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ORAZ WYBRANE CZYNNIKI KSZTALTUJACE
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I DZIALEK BUDOWLANYCH
NA PRZYKLADZIE MIASTA NIEPOLOMICE

Streszczenie

Praca zawiera analize lokalnego rynku nieruchomosci wraz
z oceng dynamiki zmian cen nieruchomosci rolnych i dziatek budowla-
nych w latach 2000-2003 na przykladzie miasta Niepotomice w woje-
wodztwie malopolskim. W pracy przedstawiono takze wplyw wybranych
czynnikéw fizjograficznych i ekonomicznych na ceny nieruchomosci
gruntéw rolnych i budowlanych na badanym terenie.

Slowa kluczowe: lokalny rynku nieruchomosci, czynniki ksztattujace
ceny nieruchomosci

WSTEP

Wprowadzenie zasad rynkowych do gospodarki nieruchomoscia-
mi oraz konstytucyjne prawo wilasnosci, a takze przemiany, jakie
mialy miejsce w Polsce po transformacji systemowej w 1989 r. spowo-
dowaly zapotrzebowanie na profesjonalng wycene nieruchomosci. Wy-
cena mienia wymaga istnienia rynku nieruchomos$ci, ktéry umozli-
wiatby gromadzenie informacji o kosztach, cenach, dochodach,
stopach zysku itd. Rynek nieruchomosci to zesp6t warunkéw, w ra-
mach ktorych odbywa sie transfer praw do nieruchomosci, zawierane



sg umowy okreslajace wzajemne prawa i obowigzki kontrahentéw,
a takze realizowane sg transakcje zwigzane z obrotem nieruchomo-
Sciami.

Rynek nieruchomosci w Polsce jest na etapie rozwoju, ale nie
ulega watpliwosci, ze stanowi on istotny skiadnik wzrostu gospo-
darczego. Jest jednak niedoskonaly z uwagi na fakt, ze w niektérych
rejonach kraju, wojewodztw i gmin, wystepuje mata liczba transakcji.
Nie stwarza to zatem dobrych przestanek do poznawania mechanizmu
funkcjonowania lokalnych rynkéw nieruchomosci. Istnieje wiec po-
trzeba stworzenia zasobu danych o cenach nieruchomosci, czynnikach
je ksztaltujacych, a takze o atrakcyjnosci terenéw jako podstawy
ksztattowania sie cen rynkowych.

Problematyka ksztaltowania sie cen na lokalnym rynku nieru-
chomosci stanowi przedmiot niniejszego opracowania.

CEL PRACY, ZAKRES OPRACOWANIA, METODA BADAWCZA

Celem pracy jest analiza i ocena dynamiki transakcji kupna-
sprzedazy nieruchomos$ci rolnych oraz dziatek budowlanych w latach
2000-2003, a takze ocena wplywu wybranych czynnikéw przyrodni-
czych i ekonomicznych na ceny tych nieruchomosci. Pojecie obrotu
nieruchomosciami zawezone zostalo w niniejszym opracowaniu wy-
lacznie do transakcji kupna-sprzedazy. W pracy zawarto zatem dwa
problemy badawcze, a mianowicie: tendencje zmian cen nieruchomo-
§ci rolnych i budowlanych oraz wplyw wybranych czynnikéw na ceny
nieruchomosci rolnych i dziatek budowlanych.

Baze badawcza stanowil rynek nieruchomosci miasta Niepotomi-
ce koto Krakowa. Podstawa badan byta analiza 617 aktéw notarial-
nych dotyczacych kupna-sprzedazy nieruchomosci rolnych i dzialek
budowlanych w okresie 4 lat (2000-2003).

Obszar badan stanowilo miasto Niepotomice w wojewodztwie
malopolskim. Jest to miasto szczegdlne, zaréwno ze wzgledu na jego
historyczny charakter, ale takze z uwagi na bliskie potozenie aglome-
racji krakowskiej oraz wplyw sgsiadujacej bezposrednio z miastem
Puszczy Niepotomickiej. Wydaje sie zatem, ze obiekt przyjety do ba-
dan dobrze nadaje do tego typu analiz, zaréwno ze wzgledu na zmien-
no$¢ warunkéw przyrodniczych, jak i zréznicowanie uwarunkowan
spoteczno-gospodarczych.



Materialy Zrédlowe stanowigce podstawe badan pochodzity
z Urzedu Powiatowego w Wieliczce, a takze z Urzedu Miasta i Gminy
Niepotomice. W pracy zastosowano metode analizy opisowo-
poréwnawczej oraz wybrane metody statystyczne, w tym metode
regresji krokowej.

RYNEK NIERUCHOMOSCI I JEGO SPECYFIKA

Rynek nieruchomosci jest caloksztaltem stosunkéw zachodza-
cych miedzy sprzedajacymi, zgtaszajgcymi oferty rynkowe sprzedazy
nieruchomosci a inwestorami zglaszajacymi zapotrzebowanie na okre-
$lone nieruchomos$ci, poparte gotowoscia zaptaty. Rynek nieruchomo-
Sci zgodnie z powyzsza definicja obejmuje:

— podmioty rynkowe, ktérymi sa sprzedajacy i inwestujacy
w nieruchomosci, niektére prawa wlasno$ci do nieruchomosci, albo
poszczegolne aktywa majgtkowe sktadajgce sie na nieruchomosé;

— podmioty rynkowe, ktérymi sg nieruchomosci lub ich sktadniki
majatkowe,

— stosunki rynkowe, czyli stosunki wzajemne miedzy wspomnia-
nymi podmiotami rynkowymi [Kucharska-Stasiak 2005].

Rynek ma wiele znaczen. Rozpatrywany jest jako kategoria
techniczna, przestrzenna, ekonomiczna i cybernetyczna. Rynek jako
kategoria techniczna oznacza miejsce, w ktéorym nabywcy i sprzedaja-
cy spotykaja sie osobiscie i chcg dokonaé wymiany. Przestrzenny cha-
rakter rynku obejmuje obszar o zblizonych warunkach dokonywania
zakupu i sprzedazy. Z kolei ekonomiczna kategoria rynku oznacza
0go6! stosunkéw wymiennych miedzy sprzedajacymi reprezentujacymi
podaz a kupujacymi, zglaszajacymi zapotrzebowanie na towary
i ustugi, znajdujace potwierdzenie w sile nabywczej. Za rynek w ujeciu
cybernetycznym uznaje sie celowo okre§lony zbiér elementéow i relacji
powstajacych miedzy nimi, w wyniku czego zachodza procesy stero-
wania. Miedzy tymi elementami powstajg okreslone relacje, ktore
przyjmuja forme stosunkéw umownych, negocjacji, ofert, zamoéwien,
oddzialywan reklamowych itp. W wyniku tych relacji i uporzadkowa-
nia (zorganizowania) nastepuja procesy sterowania przepltywem doébr
1 funduszy, stosownie do zapotrzebowania na okreSlone §rodki
[Mynarski 1993].

Przenoszac powyzsze rozwazania na obszar nieruchomos$ci, moz-
na zdefiniowac rynek nieruchomosci w nastepujacy sposob:



1. Dziatania i interakcje miedzy ludZzmi zajmujacymi sie kupnem,
sprzedaza, wymiang, uzytkowaniem i rozwijaniem nieruchomosci.

2. Termin abstrakcyjny obejmujacy wszystkie transakcje nieru-
chomosciami w kraju.

3. Umowa, dzieki ktorej kupujacy i sprzedajacy spotykaja sie,
aby ustalié cene, za ktora dojdzie do wymiany danej wiasnosci.

4. Zbiér mechanizmoéw, za pomoca ktorych przekazywane sa
prawa i udzialy w nieruchomosciach.

5. Zestaw uktadéw, w ktorych nabywcy i sprzedawcy spotykaja
sie poprzez mechanizm cenowy, czyli wzajemne oddzialywanie oséb,
ktore wymieniajg prawa wlasnosci nieruchomos$ci na inne aktywa
(pieniadze).

Rozpatrujac rynek nieruchomo$ci w ujeciu przestrzennym, mo-
zemy zdefiniowac takze rynek lokalny, regionalny, krajowy i miedzy-
narodowy.

Rynki nieruchomos$ci wyrézniaja sie spoéréd innych rynkéw spe-
cyficznymi wlasciwosciami. Wigze sie to przede wszystkim z faktem,
ze nieruchomosci sg nierozerwalnie zwigzane z miejscem ich lokaliza-
cji, a takze sa stosunkowo trwale w czasie, w poréwnaniu
z wiekszos§cig pozostatych débr ekonomicznych. Sg one przeznaczone
do wieloletniego uzytkowania. Towarem na rynku nieruchomos$ci sg
prawa. Inwestor nabywa réznorodne prawa przystugujace nierucho-
mosSciom, takie jak: prawo wlasno$ci, uzytkowania wieczystego, dzier-
zawy, najmu, a takze ograniczone prawa rzeczowe, jak: stuzebno$é,
wlasnos$ciowe spétdzielcze prawo do lokalu spétdzielczego i inne. Bez
watpienia najsilniejszym prawem do nieruchomos$ci jest prawo wia-
sno$ci. O specyfice rynku nieruchomosci decyduja ponadto cechy
fizyczne i ekonomiczne nieruchomosci. [Kucharska-Stasiak 2005].
Rozwijajacy sie w Polsce rynek nieruchomos$ci przyczynit sie takze do
powstanie zupelnie nowych profesji takich jak: posrednicy w obrocie
nieruchomos$ciami, zarzadzajacy nieruchomosciami, rzeczoznawcy
majatkowi, doradcy finansowi 1 inwestycyjni 1 inni.

WYNIKI BADAN

W tabeli 1 przedstawiono dynamike zmian liczby transakcji oraz
cen transakcyjnych dotyczacych kupna-sprzedazy nieruchomosci rol-
nych oraz dzialek budowlanych w miescie Niepotomice w latach 2000—
—2003. Zestawienie to zawiera takze dynamike zmian Sredniej po-
wierzchni nieruchomosci stanowigcych przedmiot obrotu rynkowego.
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Jak wynika z tego zestawienia zaprezentowanego w tabeli 1
analiza dynamiki zawartych transakcji kupna-sprzedazy nieruchomo-
$ci rolnych w latach 20002003 wykazata wyrazne zalamanie sie licz-
by transakcji w latach 2001 i 2002 oraz ich wzrost w 2003 r. Podobna
tendencja wystgpita w odniesieniu do dzialek budowlanych. Mozna
zauwazy¢é, ze w latach 2001 i 2002 na rynku nieruchomosci w miescie
Niepotomice wystapily niesprzyjajace warunki zwigzane z obrotem
nieruchomosciami rolnymi i gruntami budowlanymi. Wydaje sie, ze
byly one spowodowane ogélnie niekorzystng koniunktura gospodarcza
w Polsce.

Analiza dynamiki zmian $rednich cen transakcyjnych nierucho-
mosci rolnych w badanym okresie wykazala wyrazng tendencje wzro-
stowa. Srednie ceny wahaly sie od 16,1 zI/ m2 w 2000 r. do 35,2 zt/m?
w 2003 r. Podobna tendencja wystapila w odniesieniu do dziatek bu-
dowlanych, ktorych ceny transakcyjne zmienialy sie od 41,3 zl/m?
w 2000 r. do 87,1 zV/m?2 w 2003 r.

Srednie powierzchnie nieruchomosei rolnych stanowiace przed-
miot obrotu tymi gruntami wykazaly nieznaczng tendencje spadkowa
w badanym okresie. Moze to §wiadczyé o nieznacznej tendencji do
rozdrabniania sie gruntéw rolnych na badanym terenie. Z kolei §red-
nie powierzchnie dziatek budowlanych w zasadzie nie ulegly zmianie
w analizowanym okresie 4 lat i wynosily okoto 5 arow [Gajewski 2004].

Drugim problemem badawczym podjetym w niniejszym opraco-
waniu jest proba okreslenia wptywu wybranych czynnikéw fizjogra-
ficznych i przestrzennych na ceny nieruchomosci rolnych oraz dzialek
budowlanych na badanym obszarze. Realizacja tego zadania polegaé
bedzie na okres§leniu statystycznych zaleznosci jakoSciowych miedzy
cenami wyzej wymienionych nieruchomosci a wybranymi czynnikami
fizjograficznymi i przestrzennymi, ksztaltujagcymi ceny transakcyjne
na lokalnym rynku miasta Niepotomice.

Charakterystyke statystyczna zmiennych przyjetych do tego eta-
pu badan przedstawiono w tabeli 2. Zestawienie to zawiera wykaz
zmiennych opisujacych nieruchomosci rolne, w tym zmienng y: jako
ceche objasniang oraz sze$¢ zmiennych objasniajacych (od x: do xs)
charakteryzujacych wybrane czynniki fizjograficzne i przestrzenne).
Tabela ta zawiera takze nazwy i wykaz cech (objasnianej i objasniajgcej)
charakteryzujacych dziatki budowlane. Charakterystyka statystyczna
zmiennych przyjetych do badan zawiera ich wartosci ekstremalne,
wartoSci przecietne, odchylenia standardowe oraz wspélczynniki
zmiennoSci.
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Préba badawcza dotyczaca nieruchomosci rolnych liczyta 139
obserwacji i obejmowala wszystkie transakcje kupna-sprzedazy nieru-
chomosci rolnych w 2003 r. w mieScie Niepotomice. Z kolei préba
badawcza dotyczgca dziatek budowlanych liczyta 60 obserwacji, sta-
nowigcych wszystkie transakcje kupna-sprzedazy tego typu nieru-
chomosci w latach 2002 i 2003.

Dla rozpoznania zalezno$ci (iloSciowych) miedzy zamienng obja-
$niang, to jest $rednig ceng transakcyjng 1 m2 nieruchomosci rolnej
(zmienna y1) a grupg cech opisujgcych wybrane uwarunkowania fizjo-
graficzne i przestrzenne (zespol zamiennych objasniajacych) postuzo-
no sie analizg regresji krokowej (tab. 2). Analize te wykonano miedzy
zmienng y; a zespotem 6 zmiennych obja$niajacych (cechy od x1 do xs),
przy zalozonym poziomie istotno$ci o = 0,05. Metoda regresji kroko-
wej, postugujac sie analiza wariancji w regresji, z ogélnej liczby
zmiennych obja$niajacych wybiera te, ktére kazdorazowo dla kolejne;j
zmiennej objasnianej sg statystycznie istotne na zalozonym poziomie,
a wiec ktérych wptyw na badang zmienng objasniang jest najmocniej-
szy. Oceny wiarygodnosci uzyskanych wspoétczynnikéw regresji doko-
nano na podstawie wyliczen wspélczynnikéw korelacji wielokrotnej
[Draper, Smith 1973].

W wyniku zastosowanej procedury statystycznej ostatecznie uzy-
skano nastepujace rownanie regresji (wzor 1):

yi1 = -341,71 + 1,83 x2 + 26,47 x4 — 8,40 x¢ (1D

7 powyzszego wzoru wynika, ze wprowadzone 6 zmiennych
(cechy od x: do x6) do réwnania regresji krokowej zostalo w efekcie
obliczen zredukowane do trzech zmiennych (x2, x41i x6) istotnie wpty-
wajacych na zamienng objasniang. Zmienne te objasniajg 74% zmien-
nosci.

Wystapienie w ostatecznym réwnaniu regresji zmiennej x2 (wy-
soko$ci n.p.m. badanych nieruchomosci) wskazuje, ze istotny wplyw
na ceny nieruchomosci rolnych ma czynnik hipsometryczny. W anali-
zowanym modelu regresji wystapita takze zmienna x4, to jest wspoél-
czynnik ksztaltu (wydtuzenia) badanych nieruchomosci. Zaleznosé ta
jest oczywista, bowiem ksztalt nieruchomo$ci rolnej ma wptyw na
efekty ekonomiczne zwigzane z prowadzeniem gospodarstwa rolnego.
Ostatnig zmienng, ktéra wystgpita w réwnaniu regresji byta cecha xs,
czyli odlegto$¢ do miasta Niepotomice. Zalezno$é ta wskazuje, ze wraz
ze zmniejszaniem sie odlegto$ci od miasta Niepolomice, zwiekszajg sie
ceny nieruchomosci rolnych. Zatem przeprowadzone badania upowaz-
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niaja do stwierdzenia, ze istotny wplyw na ceny nieruchomosci rol-
nych ma odleglos¢ do centrum zaopatrzenia i zbytu.

Podobna analize zaleznosSci iloSciowych miedzy zmienng obja-
$niang, a zespolem zmiennych objasniajgcych, wykonano dla okresle-
nia wptywu czynnikéw fizjograficzno-przestrzennych na ceny dzialek
budowlanych. Do badan tych przyjeto zmienng obja$nianag (y2), to jest
Srednig cene transakcyjng 1 m? dziatki budowlanej oraz zespét 5 cech
objasniajgcych (zmienne od z: do z5). Wykaz i charakterystyke staty-
styczng zmiennych przyjetych w tej fazie badan zaprezentowano
w tabeli 2.

W wyniku zastosowanej procedury statystycznej uzyskano na-
stepujace rownanie regresji (wzor 2):

ye = 222779 + 11,76z: + 11,2424 (2)

7 przedstawionego powyzej wzoru wynika, ze wprowadzone do
modelu réwnania regresji krokowej 5 zmiennych objasniajacych, zo-
stalo w efekcie zastosowanej metodyki zredukowane do 2 zmiennych
(z1 1 z4), istotnie wplywajacych na zmienng objasniang. Zmienne te
wyjasniajg 52% zmiennosci. Wystapienie w ré6wnaniu regresji zmien-
nej z: (wysoko$ci npm analizowanych nieruchomosci) Swiadczy,
podobnie jak w poprzedniej analizie, iz wazny wplyw na ceny dzialek
budowlanych ma czynnik hipsometryczny. Druga zmienng, ktéra wy-
stapila w ostatecznym réwnaniu regresji krokowej jest cecha z4, czyli
odlegto$é badanych nieruchomosci od gtéwnej drogi. Jej pojawienie sie
jest oczywiste i potwierdza teze, ze w odniesieniu do dzietek budowla-
nych odleglo$é do drogi ma kluczowe znaczenie przy podejmowaniu
decyzji dotyczacej kupna-sprzedazy nieruchomosci.

PODSUMOWANIE, WNIOSKI

Sposrod wielu zagadnien zwigzanych z gospodarkag nieruchomo-
Sciami wazne znaczenie majg kwestie zwigzane z analizg rynku nie-
ruchomos$ci. Rynek nieruchomosci w Polsce jest niedoskonaly, i to za-
rowno ze wzgledu na kroétki okres obowigzywania zasad gospodarki
rynkowej, jak réwniez z uwagi na mala liczbe transakeji kupna-
-sprzedazy wystepujacych na niektérych obszarach kraju, regionéw
czy gmin.

Przeprowadzone badania pozwalaja na sformulowanie kilka
konkluzji dotyczacych dynamiki obrotu nieruchomo$ciami rolnymi
i dziatkami budowlanymi na podkrakowskim lokalnym rynku nieru-
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chomosci, a takze wplywu wybranych czynnikéw na ksztaltowanie sie
cen tych nieruchomosci.

Analiza dynamiki zawartych transakcji zar6wno w odniesieniu
do nieruchomosci rolnych, jak i budowlanych w okresie 4 lat 2000—
—2003 wykazala wyrazne zalamanie sie ich liczby w latach 2001
1 2002 oraz wzrost w 2003 r. Wydaje sie, ze zalamanie to spowodowa-
ne bylo ogdlnie niekorzystng koniunktura gospodarczg wystepujaca w
tym okresie w Polsce. Dynamika cen transakcyjnych wykazala w ba-
danym okresie tendencje wzrostowa i to zar6wno w odniesieniu do
nieruchomos$ci rolnych, jak i dziatek budowlanych. Z kolei $rednie
powierzchnie nieruchomosci rolnych stanowigce przedmiot obrotu
wykazaly nieznaczng tendencje spadkowsg, co moze §wiadczyé o ten-
dencji do rozdrabniania sie gruntéw rolnych na tym terenie.

Podjeta w niniejszym opracowaniu préba okreslenia wplywu wy-
branych uwarunkowan przyrodniczych i przestrzennych na ceny nie-
ruchomos$ci wykazata, ze w odniesieniu do nieruchomos$ci rolnych
istotny wplyw na ich ceny mialy uwarunkowania hipsometryczne,
ksztalt nieruchomosci oraz jej odleglo$é od centrum zaopatrzenia
1 zbytu. Podobna analiza wykonana dla dziatek budowlanych wyka-
zala, ze ceny tych nieruchomosci w sposéb istotny zaleza od wysokosci
n.p.m. oraz odlegtosci od gléwnej drogi.

Nalezy zaznaczy¢, ze podstawe badan stanowily wybrane czyn-
niki przyrodnicze i przestrzenne, ktéore bez watpienia nie opisuja
wszystkich uwarunkowan ksztaltujgcych ceny gruntéw rolnych i te-
rené6w budowlanych na badanym terenie. W badaniach nie uwzgled-
niono wielu czynnikéw niekwantyfikowalnych, w tym na przyktad
takich, jak walory estetyczne i krajobrazowe, czy indywidualne
upodobania nabywcow.

Wykonane badania stanowi¢ moga przyczynek do wyjasnienia
wplywu czynnikéw przyrodniczych i przestrzennych na warto$é
rynkowa nieruchomosci, ktérych prawidlowe oszacowanie decyduje
o sprawnosci wykorzystania zasob6w majatkowych.
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LOCAL REAL MARKET AND SELECTED FACTORS RIDING
PRICES OF REAL ESTATES AND BUILDINGS PLOTS
FOR EXAMPLE OF NIEPOLOMICE

SUMMARY

Real estate market in Poland is now being developed and therefore there is
a need to create a database of real estate prices and trends of change of prices of dif-
ferent kinds of real estates.

The aim of this work is the analysis and estimation of dynamics of purchase
and sale transactions of real estates and building plots in 2000-2003 and evaluation
of the effect of selected natural and economic factors on real estates prices.

The research base was the real estate market of Niepolomice near Krakéw. The
analysis of 617 notarial deeds concerning purchase and sale of real estates and
building plots in 2000 — 2003. Carried out research let form some conclusions.

Firstly, analysis of transactions with reference to real estates and building
plots from 2000 to 2003 showed that the number collapsed in 2001 and 2002 and
increased in 2003. That was probably caused by the slump in Poland that time.
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Secondly, the trial of description of the effect of selected natural and economic
conditions on the prices showed that hipsometric conditions, real estate shape and
distance from the centre of delivery and sale. The same analysis of building plots
showed that the prices of real estates essentially depend on the height (n.p.m. above
the sea) and on the distance from the main road.

Carried out research may be the cause of explanation of the effect of natural
and economic conditions on the market prices of real estates which proper evaluation
determines proper use of estate resources.

Key words: local real estate market, factors riding market prices
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