 14,91 23,18

transakcji zaobserwowanych w Olsztynie. Procentowo najwiecej transakcji przeprowadzo-
no na osiedlu Jaroty - 21,81%, natomiast najmniej na osiedlach: Ketrzynskiego (3,64%),
Nagorki (3,49%) i Pieczewo (2,80%). Procentowy udziat transakcji na poszczeg6lnych
osiedlach w ogolnej ich liczbie (przyjetych do badan transakcji) przedstawia rysunek : .
7% 9%
10%
@D Nagorki
1=1 Ketrzynskiego
15% 523 Podgrodzie
EU3 Jaroty
00O Pieczewo
59%

Rys. 1. Udziat transakcji na badanych osiedlach w ogélnej liczbie transakcji
Fig. 1. The share of the transaction in examined districts in the total number of the transaction

Analize cen transakcyjnych lokali mieszkalnych na badanym obszarze przeprowadzo-
no w oparciu o ceny jednostkowe powierzchni uzytkowej lokali. Na tej podstawie dla po-
réwnywania sprzedanych lokali obliczono miary potozenia, tj. przecietng cene transak-
cyjng, odchylenie standardowe, mode i jej liczebno$¢ oraz mediane. Wyniki analizy
zamieszczono w tabeli 3.

Na tej podstawie mozna wywnioskowaé¢, ze $rednie ceny transakcyjne w badanym
okresie ksztattowaty sie na poziomie ok. 3000 zt/m. powierzchni uzytkowej. Wyjatek
w tym przypadku stanowity osiedla Nagorki i Pieczewo, gdzie $rednia cena byta na nie-
znacznie nizszym poziomie, tj. ok. 2940 zt/m2. Najwyzszg $rednig cene zaobserwowano
na osiedlu Ketrzynskiego. Moze by¢ to uwarunkowane bliskoscia tego osiedla w stosun-
ku do centrum miasta.
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Tabela 3. Analiza cen transakcyjnych lokali mieszkalnych na obszarze badawczym i ich zmiany w okresie
badawczym
Table 3. The analysis of flat prices on the research area and their changes in the test period

g?sl(::l? Jaroty Ketrzynskiego ~ Nagdrki  Pieczewo  Podgrodzie Li‘;zt;:e
Cena srednia - average 3050,75 357436 297783 289555 3024316  3079,30
Flrir(;eZ] mediana - median 269975 293803 270880 236203 2742350 2 708,48
moda - modal value 3 000,00 6 206,00 2 500,00 2 140,00 wielokr. 3 000,00
:S::Srngsfcmnggglyvalue 18 5 ! 2 . 22
gticn?;'re;igef'/tiz:inéred”iej 1030,63  1541,93 832,81 108130 851,63 106585
Wskaznik zmiany cen za lata
2005-2007 [%/m-c] 2,96 10,09 3,84 5,15 7,58 3,88

Index ofprice changes
inyears 2005-2007

Oceniajgc mediane i mode, mozna zaobserwowac znaczne zréznicowanie cen transak-
cyjnych. Na postawie mediany, jako miary potozenia, mozna stwierdzi¢, ze osiedle Piecze-
wo w badanym okresie cechowaty najnizsze ceny w przeliczeniu na . m. powierzchni uzyt-
kowej, natomiast osiedle Ketrzynskiego - najwyzsze (2938 zH/m2). Mieszkania na
pozostatych osiedlach miaty za$ ceny zblizone do zbiorowosci generalnej, tj. 2700 z¥/m2.
W tym przypadku obserwacje te potwierdza moda, ktéra wskazuje na liczebno$¢ transakcji
o okreslonej wysokosci ceny. Najczesciej najwyzsze ceny osiagaty lokale mieszkalne na
osiedlu Ketrzyriskiego, gdzie zawarto m.in. pie¢ transakcji o cenie 6206 z+/m2. Na Jarotach
poziom cen, na podstawie mody dla 18 transakcji, wyniést natomiast 3000 z+/m2.

W tabeli 3 okreslono réwniez liniowy wskaznik zmiany cen z tytutu uptywu czasu (w %)
na 1 miesigc. Do okre$lenia tendencji zmiany cen zastosowano réwnanie regresji jednej
zmiennej, opisane linig prostg wpasowang na wykresie rozrzutu cen. RAwnanie prostej
w klasycznym modelu regresji, zaadoptowane do wyznaczenia wskaznika zmiany cen
nieruchomosci, ma postac:

C »=Cotasct+e ~ r=— -100%
Im 0 Co
gdzie:

C:n> - cenanieruchomosci przeliczona na :m. powierzchni,

r - procentowy wskaznik zmiany cen nieruchomosci na przyjetajednostke czasu
11 miesigc],
t - czas transakcji wyrazony na skali interwatowej,

Cy a - oceny parametrow modelu wyznaczone na podstawie populacji generalnej
(cena wyjsciowa za : m. wyliczona z modelu, warto$¢ kwotowa zmiany cen
na przyjeta jednostke czasu),

e - skfadnik losowy modelu.
Obliczone tendencje zmiany cen w okresie analizy mogtyby wydawac sie nierzeczy-
wiste. Zastosowano dlatego wygtadzenie linii symulujgcej rozktad cen (metodg najmniej-
szych kwadratéw wazong odlegto$ciami). Wyniki przedstawiono na wykresach (rys. 2).

Acta Sci. Pol.



Atrybuty ksztattujgce ceny lokali mieszkalnych naprzyktadzie miasta Olsztyna 35

a
9v*569¢c

6883,298
6410,256 m
5796,671 ifi-
5329,341 , « s'1
4845,857
4368,932
3886,010
3409,091
2937,294 -

' - 3 {141
249515 [7I7IKI7 = |']|

2001,024

o

p

14 7 101316 19 22 25 2831 34
t

9v*91c

6223,176
5733,559
5342,346
4775,688
4389,234 /
3928,571
3235,230

2734,899
2400.000

2000.000

14 9 12 1518 2124 28 3134
t

9v*148c

7448,393 {

6036,713
5421,687

4688,305

3931,034
3422,371
2949,990
2480,520
2012,385

14 17 20 23 26 30 33
t

b

7415,730
6545,961
5883,659

j= 5137,443

o

4558,405

3802,817
3170,029
2562,960
2000,000

6284,917
5833,333

5360,624
5013,021

4418,438

3763,441
3426,661
3036,053
2696,872
2340,307
2000,000

7415,730

6435,644
5883,659
5303,678
4708,098
4160.000
3619,005
3076,923
2534,690
2000.000

9v*95¢

2 5 8 11 15 18 21 24 27 30 33
t

9v*73c

2 6 9 121518 2225 28 32
t

9v*976¢C

SHBLLs;TIhy §1 00 ke s §18 1. 1

14 7 101316 192225 28 3134
t

Rys. 2. Rozktad cen transakcyjnych lokali mieszkalnych w latach 2005-2007 - wykres rozrzutu
dla Olsztyna: a - osiedle Jaroty, b - osiedle Ketrzynskiego, ¢ - osiedle Nagorki,
d - osiedle Pieczewo, e - osiedle Podgrodzie, f - dla catego zbioru

Fig. .. The distribution of transaction prices of flats in years 2005-2007 - graph of dispersion
for Olsztyn: a - Jaroty district, b - Ketrzyniskiego district, ¢ - Nagorki district, d - Pie-
czewo district, e - Podgrodzie district,f - total transaction
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Na podstawie zaprezentowanych wykresow mozna graficznie ustali¢ punkty charakte-
rystyczne, w ktorych wyraznie zauwazalna jest zmiana poziomu cen. Z zamieszczonych
rozktadéw cen jednostkowych dla poszczegolnych osiedli w okresie analizy, tj. od stycz-
nia 2005 roku (kod 1) do grudnia 2007 roku (kod 36), mozna stwierdzi¢, jak reagowali
uczestnicy rynku lokali mieszkalnych w badanym okresie. Na osiedlu Jaroty do listopada
2005 roku ceny utrzymywaly sig na zblizonym poziomie, wzrasta¢ stopniowo zaczgly od
grudnia 2005 roku, natomiast gwaltowny ich wzrost rozpoczat sig od stycznia 2007 roku.
Na osiedlu Ketrzynskiego wzrost cen lokali mieszkalnych nastapit od sierpnia 2006 roku
i trwal do sierpnia roku nastgpnego. Na osiedlach Nagorki 1 Pieczewo intensywny wzrost
cen nastapit po wrzesniu 2005 roku i ta tendencja zwyzkowa utrzymala si¢ do konca
okresu analizy. Na osiedlu Podgrodzie ceny wzrastaly od poczatku badanego okresu, acz-
kolwiek ich wzrost nie byl tak gwattowny jak na osiedlach Jaroty, Nagorki i Pieczewo,
zwlaszcza po listopadzie 2005 roku.

Na podstawie zaprezentowanych badan (rys. 2) mozna wskaza¢ podobienstwo zmiany
cen dla osiedli: Jaroty, Nagorki i Pieczewo. Wynika to z faktu ich bliskiego sasiedztwa.
Nalezy w tym przypadku wnioskowac, ze te trzy rynki lokalne wzajemnie si¢ przenikaja,
cho¢ pod wzgledem atrakcyjnosci osiedle Nagorki ustepuje w stosunku do dwdch pozo-
statych, glownie ze wzgledu na bezpieczenstwo.

ATRYBUTY WPLYWAJACE NA RYNEK LOKALI MIESZKALNYCH
W OLSZTYNIE

W celu zbadania wplywu czynnikéw na rynek lokali mieszkalnych transakcje opisano
atrybutami, ktore charakteryzuja czynniki lokalizacyjne i fizyczne. Analizujac cechy lo-
kalizacyjne, wzigto pod uwagg: atrakcyjnos¢ osiedla, atrakcyjno$¢ lokalizacji pod wzgle-
dem rekreacyjno-przyrodniczym, dojazd i dostgpnos¢ do budynku wielolokalowego, po-
tozenie na kondygnacji. W trakcie badania wplywu cech fizycznych na popyt lokali
mieszkalnych uwzgledniono: powierzchnig uzytkowa lokalu, liczbg izb (pokoi) w lokalu,
udzial w nieruchomosci wspolnej. Atrybuty te opisano i pomierzono na skali porzadko-
wej rangowej oraz na skali ilorazowej. Dla atrybutow pomierzonych na skali rangowe;j
(atrakcyjno$¢ osiedla, atrakcyjno$é¢ lokalizacji, lokalizacja przy ulicy) przyporzadkowano
3 rangi (gdzie: 1 — najgorsza warto$¢ atrybutu, 3 najlepsza warto$¢), natomiast dla atry-
butéw opisanych na skali ilorazowej (powierzchnia uzytkowa lokalu, polozenie na kon-
dygnaciji, liczba pokoi, udzial w nieruchomosci wspdlnej) przyporzadkowano rzeczywiste
wartosci atrybutow mieszczace si¢ w przedziale (0; 7).

Do analizy cech lokalizacyjnych i fizycznych lokali mieszkalnych zastosowano $red-
nig arytmetyczna i mediang jako kryterium miary potozenia. Wyniki zestawiono w tabeli 4.

Jak wynika z przytoczonych danych, uczestnicy rynku lokali mieszkalnych zaintereso-
wani byli nabywaniem nieruchomos$ci polozonych przy ulicach wewnatrz osiedlowych,
gdzie $rednia arytmetyczna i mediana wskazywaly rangg ,,3”, do tych osiedli zaliczono
Jaroty, Nagorki, Pieczewo i Podgrodzie. Tylko na osiedlu Ketrzynskiego przecigtna licz-
ba transakcji wskazuje na lokale mieszkalne potozone przy gldwnych ulicach miasta (ran-
ga — 1), co wynika z charakterystyki zabudowy na tym osiedlu.

Acta Sci. Pol.



Atrybuty ksztattujgce ceny lokali mieszkalnych naprzyktadzie miasta Olsztyna 37

Tabela 4. Ocena przyjetych czynnikéw wplywajacych na rynek nieruchomosci lokalowych
mieszkalnych
Table 4. The involved factors influencing on the housing market

. . . L Udziat
Kryterium . . Lokalizacja  Potozeniena T, |, . Atrakcyjnosé . "
Powierzchnia . Liczba pokoi o w nieruchomosci
oceny przy ulicy pge Number of lokalizacji wspélnei
Criterion of (m2] Location Position on Attractiveness p )
L Area rooms R Share in sharable
estimation near street floor of location
real estate
osiedle Jaroty - Jaroty district
Srednia 49,51 253 1,89 2,84 1,95 0,15
Average
Mediana 44,78 3,00 2,00 3,00 2,00 0,02
Median
osiedle Ketrzynskiego - Ketrzynskiego district
Srednia 50,53 1,62 1,78 3,04 1,84 0,18
Average
Mediana 46,30 1,00 2,00 3,00 2,00 0,04
Median
osiedle Nagorki- Nagorki district
Srednia 52,27 2,80 3,73 2,76 1,66 0,13
Average
Medltana 48,50 3,00 4,00 3,00 1,00 0,02
Median
osiedle Pieczewo - Pieczewo district
Srednia 52,68 2,12 1,74 3,05 2,21 0,12
Average
Mediana 50,94 3,00 1,00 3,00 2,00 0,02
Median
osiedle Podgrodzie - Podgrodzie district
Srednia 54,74 2,27 1,73 2,78 2,29 0,03
Average
Medi
ediana 49,54 3,00 2,00 3,00 3,00 0,01
Median
Olsztyn - na podstawie 976 transakcji- on the base 0f976 transaction
Srednia 50,90 2,40 2,02 2,86 1,98 0,13
Average
Mediana 46,40 3,00 2,00 3,00 2,00 0,02
Median

Szczegbtowa analiza iloSciowa w zakresie badanych cech wskazuje, ze atrakcyjnosé
lokalizacji lokali ksztattuje sie na poziomie rangi ,.” (potozenie przecietne), odstep-
stwem od tego s dwa osiedla, a mianowicie Nagorki, gdzie mediana wynosi ,,1” (poto-
zenie niekorzystne) oraz Podgrodzie, gdzie mediana dla tej cechy wskazuje najwyzszgjej
range ,,3” (potozenie dobre). W przypadku cechy potozenie lokalu na kondygnacji naj-
wiekszg liczebnos¢ transakcji zaobserwowano dla lokali potozonych na pierwszej kondy-
gnacji (warto$¢ atrybutu - .) oraz drugiej kondygnacji (warto$¢ atrybutu - .), tylko na
osiedlu Nagorki przecietnie lokale byly nabywane na czwartej kondygnacji (warto$¢
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atrybutu - 4). Wyniki te sa $cisle skorelowane z wysokoscig zabudowy wielolokalowej,
dominujacej na danym osiedlu. Nagorki cechuje zabudowa wysoka do 11 kondygnaciji,
podobna sytuacja wystepuje na osiedlach Ketrzynskiego i Podgrodzie. Tam jednak domi-
nuja transakcje lokalami na drugim pietrze, Wyniki tej analizy zobrazowano na rys. 3.

250 / 223
199 200

200 185
150
100

66

50 37

o f o f 6¢ o - L

0 J—
-1 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
kondygnacje - floors

Rys. 3. Potozenie na pietrze poszczegblnych lokali mieszkalnych na obszarze badawczym
w latach 2005-2007
Fig. 3. The position of floor individual flats on examined area in years 2005-2007

Kolejng cecha, ktéra wywierata duzy wptyw na liczbe transakcji jest liczba pokoi, jak
wynika z tabeli 4, na wszystkich osiedlach w pierwszej kolejnosci byty zakupywane loka-
le posiadajace 3 izby, zawarto 397 takich transakcji. Nastepnie popularnoscig cieszyly sie
mieszkania dwuizbowe - 308 transakcji. Najmniejsze zainteresowanie nabywcy wykazy-
wali lokalami mieszkalnymi powyzej 5 izb, co mozna uzasadni¢ wysokg ceng transakcyj-
ng lokalu, zblizong do ceny wybudowania domu jednorodzinnego. Wyniki zaprezentowa-
no na rysunku 4.
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Rys. 4. Rozklad transakcji lokalami mieszkalnymi ze wzgledu na liczbe izb (pokoi) w okresie
badawczym 2005-2007
Fig. 4. The distribution of transaction of flats with regard on number of rooms in years 2005-2007

Analiza cech fizycznych lokali mieszkalnych na badanych osiedlach wskazuje,
ze przecietnie transakcje dotyczyty lokali o powierzchni uzytkowej - od 49 m. do 54 m2,
trzypokojowych oraz o udziale w nieruchomosci wsp6lnej wynoszacym od 12/100 do 15/100,
wyjatek stanowi w tym przypadku osiedle Podgrodzie. Wskazane charakterystyki prze-
cietnych cech opisujacych lokale mieszkalne potwierdzajg zgodno$¢ w probie generalnej
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dla 976 transakcji lokalami, zgromadzonych na potrzeby badan. Na podstawie przedsta-
wionych danych mozna stworzy¢ modelowy lokal, ktory byl przedmiotem zainteresowa-
nia potencjalnych nabywcow:

a) przecigtna lokalizacja — polozenie przy ulicach wewnatrz osiedla,

b) przecigtne potozenie — na drugiej kondygnacji (1 pigtro),

¢) przecigtna atrakcyjnos$¢ — $rednia,

d) érednia powierzchnia uzytkowa ok. 50 m2,

e) przecigtna liczba pokoi — 3,

f) $redni udzial w nieruchomosci wspélnej — 13/100.

PODSUMOWANIE

Kazde dzialanie na rynku nieruchomog$ci wymaga dobrej znajomosci zasad jego funk-
cjonowania, wiedzy o prawach nim rzadzacych oraz mozliwosci rozwoju tego specyficz-
nego rynku. W celu dobrego poznania rynku nieruchomoéci na danym obszarze, nalezy
dokona¢ jego wnikliwej analizy poprzez rozpoznanie mechanizmow, struktury, stanu
i rozwoju jego elementow skladowych. Wyniki takiej analizy sa nastgpnie wykorzystywa-
ne przez uczestnikow transakcji rynkowych, jak réwniez przez osoby i instytucje podej-
mujace decyzje inwestycyjne.

Podsumowujac uzyskane wyniki, mozna wskazac, ze czynnikami majacymi najwigk-
szy wplyw na liczbg i ceng transakcji (na badanym rynku lokalnym) byly uwarunkowania
demograficzne, lokalizacyjne i fizyczne. W pierwszej kolejnosci na ceny lokali miesz-
kalnych najbardziej wptywata powierzchnia uzytkowa lokalu, potozenie budynku wie-
lolokalowego wzgledem centrum miasta 1 zwiazany z tym poziom rozwoju infrastruktu-
ry spolecznej. Ceny uzaleznione byly réwniez od atrakcyjnos$ci lokalizacji i warunkow
srodowiskowych, liczby pokoi, a takze kondygnacji, na ktorej byt polozony lokal miesz-
kalny. Istotnym atrybutem wplywajacym na liczbg zawieranych transakcji byt rowniez
wizerunek zewngtrzny osiedla, o ktérym decyduje moda na okolicg, bezpieczenstwo, a
takze status mieszkancow.
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THE ATTRIBUTES FORMING HOUSING PRICES ON EXAMPLE OF CITY
OLSZTYN

Abstract. The realization of the effective market economy requires the knowledge
of mechanisms and attributes which directly or indirectly influence on real estate prices.
The knowledge of individual laws and features of the property market the state the basis
to undertaking the various decisions connected with the management and trade the real
estate.

The paper deals with theoretical base of property market functioning as well as
analyses of the segment of the local market including flats on the area of city Olsztyn.

In the study authors define attributes which have a real influence on the price of flats
and estimate their influence on number of transaction.

Key words: real estate market, flat, attributes of real estate, statistical analyses

Zaakceptowano do druku — Accepted for print: 18.05.2009

Acta Sci. Pol.



