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WPROWADZENIE

Gospodarka nieruchomosciami, podobnie jak gospodarka przestrzenna, podlegaja w Polsce
dynamicznym zmianom. Blisko trzydziestoletnie doswiadczenia rynkowe, jak réwniez tempo zjawisk
zachodzacych na samym rynku nieruchomosci, powigzanie z cyklem koniunkturalnym, wymuszaja
weryfikacje pogladéw utrwalonych teorii, a w konsekwencji rowniez zmiany legislacyjne. Spektrum
zagadnienn zwiazanych z gospodarka nieruchomosciami oraz gospodarka przestrzenna jest bardzo
szerokie, poczgwszy od probleméw ekonomicznych, prawnych po geodezyjne czy instrumenty
wspierajace procesy decyzyjne. W dobie informatyzacji proceséw gospodarczych, wskazanie mozliwosci
wykorzystania wyspecjalizowanych narzedzi informatycznych staje sie réwniez nieodzowne w
omawianych obszarach rynku nieruchomosci. Naukowcy posilajg sie coraz bardziej wyrafinowanymi
narzedziami obliczeniowymi, metodami prezentacji danych oraz programami wspomagajacymi procesy
decyzyjne. Ma to miejsce réwniez na rynku nieruchomosci, ktérego ztozonos¢ wymaga zaawansowanych
metod badawczych wspierajacych praktyke gospodarcza.

Przedstawiona monografia stanowi zbiér dyskusji i pomystéw badawczych realizowanych przez
miodych adeptéw nauki, ktérzy zaglebiaja wspomniang tematyke na etapie przygotowywania dysertacji
naukowej jaka jest praca doktorska. W tym sensie monografia stanowi platforme wymiany uzyskanych
wynikéw badawczych.

W  monografii poruszono aktualne problemy gospodarki nieruchomosciami i gospodarki
przestrzennej, ktére ujete zostaly w trzech rozdzialach tematycznych dotyczacych odpowiednio
aspektow prawnych funkcjonowania rynku nieruchomosci, lokalnej gospodarki nieruchomosciami oraz
metod ilosciowych w analizie rynku nieruchomosci. W ramach zagadnien prawnych przyblizono
tematyke mozliwosci wykorzystania leasingu operacyjnego jako formy finansowania inwestycji na rynku
nieruchomosci i wplywu tego instrumentu na kwestie podatkowe, obszaréw ryzyka gospodarstw
domowych w relacjach z bankiem przy finansowaniu zakupu nieruchomosci mieszkaniowych przy
pomocy kredytu oraz kodeksu reklamowego jako nowego rozwigzania regulacji prawnych dotyczacych
sytuowania reklam w przestrzeni publicznej.

W rozdziale dotyczacym lokalnej gospodarki nieruchomos$ciami uwzgledniono problematyke
ochrony zabytkéw ze szczegélnym naciskiem na struktury zrédel jej finansowania oraz studium
przypadku na przykladzie gminy i miasta Sianéw. W rozdziale zajeto si¢ réwniez zagadnieniami
geodezyjnymi, w tym mozliwoscia wykorzystania waluacji wskaznikowej w $rodowisku GIS w
procedurze strategicznej oceny oddzialywania na $rodowisko dla miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego. Zagadnienie zilustrowano przykladem planu miejscowego dla
fragmentu Wroctawia.

W obszarze metod ilosciowych w analizie rynku nieruchomoséci monografia zawiera wyniki badan
dotyczace automatycznych modeli wyceny nieruchomosci na potrzeby zarzadzania przestrzenia i
procesu podejmowania decyzji. Sa tu rowniez analizy przestrzenne aktywnosci nabywcéw lokali
mieszkalnych przeprowadzone pod katem liczebnosci transakcji na obszarze miasta, z wykorzystaniem
narzedzi geoinformatycznych oraz oceny poprawnosci doboru metod statystycznych jako narzedzi
analizy rynku nieruchomosci.

Uzyskane wyniki maja czesto charakter badan wstepnych, stanowia przyczynek do dalszych studiéw,
co zwiazane jest ze stanem zaawansowania badan naukowych doktorantéw. Jednak dorobek miodych
naukowcéw jest wartosciowy, zastuguje na rozpowszechnienie w formie publikacji w monografii
Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci. Tym samym doswiadczeni naukowcy, czlonkowie
Towarzystwa obejmuja opieka naukowa kolejna generacje badaczy zajmujacych sie szeroko rozumiana
problematyka rynku nieruchomosci.

Iwona Forys, Jan Kazak
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KONSEKWENCJE PODATKOWE ZMIANY
MINIMALNEGO OKRESU PRAWA ZALICZANIA
DO KOSZTOW PODATKOWYCH WARTOSCI
POCZATKOWE] NIERUCHOMOSCI W LEASINGU
OPERACYJNYM

Mirostaw Gorski, mgr

Wydziat Nauk Ekonomicznych i Zarzqdzania
Uniwersytet Szczeciniski

e-mail: miroslawgorski@op.pl

Streszczenie

Leasing operacyjny nieruchomoéci umozliwia korzystajgcemu uzywanie nieruchomosci na
warunkach przewidzianych w obowiazujacych przepisach i zawartej umowie z finansujacym, a w
przypadku istnienia odpowiedniej klauzuli w umowie - réwniez nabycie tej nieruchomosci po
zakonczeniu umowy.

W praktyce gospodarczej za podstawowy czynnik atrakcyjnosci umowy leasingu nieruchomosci
uwaza sie ewentualne korzysci podatkowe, jakie moze on przynies¢ korzystajgcemu. W zwigzku z
tym ustawa z 16.11.2012 r. o redukcji niektérych obciazert administracyjnych w gospodarce od
stycznia 2013 r. wniosla skrécenie z 10 do 5 lat, minimalnego okresu prawa do zaliczenia do kosztéw
podatkowych wartosci poczatkowej nieruchomosci. Konsekwencja skrécenia wspomnianego okresu
jest mozliwos¢ zwiekszenia kosztéw podatkowych, w wyniku czego korzystajacy obniza wysokos¢
opodatkowania przez czas trwania umowy (co najmniej 5 lat), a jednoczesnie skutkuje to
podwyzszeniem ceny wykupu nieruchomosci do wysokosci tzw. hipotetycznej wartosci netto.

Stowa kluczowe: leasing operacyjny nieruchomosci, hipotetyczna warto$¢ netto, odpisy
amortyzacyjne degresywne.

1. Wprowadzenie

Leasing nieruchomosci jest jednym z bardziej dynamicznie rozwijajacych sie sposobéw finansowania
nieruchomosci. Pozwala na korzystanie z nieruchomosci, sfinansowanie zakupu, budowe, rozbudowe
oraz refinansowanie naktadéw poniesionych na nieruchomosci.

Z danych opublikowanych przez Lease Europe (Leaseurope Annual Survey 2015) wynika, ze w
panistwach, ktére sa cztonkami tej organizacji, w 2015 r. zawarto umowy leasingu nieruchomosci o
wartoéci ponad 16,4 mld euro. Do panstw o najwiekszych obrotach w zakresie leasingu
nieruchomosci zalicza sie: Francje (4,72 mld euro), Wiochy (4,06 mld euro), Turcje (1,62 mld euro),
Hiszpanie (1,0 mld euro) i Niemcy (0,88 mld euro). Na tym tle wartos¢ leasingu nieruchomosci w
Polsce nie jest imponujgca - wyniosta 0,34 mld euro i stanowila 2,8% ogétu wartosci umow
leasingowych. Dla poréwnania, laczny udzial leasingu nieruchomosci w leasingu ogétem dla
wszystkich krajéow Unii Europejskiej skupionych w Lease Europe wyniést srednio 6%.

Niski udzial leasingu nieruchomosci w leasingu ogétem Polsce wynika z nieodlegtej historii tego
sposobu finansowania (FORYS, GORSKI 2016) oraz niskiej sklonnosci podmiotéw na rynku do
finansowania inwestycji nowymi Zrédiami. W strukturze rynku nieruchomosci leasingowanych w
Polsce w 2015 roku (rys. 1) przewazaty obiekty biurowe (31%).

Rynek nieruchomosci jest rynkiem lokalnym, ale nawet na takim waskim rynku zachowania
podmiotéw sa zachowaniami przestrzennymi. Zalezy to od polityki przestrzennej (przeznaczenia
poszczegdlnych terenéw w planach miejscowych), uwarunkowan geograficznych (naturalnego
uksztaltowania terenu) jak réwniez preferencji samych uczestnikéw obrotu na rynku nieruchomosci.
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Rys. 1. Struktura przedmiotowa rynku leasingu nieruchomosci w Polsce ze wzgledu na rodzaj
nieruchomosci w 2015 r. Zrddto: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS.

Wsréd innych obiektéw majacych istotny wkilad w strukture leasingu nieruchomosci w Polsce
nalezy wskaza¢ obiekty handlowe i ustugowe (29%) obiekty rekreacyjne i hotelowe (19%) oraz
budynki przemystowe (18%), w tym réwniez o funkcji magazynowej. Inne rodzaje nieruchomosci
niemieszkalnych (np. o funkcji publicznej) lub mieszkalne mieszcza sie w niewielkiej grupie 3%
innych nieruchomosci. Znaczace jest, iz obiekty biurowe oraz handlowe i ustugowe stanowia 60%
leasingu nieruchomosci w Polsce. To wskazuje, iz z duzym prawdopodobienstwem to podmioty
gospodarcze (przedsiebiorcy) zglaszaja popyt na finansowanie nieruchomosci leasingiem. Poniewaz
leasing operacyjny jest wéréd tych umoéw i podmiotéw gospodarczych popularny (FORYS, GORSKI
2016), stad na kanwie wspomnianych zmian ustawowych wazna jest analiza praktycznych
problemoéw, na jakie moze napotkaé korzystajacy z leasingu operacyjnego, po zakorniczeniu tej umowy
leasingu.

Celem badania jest analiza korzysci podatkowych leasingobiorcy po zmianie minimalnego okresu
prawa do zaliczenia do kosztéw podatkowych wartosci poczatkowej nieruchomosci w leasingu
operacyjnym. Do realizacji postawionego celu wykorzystano studia literaturowe, analize aktéw
prawnych. Przedstawiono réwniez symulacje korzysci podatkowych dla przykladowej
nieruchomosci.

2. Ujecie podatkowe leasingu nieruchomosci

Pierwszym aktem prawnym, ktéry regulowatl podatkowe aspekty umowy leasingu w prawie polskim,
bylo Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 19 grudnia 1989 r. w sprawie uznawania skladnikéw
majatkowych za srodki trwale oraz wartosci niematerialne i prawne, zasad i stawek ich amortyzacji
oraz zasad aktualizacji wyceny $rodkéw trwatych. Rozporzadzenie to wprowadzito do krajowego
systemu prawnego pojecie umowy leasingu, nie okreélajac jednak jego zakresu (PIEKOS 2017). Umowa
leasingu funkcjonowata woéwczas w polskiej praktyce gospodarczej, jako tzw. umowa nienazwana.
Poczawszy od 9 grudnia 2000 r., gdy weszla w zycie ustawa z dnia 26 lipca 2000 r. o zmianie ustawy -
Kodeks cywilny (Dz.U. Nr 74, poz.857), instytucja leasingu zostata uregulowana w polskim porzadku
prawnym.

Unormowania prawne umowy leasingu zostaly zawarte w ksiedze trzeciej kodeksu cywilnego
~Zobowigzania” w tytule XVII1, w artykutach 7091-709'8. Ustawodawca uksztaltowal instytucje
leasingu jako tzw. leasing finansowy posredni, opierajac si¢ w duzej mierze na regulacjach zawartych
w konwencji UNIDROIT (Miedzynarodowego Instytutu Ujednolicenia Prawa Prywatnego z siedziba
w Rzymie) z 28 maja 1988 r. o miedzynarodowym leasingu finansowym (art. 7091-7098 k.c.).

Jednocze$nie w art. 7091 k.c. umowa leasingu zostala zdefiniowana jako umowa, na podstawie
ktorej finansujacy zobowiazuje sie, w zakresie dziatalnosci swego przedsiebiorstwa, naby¢ rzecz
(nieruchomos¢) od oznaczonego zbywcy na warunkach okreslonych w tej umowie i odda¢ te rzecz
korzystajacemu do uzywania albo uzywania i pobierania pozytkéw przez czas oznaczony. Natomiast
korzystajacy zobowiazuje sie zaplaci¢ finansujagcemu w uzgodnionych ratach wynagrodzenie
pieniezne, réwne co najmniej cenie lub wynagrodzeniu z tytulu nabycia rzeczy przez finansujacego.
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Instytucja leasingu w prawie podatkowym wprowadzona zostala ustawa z dnia 6 wrzeénia 2001 r.
zmieniajacg ustawe o podatku dochodowym od oséb fizycznych (at. 23f-23h u.o.p.d.o.f.) i od oséb
prawnych (art. 17f-17h u.o.p.o.p) oraz ustawe o podatku od towaréw i ustug, a takze o podatku
akcyzowym (Dz. U. Nr 106, poz. 1150).

Jednak W polskim porzadku prawnym przepisy nie rozstrzygaja o cywilnoprawnej kwalifikacji
leasingu, w zwigzku z czym podzial leasingu na operacyjny i finansowy ma jedynie charakter
umowny, stuzacy do zakwalifikowania danej konstrukcji umowy leasingu do okreslonych skutkéw
podatkowych zawartych uméw.

Umowa leasingu nieruchomosci moze zosta¢ zakwalifikowana jako leasing operacyjny, gdy
spelnione sa lacznie dwa warunki. Po pierwsze przedmiotem umowy sa podlegajace odpisom
amortyzacyjnym nieruchomosci, a umowa musi by¢ zawarta na czas oznaczony, wynoszacy co
najmniej 5 lat. Przy czym istotne jest, iz do 31.12.2012 r. okres ten wynosil 10 lat. Drugi warunek
zwiazany jest z wartoscig przedmiotu leasingu. Suma ustalonych w umowie optat, pomniejszona o
nalezny podatek od towaréw i ustug, odpowiadaé¢ musi co najmniej wartosci poczatkowej srodkéw
trwalych. Gdy przedmiotem umowy leasingu jest srodek trwaty lub warto$¢ niematerialna i prawna,
ktére uprzednio byty juz przedmiotem takiej umowy, wéwczas suma ustalonych w nowej umowie
leasingu rat powinna odpowiada¢ co najmniej wartosci rynkowej przedmiotu umowy z dnia zawarcia
nowej umowy. Zatem skrécenie minimalnego okresu trwania umowy w polaczeniu z oplatami
leasingowymi wplyneta w efekcie na zwiekszenie wysokosSci miesiecznej oplaty leasingowe;.
Jednocze$nie omawiana zmiana zmniejszyla ryzyko zwigzane z utrzymaniem wartosci nieruchomosci
w czasie. Typowy okres trwania leasingu operacyjnego zblizyt sie réwniez do okresu trwania typowej
umowy najmu nieruchomosci komercyjnych w trwajacej dekoniunkturze na rynku nieruchomosci.

3. Skutki zmiany minimalnego okresu zaliczenia do kosztéw podatkowych wartosci poczatkowej
nieruchomosci

Na mocy tzw. IIl ustawy deregulacyjnej, czyli ustawy z 16.11.2012 r. o redukcji niektérych obciazeni
administracyjnych w gospodarce, od 01 stycznia 2013 r. dokonano skrécenia okresu prawa do
zaliczenia do kosztéw podatkowych wartosci poczatkowej (odzwierciedlonej w poszczegdlnych
ratach leasingowych) nieruchomosci w okresie krétszym niz okres amortyzacji. Wynika to z tego, ze
podstawowy okres amortyzacji nieruchomoéci wynosi 40 lat (przy 2,5% amortyzacji rocznej),
natomiast dzieki zmianie wprowadzonej powyzsza ustawa mozliwe jest zaliczenie kosztéw
podatkowych wartosci poczatkowej nieruchomosci w okresie 5 lat.

Analizujagc wprowadzong zmiane, polegajaca na skréceniu wymaganego minimalnego okresu
leasingu nieruchomosci z 10 do 5 lat, nalezy zauwazyé¢, ze ustawodawca wprawdzie umozliwil
korzystajagcemu w krétszym okresie trwania umowy leasingu operacyjnego zaliczenie wartosci
poczatkowej nieruchomosci do kosztéw, co pozwala w istotny sposéb zwiekszy¢ koszty uzyskania
przychodéw korzystajacego, a tym samym zmniejszy¢ podstawe opodatkowania, co w konsekwencji
wplywa na zmniejszenie wysokosci podatku (tzw. tarcza podatkowa). Jednak réwnoczeénie
konsekwencja tego jest wzrost wartoéci tzw. hipotetycznej wartosci netto, ponizej ktérej firma
leasingowa nie powinna sprzedawac¢ $rodka trwalego na rzecz korzystajgcego po zakorczeniu
trwania umowy leasingu.

W konsekwencji umowa leasingu operacyjnego nieruchomosci zawarta na okres 5 lat wigzac sie
bedzie z wyzsza ceng wykupu tej nieruchomosci oraz wyzszymi miesiecznymi ratami leasingu
ptaconymi przez korzystajacego. W przypadku nieruchomoséci suma ustalonych w umowie optat (O),
pomniejszona o nalezny podatek od towaréw i ustug (P;), odpowiada¢ musi co najmniej wartosci
poczatkowej srodkéw trwatych (Wy):

Wy < X210 — P).

Oznacza to, ze w okresie 5 lat korzystajacy moze zaliczy¢ do kosztéw uzyskania przychodow
kwote wartosci poczatkowej nieruchomosci (suma ta wynika z wystawionych faktur obejmujacych
raty leasingowe).

Sposéb ustalenia wartosci poczatkowej przedmiotu leasingu wynika posrednio z definicji pojecia
~splaty wartosci poczatkowej”, okreslonego w art. 23a pkt 7 u.o.p.d.o.f. (art. 17a pkt 7 u.p.d.o.p.).
Zgodnie z nig ,wartoé¢ poczatkowa przedmiotu leasingu stanowi faktycznie otrzymang przez
finansujacego w oplatach ustalonych w umowie leasingu réwnowartos¢ wartosci poczatkowej...”.
Wartos¢ ta powinna zosta¢ ustalona zgodnie z art. 22g u.o.p.d.o.f. (art. 16g u.p.d.o.p.) co oznacza, ze
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za warto$¢ poczatkowa uwaza sie cene nabycia (Co). Z drugiej strony, zgodnie z art. 22g ust. 3
uw.o.p.d.of. (art. 16g ust. 3 u.p.d.o.p.) za cene nabycia uwaza sie kwote nalezng finansujagcemu
(zbywcy), powiekszong o koszty zwigzane z zakupem (Kj) naliczone do dnia przekazania Srodka
trwalego lub wartosci niematerialnej i prawnej do uzywania np. oplat notarialnych, skarbowych i
innych, odsetek, prowizji oraz pomniejszong o podatek od towardéw i ustug (P;). Stad mozna uogoélnic,
ze:

Wy = Cy — Z?=1(Kj - P]) .

Po uplywie podstawowego okresu, ktéry w przypadku tzw. leasingu operacyjnego nieruchomosci
wynosi 5 lat, finansujagcemu przystuguje prawo sprzedazy nieruchomosci korzystajacemu po cenie
(Cn) odbiegajacej od jego ceny rynkowej (Cr). Cena ta nie moze by¢ jednak nizsza od tak zwanej
hipotetycznej wartosci netto nieruchomosci (Whny).

Przez pojecie hipotetycznej wartosci netto (art. 23a pkt 6 lit. a u.o.p.d.o.f., art. 17a pkt 6 lit. a
u.p.d.o.p.) rozumie sie wartos¢ poczatkowa okreslong zgodnie z art. 22g u.o.p.d.o.f. (art. 16k ust. 1
u.p.d.o.p.). Jest to cena nabycia nieruchomosci pomniejszona o odpisy amortyzacyjne obliczone:

- wedlug zasad okreSlonych w art. 22k ust. 1 up.d.of. (art. 16k ustl u.p.d.o.p.) z

uwzglednieniem wspoétczynnika 3 - w odniesieniu do srodkéw trwatych;

- przy zastosowaniu trzykrotnie skréconych okreséw amortyzowania, o ktérych mowa w art. 23a
pkt 4 lit. b u.o.p.d.o.f. (art. 17a pkt 4 b u.p.d.o.p.) - w odniesieniu do wartosci niematerialnych i
prawnych.

Zgodnie z powyzszym, hipotetyczng wartoé¢ netto Srodka trwalego nalezy ustalic z
uwzglednieniem hipotetycznych odpiséw amortyzacyjnych degresywnych, t. w pierwszym
podatkowym roku ich uzywania przy zastosowaniu stawek podanych w wykazie stawek
amortyzacyjnych podwyzszonych o wspétczynnik 3, a w nastepnych latach podatkowych naliczanych
od jego wartodci poczatkowej pomniejszonej o dotychczasowe odpisy amortyzacyjne, ustalonej na
poczatek kazdego kolejnego roku. Poczawszy od roku podatkowego, w ktérym tak okreslona roczna
kwota amortyzacji miataby by¢ nizsza od rocznej kwoty amortyzacji obliczonej przy zastosowaniu
metody liniowej, nalezy przej$¢ na metode liniowa. Mimo, ze ten spos6b amortyzacji nie ma
zastosowania w stosunku do budynkéw i budowli, degresywna metoda amortyzacji znajduje
zastosowanie do obliczania hipotetycznej wartosci netto nieruchomosci.

W konsekwencji wprowadzonych zmian minimalna cena wykupu po uplywie 5-letniego okresu
leasingu bedzie znacznie wyzsza od ceny wykupu okredlonej na podstawie wartoéci hipotetycznej
netto, niz po uptywie 10 lat. Skutkiem ustalenia tej ceny na poziomie nizszym od wartosci
hipotetycznej bylaby koniecznos¢ wykazania przez finansujgcego przychodu wedlug wartosci
rynkowej. Wéwczas ustala sie ja zgodnie z zasadami okreslonymi w art. 23c pkt 1 u.o.p.d.o.f. (art. 17¢
u.p.d.o.p.), tzn. ,przychodem ze sprzedazy srodkéw trwatych lub wartosci niematerialnych i prawnych
jest ich wartos¢ wyrazona w cenie okre$lonej w umowie sprzedazy; jezeli jednak cena ta jest nizsza od
hipotetycznej wartosci netto srodkéw trwatych lub wartosci niematerialnych i prawnych, przychéd
ten okresla sie w wysokosci wartosci rynkowej”.

Finansujacy, przenoszac wlasno$é¢ przedmiotu leasingu na korzystajacego ma prawo ustali¢ cene
sprzedazy w kwocie nizszej od wartosci rynkowej (Wg). Jezeli jednak cena ta jest nizsza od
hipotetycznej wartosci netto srodka trwatego, a takze gdy sprzedaz nastepuje przed zakonczeniem
podstawowego okresu umowy leasingu, wowczas przychéd podatkowy finansujacego okresla sie¢ w
wartosci rynkowej ustalonej wedlug ogoélnych zasad ustalania przychodéw ze sprzedazy rzeczy.
Oznacza to, ze hipotetyczna wartos¢ netto przedmiotu leasingu stanowi minimalng cene sprzedazy
dotychczasowego przedmiotu leasingu operacyjnego. Wydatki na nabycie $rodka trwalego wraz z
nakladami podwyzszajacymi wartoé¢ poczatkowq, pomniejszone o dokonane odpisy amortyzacyjne
stanowia koszt uzyskania przychodéw w momencie sprzedazy przedmiotu leasingu. Jest to tzw.
rzeczywista warto$¢ netto (Wrn). Oznacza to, ze skutki tej ré6znicy obciagzaja tylko finansujacego, a nie
powoduja powstania przychodu po stronie kupujacego.

W tym konteksécie wartos¢ rynkowa (IWr) okreéla sie na podstawie cen rynkowych stosowanych w
obrocie rzeczami lub prawami tego samego rodzaju i gatunku, z uwzglednieniem w szczegdlnosci ich
stanu i stopnia zuzycia oraz czasu i miejsca odplatnego zbycia.
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4. Symulacja hipotetycznej wartosci netto nieruchomosci sprzedanej po uptywie 5 oraz 10 lat

Jak juz wspomniano, w konsekwencji wprowadzonych zmian minimalna cena wykupu po uplywie 5-
letniego okresu leasingu bedzie znacznie wyzsza od ceny wykupu okres$lonej na podstawie wartosci
hipotetycznej netto po uptywie 10 lat.

Celem analizy bylo wskazanie w jaki spos6b powyzsza zmiana wplynie na ceng nieruchomosci po
zakoriczeniu umowy leasingu.

Przyjmujac warto$¢ poczatkowa nieruchomosci bedacej przedmiotem leasingu operacyjnego
10 mIn PLN ustalono hipotetyczne odpisy amortyzacyjne degresywne (tabela 1).

Tabela 1
Obliczenie odpiséw amortyzacyjnych hipotetycznych odpiséw degresywnych umowy
zawartej na 51 10 lat (PLN)

Warto$¢ umorzenia w poszczegélnych latach umowy

Wartos¢ poczatkowa . Wariant II
Lata umowy w poszczegodlnych latach Wariant [ . - przy uwzglednieniu
umowy - stawka ;;m(o)rtyzacy]na wsp6lczynnika
% korygujacego

1 10 000 000,00 148 575,97 445 727,92
2 9 250 000,00 137 432,77 412 298,33
3 8 556 250,00 127 125,31 381 375,95
4 7914 531,25 117 590,91 352772,75
5 7320941,41 108 771,60 326 314,80
6 6771 870,80 100 613,73 301 841,19
7 6 263 980,49 93 067,70 279 203,10
8 5794 181,95 86 087,62 258 262,86
9 5359 618,31 79 631,05 238 893,15
10 4 957 646,93 73 658,72 220 976,16

Zrddto: Obliczenia wtasne.

Na podstawie obliczonych hipotetycznych odpiséw degresywnych mozna ustali¢ hipotetyczng
cene netto sprzedazy nieruchomosci po zakoriczeniu umowy leasingu operacyjnego:

- po uplywie 5 lat - minimalnego okresu, na jaki zostala zawarta umowa leasingu operacyjnego -

warto$¢ wynosi 67,71 % wartosci poczatkowej nieruchomosci,

- przyjmujac uprzednie zasady obowiazujace do 31.12. 2012 r., gdy okres ten wynosil 10 lat,

warto$¢ wynosi 45,85% wartosci poczatkowej nieruchomosci.

Przedstawiona symulacja pokazuje, ze omawiane skrécenie okresu prawa do zaliczenia do
kosztéw podatkowych wartosci poczatkowej nieruchomosci powoduje wzrost kosztéw podatkowych,
a w efekcie obnizenie podstawy opodatkowania (efekt tarczy podatkowej). Niekorzystnym efektem
zmiany jest zwigkszenie ceny netto sprzedazy nieruchomosci po zakoriczeniu umowy leasingu
operacyjnego. Jednak z uwagi na ryzyko zmiany cen nieruchomosci w efekcie czynnikéw rynkowych,
czesto niezaleznych od stron umowy, tendencja do skracania czasu trwania umowy leasingu
zmniejsza ryzyko zwigzane z oszacowaniem wartoéci rynkowej przedmiotu umowy.

5. Wnioski

Skrécenie okresu prawa do zaliczenia do kosztéw podatkowych wartosci poczatkowej nieruchomosci
z 10 do 5 lat spowodowato zaréwno efekty pozytywne jak réwniez negatywne. Pozytywna cecha
zmiany jest mozliwoé¢ skorzystania z tzw. tarczy podatkowej, czyli obnizenia podstawy
opodatkowania i w efekcie wysokosci naleznego podatku dochodowego przez wzrost kosztéw
podatkowych korzystajacego. Negatywne efekty zmian sa spowodowane koniecznoscia zaptaty
wyzszej ceny za nieruchomo$¢ w przypadku wykupienia jej przez korzystajacego po zakoniczeniu
umowy leasingu operacyjnego. Ma to jednak miejsce w przysztosci, podczas gdy korzysci podatkowe
sa konsumowane na biezaco.

Jednak w sytuacji, gdy alternatywne do umowy leasing operacyjnego rozwigzania np. najem
nieruchomoéci czy kredyt sa bardziej popularng metoda pozyskiwania nieruchomosci przez
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przedsiebiorcow na potrzeby prowadzonej dzialalnosci, kazda zmiana w kierunku poprawy
efektywnosci leasingu jest istotna dla polskiego rynku nieruchomosci.
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TAX CONSEQUENCE OF CHANGING THE
MINIMAL PERIOD OF THE RIGHT TO RECOGNIZE
THE INITIAL VALUE OF REAL ESTATE IN
OPERATING LEASE TO TAX COST

Mirostaw Gorski, M.A.
Economic and Management Faculty
University of Szczecin

e-mail: miroslawgorski@op.pl

Abstract

Real estate operating lease allows a lessee to use real estate under the conditions provided for in the
applicable regulation and in an agreement concluded with a lessor and, in case there is a relevant
clause in the agreement - also acquisition of this property after termination of the agreement.

In business practice, possible tax advantage that it can bring to the lessee is considered as the
primary factor in the attractiveness of the real estate leasing. Therefore, the act of 11/16/2012 on
reducing some of the administrative burden in the economy from January 2013 reduced the minimum
period of the right to recognize the initial value of the property in the tax costs from 10 to 5 years. A
consequence of the reduction of that period is the ability to increase the tax costs, which results in
lower taxation level during the term of the agreement (at least 5 years), and at the same time, this
results in an increase in the price of redemption of the real estate to the amount of so-called
hypothetical net value.

Key words: real estate operating lease, hypothetical net value, reducing balance depreciation write-
offs.
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RYZYKO GOSPODARSTW DOMOWYCH
FINANSUJACYCH ZAKUP NIERUCHOMOSCI
MIESZKANIOWYCH KREDYTEM HIPOTECZNYM
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Streszczenie

Wysoka kapitatochtonno$é nieruchomosci powoduje konieczno$é korzystania przez nabywcow z
zewnetrznych Zrédet finansowania. Na rynku mieszkaniowym transakcje zawierane sg najczesciej z
wykorzystaniem kredytu hipotecznego. Z uwagi na wysoka kwote kredytowania jak i wieloletni
okres splaty finansowanie zakupu nieruchomosci kredytem hipotecznym obarczone jest ryzykiem
wystepujacym zaréwno po stronie banku jak i kredytobiorcy. Wieloaspektowos¢ i duze znaczenie tej
problematyki dla funkcjonowania gospodarki oraz dobrobytu gospodarstw domowych sklania do
podjecia studiéw skoncentrowanych na perspektywie gospodarstwa domowego jako uczestnika
transakgji.

Celem gléwnym publikacji jest analiza i ocena obszaréw ryzyka gospodarstw domowych w
relacjach z bankiem przy finansowaniu kredytem hipotecznym zakupu nieruchomosci
mieszkaniowych. Dla zachowania przejrzystoéci wywodu wprowadzono takze cele szczegétowe do
ktérych naleza:

— identyfikacja i okreslenie rodzajow ryzyka wystepujacego w finansowaniu zakupu

nieruchomosci kredytem hipotecznym,

— ocena poszczegdlnych rodzajow ryzyka ponoszonego przez gospodarstwa domowe i banki w

kredytowaniu hipotecznym,

— przeglad mozliwych sposobéw zarzadzania ryzykiem przy uwzglednieniu znaczenia i

kompetengji instytucji paristwowych,

— identyfikacja obszaréw ryzyka majacych istotny wplyw na sytuacje gospodarstw domowych

(na przykladzie postanowiert umownych wzorca umowy kredytowej).

Do badania analizy ryzyka gospodarstw domowych w relacjach z bankiem wykorzystano analize
wzoréw umoéw o kredyt hipoteczny na zakup mieszkania jednego z komercyjnych bankéw w Polsce.
Przyjete do analizy wzorce dotyczyly standardowej umowy o kredyt mieszkaniowy, umowy
transzowej oraz umowy w walucie obcej.

Stowa kluczowe: rynek nieruchomosci, kredyt hipoteczny, ryzyko gospodarstwa domowego,
finansowanie rynku mieszkaniowego

1. Wprowadzenie

Literatura przedmiotu w znacznej mierze skupia sie¢ na problematyce ryzyka w kredytowaniu
hipotecznym w kontekscie dzialalnosci bankowej marginalnie traktujac gospodarstwa domowe. Silnie
asymetryczne ujecie tej problematyki powoduje wrazenie, ze to bank ponosi wieksze ryzyko
udzielajac kredytow hipotecznych gospodarstwom domowym. Z kolei w opinii publicznej panuje
przekonanie, ze gospodarstwo domowe ponosi ciezar ryzyka zwigzanego z kredytowaniem
hipotecznym zakupu nieruchomoéci odpowiadajgc majatkiem wtasnym zaréwno w postaci pienieznej
jak i zabezpieczenia w postaci hipoteki. Pozycja banku wobec gospodarstw domowych w
finansowaniu zakupu nieruchomosci kredytem hipotecznym jest w naturalny sposéb dominujaca.
Podziat ryzyka miedzy stronami umowy kredytowej jest nieréwnomierny, a ryzyko w znacznym
stopniu jest transferowane na kredytobiorce. Problematyka ryzyka gospodarstw w finansowaniu
rynku mieszkaniowego stanowi luke badawczg, ktéra nalezy wypelnié. Niniejsze opracowanie
stanowi prébe ujecia problematyki z punktu widzenia ryzyka gospodarstwa domowego na jakie
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narazone jest w procesie kredytowania hipotecznego, ocene jego istotnosci oraz mozliwosciach
skutecznego ograniczenia.

2. Przeglad literatury - ryzyko banku i gospodarstw domowych w procesie finansowania rynku
nieruchomosci

Pomimo licznych rozwazan prowadzonych przez stulecia nad teorig ryzyka w literaturze przedmiotu
wciaz nie dopracowano jednoznacznej i wyczerpujacej definicji. Potocznie ryzyko rozumiane jest jako
~przedsiewziecie, ktérego wynik nie jest znany”(SOBOL 2005), utozsamiane takze z nieszczedliwymi
wypadkami, wystapieniem nieprzewidzianych zdarzen. Ryzyko definiowane jest takze jako
mozliwos¢ poniesienia straty lub uzyskania wyniku innego niz oczekiwany (HUTERSKA 2010).
Trudnosci definicyjne zwigzane s takze z zamiennym stosowaniem pojecia ryzyka i niepewnosci,
ktére w rzeczywistoéci nie oznaczajg tego samego. Pierwsza prébe rozréznienia tych poje¢ przypisuje
sie Willettowi (HUTERSKA 2010), autor , The Economic Theory of Risk and Insurance” wskazuje na
ryzyko w kontekscie obiektywnego prawdopodobieristwa oraz subiektywnej niepewnosci. Zdaniem
Willeta koniecznym jest definiowanie ryzyka w odniesieniu do , stopnia niepewnosci co do mozliwosci
nastgpienia szkody a nie w odniesieniu do prawdopodobieristwa, ze taka strata rzeczywiscie nastgpi” tym
samym wskazujac na zalezny charakter zmian ryzyka od poziomu niepewnosci (POGORZELSKI 2015).
Rozwazania staly sie inspiracja dla koncepcji Knighta (POGORZELSKI 2015), kontynuujaca rozréznienie
ryzyka od niepewnosci. Wedtug Knigtha réznica ta zwigzana jest ich mierzalnoscig (HUTERSKA 2010).
Ryzyko, powiagzane jest z prawdopodobieristwem wystgpienia mozliwych scenariuszy dla pewnego
zdarzenia (rozklad konsekwencji dla réznych mozliwych scenariuszy jest znany), natomiast
niepewnos¢ cechowana jest duza doza unikalnosci, a tym samym brakiem wiedzy odnoénie samego
zdarzenia jak i jego konsekwencji (KNIGHT 1921).

W  naukach ekonomicznych i naukach o finansach ryzyko, jako nieodiaczny element
podejmowania decyzji stanowi przedmiot licznych rozwazan, zwlaszcza w sferze bankowosci,
inwestowania oraz ubezpieczeri. W tym kontekscie wszelkie definicje ryzyka réwniez zakladaja jego
mierzalnos¢. Istotnym w ocenie autora jest przedstawienie dwéch powszechnych wéréd literatury
naukowej koncepcji ryzyka (JAJUGA 2007):

- negatywnej - traktujacej ryzyko jako zagrozenie, (mozliwo$¢ poniesienia straty),

- neutralnej - traktujacej ryzyko jednoczeénie jako zagrozenie i szanse (mozliwos¢ poniesienia

straty lub odniesienia korzysci).

Na potrzeby niniejszej publikacji przyjeto negatywna koncepcje ryzyka bowiem zaréwno bank jak i
gospodarstwo domowe w analizie i ocenie ryzyka skupia sie raczej na zagrozeniach zwigzanych z
dlugoletnim zobowigzaniem jakim jest udzielenie i splata kredytu w warunkach zmieniajacej sie
rzeczywistosci, nie przypisujac natomiast istotnej wagi do szans. W odniesieniu do finanséw
mierzalnos¢ ryzyka nalezy utozsamia¢ z wymierna korzyscia jaka jest zysk tj. zwrot z inwestycji czy
dochody z dzialalnoéci bankowej, ktérej podstawe stanowi dziatalnos¢ kredytowa. Najwiekszy udziat
w dochodach bankéw maja kredyty hipoteczne, ktére obarczane sg jednoczeénie znacznie wiekszym
poziomem ryzyka, niz kredyty konsumpcyjne.

Ryzyko zwigzane udzielaniem kredytéw hipotecznych, a wiec ryzyko banku, jak réwniez ryzyko
inwestowania w nieruchomosci stanowiace ryzyko kredytobiorcy SciSle zwigzane sa ze specyfika
nieruchomosci jako przedmiotu obrotu rynkowego. Zakup nieruchomosci wymaga zaangazowania
znaczacej ilodci kapitalu, co w praktyce wiaze sie z koniecznoscia finansowania zewnetrznego przed
dlugie lata (20-30 lat). Majac na uwadze wielowatkowy charakter aspektu finansowania rynku
nieruchomosci wyrézni¢ nalezy poszczegélne rodzaje ryzyka. Z uwagi na prezentowana tematyke
publikacji wyszczegdlnione zostang jedynie rodzaje ryzyka ponoszone przez bank i gospodarstwa
domowe w finansowaniu zakupu nieruchomosci kredytem hipotecznym. Szczegélnie wazne wydaje
sie¢ réwniez omoéwienie ryzyka gospodarstw domowych, przede wszystkim zwazywszy na
powszechny interes spoteczny oraz dotychczas marginalne ujecie tej problematyki w literaturze
przedmiotu.

3. Rodzaje i ocena ryzyka ponoszonego przez bank i gospodarstwo domowe w kredytowaniu
hipotecznym

Za najbardziej tradycyjny rodzaj ryzyka ponoszonego przez bank i gospodarstwo domowe w procesie
kredytowania hipotecznego przyjmuje sie ryzyko kredytowe, powszechnie utozsamiane ze strata
finansowa spowodowana zaprzestaniem splaty zobowiazan przez kredytobiorce (ZOETKOWSKI 2011;
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Kaczmarek 2005). Ryzyko kredytowe okreslane jest takze jako niedotrzymanie warunkéw umowy,
ktéra w odniesieniu do kredytu hipotecznego oznacza wilasnie zaprzestanie splaty kolejnych rat
(JATUGA 2007). Podobny poglad przedstawia Huterska, uzupelniajac definicje ryzyka kredytowego o
brak mozliwosci splaty kredytu w terminie jak i brak mozliwosci splaty w ogéle (HUTERSKA 2010). Za
najbardziej trafng i kompletna interpretacje autor uznaje prezentowana przez Zawadzka, Iwanicz-
Drozdowska Nowak definicje okreslajaca ryzyko kredytowe jako niebezpieczenistwo lub zagrozenie
niesplacenia zaciggnietego kredytu (w catosci lub czesci) wraz z naleznymi odsetkami i prowizjami w
terminie przewidzianym w umowie (ZAWADZKA 1996; INANICZ-DROZDOWSKA i NOWAK 2002).

Niemoznoé¢ terminowego uregulowania zobowigzan lub calkowitej niezdolnosci do splaty
kredytu moze by¢ spowodowana zaréwno utrata pracy przez kredytobiorce jak i wynikiem zdarzen
losowych tj. wypadki czy choroby bezposrednio wptywajace na zdolnos¢ kredytobiorcy do pracy, a
tym samym osiggania dochodéw. Zjawiskiem wplywajacym na poziom ryzyka kredytowego moze
by¢ takze niekompetencja pracownikéw banku w konsekwencji prowadzaca do ztej oceny zdolnosci
kredytowej kredytobiorcy. Ponizej przedstawiony zostal proces analizy ryzyka w odniesieniu do
udzielenia pojedynczej decyzji kredytowe;.

Badanie zdolnosci Decyzja kredytowa Monitoring
. I = 5 I
kredytowe;j kredytowy

Okresélenie: W przypadku
- wysokosd kredytu stwierdzenia
~donrmy 3 wastosc wystepowania
zabezpieczenia sienokoiacvch
- ceny kredytu IERDnaNE)
- harmonogramu zjawisk wskazane
splaty - jest podjecie dziatan

zaradczych

Rys. 1. Analiza ryzyka zwigzanego z pojedynczym kredytem. Zrédto: IWANOWICZ-DROZDOWSKA,
Nowak (2002, s. 27).

W przypadku pozytywnej oceny zdolnosci kredytowej wydana zostaje decyzja o udzieleniu
kredytu, a tym samym bank podejmuje ryzyko, ktére uznano za akceptowalne.

Kolejnym rodzajem ryzyka zwigzanym z kredytowaniem hipotecznym jest ryzyko prawne (in.
ryzyko zmiany przepiséw prawnych, ryzyko legislacyjne). W literaturze przedmiotu pod pojeciem
ryzyka prawnego dostrzec mozna dwie definicje. Pierwsza odnosi sie do zmian legislacyjnych, ktére
bezposrednio wplyna na zobowigzania kredytowe miedzy bankiem a gospodarstwem domowym. Do
tego podejscia zaliczy¢ mozna Jajuge, wedlug ktérego ryzyko prawne istnieje w przypadku
mozliwosci uchwalenia aktéw prawnych majacych wplyw na dany podmiot gospodarczy lub
niekorzystnych efektéw prawnych w zawartych przez podmioty umowach (JAJUGA 2007). Z kolei
Sieminiska kladzie nacisk na definicje ryzyka prawnego zwigzanego z nieuregulowanym stanem
prawnym nieruchomosci wynikajagcym m.in. z braku wiarygodnych informacji oraz w odniesieniu do
procesu inwestycyjnego - stanem prawnym nowo wybudowanych lokali lub nieruchomosci
powstatych z podziatu gruntu (SIEMINSKA 2013).

Obie definicje ryzyka prawnego taczy Henzel wskazujac, ze moze dotyczy¢ réznych dziedzin
m.in.:

- ryzyko zmian w planach zagospodarowania przestrzennego,

- ryzyko zmian regulacji prawnych,

- ryzyko reprywatyzaciji,

- ryzyko procedur administracyjnych.
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Stad tez, w ocenie autora koniecznym w identyfikacji rodzajéow ryzyka jest rozréznienie na ryzyko
regulacyjne dotyczace zmian regulacji prawnych (nazywane takze legislacyjnym) oraz ryzyko
nieuregulowanego stanu prawnego (in. dokumentacji prawnej).

Nie kazdy rodzaj ryzyka wystepowac bedzie uniwersalnie. Najlepszym tego przykladem jest
ryzyko walutowe, ktére wystepuje wylacznie w kredytach zacigganych przez kredytobiorce w
walucie obcej. W takim przypadku wzrastajacy kurs waluty obcej powoduje wzrost wysokosci rat
kredytowych a w dlugim okresie znaczace zwigkszenie kwoty kredytu pozostatej do splacenia
(Buszko 2010). Zatem ryzyko walutowe sensu stricte ponosi tylko kredytobiorca uzalezniajac kwote
calkowitej splaty kredytu od wartosci ksztalttowania sie waluty obcej. Ryzyko walutowe z punktu
widzenia banku moze natomiast rzutowaé na zmiane ryzyka zwigzanego z wyplacalnoscia
kredytobiorcow (dzieje sie tak przy znacznej dewaluacji waluty krajowej).

Wartym szerszego omodwienia jest takze ryzyko zwigzane z wyceng nieruchomosci istotne w
szczegoblnosci dla kredytodawcy. Ten rodzaj ryzyka Scisle zwiazany jest z ryzykiem kredytowym,
szczegOlnie w zakresie metodologii, przyjetej metodyki oraz praktyki wyceny. Mozliwos¢ odchyler
wartosci nieruchomosci od cen transakcyjnych niewatpliwie stanowi Zrédlo ryzyka, zwlaszcza, ze
jedna z cech wartosci jest jej dynamiczny charakter. Na warto$¢ nieruchomosci istotnie wplywa
zuzycie techniczne oraz z uwagi na jej stala lokalizacje - zmiany zachodzace w otoczeniu. Wartosé
rynkowa nieruchomosci stanowi Zrédlo ryzyka kredytowego dla banku takze dlatego, ze
odzwierciedla stan rynku w dniu wyceny nie odwzorowujac wptywu cykli koniunkturalnych. Kazdy
kolejny dzieri i zmiany w otoczeniu wplywaja na zmiane poziomu wartoéci. Banki udzielajg kredytow
przede wszystkim w fazie ozywienia, ceny nieruchomosci zaczynajg rosng¢ natomiast problemy
gospodarstw domowych ze splata kredytu przypadaja na okres recesji (Kucharska-Stasiak 2006).
Okreslona zatem warto$¢ nieruchomosci na dzieni udzielenia kredytu po latach w fazie recesji i
koniecznoéci egzekucji z nieruchomosci moze okazac sie znacznie nizsza. Straty z tytutu braku
ciagtego monitorowania wartoéci nieruchomosci oraz sytuacji zarobkowej kredytobiorcy moga by¢
dotkliwe, co ciSle zwiazane jest z niska ptynnoscia nieruchomosci.

W kontekscie ryzyka wyceny nieruchomosci nalezy takze zwréci¢é uwage na dwa istotne
zagadnienia. Po pierwsze, rzeczoznawca majatkowy zobligowany jest do wskazania w operacie
szacunkowym obszaréw ryzyka zwigzanego z nieruchomoscia bedaca przedmiotem zabezpieczenia
na podstawie dostepnych Zrédet informacji (KONOWALCZUK 2014). Ponadto zobowiazany jest wskazac
,przewidywane zmiany na danym rynku oraz ryzyko oceny danej nieruchomosci przez inwestoréw wraz z
0g6lng opinig na temat kierunku wptywu powyzszego na poziom wartosci wycenianej nieruchomosci w
przysztosci” (KSWS 3 Wycena dla zabezpieczenia wierzytelnosci, pkt. 4.2). Po drugie, okreélenie
wartosci nieruchomosci, a tym samym takze obszaréw ryzyka, zwigzane jest z subiektywna ocena
rzeczoznawcy majatkowego oraz przyjetymi przez niego zatozeniami. Oznacza to, ze w zaleznosci od
indywidualnej oceny zjawisk zachodzacych na rynku nieruchomosci oraz dostepnych informacji o
cenach transakcyjnych i cechach nieruchomosci wynik wyceny poszczegélnych rzeczoznawcéw moze
by¢ rézny (KUCHARSKA-STASIAK 2006). Zdaniem Kucharskiej-Stasiak najwiekszy wplyw na ogélny
poziom ryzyka w odniesieniu do inwestowania na rynku nieruchomoséci ma ryzyko ptynnosci. Niska
plynnosé nieruchomosci utozsamiana jest z trudnoscia w odzyskaniu zaangazowanego kapitatu, a
wiec szybka sprzedaza po cenie zblizonej do wartosci rynkowej. Ryzyko plynnosci stanowi zatem
bariere zaréwno dla kredytodawcy jak i kredytobiorcy (KUCHARSKA-STASIAK 2009).

Nowym zjawiskiem obserwowanym na rynku kredytéw hipotecznych, nieopisanym dotychczas
wystarczajagco w literaturze przedmiotu jest ryzyko klauzul abuzywnych - wystepowania
postanowienn umownych sprzecznych z normami chronigcymi konsumenta. W opinii autora jest to
ryzyko konieczne do oméwienia z uwagi na rosnaca skale roszczen z tytulu zawartych w umowach o
kredytowanie hipoteczne klauzul niedozwolonych stanowiacych ryzyko dla banku. Z kolei tres¢
niedozwolonych klauzul, tj. m.in. jednostronne zmiany umowy na niekorzyé¢ konsumenta czy brak
mozliwosci odstapienia od zbednych produktéw dodatkowych stanowia ryzyko gospodarstwa
domowego (TRZASKOWSKI, ZUEAWSKA 2013). Podstawe do identyfikacji ryzyka klauzul abuzywnych
stanowig na dzien dzisiejszy orzeczenia sadéw, a po nowelizacji przepiséw z zakresu ochrony
konkurencji i konsumentéw takze decyzje Prezesa Urzedu ochrony konkurencji i konsumentéw
(UOKIK) i Rzecznika Finansowego. Z pewnoscia jest to kierunek, o ktéry nalezy rozszerzy¢ badania
nad ryzykiem gospodarstw domowych przy finansowaniu zakupu nieruchomosci z wykorzystaniem
kredytéw hipotecznych zaréwno w sferze teoretycznej jak i praktycznej.
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Zidentyfikowane rodzaje ryzyka ponoszonego przez bank i gospodarstwo domowe przy
kredytowaniu hipotecznym stanowia jedynie uniwersalng grupe klasyfikacji, ktora nie uwzglednia
procesu inwestycyjnego na rynku pierwotnym a tym samym roli dewelopera (ryzyko inwestycyjne).
Koniecznym do wyréznienia wsréd rodzajow ryzyka ponoszonego przez bank i gospodarstwo
domowe w kredytowaniu hipotecznym jest takze ryzyko rynkowe (zwiazane ze wahaniami cen na
rynku nieruchomoéci), ryzyko zmiany stopy procentowej oraz ryzyko techniczne (zwigzane ze
zuzyciem technicznym nieruchomosci).

MARCINEK (2009) wskazuje, ze wyszczeg6lnienie wszystkich zjawisk bedacych Zrédiem ryzyka
moze by¢ istotnie utrudnione z uwagi na ich znaczng réznorodnosé. Réwniez w przypadku
finansowania zakupu nieruchomoséci z kredytowaniem hipotecznym mozliwym nie jest
wyselekcjonowanie pelnego zbioru tychze zjawisk. Nieograniczony zatem zbiér zjawisk bedacych
zrédlem ryzyka znaczaco utrudnia mozliwo$¢ zarzadzania ryzykiem a tym samym jego efektywnego
ograniczenia. Dla kazdego przedsiewziecia istotnym jest zatem identyfikacja mozliwie najwiekszej
ilosci rodzajow ryzyka.

Podsumowanie powyzszych rozwazan stanowi tabela 1, w ktorej zidentyfikowano zjawiska
bedace zZrédlem ryzyka po stronie banku i gospodarstwa domowego, a takze dokonano
indywidualnej oceny tychze rodzajéw ryzyka. Zaréwno identyfikacja poszczegolnych zrédet ryzyka
w finansowaniu zakupu nieruchomosci kredytem hipotecznym jak i ich wlasciwa ocena jakosciowa
konieczna jest do wyodrebnienia obszaréw ryzyka majacych szczegoélnie istotny wplyw na sytuacje
gospodarstw domowych.

Nalezy zauwazy¢, ze zrédla ryzyka po stronie gospodarstw domowych i banku (zob. tabela 1) nie
zawsze dotycza obu podmiotéw. Zréznicowana jest takze indywidualna ocena ryzyka pod katem
istotnosci dla banku i kredytobiorcy. Dla przejrzystosci odczytu informacji wptyw Zrédla ryzyka na
dany podmiot zaznaczono znakiem x, a ocene ryzyka pod wzgledem istotnosci dla danego podmiotu
przedstawiono w formie liczbowej od 0 - 3, gdzie 0 oznacza brak wystapienia ryzyka, 1 - malo
istotne, 2 - istotne oraz 3 - bardzo istotne ryzyko.

Inne znaczenie bedzie miala utrata pracy przez kredytobiorce w kontekscie jednostki, niz dla
banku. Zwigzane jest to przede wszystkim ze skalg dzialalnosci omawianych podmiotéw. Bank, jako
instytucja o zasiegu krajowym dziala w skali makro udzielajgc nawet kilkuset tysiecy kredytow
rocznie - utrate pracy jednego z gospodarstw domowych obcigzonych kredytem hipotecznym
sfinansuje srodkami z pozostalej dzialalnosci. Z kolei kredytobiorca obciazony wysoka rata kredytu,
kosztami utrzymania rodziny i zaspokajania podstawowych codziennych potrzeb utrate pracy przez
dluzszy okres odbierze indywidualnie - poglebia sie jego dlugi, a w najgorszym przypadku
przepadnie nieruchomoé¢ obcigzona hipoteka. Dlatego tez ocena ryzyka spowodowanego utrata
pracy kredytobiorcy z punktu widzenia gospodarstwa domowego oszacowana zostala wyzej niz w
przypadku banku.

Kolejng réznice stanowi ocena ryzyka walutowego przyjeta z punktu widzenia gospodarstwa
domowego jako bardzo istotny rodzaj ryzyka. Znaczacy wzrost kursu waluty, w ktérej zaciggniety
zostatl kredyt bezposrednio wplywa na sytuacje finansowa kredytobiorcy zasadniczo ja pogarszajac,
co w dluzszym okresie przelozy¢ sie moze réwniez na problemy ze splata kredytu, a tym samym
moze mie¢ posredni wplyw na bank. Nalezy zatem przyjaé, ze wzrost wartoéci waluty istotnie
wplywajacy na ryzyko kredytowe po stronie banku nie bedzie dotyczyé kazdego gospodarstwa
domowego.

Jako istotne ryzyko gospodarstw domowych oceniono takze ryzyko inwestycyjne z uwagi na
specyfike procesu budowy na rynku pierwotnym oraz ryzyko klauzul abuzywnych, ktérych
dostrzegalne stosowanie w umowach narusza prawa konsumenta. W ocenie autora ryzyko klauzul
abuzywnych jest jednym z najwazniejszych ryzyk ponoszonych przez konsumenta przede wszystkim
z dwoéch powodéw. Po pierwsze zawita konstrukcja uméw o kredyt hipoteczny wymusza na
kredytobiorcy koniecznos¢ znajomosci prawa, ktorej czesto przecietny kredytobiorca nie posiada w
wystarczajagcym stopniu, a po drugie $wiadomosé¢ gospodarstw domowych odnos$nie mozliwosci
ograniczania ryzyka jest wcigz zbyt niska. Réwniez dziatania UOKiK oraz Rzecznika Finansowego w
ocenie autora sa niewystarczajagce dla zabezpieczenia intereséw gospodarstwa domowego
finansujacego zakup nieruchomosci mieszkaniowej kredytem hipotecznym.
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Tabela 1

Rodzaje i ocena ryzyka ponoszonego przez bank i gospodarstwo domowe w kontekscie kredytowania

hipotecznego
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Zrédto: Opracowanie wlasne.
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Z kolei w odniesieniu do banku za istotny obszar ryzyka uznano ryzyko kredytowe zwigzane z
utrata pracy przez kredytobiorce i bledng oceng zdolnoéci kredytowej oraz ryzyko wyceny
nieruchomosci. Zdaniem autora zadne z prezentowanych obszaréw ryzyka po stronie banku nie
powinno zosta¢ ocenione jako bardzo istotne, z uwagi na znacznie wieksze mozliwosci zarzadzania
ryzykiem. Dlatego tez, przedstawiona w tabeli 1 klasyfikacja wraz z oceng poszczegélnych rodzajéow
ryzyka w odniesieniu do inwestowania na rynku nieruchomoséci wymaga omoéwienia takze pod katem
mozliwosci ich skutecznego ograniczania.

4. Zarzadzanie ryzykiem bankéw i gospodarstw domowych

Kazda decyzja inwestycyjna, rowniez na rynku nieruchomosci obarczona jest ryzykiem. Bez wzgledu
na to, czy decydentem jest bank czy gospodarstwo domowe $wiadomosé prawdopodobieristwa
wystapienia konkretnego zdarzenia jest niewystarczajaca. Istotne jest takze skuteczne zarzadzanie
ryzykiem (SIEMINSKA 2013).

Pojecie zarzadzania ryzykiem utozsamiane jest z podejmowaniem decyzji i dziataii prowadzacych
do osiggniecia przez decydenta akceptowalnego poziomu ryzyka. Analizujac podstawe tej definicji
wyr6zni¢ mozna dwie skladowe. Po pierwsze, decyzja o podjeciu ryzyka podejmowana jest zawsze
przez cztowieka, ktérego cechuje okreslony stosunek do ryzyka (JAJUGA 2007):

- awersja (decyzja podejmowana jest z nadzieja na rekompensate w postaci premii za ryzyko),

- obojetnos¢ (neutralny stosunek do ryzyka),

- sklonnoé¢ (decydent sktonny jest podejmowac decyzje o wyzszym ryzyku).

Po drugie, decydent podejmuje stosowne w jego opinii dzialania, dzieki ktérym ograniczy ryzyko
do poziomu akceptowalnego, a wiec poziomu przy ktérym skfonny bedzie zainwestowac pieniadze.

W literaturze przedmiotu wyréznia sie cztery etapy zarzadzania ryzykiem: identyfikacje ryzyka,
pomiar ryzyka, sterowanie ryzykiem oraz monitorowanie i kontrola ryzyka (JAJUGA 2007).
Identyfikacja ryzyka, omdéwiona na przykladzie bankéw i gospodarstw domowych w poprzednim
rozdziale, stanowi pierwszy etap zarzadzania ryzykiem i w sposéb kluczowy wplywa na dalsze
stadia. Bledna identyfikacja Zrédet ryzyka oraz ich niepelne rozpoznanie nie pozwoli w sposéb
wlasciwy zareagowac¢ na ryzyko (SIEMINSKA 2013). Pomiar ryzyka istotny jest dla oszacowania
prawdopodobienstwa wystapienia negatywnego zdarzenia w danej inwestycji, czesto wyrazany w
postaci kategorii np. ryzyko o niskim, $rednim lub wysokim stopniu. Sterowanie ryzykiem to
wszelkiego rodzaju dziatania prowadzace do ograniczenia ryzyka, stanowiace zatem istote dzialania
decydenta w skutecznym zarzadzaniu ryzykiem. Ostatni etap, konieczno$¢ monitorowania i kontroli
ryzyka wynika z faktu, Ze zarzadzanie ryzykiem stanowi ciagly proces (SIEMINSKA 2013). W tym
etapowym podziale réwniez zauwazy¢é mozna podzial zarzadzania ryzykiem na dwie sktadowe -
identyfikacja i pomiar ryzyka stanowia pierwsza z nich, zwigzana z decyzja o podjeciu ryzyka. Z kolei
sterowanie ryzykiem oraz monitorowanie i kontrole ryzyka przypisa¢ mozna dzialaniom decydenta
majgcym na celu ograniczenie ryzyka.

Po zidentyfikowaniu zjawisk mogacych stanowi¢ zZrédia ryzyka przy zakupie nieruchomosci
mieszkaniowej z wykorzystaniem kredytu hipotecznego przez gospodarstwo domowe nalezy takze
zastanowic¢ sie nad mozliwosciami skutecznego ograniczenia ryzyka przez obie strony transakcji. W
literaturze przedmiotu mozliwosci ograniczenia ryzyka kredytowego po stronie banku sg szeroko
opisywane, zwlaszcza w odniesieniu do ryzyka kredytowego, rynkowego i wyceny nieruchomosci
(zobacz: IWANICZ-DROZDOWSKA 2012; ZOETKOWSKI 2007; JAJUGA 2007). Zadanie dodatkowego
zabezpieczenia w postaci hipoteki na nieruchomosci, poreczenia majatkowego i ustalenie obowiazku
ubezpieczenia kredytobiorcy to podstawowe narzedzia ograniczania ryzyka kredytowego. W
polaczeniu z ocena zdolnosci kredytowej kredytobiorcy przed i w trakcie okresu kredytowania
hipotecznego stanowia skuteczne zabezpieczenie ewentualnego braku splaty kredytu. Ponadto
wyznaczenie wewnetrznych limitéw kredytowych zabezpiecza bank przed zbyt pochopnym
udzielaniem kredytow.

Z ryzykiem kredytowym S&ciSle powigzane jest ryzyko wyceny nieruchomosci. Wlasciwie
sporzadzona wycena pelni dla banku funkcje informacyjno-doradcze w zakresie identyfikowania i
pomiaru ryzyka kredytowego. Informuje takze o stanie techniczno-uzytkowym nieruchomosci,
istotnym w odniesieniu do pomiaru i zarzadzania ryzykiem technicznym. Wycene nieruchomosci dla
celéw kredytowania hipotecznego poprzedza¢ powinno badanie ,due-diligence” pozwalajace na
identyfikacje i ocene szeregu réznorodnych rodzajéw ryzyka zwigzanych z nieruchomoscia
stanowigca przedmiot zabezpieczenia (CZERKAS 2006). Niemozliwym jest calkowite ograniczenie
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ryzyka wyceny. Okreslona wartos¢ nieruchomosci stanowi jedynie szacunek wrazliwy na zachodzace
w otoczeniu gospodarczym zmiany i oparty na przyjetych przez rzeczoznawce zalozeniach. Aby
skutecznie ograniczy¢ ryzyko rynkowe utozsamiane z ryzykiem spadku wartoéci nieruchomosci bank
powinien uzupelnia¢é wycene nieruchomosci tworzeniem i uaktualnianiem baz danych o
nieruchomosciach oraz biezagcym monitorowaniem rynku pod katem zachodzacych na nim proceséw.
Ujawnienie w toku kontroli wartosci dekoniunktury rynku lub znaczacego obnizenia standardu
nieruchomosci objetej hipoteka stanowi¢ bedzie sygnat dla banku odnosnie zgdania dodatkowych
zabezpieczen splaty kredytu (KUCHARSKA-STASIAK 2006).

Zarzadzanie ryzykiem kredytowania hipotecznego przez banki objete jest szeregiem instytucji
nadzorujacych i aktéw prawnych normujacych ich postepowanie w zakresie ograniczania ryzyka. Do
najwazniejszych naleza:

- Komisja Nadzoru Bankowego:

e Zalgcznik nr 17 do uchwaty nr 1/2007 Komisji Nadzoru Bankowego z dnia 13 marca 2007 r.
w sprawie ograniczania ryzyka kredytowego!,

- Komisja Nadzoru Finansowego?:

e Rekomendacja S dotyczaca dobrych praktyk w zakresie zarzadzania ekspozycjami
kredytowymi finansujgcymi nieruchomosci oraz zabezpieczonymi hipotecznie,

e Rekomendacja T dotyczaca dobrych praktyk w zakresie zarzadzania ryzykiem detalicznych
ekspozydji kredytowych,

e Rekomendacja ] dotyczaca zasad gromadzenia i przetwarzania przez banki danych o
nieruchomosciach (stanowigca dopelnienie rekomendacji SiT),

e Rekomendacja F dotyczaca podstawowych kryteriéw stosowanych przez Komisje Nadzoru
Finansowego przy zatwierdzaniu regulaminéw ustalania bankowo-hipotecznej wartosci
nieruchomosci wydawanych przez banki hipoteczne,

e Rekomendacja G dotyczaca zarzadzania ryzykiem stopy procentowej w bankach,

e Rekomendacja I - dotyczaca zarzadzania ryzykiem walutowym w bankach oraz zasad
dokonywania przez banki operacji obcigzonych ryzykiem walutowym,

e Rekomendacja ] - dotyczaca zasad gromadzenia i przetwarzania przez banki danych o
nieruchomosciach,

e Rekomendacja P - dotyczaca zarzadzania ryzykiem plynnosci finansowej bankéw,

¢ Rekomendacja U - dotyczaca dobrych praktyk w zakresie bancassurance,

- Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. - Prawo bankowe (Dz.U. 1997 nr 140 poz. 939 ze zm.).

Zadaniem statutowym Komisji Nadzoru Finansowego jest ochrona bankéw, jednakze poprzez
wystosowane rekomendacje sprawuja takze czeéciowo role ochronng dla gospodarstw domowych.
Jako przyklad przedstawi¢ mozna rekomendacje S i T, ktére ograniczaja udzielanie kredytéow w
walucie obcej i cho¢ celem bezposrednim jest zmniejszenie liczby ztych kredytéw w portfelach banku,
posrednio przyczyniaja sie do ograniczenia ryzyka walutowego gospodarstw domowych
zaciggajacych kredyt hipoteczny (Bialowolski 2011).

W ostatnich latach nastgpil wzrost zainteresowania ochrong konsumenta, o czym $wiadczy
pojawienie sie regulacji zabezpieczajacych gospodarstwa domowe na rynku finansowym oraz
wzmocnieniu pozycji Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw. Zapytania kierowane do UOKiK
przez kredytobiorcow dotycza przede wszystkim klauzul abuzywnych, m.in. nieprecyzyjnych
przestanek zmian oprocentowania kredytéw hipotecznych, postanowient dotyczacych wyliczenia i
przeliczania salda kredytu, sposobu wyliczania kursu kupna sprzedazy waluty obcej czy splaty rat w
tej walucie. W jednym z najnowszych pogladéw Prezesa UOKiK wskazano postanowienia umowne,
prowadzace do sytuacji, w ktérej bank moze jednostronnie ustala¢ wysokosc¢ oplat (Istotny poglad w
sprawie BPH z dn. 20.01.2017 r.). Przypadek ten jest jednym z wielu i obrazuje silng pozycje banku
jako strony ustalajacej warunki kredytowania hipotecznego.

W zakresie narzedzi umozliwiajacych gospodarstwu domowemu ograniczenie poszczegdlnych
rodzajow ryzyka wyszczeg6lni¢ mozna ubezpieczenia, a w skrajnych sytuacjach ogloszenie upadtosci
konsumenckiej (umorzenie dilugu przy jednoczesnej utracie calego majatku osobistego).
Ubezpieczenia dzieli sie na (TOBOREK 2015):

1 www.nbp.pl/akty_prawne/dzienniki_urzedowe/2007/2_2007_17.pdf, dostep 10.01.2017 r.
2www .knf.gov.pl/regulacje/ praktyka/rekomendacje_banki/rekomendacje. html, dostep 10.01.2017 r.
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- Obowigzkowe:
e ubezpieczenie pomostowe (do czasu wpisu hipoteki),
e ubezpieczenie nieruchomosci stanowiacej zabezpieczenie kredytu,
e ubezpieczenie kredytu z niskim wktadem wlasnym,

- Dobrowolne:

e ubezpieczenie splaty kredytu (gwarancja dla ubezpieczonego, jego rodziny oraz banku
splaty zadluzenia na wypadek smierci lub catkowitej niezdolnosci do pracy kredytobiorcy),

e ubezpieczenie chronigce przed utrata pracy oraz na wypadek pelnej lub czeSciowej
niezdolnoéci do pracy,

e ubezpieczenie na wypadek powaznego zachorowania.

Nalezy zwrdci¢ uwage, ze kazde ubezpieczenie generuje dodatkowy koszt kredytu, co czesto jest
argumentem za pozostaniem jedynie przy obowigzkowych ubezpieczeniach wymaganych przez
kredytodawce. Ponadto, ubezpieczenie zaliczy¢ mozna do jednej z czterech strategii zarzadzania
ryzykiem w finansach gospodarstw domowych. Do pozostalych naleza unikanie ryzyka,
zapobiegania i kontroli strat oraz sSwiadome podejmowanie ryzyka.

Podsumowanie dotychczasowych rozwazan odnosnie skutecznego zarzadzania ryzykiem przez
bank i gospodarstwo domowe w kredytowaniu hipotecznym na rynku nieruchomosci przedstawia
tabela 2 wyrézniajgca sposoby ograniczania ryzyka w odniesieniu do pojedynczej transakcji
kredytowania hipotecznego miedzy stronami.

Analizujagc mozliwosci ograniczenia poszczegdlnych rodzajéw ryzyka po stronie banku i
konsumenta zauwazy¢é mozna szczeg6lna dominacje kredytodawcy. Bank posiada znacznie wiecej
mozliwosci w ograniczaniu ryzyka kredytowania hipotecznego. Ponadto dysponuje zewnetrznym
wsparciem i nadzorem nad biezaca dzialalnoscia w postaci wielu instytucji, m.in. Zwigzku Bankéw
Polskich, Komisji Nadzoru Finansowego oraz Komisji Nadzoru Bankowego. Instytucji chronigcych
gospodarstwa domowe przed ryzykiem zwigzanym z finansowaniem zakupu nieruchomosci
kredytem hipotecznym wcigz jest za malo, pozostaje rozstrzyganie sporéw w drodze sadowej lub w
drodze decyzji Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw czy Rzecznika Finansowego.

5. Analiza wzorcow umowy kredytowej na zakup nieruchomosci mieszkaniowej pod katem
podzialu ryzyka miedzy stronami umowy

Zidentyfikowanie poszczegélnych rodzajéw ryzyka i ich ocene oraz mozliwosci ograniczenia ryzyka
przez strony umowy kredytowania hipotecznego oméwione dotychczas w teorii nalezy odnieé¢ do
praktyk zachodzacych na rynku finansowym. Do tego celu wykorzystano wzory uméw o kredyt
mieszkaniowy pozyskane z jednego z komercyjnych bankéw udzielajacych kredytéw hipotecznych.

W ramach dzialalnosci kredytowej szeroko stosowane sa wzorce umowne, w ktérych
kredytobiorca nie moze negocjowaé postanowierr. Wynika to z przepiséw kodeksu cywilnego art. 384.
§ 1 ,ustalony przez jedna ze stron wzorzec umowny (...) wiaze druga strone, jezeli zostal jej
doreczony przed zawarciem umowy” (Ustawa Kodeks cywilny, 1964, art. 384 § 1). Przyjeto zatem
zasadno$¢ badania wzorcow umowy kredytowej pod katem podzialu ryzyka miedzy bankiem a
kredytobiorca.

Analizie poddano:

- umowy o kredyt mieszkaniowy (wersja standardowa, kredyt ztotowy),

- umowy o kredyt mieszkaniowy udzielany w transzach (zakup nieruchomosci na rynku

pierwotnym, ztotowy),

- umowy o kredyt mieszkaniowy w walucie obce;j.

Wszystkie umowy badano pod katem podzialu ryzyka miedzy stronami kredytowania
hipotecznego, tj. bankiem jako kredytodawcy oraz gospodarstwem domowym jako kredytobiorcy.
Konstrukcja wszystkich wzoréw umoéw jest podobna, a ewentualne réznice wynikajg z ich charakteru
- tj. umowy transzowej i walutowej. Ponadto, kazda z uméw mozna podzieli¢ wedlug postanowieri
umownych dotyczacych praw i obowigzkéw dowolnej ze stron. W ocenie autora, dokonanie
podobnego podziatu bedzie najprostszym sposobem analizy ryzyka miedzy stronami umowy, w tym
realnego podzialu ryzyka oraz wyszczegélnienia obszaré6w ryzyka majacych istotne znaczenie dla
gospodarstwa domowego. Prezentowane w tabeli 3 postanowienia umowne formulowane zostang w
sposob ogélny, by wskazaé jedynie merytoryczne informacje. Poréwnujac prawa i obowiazki banku i
kredytobiorcy (zob. tabela 3) na przykladzie wzorca umowy o kredytowanie hipoteczne
niepodwazalna jest dominujaca pozycja banku, narzucajgca wrecz kredytobiorcy warunki umowy.
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Tabela 2

Mozliwosci ograniczenia ryzyka po stronie banku i gospodarstwa domowa przy kredytowaniu
hipotecznym
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Zrédto: Opracowanie wlasne.
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Tabela 3

Prawa i obowiazki banku na przykladzie wzorca umowy o kredytowanie hipoteczne
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Zrédto: Opracowanie wlasne.
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Przy jednoczesnym prawie do podwyzszania marzy, zmiany taryfy oplat oraz kontrolowania
stanu zabezpieczenia (tj. nieruchomosci objetej hipoteka) bank ma takze prawo do renegocjowania
warunkéw umowy, zadania dodatkowych form zabezpieczenia splaty kredytu a nawet
wypowiedzenia umowy kredytowej. W polaczeniu z koniecznoscig zlozenia przez kredytobiorce
o$wiadczen dotyczacych jego sytuacji finansowej oraz poswiadczenia $wiadomosci istnienia ryzyka
walutowego i ryzyka zmiany stép procentowych wraz z ich konsekwencjami bank zabezpiecza si¢
wlaséciwie przed wszystkimi rodzajami ryzyka, zapewniajac jednoczeénie znaczace pole manewru w
zakresie zarzadzania ryzykiem.

Ponadto, mozliwo$¢ wprowadzenia nowych oplat do tabeli oplat i prowizji stanowi¢ moze dla
banku dodatkowy zysk, zwiekszajac przy tym finalng kwote kredytu, ktéry ostatecznie splaca
kredytobiorca na przestrzeni kilkunastu lat, co stanowi dodatkowe ryzyko po stronie konsumenta.
Dodatkowe zabezpieczenie ryzyka po stronie banku stanowia takze obowiazki kredytobiorcy, do
ktérych nalezy m.in. ubezpieczenie nieruchomosci do momentu splaty kredytu, pelnomocnictwo do
dysponowania kontem kredytobiorcy oraz obowigzek dostarczenia wszelkiej koniecznej
dokumentacji prawne;j.

Analizujgc prawa i obowigzki po stronie kredytobiorcy wnioskowa¢ mozna, ze cala konstrukcja
umowy kredytowej koncentruje sie na ograniczeniu wszelkich rodzajéw ryzyka wystepujacych po
stronie banku. Jedyne przestanki - niekoniecznie skuteczne jak i korzystne - w efektywnym
ograniczeniu ryzyka po stronie kredytobiorcy w ocenie autora dotycza obowigzkowego
ubezpieczenia nieruchomosci.

Majac na uwadze wczesniejsze poréwnanie praw i obowigzkéw banku (utozsamianych przez
autora z organizacyjna czeScia procesu kredytowania) oraz dominujaca pozycje banku w
zastosowaniu wzorcéw umownych, a tym samym niemoznoscig zmiany ich postanowien przez
kredytobiorce, wnioskowa¢ mozna, ze umowa kredytowa nie chroni gospodarstw domowych przed
ryzykiem zwigzanym z kredytowaniem hipotecznym.

Nie mozna jednak jednoznacznie stwierdzi¢, ze przytoczone postanowienia umowne w zupeltnosci
wystarczaja do skutecznego unikniecia ryzyka po stronie banku. Jednakze wieloletnie do$wiadczenie
w  kredytowaniu hipotecznym, szeroki dostep do narzedzi analitycznych oraz makroskala
dziatalnosci banku w odniesieniu do jednostki jaka jest gospodarstwo domowe w tym procesie
decyduje o niewspoétmiernym charakterze podziatu ryzyka miedzy stronami.

Ponadto, zdaniem autora, analiza postanowiern umownych wzorca umowy kredytowej pod katem
praw i obowiazkéw banku i kredytobiorcy potwierdza ocene istotnych obszaréw ryzyka zawarta w
rozdziale 3, tabela 1. Wszelkie postanowienia odnosnie mozliwosci podniesienia marzy,
wprowadzenia nowych oplat do taryfy, mozliwosci zadania dodatkowego zabezpieczenia czy
kontrolowania wartosci nieruchomosci w okresie splaty kredytu maja chroni¢ bank przed ryzykiem
kredytowym oraz ryzykiem wyceny nieruchomosci.

Te same postanowienia, majace zabezpieczy¢ ryzyko banku, informuja o obszarach ryzyka
najbardziej istotnych dla kredytobiorcy, takie jak ryzyko kredytowe i ryzyko zmiany stopy
procentowej. Dla gospodarstw domowych istotne jest takze ryzyko walutowe dotyczace wzrostu
kursu waluty, w ktérej zaciagnieto kredyt hipoteczny. Na niekorzystna sytuacje kredytobiorcy
wplywa tez koniecznos¢ ponoszenia wszelkich kosztéw finansowych zwigzanych z finansowaniem
zakupu nieruchomosci mieszkaniowej kredytem hipotecznym (m.in. koszty ustanowienia
zabezpieczenia, skladek ubezpieczeniowych, prowizji bankowych).

6. Podsumowanie

Analiza literatury przedmiotu, a takze wzorcow umoéw kredytowych oferowanych przez wybrany
bank komercyjny niechybnie prowadzi do wniosku, ze sytuacja gospodarstw domowych w relacji z
bankiem finansujacym zakup nieruchomosci mieszkaniowej jest niekorzystna - przede wszystkim z
uwagi na nieréwnomierny podzial ryzyka miedzy stronami umowy kredytowej oraz znacznie
ograniczenie mozliwosci zarzadzania ryzykiem przez gospodarstwo domowe.

Podjeta w pierwszej czeéci pracy préba identyfikacji poszczegélnych rodzajow ryzyka zwigzanych
z kredytowaniem hipotecznym oraz ich zrédel potwierdzila swoje odzwierciedlenie w rzeczywistosci.
Konstrukcja badanego wzorca umowy kredytowej zabezpiecza bank wlasciwie przed kazdym
zidentyfikowanym wczeéniej rodzajem ryzyka, a zawarte w analizowanym wzorcu postanowienia
umowne przekazuja kredytodawcy szerokie kompetencje lgcznie z mozliwoscia wprowadzania
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nowych oplat, kontrolowaniem stanu zabezpieczenia oraz wypowiedzeniem umowy kredytowe;.
Widoczna jest zatem dominujgca pozycja banku wzgledem konsumenta.

Zidentyfikowane rodzaje ryzyka oraz ich Zrédia poddane zostaly ocenie pod wzgledem istotnosci
dla badanych podmiotéw. Z punktu widzenia gospodarstw domowych najbardziej istotne jest ryzyko
kredytowe utozsamiane z utrata pracy lub zdarzeniami losowymi majacymi wplyw na sytuacje
finansowa kredytobiorcy, ryzyko walutowe oraz ryzyko zmiany stopy procentowej. Z kolei dla banku
najistotniejsze jest ryzyko kredytowe oraz ryzyko zwigzane z wyceng nieruchomosci.

Ponadto, na podstawie przeprowadzonej oceny ryzyka pod wzgledem istotnosci dla gospodarstw
domowych niniejsze opracowanie stanowi¢ moze kryterium poréwnawcze dla postanowieri
umownych zawartych we wzorcach innych bankéw, a w przysztosci takze podstawe do stworzenia
narzedzia zestandaryzowanej oceny ryzyka ponoszonego przez kredytobiorce w umowie o kredyt
hipoteczny umozliwiajacego selekcje niekorzystnych uméw kredytowych. Konieczne jest zatem
prowadzenie dalszych badain nad tematyka ryzyka gospodarstw domowych. Z uwagi na
nieograniczony charakter zZrédel ryzyka ponoszonego przez gospodarstwo domowe w finansowaniu
zakupu nieruchomosci na rynku mieszkaniowym oraz nieliczne publikacje poruszajace te
problematyke, w ocenie autora badania nalezy rozszerzy¢ nie tylko w obrebie finansowania kredytem
hipotecznym, lecz na caly rynek nieruchomosci.
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Abstract

High capital intensity of real estate necessitate the use of external financing sources by the purchasers.
Transactions on the housing market most frequently take place on the mortgage lending basis.
Considering high value of credits as well as multi-annual repayment period, financing real estate
purchase by mortgage is burdened with risk which is present both on the bank and the borrower,
sides. Multifacetedness of aspects as well as big importance of these issues for economy functioning
and households welfare, stimulate to undertake studies concentrated on a household perspective as a
participant of the transaction.

The main purpose of this article is analysis and evaluation of the risk areas of households in
relations with bank, occurring within financing purchase of the real estate housing by mortgage
lending. Particular objectives have been introduced in order to keep the clarity of the study. Some of
them are as follows:

- identification and specification of the risk types occurring in case of financing the real estate

purchase by mortgage lending (financed on the basis of a mortgage loan),

- assessment of respective types of risk borne by households and banks within mortgage lending,

- possible ways of risk management overview, while taking cognizance of a significance and

competence of national institutions,

- identification of risk areas which have considerable influence on a household situation (on the

example of contractual provisions of a credit standard agreement).

The mortgage agreement models analysis for the purchase of a flat in one of the commercial banks
in Poland has been used in order to evaluate rate of household risk in relations with a bank. Patterns,
adopted to the analysis, referred to a standard agreement for mortgage loan, a tranching agreement
and an agreement in a foreign currency.

Key words: real estate market, mortgage, households risk, real estate financing.
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Streszczenie

W pracy podjeto temat realizacji zapisow tzw. Ustawy krajobrazowej (Ustawa z dnia 24 kwietnia 2015 r.
o zmianie niektérych ustaw w zwigzku ze wzmocnieniem narzedzi ochrony krajobrazu) w kontekscie
zasad i warunkéw sytuowania obiektéw malej architektury, tablic i urzadzen reklamowych oraz
ogrodzen. Pierwsza gming w Polsce, ktéra podjeta uchwale dotyczaca wspomnianych zasad
i warunkoéw, a takze wprowadzila oplate reklamowa jest Gmina Miejska Ciechanéw. Celem pracy jest
analiza zapisow wynikajacych z nowego aktu prawa miejscowego w Ciechanowie. Przyjete
rozwigzania nie w pelni wykorzystuja mozliwosci wprowadzone przez ustawe krajobrazows,
jednakze opracowanie pierwszego w Polsce kodeksu reklamowego jest dziataniem pozytywnym i
godnym nasladowania.

Stowa kluczowe: ustawa krajobrazowa, chaos reklamowy, warunki i zasady sytuowania reklam

1. Wprowadzenie

Termin "reklama zewnetrzna' okre$la wszystkie reklamy znajdujace sie¢ na wolnym powietrzu,
upowszechniajace w jakiejkolwiek wizualnej formie informacje promujace osoby, przedsiebiorstwa,
towary, uslugi, przedsiewziecia lub ruchy spoleczne. Taka forma reklamy jest umieszczana poza
miejscem zamieszkania konsumenta, a jej zadaniem jest dotarcie do konsumentéw, kiedy sa poza
domem. Wskazany rodzaj reklamy jest jedynym $rodkiem przekazu, na ktéry konsumenci narazeni sg
mimowolnie (GULMEZ et al. 2010).

Reklama zewnetrzna swym zakresem obejmuje szerokie spektrum form, ktére dopasowaé mozna
niemal do kazdej przestrzeni, co w konsekwencji prowadzi do nadmiernego ,zasmiecania”
krajobrazu i przeladowania potencjalnego odbiorcy informacjami (CZECH et al. 2013). Zadaniem
reklamy jest oddzialywanie na odbiorcéw bedacych w pospiechu i niejako ,przy okazji”
odczytujacych zawarte w nich informacje. Z tego wzgledu musza sie one postugiwaé barwnymi
i latwo zauwazalnymi formami, czyli kontrastowymi kolorami lub nienaturalnymi ksztaltami
(Mikosz, 2010). Prowadzi to do réznorodnych ekspozycji, sasiadujacych ze soba, wprowadzajacych
chaos w przestrzeni.

Debaty na temat komercjalizacji przestrzeni publicznej poprzez reklamy zewnetrzne uwydatniaja
jej negatywny wplyw na lokalng jakoé¢ zycia (CHMIELEWSKI et al., 2016). Badania prowadzone na
calym Swiecie potwierdzaja problem zanieczyszczenia przestrzeni oraz proponuja rozwigzania
i narzedzia regulacyjne do skuteczniejszego zarzadzania reklamami (np. WAKIL et al., 2016, KOECK
1 WARNABY 2014; GOMEZ 2013; HAIDU et al. 2009; AYIDIN I NIANCI 2008; GIS SOLUTION FOR OUTDOOR
ADVERTISEMENT IN NIGERIA 2009).

Z zagadnieniem chaosu reklamowego boryka sie wiekszos¢ polskich miast. Badania
Chmielewskiego i Chmielewskiego (2013) przedstawiaja problem agresji wizualnej wywieranej przez
reklamy zewnetrzne, pokazuja konieczno$¢ rozwazarn nad mozliwoscia wdrozenia na poziomie
administracji miejskiej systemu zarzadzania przestrzeniag w kontekscie lokalizacji reklam. Wedtug
Chmielewskiego, wydawanie decyzji o lokalizacji, formie, typie i treSci nowej inwestycji reklamowej
mogloby odbywac sie wéwczas z odniesieniem nie tylko do kwestii wlasnosci gruntu, na ktérym ma
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by¢ zlokalizowana reklama, ale przede wszystkim do poziomu wysycenia danej przestrzeni miejskiej
tresciami reklamowymi (CHMIELEWSKI, CHMIELEWSKI 2013).

Kontrola umieszczania reklamy i oznakowania zewnetrznego w warunkach gospodarki
wolnorynkowej jest procesem trudnym do opanowania (PLUCIENNIK, HEEDAK 2016). Paristwo polskie
podjeto prébe ochrony krajobrazu poprzez akt prawny, jakim jest ustawa z dnia 24 kwietnia 2015 r.
o zmianie niektérych ustaw w zwigzku ze wzmocnieniem narzedzi ochrony krajobrazu (tzw. Ustawa
krajobrazowa). Ustawa krajobrazowa jest elementem implementacji uchwalonej w 2000 r. we Florencji
Europejskiej Konwencji Krajobrazowej (ang. European Landscape Convention) przez wladze naszego
kraju.

Silng podstawa spoteczng do wprowadzenia w zycie wspomnianej ustawy byly wyniki badan
przeprowadzonych przez TNS Polska, agencje zajmujaca sie badaniami opinii publicznej. W badaniu
na temat postrzegania reklam i przestrzeni publicznej 80% respondentéw wskazato potrzebe regulacij,
ktére zapewnia wiekszy lad w krajobrazie i pozwola wladzom miejskim zatwierdzaé¢ lokalizacje i
rozmiar reklam zewnetrznych. Ponadto na wprowadzenie zakazu umieszczania reklam
w niektérych (np. zabytkowych) miejscach zgadza sie 82% badanych, a okolo polowa jest za
usunieciem reklam z centréw miast (REKLAMA? NIE LUBIE, ALE POWIESCIE I U MNIE 2013).

Ustawa krajobrazowa wprowadza nowa definicje reklamy. Ponadto daje mozliwosé budowy
narzedzi ochrony krajobrazu w formie aktéw prawa miejscowego, a takze audytéw krajobrazowych i
wskazania krajobrazéw priorytetowych. Na podstawie art. 37a ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, narzedziem w szczegdlnosci dotyczacym
lokalizowania reklam w przestrzeni publicznej stanie si¢ uchwala rady gminy dotyczaca zasad i
warunkéw sytuowania obiektéw malej architektury, tablic reklamowych i urzadzen reklamowych
oraz ogrodzen. Kwestie ochrony krajobrazu regulowaé bedzie réwniez oplata reklamowa,
stanowiacych dochéd wlasny gminy.
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Fot. 1.B. Chaos reklamowy w Ciechanowie. Zrddto: www.maps.google.pl dostep: 26.12.2016
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Fot. 1.C. Chaos reklamowy w Ciechanowie. Zrddlo: www.maps.google.pl dostep: 26.12.2016

Pierwszym miastem w Polsce, ktére skorzystalo z mozliwosci wprowadzenia narzedzi ochrony
krajobrazu, wskazanych poprzez ustawe krajobrazowa, jest Ciechanéw. Jest to miasto, w ktérym
niewatpliwie panuje chaos reklamowy (Zdjecie 1A, 1B, 1C) Stowami prezydenta Ciechanowa,
Krzysztofa Kosiniskiego, podsumowano prace nad uchwala Rady Miasta Ciechanéw (TO PIERWSZE
MIASTO W POLSCE Z UCHWAELA PORZADKUJACA REKLAMY, 2016):

Jezeli mamy mozliwosé uporzqdkowania spraw zwigzanych z reklamami, korzystamy z tego. Reklamy sq i
bedg. Nie muszq jednak szpecic miasta, mogq spetniac swojq funkcje w taki sposob, by nie zaktécac tadu
przestrzennego, powinny pojawiac si¢ w przeznaczonych do tego miejscach, niezbyt gesto, nie w taki sposob, by
zastaniac obiekty i zdominowac przestrzeni. Uchwata jest odpowiedzig na oczekiwania mieszkaricow, ktorzy majg
dos¢ reklamowego bataganu.”

Celem pracy jest analiza zapiséw uchwaty nr 228/X1X/2016 Rady Miasta Ciechanow z dnia 28 kwietnia
2016 r. w sprawie zasad i warunkéw sytuowania obiektéw malej architektury, tablic reklamowych i urzqdzen
reklamowych oraz ogrodzer, ich gabarytéw, standardéw jakosciowych oraz rodzajéw materiatéw budowlanych,
z jakich mogq by¢ wykonane, ktéra zostala sporzadzona w ciagu siedmiu miesiecy od wejscia w zycie
przepiséw wprowadzonych ustawa krajobrazowsa.

2. Obszar badan

Ciechanéw jest miastem powiatowym, zlokalizowanym w wojewédztwie mazowieckiem
w odlegtosci 99 km od Warszawy (rys. 1.). Lezy na skrzyzowaniu waznych drég komunikacyjnych:
magistrali kolejowej taczacej Warszawe z wybrzezem oraz drogi krajowej wiodacej z Zachodu Europy
do krajéw nadbaltyckich - Litwy, Lotwy, Estonii i Bialorusi. Miasto potozone w dolinie rzeki Lydyni
(lewobrzezny doptyw Wkry) zajmuje obszar 32,51 km?1i liczy 43,9 tys. mieszkaricow.

Osadnictwo na terenie Ciechanowa rozwijalo sie juz w VII w. Pierwsza pisemna wzmianka
o grodzie ciechanowskim pochodzi z 1065 r. W roku 1400 osada otrzymata prawa miejskie. W latach
1975-1998 Ciechanéw byl stolica wojewddztwa ciechanowskiego. Miasto posiada bogata historie,
a takze wiele zabytkéw. Wéréd nich wyrézni¢ mozna Zamek Ksiazat Mazowieckich, ratusz, kosciét
farny, kosciét poklasztorny p.w. Nawiedzenia NajSwietszej Marii Panny, cmentarz parafialny.

Tereny zieleni w Ciechanowie zajmujg powierzchnie okoto 37 hektaréw. Oprocz parkéw i doliny
krajobrazowej w obrebie miasta znajduje sie réwniez 113 ha lasu. Ciechandéw jest czlonkiem
Stowarzyszenia Zdrowych Miast Polskich, zostal odznaczony Certyfikatem Miasta Zréwnowazonego
Rozwoju, ekologicznym Nobelem w konkursie Stockholm Partnerships, a takze przysluguje mu
prawo do postugiwania sie znakiem promocyjnym Zielonych Ptuc Polski.

3. Studium przypadku

Ciechanéw, jako pierwsze miasto w Polsce, wprowadzilo kodeks reklamowy poprzez uchwate
nr 228/X1X/2016 Rady Miasta Ciechanow z dnia 28 kwietnia 2016r. w sprawie zasad i warunkow sytuowania
obiektow matej architektury, tablic reklamowych i urzqdzen reklamowych oraz ogrodzen, ich gabarytow,
standardow jakosciowych oraz rodzajéw materiatow budowlanych, z jakich mogq by¢ wykonane. Uchwata
sporzadzona dla calego obszaru gminy miejskiej Ciechanéw, zostata podjeta w celu zachowania fadu
przestrzennego, ochrony tozsamosci oraz poprawy wizerunku miasta Ciechanéw. Zobowigzuje
wlascicieli tablic i urzgdzenn reklamowych do utrzymania ich w nalezytym stanie technicznym
i estetycznym.
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Rys. 1. Ciechanéw na mapie Polski. Zrddto: Opracowanie wlasne.

Uchwale poprzedzila ankieta wsréd mieszkaricéw miasta oraz przedsigbiorcow dzialajacych na
rynku lokalnym, ktérzy opowiedzieli si¢ za koniecznoécia wprowadzenia szczegétowych zasad
dotyczacych umieszczania reklam w przestrzeni publiczne;j.

Rada Miasta Ciechanowa sporzadzita kodeks reklamowy zgodnie z obowigzujacymi przepisami
prawa. Kodeks zostal zaopiniowany przez Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska
w Warszawie, Marszatka Wojewddztwa Mazowieckiego oraz Komende Powiatowa Panstwowej
Strazy Pozarnej, a takze uzgodniony z Wojewdédzkim Konserwatorem Zabytkow.

Pierwszym zapisem uwzglednionym w uchwale jest podzial reklam w zaleznosci od ich
powierzchni ekspozycji na format maty (powierzchnia ekspozycji reklamy do 2 m? wilacznie), Sredni
(od 2 m? do 8 m? wlgcznie) i duzy (od 8 m? do 20 m? wilacznie).

W uchwale zostaly podjete ogélne, jak i szczegélowe zasady umieszczania tablic i urzadzen
reklamowych. Bezwzgledny zakaz sytuowania reklam dotyczy:

1) budynkéw (za wyjatkiem reklam remontowo-budowlanych umieszczonych na czas trwania

robo6t budowlanych):
a. objetych jedna z form ochrony zabytkéw (wg Ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad
zabytkami),
b. urzedéw administracji rzadowej i samorzadowej,
2) terenéw:
a. zespotu przyrodniczo-krajobrazowego "Dolina Rzeki Lydyni",
b. uzytku ekologicznego "Bagry",
c. w strefie o promieniu 20 m od pomnikéw przyrody,
d. cmentarzy i na ich ogrodzeniach,
3) budowli, urzadzen infrastruktury technicznej czy obiektéw takich jak:
a. mosty, wiadukty i ktadki,
b. latarnie, stupy linii sieci uzbrojenia terenu, stacje transformatorowe, itp.,
c. pas dzielacy jezdnie, barierki oddzielajace jezdnie lub przystanki,
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4) drzew, szpaleréw drzew, a takze miejsc pogarszajacych warunki wegetacji roslin.

Uchwala zabrania sytuowania wolnostojacych nosnikéw reklamowych w sposéb zaklécajacy
odczytywanie znakéw drogowych i urzadzen Systemu Informacji Miejskiej. Banery reklamowe nie
moga by¢ rozpinane pomiedzy obiektami budowlanymi, roslinnoscia, ogrodzeniami, barierami
ochronnymi i ekranami akustycznymi.

Nowe zasady sytuowania reklam dopuszczaja tablice i urzadzenia reklamowe umieszczane
W przestrzeni publicznej o maksymalnej powierzchni ekspozycji reklamy do 20 m? natomiast na
ogrodzeniach (za wyjatkiem miejsc i ogrodzern wymienionych powyzej) dopuszczalne jest
lokalizowane reklam o powierzchni ekspozycji nieprzekraczajacej 3m?2. Podstawowym warunkiem
zlokalizowania wolnostojacego urzadzenia reklamowego jest jego wkomponowane w otoczenie,
w sposob niezaklécajacy charakteru miejsca i nieprzeslaniajacy otwaré widokowych. Reklamy
umieszczane na budynkach powinny zosta¢é wkomponowane w elewacje budynku, nie powinny
zastania¢ istotnych i charakterystycznych elementéw oraz nie narusza¢ spdjnosci architektonicznej
budynku. Wazne jest zachowanie proporcjonalnosci reklam w stosunku do wielkosci i podziatéw
elewacji, a ich laczna powierzchnia ekspozycji nie moze przekracza¢ 20% powierzchni elewacji
budynku lub 20 m?2.

Zgodnie z zapisami ustawy krajobrazowej, rada gminy okreéla standardy jakosciowe oraz rodzaj
materialéw budowlanych, z ktérych moga by¢ wykonane tablice i urzadzenia reklamowe.
W Ciechanowie dopuszcza sie reklamy jednorodne dla catego budynku w zakresie materiatu,
kolorystyki i grafiki. Ktadziony jest nacisk na stosowanie materialéw wysokiej jakosci (metal, szklo).

Bardziej restrykcyjnie opisane zostaly zasady i warunki sytuowania reklam na obszarach objetych
ochrong prawna konserwatora zabytkéw. Dopuszczalne jest tutaj lokalizowanie reklam
o najwyzszych standardach estetyczno - technicznych, nie przekraczajacych sredniego formatu
powierzchni ekspozycji. W przypadku umieszczania reklam remontowo - budowlanych, tylko 30%
powierzchni statki moze stanowi¢ reklama, a jej kolorystyka powinna zosta¢ dostosowana do
kolorystyki otoczenia. Dla budynkéw wpisanych do Rejestru Zabytkéw, na czesci siatki wolnej od
reklamy nalezy umiesci¢ odwzorowanie rysunku zakrywanej fasady.

Uchwala podejmuje temat przenosnych tablic i urzadzen reklamowych. Ich sytuowanie
dopuszczalne jest wylacznie na obszarze ciaggéw komunikacji pieszej nie wezszych niz 2,5 m. Miejsce
ich ustawienia nie moze powodowa¢ zagrozenia dla ruchu oraz nie moze ogranicza¢ szerokosci pasa
ruchu ponizej szerokosci minimalnej. Powierzchnia ekspozycji reklamy nie moze by¢ wieksza niz 1 m?
wlacznie (na obszarach ochrony konserwatorskiej 0,5 m?), a wysokos¢ nie wieksza niz 120 cm.
Tzw. potykacze powinny réwniez zachowac jednolita, narzucong przepisami, forme - konstrukcja
mosiezna lub stalowa (caloé¢ cynkowana oraz malowana proszkowo na kolor miedz antyczna lub
czarny potmat).

Rada Miasta Ciechanowa postanowila réwniez okresli¢ minimalne odlegloéci reklam od réznego
rodzaju obiektéw, jak i pomiedzy reklamami. W przypadku skrzyzowan, odleglos¢ ta wynosi 10 m
lub 20 m w zaleznoéci od formatu reklamy. Tablice i urzadzenia wolnostojace nie moga by¢
zlokalizowane blizej niz 2 m od kraweznikéw jezdni, 50 m od pomnikéw i miejsc pamieci, 15 m od
znakéw drogowych i znakéw Systemu Informacji Miejskiej znajdujacych sie po tej samej stronie drogi
lub 150 ¢cm od tablic i znakéw Systemu Informacji Miejskiej usytuowanych na tej samej plaszczyznie
Scian budynkéw. Dopuszczalne jest lokowanie reklam sasiedztwie innych reklam, pod warunkiem
zachowania odstepu 10 metréw dla reklamy formatu matego oraz 30 metréw dla reklamy formatu
$redniego i duzego.

Zgodnie z zapisami ustawy krajobrazowej, nie mozna wprowadzi¢ zakazu lokalizowania szyldéw,
czyli tablic lub urzadzen reklamowych, informujacych o dziatalnosci gospodarczej, usytuowanych na
elewacji budynku. Jednakze, w uchwale mozna okreéli¢ zasady i warunki ich sytuowania, a takze
gabaryty oraz liczbe szyldow, ktére moga by¢ umieszczone na danej nieruchomosci przez podmiot
prowadzacy na niej dziatalnoéé. Wladze lokalne zdefiniowaly wilasne warunki lokalizacji szyldéw,
uwzgledniajac zasade umieszczenia tylko jednego szyldu na nieruchomosci przez kazdy podmiot
prowadzacy dziatalnos¢ na jej terenie.

Szyld zlokalizowany w przestrzeni publicznej nie moze zosta¢ umieszczony w spos6b zaklécajacy
odczytywanie znakéw drogowych oraz urzadzen Systemu Informacji Miejskiej. Podstawowym
warunkiem umieszczenia szyldu na elewacji budynku jest jego wkomponowane w otoczenie,
w sposob niezaklécajacy charakteru miejsca i nieprzestaniajacy obiektow wpisanych do rejestru
zabytkéw, pomnikéw, tablic pamigtkowych, rzezb, fontann oraz miejsc pamieci narodowej. Zalecane
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jest indywidualne dopasowanie kompozycji, wielkosci oraz kolorystyki szyldu do kompozycji
architektonicznej, charakteru budynku, przekroju ulicy. Na obszarach ochrony dziedzictwa
kulturowego oraz na obiektach wpisanych do rejestru zabytkéw lub gminnej ewidencji zabytkéw,
szyldy powinny posiadaé forme o historycznych odniesieniach, wiasciwych stylistycznie dla obszaru
lub obiektu - lub innych, zatwierdzonych przez Konserwatora Zabytkéw.

Uchwala rady gminy dopuszcza stosowanie zaréwno szyldéw réwnoleglych (fryz), jak
i prostopadlych (semafor) do Sciany budynku. Fryzy moga by¢ umieszczane jedynie w zakresie
kondygnacji przy wejsciu gtéwnym do budynku, miedzy parapetem okna tej kondygnacji a gérna
krawedzia kondygnacji parteru budynku. Nalozony zostal réwniez warunek wielkosci szyldu -
maksymalne wymiary nie moga przekracza¢ 100 cm, przy czym powierzchnia szyldu nie moze
przekracza¢ 1,5 m2 W przypadku jesli szyld sklada sie z kilku odrebnych elementéw identyfikacji
wizualnej (np. litery przestrzenne), wielko$¢ boku kazdego z elementéw nie moze przekracza¢ 50 cm,
facza powierzchnia szyldu skladajacego sie z odrebnych elementéw nie moze przekracza¢ 1 m2
Wielkos¢ semafora zostata zdefiniowana nastepujaco:

1. maksymalna taczna dlugosé bokéw mierzonych po obwodzie zewnetrznym nie wieksza niz 2,5

metra,

2. najnizsza i najwyzsza krawedz szyldu umieszczone w przedziale od 2,2 m do 4 m nad

poziomem terenu,

3. zewnetrzna krawedz szyldu oddalona od sciany budynku nie wiecej niz 1 m.

Uchwatodawca dopuszcza mozliwo$¢ stosowania wolnostojacych szyldéw przed glownym
wejsciem do budynku, w ktérym przedsiebiorca prowadzi dziatalnos¢ gospodarcza. Wolno stojacy
noénik szyldu lub szyldéw nie moze przekraczaé¢ 250 cm x 120 cm x 40 cm (wysoko$é x szerokosé x
grubosd).

Na przedsiebiorcow, wlasdcicieli tablic i urzadzenn reklamowych nalozony zostal obowigzek
dostosowania ich do wymagan niniejszej uchwaly w ciggu 12 miesiecy od dnia jej wejscia w zycie.

W zwiazku z wejsciem w zycie zapiséw uchwaly Rady Miasta Ciechanéw z dnia 28 kwietnia 2016
r., miasto zyskato mozliwos¢ wprowadzenia dodatkowej oplaty, stanowiacej dochéd wilasny gminy.
Oplaty reklamowa zostata wprowadzona uchwatg nr 255/XXI/2016 Rady Miasta Ciechanéw z dnia
30 czerwca 2016 r. w sprawie oplaty reklamowej, dotyczy tablic i urzadzenn reklamowych
zlokalizowanych na terenie gminy Miasto Ciechanéw. Wspomniana uchwata wprowadza obowigzek
skladania organowi podatkowemu deklaracji, a nastepnie zaplaty za umieszczona w przestrzeni
publicznej reklame bez wezwania w ratach kwartalnych. Zgodnie ze zmianami ustawy z dnia 12
stycznia 1991 r. o podatkach i oplatach lokalnych, oplata reklamowa sklada si¢ z czesci stalej
i zmiennej. Rada Miasta Ciechanéw okreslila nastepujaca wysokos¢ stawek:

a) stawka czesci statej oplaty reklamowej - 1,50 zt dziennie;

b) stawka czesci zmiennej oplaty reklamowej - 0,15 zI od 1 m? pola powierzchni tablicy lub

urzadzenia reklamowego stuzacych ekspozycji reklamy dziennie.

Wysokos¢ czesci stalej oplaty reklamowej ksztaltuje sie na poziomie 60% stawki maksymalnej
okreslonej ustawowo, natomiast wysokos¢ czeéci zmiennej, zaleznej od pola powierzchni reklamy, to
75% stawki maksymalnej. Przy zalozeniu umieszczenia 1m? reklamy w przestrzeni publicznej,
wladajgcy nieruchomoscia, na ktérej zlokalizowana bedzie tablica lub urzadzenie reklamowe,
zobowigzany bedzie zaplaci¢ 629,60 zl rocznie.

4. Wnioski

Zgodnie z art. 37a ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. 2017 r. poz. 1073) rada gminy moze podjaé¢ uchwale w sprawie zasad i
warunkéw sytuowania obiektéw malej architektury, tablic reklamowych i urzadzen reklamowych
oraz ogrodzen, ich gabarytéw, standardéw jakosciowych oraz rodzajéw materialéw budowlanych, z
jakich moga by¢ wykonane. Zwroci¢ nalezy jednak uwage, iz sama droga do przyjecia uchwaly jest
dosy¢ dluga i skomplikowana. Dokument zasad i warunkéw poprzedzony musi zosta¢ uchwala o
przygotowaniu przez woéjta/burmistrza/prezydenta miasta uchwaly dotyczacej zasad umieszczenia
reklam, po ktérej nastapi z kolei etap konsultacji i uzgodnien, zakoriczonych wylozeniem projektu do
publicznego wgladu.

Rada Miasta Ciechanowa sporzadzita kodeks reklamowy zgodnie z obowigzujacymi przepisami
prawa w ciagu siedmiu miesiecy od wejscia w zycie zmian wprowadzonych ustawa krajobrazows.
Dzieki ustaleniu zasad w przedmiotowym zakresie, miasto ma mozliwos¢ wiekszej dbatosci o jakos¢
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przestrzeni publicznej oraz eliminacji szpecacych reklam. Okreslenie warunkéw i terminéw
dostosowania istniejacych obiektéw matej architektury, ogrodzen, tablic i urzadzen reklamowych do
wskazanych w uchwale parametréw pozwoli na uporzadkowanie obecnie wystepujacych
w przestrzeni reklam. Ponadto opracowanie kodeksu reklamowego umozliwilo podjecie uchwaty
w sprawie okreslenia wysokosci oplaty reklamowej, dzieki ktérej od 1 stycznia 2017 r. w budzecie
gminy pojawig sie¢ nowe przychody.

Wsréd najwazniejszych zapisow uchwaly wyréznié mozna zakaz lokalizowania reklam na
okreslonych obiektach oraz obszarach, standardy jakosciowe oraz rodzaj materialéw, z ktérych moga
by¢ wykonane tablice i urzadzenia reklamowe, a takze maksymalna wielkos¢ powierzchnie ekspozycji
reklamy w przestrzeni publicznej. W uchwale poruszono temat szyldéw, na ktdre zostaty na nalozone
ograniczenia wielkosciowe. Zasady i warunki sytuowania reklam zostaly sporzadzone dla obszaru
calej gminy, bez podzialu na mniejsze obszary.

Uchwata podjeta przez Rade Miasta Ciechanowa, w ocenie autora, jest ustawa nie w pelni
wykorzystujaca mozliwosci wprowadzone poprzez ustawe krajobrazowa. Niewatpliwg zaleta
rozwigzan jest che¢ uporzadkowania przestrzeni oraz dbalosci o jej jakosé. Wprowadzone zakazy
i ograniczenia w sytuowaniu reklam pozwolg zapanowa¢ nad chaosem reklamowym, niewatpliwie
panujacym w Ciechanowie. Okreslenie maksymalnego dopuszczalnego metrazu tablic i urzadzen
reklamowych, a takze nakaz wkomponowania reklam w otoczenie czy elewacje budynku pozwoli
organom opiniujagcym w sposob zréwnowazony zarzadzaé przestrzenia. Jednakze, jednorodne,
restrykcyjne warunki sytuowania reklam dla catego miasta, niezaleznie od rodzaju przestrzeni,
a takze jedna stawka oplaty reklamowej moze wywota¢ niezadowolenie spoteczne oraz ograniczy¢
mozliwosci identyfikacji na rynku przedsiebiorstw zlokalizowanych w mniej popularnych czesciach
miasta. Wyznaczenie maksymalnego rozmiaru szyldéw moze by¢ przeszkoda w dostosowaniu ich do
wielkosci i podzialéw elewacji, a brak ustawowego obowiazku dostosowania szyldéow do nowych
wymagan doprowadzi do réznorodnosci w oznaczeniach zewnetrznych na elewacjach budynkow.

Opracowanie pierwszego w Polsce kodeksu reklamowego jest dzialaniem pozytywnym i godnym
nasladowania. Zastosowane rozwigzania umozliwiag wieksza kontrole zagospodarowania przestrzeni
publicznej, jednak jej jakos¢ w duzej mierze bedzie zaleze¢ od szczegétowych decyzji i pozwolen
wlasciwej jednostki samorzadu terytorialnego.
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Abstract

The study present the implementation of law introduced by the so-called “Act on Landscape
Protection” (Act on amending certain acts in connection with the strengthening of landscape
protection tools of 24 April 2015) in the field of rules and conditions for placement of street furniture,
signboards and other advertisement carriers and fencing. Ciechanéw is first municipality in Poland
with the local law indicated above and advertising fee. The aim of the study is to analyze the new act
of local law in Ciechanéw. The adopted solutions do not fully utilize the possibilities introduced by
the act of landscape protection. However, the development of the first advertising code in Poland is a
positive and worthy of imitation.

Keywords: act of landscape protection, visual pollution, rules and conditions for placing
advertisement
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Streszczenie

W artykule przedstawione zostaly zestawienia liczbowe i jakosciowe dla obiektéw zabytkowych
wystepujacych na terenie gminy i miasta Sianéw. Badanie dotyczyto problematyki ochrony zabytkéw
i podejmowania dzialar rewitalizacyjnych, umozliwiajacych poprawe stanu technicznego obiektéw,
stanowigcych $wiadectwo historii i kultury regionu. Przeprowadzona zostala analiza wybranych
przypadkéw, poprzedzona badaniem gminnego programu opieki nad zabytkami i strategii rozwoju
gminy i miasta Sianéw, na lata 2015-2020. Celem artykulu jest zaprezentowanie jednostek
zaangazowanych we wsparcie rewitalizacji nieruchomosci zabytkowych, zlokalizowanych na terenie
gminy i miasta Sianéw. Przedstawienie pochodzenia Zrédel finansowania na rzecz rewitalizacji
obiektéw zabytkowych pozwolilo okresli¢, ktérym jednostkom szczegoélnie zalezy na odtworzeniu i
zachowaniu nieruchomosci.

Stowa kluczowe: Obiekty zabytkowe, ochrona zabytkéw, rewitalizacja, wartos¢ historyczna, obszar
miejski.

1. Wprowadzenie

Zabytki stanowia wazny pomnik historii i kultury, bedacy Swiadectwem dawnych wydarzen,
posiadaja istotna wartos¢ spoleczno-kulturowa. Definicja zabytku jest definicja prawna w mys$l
ustawy z dnia 23 lipca 2003 roku, o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami. W cytowanej ustawie
zabytek to rzecz ruchoma, badz nieruchoma, jej czesé, badz zespdl, bedacy dzielem cztowieka lub
zwigzanym z jego dzialalnoscig i stanowiacy wazne $wiadectwo minionych epok lub zdarzen.
Ochrona i zachowanie zabytkéw lezy w spotecznym interesie, do czego przyczynia si¢ posiadana i
szczegoblna wartos¢ artystyczna, historyczna lub naukowa.

Przez zabytek rozumie sie obiekt budowlany, posiadajacy ogromna wartosé, ktéra w dalszym
ciggu jest trudna do prawidlowego oszacowania lub odtworzenia (SZMYGINA 2012). Wlasnie z tego
powodu wyjatkowosci zabytkowych nieruchomosci, musza zosta¢ objete szczegélng ochrong prawna.
W przypadku obiektéw nie wpisanych do rejestru zabytkéw, nieruchomosci te posiadaja wezsza
ochrone prawna. Nadanie nieruchomosci rangi zabytku moze nastapi¢ na indywidualny wniosek
do wojewddzkiego konserwatora zabytkéw, ktéry po rozpatrzeniu wniosku i sprawdzeniu
nieruchomosci pod katem artystycznym, historycznym lub naukowym, nadaje mu zastuzony tytut
zabytku chronionego prawem.

Poprzez wartosci kulturalne, okre$lane réwniez mianem débr kultury, nalezy rozumie¢ materialny
lub niematerialny dorobek ludzkosci, do ktérego zaliczane sa rzeczy, albo ustugi, ale takze dobra
niematerialne, takie jak zachowania czy zjawiska etyczne. Dobrem kultury okreslane sg najczesciej
przedmioty nieruchome, badZz ruchome, dawne, albo wspélczesne, majace ogromne znaczenie
dla kultury i dziedzictwa narodowego, ze wzgledu na posiadang wartos¢ artystyczna lub historyczna
(PRUSZYNSKI 2001).

Wspoélczesna problematyka nieruchomosci zabytkowych, dotyczy pogarszajacego sie stanu
technicznego obiektéw i uszkodzenia waznych detali architektonicznych budynku (RUDNICKI 2007).
Obiekty zabytkowe wymagaja podejmowania gruntownych prac remontowych, za$ to wiaze sie
z ponoszeniem wysokich nakladéw finansowych na bardziej szczegétowe badania obecnego stanu
nieruchomosci zabytkowej. W przypadku obiektéw wymagajacych ztozonych prac rekonstrukcyjnych
i konserwatorskich, nalezy mie¢ na uwadze nie tylko stan techniczny i mozliwos¢ zastosowania
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nowszych materiatéw i syntetykéw, zgodnych z zaleceniami wojewédzkiego konserwatora zabytkow.
Istotng role odgrywa réwniez konserwacja chemiczna, majaca na celu eliminacje czynnikéw
biologicznych i szkodnikéw, ktéra umozliwi przywrécenie wytrzymatosci zastosowanych w dawnym
budownictwie materialéw. Pozwoli to utrzymacé stabilnosé konstrukcji, od ucigzliwych warunkéw
atmosferycznych, mikrobiologicznych. Tego typu prace musza by¢é przeprowadzone przez
specjalistyczne laboratoria, ktére posiadaja doswiadczenie w tej dziedzinie i nie przyczynia sie do
uszkodzenia wrazliwych materialéw zastosowanych w zabytkowej nieruchomosci (SZMYGINA 2008).

Celem badania jest wskazanie gléwnych jednostek wspierajacych rewitalizacje obiektow
zabytkowych, zlokalizowanych na terenie gminy i miasta Sian6éw.

Problem badawczy, odnosi si¢ do problematyki finansowania prac rewitalizacyjnych przez
jednostki i stwierdzenia komu zalezy na zachowaniu $wiadectw historii i débr kultury dla przysztych
pokolen.

2. Struktura obiektéw zabytkowych gminy i miasta Sianéw

Réznica pomiedzy obiektami zabytkowymi ujetymi w gminnej ewidencji zabytkéw gminy i miasta
Sianéw, a niewielka liczbg obiektéw znajdujacych sie w rejestrze zabytkéw wojewddztwa
zachodniopomorskiego, bierze sie z koniecznosci uwzglednienia przez gmine wszystkich obiektéw,
ktére w rozumieniu spolecznym, stanowia wazne obiekty kultury i historii danego regionu. W
przypadku rejestru zabytkow, wojewodzki konserwator zabytkéw, dokonuje wpisu obiektoéw, ktére
posiadaja szczegdlng wartos¢, nie tylko dla obszaru, na ktérym sag one zlokalizowane, lecz dla catego
dziedzictwa narodowego.

Konieczno$¢ prowadzenia gminnej ewidencji zabytkéw, wynika bezposrednio z zapisow
Rozporzadzenia Ministra Kultury i Dziedzictwa Narodowego z dnia 26 maja 2011 r., w sprawie
prowadzenia rejestru zabytkdw, krajowej, wojewddzkiej i gminnej ewidencji zabytkéw oraz krajowego wykazu
zabytkow skradzionych Iub wywiezionych za granice niezgodnie z prawem. Naklada to na gmine obowigzek
sporzadzenia klasyfikacji zabytkéw, okreslenia ich liczby i stwierdzenia ich wartosci historycznych.
Umozliwia to powigzanie dawnych obiektéw zaréwno z rozwojem regionu (na ktérym taki obiekt
zostal wzniesiony) jaki i jego mieszkaricow. Po dokladnym okresleniu stanu technicznego zabytkéw,
gmina sporzadza gminny program opieki nad zabytkami (GPOnZ) na okres najblizszych czterech lat.
Uwzgledniane sa w nim planowane prace rewitalizacyjne, dla obiektéw zabytkowych w celu
zachowania ich cennych wartosci (SZMYGINA 2004).

Zgodnie z zapisem w GPOnZ, gminy i miasta Sianéw, sporzadzonego na lata 2016-2019, obiekty
zostaly objete wszelkimi regulacjami i rygorami prawnymi, ktére nakladajg na gmine i miasto Sianéw,
obowigzek sprawowania pieczy nad zabytkami. Wszelkie dzialania podejmowane przy
nieruchomosciach zabytkowych wymagaja pisemnego pozwolenia od wojewddzkiego konserwatora
zabytkow.

Na terenie gminy i miasta Sianéw znajduje sie obecnie 35 obiektow, ktére zostaly na state wpisane
do rejestru zabytkéw wojewddztwa zachodniopomorskiego, natomiast w gminnej ewidencji
Zabytkow, widnieja 234 obiekty zabytkowe, istotne z punktu widzenia kultury i tradycji regionu.
Zestawienie liczby obiektéw wpisanych do rejestru zabytkéw zostala zaprezentowana na rysunku 1.:

Najwiecej obiektéow zabytkowych ujetych w gminnej ewidencji zabytkéw to nieruchomosci
gospodarcze (gospodarstwa rolne, miyny, gorzelnie, itp). Stanowily one wazny element rozwoju
dawnych wsi, polozonych w obecnym wojewddztwie zachodniopomorskim (Pilarek, 2011).
Gospodarstwa najczesciej towarzyszyly zabudowom dworskim, ktérych wtasciciele posiadali liczne
majatki ziemskie, za§ do pracy na roli zatrudniana byta ludnoé¢ chlopska. Zawarte w gminnej
ewidencji zabytkoéw obiekty gospodarcze, licza lacznie 67 zabytkowych nieruchomosci. Niestety
zadna z nieruchomos$ci gospodarczych nie zostala zakwalifikowana do wojewddzkiego rejestru
zabytkow. Skutkiem tego moze stac si¢ brak dofinansowarn na rewitalizacje takich obiektow i mniejsze
zainteresowanie nabyciem nieruchomosci przez inwestora.

Lacznie 64 nieruchomosci zabytkowe przystosowane do funkcji mieszkalnej zostaly ujete w
gminnej ewidencji zabytkéw. Posréd wymienionych nieruchomosci tylko 2 zostaly zakwalifikowane
do wojewddzkiego rejestru zabytkow.

Zgodnie z zapisem w GPOnZ, obie nieruchomosci zostaly wyburzone w latach 80-tych, XX wieku,
jednak informacja, numer i data wpisu, wcigz widnieje w rejestrze zabytkow.
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Rys. 1. Zestawienie liczby obiektéw wpisanych do rejestru zabytkéw i gminnej ewidencji zabytkow
na terenie gminy i miasta Sianéw. Zrddto: Opracowanie wlasne na podstawie: Zalacznik do uchwaly
nr XVIII/104/2016 z dn. 27.01.2016 r., gminny program opieki nad zabytkami, gminy i miasta Sianéw,
(dostep: 15.01.2017 r.).

Dla 34 cmentarzy wpisanych do gminnej ewidencji zabytkéw tylko 10 cmentarzy, okazato sie
wartosciowych dla wojewddzkiego konserwatora zabytkéw. Gléwnym powodem, wpisania
niniejszych cmentarzy jest fakt, iz sa to cmentarze przykoscielne tworzace otoczenie znajdujgcych sie
w poblizu koscioléw. Obecnie jednak forma pochéwku w bliskim otoczeniu kosciola nie jest
praktykowana. Dlatego cmentarze przykoscielne, stanowia wazne Zrédlo informacji na temat
dawnych rytualéw pogrzebowych i tradycji pochéwku zmartych.

Umieszczenie w obu rejestrach, identycznej liczby obiektéw sakralnych (koscioly i kaplica
cmentarna) i zblizonej liczby terenéw zieleni (parki dworskie i miejskie) przedstawia ciekawe
podejscie do zakwalifikowania obiektéw jako zabytkow.

Koscioly sa waznym $wiadectwem praktyk duchowych, ktére towarzysza ludnosci kazdego
panstwa, niezaleznie od wyznawanej w nim wiary. Obiekty sakralne, ktérych na terenie gminy i
miasta Sianéw wystepuje lacznie 12, obrazuja istote tworzacej sie kultury chrzescijariskiej dla
mieszkaficow miasta i pobliskich wsi. Kazdy z kosciotéw powstal w réznym okresie i jest
odzwierciedleniem zupelnie réznych styléw architektonicznych. Dlatego tak wazne stalo sie
zachowanie kazdego obiektu sakralnego dla przysztych pokolen. Potencjal historyczny i kulturalny,
sklania zar6wno jednostke samorzadu terytorialnego jak i wojewodzkiego konserwatora zabytkéw do
podejmowania dziatari ochronnych tychze obiektéw. Réwniez miejscowa ludnosé chetniej wspiera
dzialania rewitalizacyjne, gdyz obiekty sakralne sa najczesciej wizytéwkami miast, a w szczeg6lnosci
wsi.

Priorytetowymi kierunkami dla gminy i miasta Sianéw jest ochrona najcenniejszych obiektéw i
zespotéw. Tworzac nowe wartosci, mozna unikngé jakichkolwiek deformacji zwigzanych z
istniejacym i historycznie uksztalttowanym dziedzictwem, istotnym dla calego regionu. W ramach
GPOnZ 3, istotne jest aktywne zarzadzanie posiadanym przez gmine zasobem i ukierunkowanie
przysztych dzialan na jak najkorzystniejsza poprawe stanu technicznego zabytkéw. Rewaloryzacja i
zwiekszenie dostepnoéci do niniejszych obiektéw, umozliwi lokalnej spotecznoéci stworzenie malej
ojczyzny, poprawiajac estetyke obiektow i zwiekszajac zainteresowanie zabytkami miode pokolenie.

Utworzenie sprzyjajacych okolicznosci finansowych, organizacyjnych i prawnych, przystuzy sie
do wlasciwego zachowania, zagospodarowania i utrzymania obiektéw zabytkowych. Zapobieganie
wszelkim zagrozeniom jakim dane obiekty moga pas¢ w wyniku czynnikéw losowych, takich jak
celowe niszczenie, niewlasciwe uzytkowanie czy poprzez dzialanie szkodliwych czynnikéw
zewnetrznych atmosferycznych lub biologicznych, ostabiajacych stan obiektu zabytkowego (Zrébek,
Zrébek, 2006).

3 Zrédto: Zatacznik do uchwaty nr XVIII/104/2016 z dn. 27.01.2016 r., gminny program opieki nad zabytkami,
gminy i miasta Sianéw, (dostep: 15.01.2017 r.)
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Do gtéwnych zadan zawartych w programie zalicza si¢ przeprowadzanie odpowiednich kontroli
stanu zachowania, ktére umozliwig dokonywanie odpowiednich zapiséw istotnych dla ksztattowania
sie przyszlej polityki planistycznej oraz polityki srodowiskowe;.

3. Strategie ochrony obiektéw zabytkowych na badanym obszarze

Widoczna problematyka zwigzana z ochrong i opieka nad zabytkami, stanowi dla gminy i miasta
Sianéw, jeden z gléwnych zadan strategicznych. Wzrastajacy poziom degradacji zabytkéw w Polsce,
przyczynia sie do utraty cennego $wiadectwa historii i kultury regionu. W tym celu konieczne jest
podejmowanie dziataii zmierzajacych do zwiekszenia atrakcyjnosci zabytkoéw, poprzez wspieranie
inicjatyw edukacyjnych, spolecznych i turystycznych, rezultatem czego moze sta¢ sig¢, wzrost
finansowy, umozliwiajacy w przyszlosci, wspieranie dalszych dzialann ochronnych na rzecz
historycznych zabudowan (GMITER 2013). Do celéw gtéwnych analizowanego GPOnZ, zalicza sie
rewaloryzacje obiektéw zabytkowych wraz z wyeksponowaniem ich najwazniejszych detali
architektonicznych, wyjatkowych wnetrz i najblizszego otoczenia krajobrazowego.

Précz podejmowania tradycyjnych prac konserwatorskich, realizowane sa réwniez dziatania,
zmierzajace do zahamowania proceséw degradacyjnych, dla zabytkéw znajdujacych sie w gminnym
zasobie, poprzez doprowadzanie ich stanu zachowania do poprawy. Ochrona obiektéw zabytkowych,
moze przyczyni¢ sie do ksztalttowania krajobrazu kulturowego i mozliwosci podejmowania dziatan
zmierzajacych do rozszerzenia dzialani promocyjnych z wykorzystaniem zabytkowych waloréw i ich
szczegolnych wartosci historycznych.

Strategia rozwoju gminy i miasta Sianéw na lata 2015-2020 zawiera 28 przedsiewzieé, ktérych
faczna warto$¢ szacowana jest na kwote okolo 87,4 min. ztotych. Gtéwne cele strategiczne zostaly
przedstawione na rysunku 2.

Liczba projektow na terenie gminy i miasta Siané6w

Rewitalizacja

Rys. 2. Liczba planowanych projektéw dla poszczegoélnych celéw strategicznych gminy i miasta
Sianéw. Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie: Zatacznik do uchwaty nr XVIII/104/2016 z dn.
27.01.2016 r., gminny program opieki nad zabytkami, gminy i miasta Sianéw, (dostep: 15.01.2017 r.).

W ramach wymienionych przedsiewzigé, znalazly sie 4 projekty dotyczace wylacznie ochrony
obiektow zabytkowych (rewitalizacji), ktérych taczny koszt realizacji szacowany jest na kwote
8,9 mln ztotych, za$ to stanowi 10,62% udzialu w stosunku do catkowitego budzetu.

Wsréd zaplanowanych projektéw, znalazlo sie miedzy innymi zagospodarowanie zabytkowego
uktadu urbanistycznego, dla terenu starego miasta Sianéw, poprzez likwidacje przebiegajacego przez
teren starowki, odcinka drogi krajowej nr 6. Pozwoli to, na catkowite zamkniecie tego odcinka,
zerwanie istniejacej nawierzchni asfaltowej i stworzenie deptaka na potrzeby turystyczno-rekreacyjne.
Dzialanie to ma przede wszystkim na celu eliminacje szkodliwych dla konstrukcji obiektéw
zabytkowych, wstrzaséw, bedacych najczeéciej wynikiem oddziatywania ruchu komunikacyjnego
pojazdéw osobowych oraz pojazdéw ciezkich, ktérych drgania, moga przyczynic sie do ostabienia
stanu technicznego nieruchomoéci zabytkowych, znajdujacych sie na terenie Sianowskiej staréwki.
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Realizacja niniejszego projektu zaplanowana zostala na lata 2018-2019, za$ catkowity koszt
przedsiewziecia oszacowany jest na kwote 3 mln. zlotych, stanowigcych 33,78% w srodkach
przeznaczonych na wykonanie wylacznie zadan zwigzanych z ochrong obiektéw zabytkowych.

W strategii zaplanowane zostalo réwniez podejmowanie dzialann zwigzanych z rewitalizacja
zabytkowych parkéw dworskich oraz cmentarzy poniemieckich potozonych na terenie gminy Sianow.
Wiele cmentarzy, wymaga odnowienia i podejmowania zlozonych dzialarr, zmierzajacych do
poprawy ich stanu i prezencji, co bedzie mialo na celu, zachowanie pamieci i zapewnienie godnego
spoczynku.

W przypadku parkéw dworskich, planowane jest dokladne zagospodarowanie obszaréw
biologicznie czynnych, poprzez zabezpieczenie starych zadrzewien i oznaczenie ich jako pomnikéw
przyrody. Calkowity koszt realizacji niniejszych przedsiewzieé zostal oszacowany na okoto
2 min ztotych, co stanowi 21,17% dla zadani zwigzanych z rewitalizacja i konserwacja dziedzictwa
kulturowego.

Ostatnim projektem uwzglednionym w strategii rozwoju gminy i miasta Sianéw stalo sie
stworzenie muzeum sianowskich zapatek w starym budynku administracyjnym, nieistniejacych juz
zakladéw przemystu zapalczanego ,Polmatch”, ktére niegdy$ stanowily wizytéwke miasta, zas
produkty znane byly na terenie calej Polski. Przedsiewziecie ma przede wszystkim na celu
zahamowanie procesu degradacji nieruchomosci poprzemystowej, poprzez zaadaptowanie obiektu
i dostosowanie go do zupelnie nowej funkcji, umozliwiajgcej zapoznawanie mieszkanicéow i turystéw
z historig fabryki i dawnym rozwojem miasta. Termin realizacji zwigzanych ze stworzeniem muzeum,
zaplanowany zostal na 2020 rok, za$ szacowana wartoé¢ niezbedna na wykonanie poszczegélnych
zadar mialaby wynieé¢ 4 min. ztotych, za$ to w ujeciu procentowym stanowi 45,05% w stosunku
do calkowitej kwoty, przeznaczonej wylacznie na cele strategiczne, zwigzane z ochrong i opieka
nad obiektami zabytkowymi.

Najmniej planowanych projektéw ujetych w strategii rozwoju gminy i miasta Sianéw, dotyczy
dzialan zwiazanych z energetyka (1), informatyka (1), kultura (1) i przedsiebiorczoscia (1). Tak niska
liczba planowanych przedsiewzieé nie jest przypadkowa. W ramach obowiazujacej na lata 2015-2020,
strategii mozliwa byla realizacja duzo wiekszej liczby projektéw dla tego typu dziatan, co umozliwito
ich systematyczne wdrazanie. Dla informatyki zrealizowane zostaly zadania, do ktérych zaliczone
zostaly m.in.: ulatwienie dostepu do internetu dla najubozszych czy doprowadzenie sieci
internetowych do wsi. W przypadku kultury, zrealizowane zostaly zadania umozliwiajace budowe
Swietlic wiejskich, centrum kultury i biblioteki w Sianowie.

Dzieki sprawnej realizacji projektéw w ramach poprzedniej strategii, mozliwe jest przeznaczenie
funduszy na zupelnie nowe cele. Wszystkie wymienione w strategii rozwoju gminy i miasta Sianéw
obiekty zabytkowe wymagaja poniesienia wysokich nakladéw finansowych na rewitalizacje i
ponowne przywrocenie im dawnej $wietlnosci. W rezultacie wplynie to na zwiekszenie ich wartosci
historycznej i kulturowej, wspierajacej gminny zaséb nieruchomosci zabytkowych oraz mozliwosci
zwigzanych z promocja i marketingiem regionalnym.

4. Stan techniczny analizowanych obiektéw zabytkowych

W kwietniu 2015 roku, przeprowadzona zostala kontrola zasobu obiektéw zabytkowych potozonych
na terenie gminy i miasta Sianéw. Przeprowadzony monitoring konserwatorski umozliwit
opracowanie kryteriow i dostosowanie oceny stanu zachowania poszczegélnych obiektow
zabytkowych.

W tym celu konieczne bylo stwierdzenie technicznego stopnia zuzycia dla poszczegélnych
obiektow zabytkowych znajdujacych sie w rejestrze zabytkéw wojewddztwa zachodniopomorskiego.
Na podstawie 35 obiektéow zabytkowych dokonano analizy, ktéra wykazala, iz stan zachowania
poszczegélnych obiektéw znajdujacych sie w analizowanym rejestrze, ksztaltowal sie w sposéb
przedstawiony na rysunku 3.
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Liczba obiektéw zabytkowych i stan ich zachowania
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Rys. 3. Analiza stanu zachowania obiektéw zabytkowych gminy i miasta Sianéw. Zrédfo:
Opracowanie wlasne na podstawie: Zatacznik do Uchwaly Nr XVIII/104/2016 z dn. 27.01.2016 1.,
gminny program opieki nad zabytkami, gminy i miasta Sianéw, (dostep: 15.01.2017 r.).

Wpisane do rejestru zabytkéw wojewddztwa zachodniopomorskiego, obiekty zabytkowe zachowane
w stanie bardzo dobrym, cechuja si¢ obecnie brakiem zaniedbarn i nie wystepuje koniecznosé
przeprowadzenia generalnych prac remontowych i konserwatorskich. Na terenie gminy i miasta
Sianéw, znajduje sie 9 obiektow zabytkowych, stanowigcych 25,71% w stosunku do ogdlnego zasobu
zabytkow. Zaliczane sa do nich obiekty, ktérych stan techniczny, zakwalifikowany zostal jako bardzo
dobry, ze wzgledu na posiadajacy niski stopieni zuzycia materialow, nie stwarzajacy zagrozenia
lub odrestaurowany zostal zgodnie z zaleceniami wojewd6dzkiego konserwatora zabytkéw. Do grupy
zabytkoéw zaliczone zostaly m.in. 1 dworek mysliwski, 2 cmentarze przykoscielne, 3 obiekty sakralne i 3 parki
zieleni.

Zabytki zachowane w dobrym stanie technicznym, wymagaja jedynie drobnych napraw i robét
wykoniczeniowych, za$ stan zuzycia materialéw, nie spowoduje degradacji obiektu i koniecznosci
wprowadzenia wzmozonej ochrony zabytku.

W sklad zasobu zabytkéw, zlokalizowanych na terenie gminy i miasta Sianéw, znajduje sie
obecnie 9 obiektow zabytkowych zachowanych w dobrym stanie, co stanowi 25,71% i zalicza si¢
do nich m.in. 1 uktad urbanistyczny, 2 obiekty sakralne, 3 cmentarze i 3 parki.

W  dostatecznym stanie technicznym, zabytki wymagaja podejmowania nieco bardziej
skomplikowanych praktyk konserwatorskich, gdyz zlekcewazenie istniejacego stanu, moze
skutkowa¢ znacznym uszkodzeniem struktury innych czesci obiektu lub nawet calosci jego
konstrukcji. Obecnie zakwalifikowanych zostato 8 zabytkéw, polozonych na obszarze gminy i miasta
Sianéw i stanowia 22,87% udzialu w ogélnym zasobie zabytkéw. Do wyzej wymienionej kategorii
zabytkoéw, zakwalifikowane zostaly m.in.: 3 obiekty sakralne i 5 cmentarzy przykoscielnych.

5. Studium przypadku na przykladzie obiektow sakralnych

Sposroéd wszystkich zabytkowych obiektéw, wymienionych w gminnej ewidencji zabytkow i rejestrze
zabytkoéw, to wlasnie obiekty sakralne, pelniag najwazniejsza funkcje spoleczna. Stanowia one wazne
zrédlo informacji na temat zycia mieszkancéw i towarzyszacej im kultury religijnej. Pozyskiwane
fundusze na rewitalizacje obiektéw sakralnych, nie pochodza wytacznie z jednego Zrédta. Natomiast
wsparcie na rzecz renowacji kosciotéw, ciagnie za sobg wielu zwolennikéw i darczyricow. Nalezy
jednak podkredli¢, iz ré6znorodnoé¢ architektoniczna obiektéw wraz z zabytkowymi cmentarzami,
stanowigcymi najblizsze otoczenie koscioléw, przyczynia sie do koniecznosci ich catkowitej ochrony.
Takie podejscie umozliwia sprawne podejmowanie dzialan rewitalizacyjnych na obiektach sakralnych
z zachowaniem ich szczeg6lnych wartosci historyczno-religijnych.

W ostatnich latach na trzech obiektach sakralnych zlokalizowanych na analizowanym obszarze,
podjete zostaly prace rewitalizacyjne w celu poprawy ich stanu technicznego.
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5.1. Kosciol parafialny pw. Sw. Stanistawa Kostki w Sianowie

W listopadzie 2015roku rozpoczely sie prace remontowo-konserwacyjne kosciola parafialnego
w Sianowie. Gléwnym powodem przystapienia do prac budowlanych byt bardzo zty stan techniczny
sakralnego obiektu, spowodowany obsunieciem sie szachulcowej nawy kosciola o 40 stopni,
koniecznoé¢ wymiany i impregnacji uszkodzonych przez szkodniki drewnianych elementéw $cian,
wiezby dachowej i stupéw, ktérych zniszczenie, wedlug specjalistycznych wyliczeri wyniosto ponad
40%. Problem stanowily réwniez znajdujace sie pod drewniang boazeria, Zle poprowadzone
i niepoprawnie zabezpieczone instalacje elektryczne, mogace skutkowaé nagtym wybuchem pozaru i
uszkodzeniem waznego dla calego miasta obiektu sakralnego.

W czerwcu 2016 roku, w toku przeprowadzonych prac zwigzanych z demontazem posadzki,
odnalezione zostaly podwaliny pierwszego koscielnego oltarza oraz kilka kamiennych grobowcéw.
Konieczne stato si¢ wiec zablokowanie dalszych prac i przeprowadzenie prac archeologicznych.
Odkrycia te wptynely na wzrost catkowitych kosztéw zwigzanych z niniejszym przedsiewzieciem do
kwoty 2,5 mln. ztotych. Dotychczas udato sie¢ pozyskaé¢ &rodki finansowe zréznych ZzZrédet
wymienionych na rysunku 4.
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Rys. 4. Zrédta pozyskiwania srodkéw finansowych na remont koéciota w Sianowie (w tys. zt). Zrédto:
Opracowanie wlasne na podstawie: www.sianow.pl, (dostep: 15.01.2017 r.)

Pozyskane w ten sposob Srodki finansowe w wysokosci 1,12 mln zlotych, stanowig jedynie 44,8%
niezbednej na przeprowadzenie dalszych prac remontowych kwoty. W wyniku odnalezienia
zabytkéw archeologicznych niezbedne bylo zablokowanie dalszych prac renowacyjnych i
dopuszczenie do obiektu grup archeologicznych.

Badania umozliwia przeprowadzenie analiz i pozyskanie zupelnie nowych informacji, o dawnych
dziejach mieszkanicow oraz wplywu kultury i religii na rozwd¢j miasta i regionu. Planowane jest
rowniez zakrycie, taflg pancernego szkta, odnalezionych zasobéw archeologicznych. Gtéwnym celem
przedsiewziecia, bedzie mozliwoé¢ wgladu do znajdujacych sie pod powierzchnig posadzki
zabytkowych grobéw oraz oltarza dla mieszkancow oraz turystéw. Wiaze sie to réwniez z
koniecznosécia  zwiekszenia kwoty potrzebnej do przeprowadzenia generalnych robét
konserwatorskich jak i dzialann ochronnych.

5.2. Koscidl filialny pw. Najswietszego Serca Pana Jezusa w Karnieszewicach

Zakoniczony we wrzesniu 2014 roku, kapitalny remont kosciota filialnego pw. Najswietszego Serca
Pana Jezusa w Karnieszewicach w wyniku ztego stanu technicznego obiektu sakralnego i osuwania
sie wiezy kosciota, wymagal przeprowadzenia gruntownych prac remontowych. Szachulcowy kosciét
z korica XIX wieku ze wzgledu na zly stan konstrukcji, zostal zamkniety dla mieszkaricow oraz
turystéw. Wedlug sporzadzonego na poczatku wrzesnia 2010 roku, kosztorysu, catkowity szacowany
koszt remontu kosciota miat wynies¢ ok. 500 tys. ztotych.
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Rys. 5. Zrédla pozyskania funduszy na remont koéciota w Karnieszewicach (w tys. zt). Zrédlo:
Opracowanie wlasne na podstawie: www.sianow.pl, (dostep: 15.01.2017 r.)

W toku przeprowadzonej ekspertyzy technicznej stwierdzono, bardzo zly stan techniczny catego
zabytkowego obiektu, spowodowany starzeniem si¢ waznych elementéw konstrukcyjnych,
co skutkowalo zabezpieczeniem kosciola przed mozliwa katastrofa budowlang. Po doktadnych
ogledzinach obiektu, oszacowano, iz catkowity koszt kapitalnego remontu, przekroczy szacowang
poczatkowo kwote o ponad 145 tys. zlotych. Wymagalo to pozyskania srodkéw zewnetrznych od
prywatnych darczyiicéw w celu kontynuacji wstrzymanych rob6t budowlanych.

Konieczna stala sie modernizacja fundamentéw i elementéw przyziemia, zabezpieczajaca
szachulcowa konstrukcje przed osunigeciem. Zastosowanie impregnacji drewnianej konstrukcji wiezy,
Scian i wiezby dachowej, znaczaco poprawito strukture calego budynku i pozwolito na bezpieczne
wypelnienie ceglami waznych elementéw Scian. Wymienione zostalo réwniez znajdujace sie
na kosciele pokrycie dachowe, systemy rynnowe i przylegajace do Sciany rury spustowe. Kapitalny
remont obejmowal réwniez catkowita wymiane biezacej instalacji elektrycznej, odgromowe;j,
przeciwpozarowej i antywlamaniowej, poprawiajgc tym samym catkowity standard
oraz bezpieczenstwo sakralnego obiektu. Zmniejszyto to réwniez potencjalne zagrozenia zwigzane
z ewentualnym wybuchem pozaru, badz tez uszkodzeniem drewnianej konstrukecji przez czynniki
mikrobiologiczne lub ucigzliwe warunki atmosferyczne. Cato$¢ wykonywanych prac remontowych,
przeprowadzony zostal zgodnie z zaleceniami i pod nadzorem Wojewédzkiego Konserwatora
Zabytkow.

Obecnie calkowicie odremontowany kosciél, zlokalizowany jest na trasie Europejskiego
Szlaku Cysterskiego, stanowiac przy tym gléwna atrakcje turystycznag Gminy Sianéw, co przyczynia
sie¢ do czestego odwiedzania wiejskiej Swiagtyni w sezonie letnim zaréwno przez turystéw z Polski
jak i z zagranicy.

5.3. Kosciél parafialny pw. Antoniego Padewskiego w Osiekach

Bardzo zly stan techniczny zostal réwniez przypisany kosciolowi parafialnemu pw. Antoniego
Padewskiego w Osiekach. Wybudowany pod koniec XIV wieku obiekt sakralny w stylu gotyckim,
ze wzgledu na katastrofalny stan, wymagal podjecia natychmiastowych prac remontowych
i renowacyjnych.

W czerwcu 2015 roku, pozyskane zostaly srodki zewnetrzne pochodzace z Ministerstwa Kultury
i Dziedzictwa Narodowego, umozliwiajace rozpoczecie pierwszego etapu remontu zabytkowego
kosciofa.
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Rys. 6. Zrédta pozyskania funduszy na remont koéciota w Osiekach (w tys. zt). Zrédto: Opracowanie
wlasne na podstawie: www.sianow.pl, (dostep: 15.01.2017 r.).

Pozyskiwane ze Zrédel zewnetrznych srodki pieniezne, umozliwily przeprowadzenie kolejnych
etapow remontu koSciola. Przeprowadzone przez wyspecjalizowanych konserwatoréw zabytkéw
prace, obejmowaly precyzyjne usuniecie warstw uszkodzonego tynku. Umozliwilo to odsloniecie i
prawidlowe zabezpieczenie poszczegdlnych cegiel w murze. Konieczne bylo réwniez skucie
wewnetrznych tynkéw Sciennych, ktére w wyniku nieprofesjonalnego wykonania byly skazone
mikrobiologicznie, zasolone i zawilgocone.

Od strony zewnetrznej przystapiono do stabilizacji wrazliwego kamiennego fundamentu, na
ktérym zostaly wzniesione ceglane mury $wigtyni.

W  pazdzierniku 2015roku, podczas przeprowadzania prac remontowych zwigzanych
z demontazem betonowej posadzki, wewnatrz obiektu sakralnego, odnaleziony zostal dawny
kamienny oltarz, natomiast wykonane z kamienia ptyty nagrobne zlokalizowane zostaly pod nawa
kosciota oraz prezbiterium. Skutkowato to przede wszystkim przerwaniem dotychczasowych prac
remontowych na obiekcie sakralnym i koniecznosciga przeprowadzenia prac archeologicznych,
rezultatem czego stalo sie zwigekszenie dotychczasowych kosztéw i zabezpieczenie kosciola oraz jego
najblizszego otoczenia do czasu ukoniczenia wszelkich badan archeologicznych.

Obecnie jednak gléwny problem stanowi ustalenie ostatecznej daty zakonczenia wszystkich robot
budowlanych jak i nowo powstalych robét archeologicznych oraz oszacowanie catkowitych kosztéw
przedsiewziecia zwigzanego z remontem kosciota, gdyz w wyniku ciagglego odnajdywania kolejnych
$wiadectw historii i kultury regionu, trudno jednoznacznie okresli¢ wysokos¢ przysztych nakladow
koniecznych.

6. Wnioski z analizy przypadkow

Na podstawie przeprowadzonej analizy przypadkéw, mozna stwierdzi¢ zaangazowanie w ochrone
obiektéw zabytkowych przez poszczegélne jednostki. Obiekty sakralne stanowig jedno z gtéwnych
wartosci duchowych dla regionu. Dlatego finansowanie dzialari rewitalizacyjnych przez jednostki
dostrzegajace potencjal w zabytkowych nieruchomosciach jest szczegélnie wazne.

Zestawienie dotychczas zebranych srodkéw finansowych, przeznaczonych na remont wszystkich
trzech koscioléw wyniosto Iacznie 2 197 tys. zlotych. Poszczegdlne Zrédta finansowania i Srodki jakie
zostaly pozyskane zostaly przestawione na rysunku 7.

Problematyke utraty waznych swiadectw historii i débr kultury dostrzega Ministerstwo kultury i
dziedzictwa narodowego. Wszystkie trzy koscioly otrzymaly dofinansowanie z funduszy
pochodzacych z ministerstwa w lacznej kwocie 850 tys. zlotych. Ministerstwo kultury i dziedzictwa
narodowego przyznajac srodki finansowe na rewitalizacje obiektéw zabytkowych, wspiera dziatania
poprawiajace stan techniczny i zachowanie dziedzictwa narodowego.
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Rys. 7. Zrédla dofinansowania i uzyskane érodki finansowe na remont kosciotéw (w tys. z1). Zrédto:
Opracowanie wlasne na podstawie: www.sianow.pl, (15.01.2017 r.).

Gléwnymi beneficjentami podejmowanych na terenie gminy i miasta Sianéw dziatani zwigzanych z
ochrong obiektéw zabytkowych jest w szczegdlnosci spolecznosé lokalna. Indywidualni darczynicy
przekazali na remont wszystkich trzech kosciotéw kwote w wysokosci ponad 796 tys. ztotych.
Zaangazowanie lokalnego spoleczeristwa w pozyskiwanie $rodkéw finansowych, stanowi wazne
Swiadectwo przywigzania mieszkanicow do nieruchomosci zabytkowych. Przyczynia sie to do
dostrzegania przez mieszkaricéw wartosci historycznych i kulturalnych.

Nieruchomosci zabytkowe, a w szczegélnosci obiekty sakralne, posiadaja charakterystyczna
réznorodnos¢ architektoniczng. Zaangazowanie burmistrza i radnych gminy i miasta Sianéw w
ochrone obiektéw sakralnych jest bardzo dobrze widoczna. Dofinansowanie w acznej kwocie
370 tys. zlotych, ktére zostalo przekazane na ratowanie obiektow sakralnych, przyczynito sie do
zachowania waznych obiektéw religijnych. gmina i miasto Sianéw, wspiera dziatania zmierzajace do
ochrony obiektéw zabytkowych. Watro podkresli¢, ze wiekszoé¢ z nich stanowi wizytéwki tradycji
regionu lub miasta i wsi, z ktéorymi zabytki sa najczeSciej kojarzone. Zestawienie tabelaryczne
dofinansowan na potrzeby rewitalizacyjne wszystkich trzech koscioléw zostaly zaprezentowane w

tabeli 1.
Tabela 1l

Zestawienie procentowe dofinansowan jednostek zaangazowanych w rewitalizacje kosciotéw

K1 K2 K3 RAZEM

(Sianéw)  (Karnieszewice) (Osieki) K1+K2+K3
MKiDN 35,71% 42,66% 45,35% 123,72%
Prywatni darczyncy 44,64% 24,91% 22,68% 92,23%
GiM Sianow 13,40% 20,48% 22,68% 56,56 %
Marszalek wojewodztwa 3,57 % 6,83 % 5,66 % 16,06%
WKZ X 3,41% 2,27 % 5,68%
Starostwo powiatowe 0,89% 1,71% 1,36% 3,96%
Kuria koszalifisko-kolobrzeska 1,79% X X 1,79%
RAZEM 100% 100% 100% 300%

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie www.sianow.pl, (17.10.2017 r.).

Podejmowanie istotnych dzialann rewitalizacyjnych i ujecie problematyki ochrony zabytkéw
w strategii rozwoju gminy i miasta Sianéw jest niezwykle wazne. Obrazuje to potencjal nieruchomosci

zabytkowych w budowaniu zaréwno wiezi jak i poszerzania wiedzy na temat historii regionu.
Gmina i miasto Sianéw chetnie finansuje dzialania prowadzace do zabezpieczenia obiektéw

zabytkowych. Gléwnym przestanka podejmowanych w ten sposéb dziatani stala sie turystyka
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obszarow wiejskich. Dzieki lokalizacji wartosciowych zabytkéw na istniejacych szlakach
turystycznych, mozliwe jest zainteresowanie nimi turystéw krajowych jak i zagranicznych.

Wedlug powyzszego zestawienia dofinansowant w ujeciu procentowym dla wszystkich trzech
koscioléw, najwiecej Srodkéw finansowych przekazane zostalo przez Ministerstwo Kultury i
Dziedzictwa Narodowego (123,72%) oraz prywatnych darczyncow (92,23%). Udzial prywatnych
darczynicow w finansowaniu prac rewitalizacyjnych dla obiektéw sakralnych na terenie gminy i
miasta Sianéw wynidst 74,55% w poréwnaniu ze Srodkami przekazanymi przez ministerstwo.
Zaangazowanie spoleczeristwa w ochrone powyzszych nieruchomosci zabytkowych stanowi prawie
1/3 ogotu srodkéw finansowych przeznaczonych na rewitalizacje. Udzial srodkéw gminy i miasta
Sianéw przeznaczonych na rewitalizacje trzech kosciolow wynosi 56,56 % wkladu z budzetu gminy.

Ochrona zabytkowych nieruchomosci na terenie gminy i miasta Sianéw uzyskuje réwniez
dofinansowanie pochodzace z innych Zrédet. Warto jednak zauwazyé, iz zaangazowanie
wojewodzkiego konserwatora zabytkéw w ochrone obiektéw sakralnych jest znacznie mniejsze.
Jednostka powolana do ochrony obiektéw zabytkowych przekazala na remont koscioléow kwote w
wysokosci jedynie 45 tys. zlotych. Kontrole na wszystkich trzech obiektach przeprowadzane zostaty
zgodnie z zaleceniami wojewddzkiego konserwatora zabytkéw. Jednak dofinansowania na poprawe
stanu technicznego i wartoéci historycznych dla wszystkich obiektéw sakralnych zostalo przez
wojewo6dzkiego konserwatora zabytkéw bardzo zanizone.

Mozna wiec stwierdzié, ze problematyka obiektéw zabytkowych na terenie gminy i miasta
Sianéw, ulega stopniowemu zanikaniu. Podejmowane sa dziatania zmierzajace do zmniejszenia zlego
(katastrofalnego i niedostatecznego) stanu technicznego i zachowania obiektéw. Fundusze na cele
zwiazane z rewitalizacja zabytkowych obiektéw sa stale pozyskiwane. Wazne jest réwniez
zaangazowanie lokalnego spoleczenstwa i wladz gminy i miasta Sianéw w odtworzenie
historycznych i kulturalnych wartosci regionu.

Zachowanie nieruchomoéci zabytkowych, przelozy sie na lepsze dostrzeganie potencjalu w innych
historycznych nieruchomosciach. Jednak najwazniejszym punktem staje sie zachowanie tych
obiektéw dla spolecznosci lokalnej, turystéw a w szczegélnosci przysztych pokolen.

7. Podsumowanie

Problematyka zwigzana z wtasciwa ochrong nieruchomosci zabytkowych stanowi dla gminy i miasta
Sianéw pewne wyzwanie, gdyz trudne jest jednoznaczne ustalenie kosztéw catego przedsiewziecia
w wyniku posiadanych przez zabytki szczegélnych wartosci historycznych odkrywanych dopiero
na etapie przeprowadzania prac remontowych. W przypadku dwoch koscioléw zlokalizowanych
na terenie gminy i miasta Sianéw, konieczne bylo przeprowadzenie badani archeologicznych,
wynikiem czego stalo sie wprowadzenie obszerniejszych badar calego obiektu i zablokowanie prac
remontowych na czas nieokreélony.

Na tej podstawie mozna stwierdzi¢, iz najlepszym modelem szacowania przysztych catkowitych
kosztéw staje sie wczesniejsze przeprowadzenie badar archeologicznych obiektéw zabytkowych, zas
po ostatecznym zamknieciu robot przez archeologéw, mozliwe przystapienie do rob6t budowlanych i
wszelkich prac konserwatorsko-renowacyjnych. Nalezy jednak pamietaé, ze wszystkie z dotychczas
przeprowadzanych prac rewitalizacyjnych przy obiektach zabytkowych, zostaly wspierane finansowo
przez fundusze gminy i miasta Sianéw, przyczyniajac sie do skutecznej ochrony waznych obiektéw
zabytkowych. Dzialania te umozliwily nie tylko zachowanie tych obiektéw, ale réwniez unikniecie
proceséw degradacyjnych w przysztosci.

Mozna wiec stwierdzié, iz gmina i miasto Sianéw jest gming przyjazna zabytkom, posiadajaca
wartosciowe obiekty i dgzacg do eliminacji niepotrzebnej utraty wartosci historycznej i kulturalnej,
tworzacej gminny zaséb nieruchomosci zabytkowych. Efektywnie przeprowadzane inwestycje,
wspierane przez fundusze z gminy i miasta Sianéw, umozliwily rozpoczecie prac remontowych
i przyczynily sie do odnalezienia zupelnie nowych $wiadectw historii, ktére wptywaja na zwiekszenie
atrakcyjnosci obiektéw zabytkowych i w znaczacy sposéb poprawiaja wizerunek calej gminy.
Potencjat jaki niosa za soba obiekty zabytkowe, zostat dostrzezony, a to przyczynilo sie do wpisania
nowych projektéw rewitalizacyjnych do strategii rozwoju gminy i miasta Sianéw.

Problematyka ochrony zabytkéw na terenie gminy i miasta Sianéw, dzieki przeprowadzaniu
sprawnych dzialan rewitalizacyjnych, ulega stopniowemu zanikaniu, gdyz coraz mniej nieruchomosci
zabytkowych wymaga podejmowania natychmiastowych prac remontowych, natomiast obiekt
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w stanie katastrofalnym i niedostatecznym, zyskuja nie tylko lepszy stan techniczny, ale takze nowe
wartosci historyczno-edukacyjne i dobra kultury regionu.
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Abstract

The article presents the statement of numerical and qualitative for historic buildings at the area of the
Municipality of Sianow. The study examines the issue of protection of monuments and take action
revitalization, which improve the technical condition of the facilities, which certificate the history and
culture of the region. We conducted an analysis of selected cases, preceded by a study of the
municipality protection of monuments of the program and the strategy for the development of
municipalities and cities Sianow, for the years 2015-2020. The aim of the article is to present the units
involved in support of the revitalization of historical properties located in the municipality and the
town of Sianow. Providing the source of funding for the revitalization of historic buildings will
determine which units are particularly interested in restoring and preserving the property.

Key words: Degradation, historic buildings, protection, revitalization, historical value, urban area.
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Streszczenie

Praktyka wskazuje, ze Strategiczne Oceny Oddzialywania na Srodowisko (SOOS) sporzadzane sa
najczesciej w sposéb opisowy (co prowadzi do trudnosci poréwnania proponowanych wariantéw na
poziomie lokalnym) lub syntetyczny (np. technika matrycy, ktéra réwniez obarczona jest pewnym
stopniem subiektywnosci). Obiektywizacji SOOS stuzyé powinno zastosowanie narzedzi
przestrzennych jak systemy informacji geograficznej. Rozwigzania te wdrazane sa powoli w Europie
(np. Irlandia, Portugalia) czy Azji (np. Chiny) jednak w Polsce w dalszym ciaggu wskazuje sie na
koniecznoé¢ ich implementacji do SOOS.

Celem niniejszej pracy bylo wskazanie przestrzennej zmiennosci oddziatywan oraz ich fizycznego
rozmiaru dla wybranego przykladu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na
podstawie zestawu wskaznikéw érodowiskowych z zastosowaniem narzedzi GIS w SOOS. W pracy
wykorzystano system operacyjny ArcGIS 10.3.1. oraz rozszerzenie jego funkcjonalnosci - platforme
CommunityViz. Zastosowane metody pozwolily na poréwnanie poszczegdlnych wskaznikéw
srodowiskowych obliczonych dla planowanych zmian przeznaczenia terenu oraz utworzonych
alternatywnych wariantéw zagospodarowania. Uzyskano tym samym odpowiedzi na temat zmian:
powierzchni biologicznie czynnej, sptywu woéd opadowych, zasiegdw emisji osadéw z opon
samochodowych, dioksyn, zanieczyszczenia roslinnosci powodowanej przez sél na przykladzie drég,
ilosci sktadowanych odpadéw czy utraty zasobéw naturalnych - zuzycia wody oraz odprowadzanej
ilosci sciekow. Wyniki pozwolily zaobserwowad, ze nawet minimalne zmiany w zagospodarowaniu
przestrzennym zostaja odnotowane oraz dynamicznie odzwierciedlone w postaci fizycznej zmiany
uzytkowania oraz wynikajacych z niej skutkéw dla elementéw srodowiska przyrodniczego.

Zaproponowana koncepcja stanowi odpowiedZ na pojawiajace sie problemy zwigzane
z metodologicznymi podejSciami stosowanymi przy strategicznych ocenach oddzialywania na
érodqwisko. Rozwigzanie stanowi¢ moze alternatywe dla zwigkszenia obiektywizmu i rzetelnosci
SOO0S.

Stowa kluczowe: wskazniki $rodowiskowe, Strategiczne Oceny Oddzialywania na Srodowisko,
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, zarzadzanie srodowiskiem

1. Wprowadzenie

Zgodnie z zatozeniami Miedzynarodowego Stowarzyszenia Oceny Oddziatywania na Srodowisko
(ang. International Association for Impact Assessment - IATA), Ocena Oddziatywania na Srodowisko
(OOS) stanowi narzedzie zarzadzania dla osiagniecia zréwnowazonego rozwoju (SHEPHERD,
ORTOLANO 1996). Narzedzie to stuzy identyfikacji, przewidywaniu, ocenie oraz ograniczaniu
mozliwych biofizycznych, spotecznych oraz innych skutkéw planowanych dzialann oraz decyzji
rozwojowych (Principles..., 1999). OOS pozwala zatem na planowanie i tworzenie polityk, dzieki
ktérym mozliwe jest osiagniecie zréwnowazonego rozwoju (SHEPHERD, ORTOLANO 1996, ABDEL
WAHAAB 2003). Z kolei okresleniu rodzaju, wielkosci oraz mozliwych zmiany $rodowiskowych i
spotecznych (YOUSEFI i in. 2015) stuza Strategiczne Oceny Oddziatywania na Srodowisko (SOOS)
(CHAKER i in. 2006). SOOS okreslaja skutki realizacji strategii, planéw, programéw lub polityk
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(PARTIDARIO 1996; VICTOR, AGAMUTHU 2014; DE MONTIS i in. 2014), ale takze ich alternatyw (BAl, XU
2008). SOOS stanowi zatem prawny instrument ochrony érodowiska (BORON 2007; FONSECA i in. 2017).
Oceny przeprowadzane sg za pomoca wielu metod. Wskazuje sie jednak na ich pewien stopieni
subiektywnosci oraz fakt, ze nie sa w stanie przedstawi¢ kwestii przestrzenno-czasowych zwigzanych
z oddzialywaniem planowanego przedsiewziecia na dany komponent srodowiska (GONZALEZ i in.
2011). Rozwigzanie tej sytuacji stanowi¢ moze zastosowanie wskaznikéw stanu Srodowiska
(KISTOWSKI 2002), przy réwnoczesnym wskazaniu mozliwego przestrzennego wplywu realizacji
zalozen dokumentéw strategicznych na srodowisko przyrodnicze za pomoca narzedzi GIS. Do tej
pory, przestrzenny wymiar oddziatywania byl czesto ignorowany lub ukryty w procesie decyzyjnym
(ANTUNES i in. 2001).

Tym samym, gléwnym celem niniejszej pracy jest okreslenie przestrzennej zmiennosci
oddziatywan oraz ich fizycznego rozmiaru dla wybranego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dzieki zastosowaniu zestawu wskaznikéw Srodowiskowych z wykorzystaniem
narzedzi GIS w SOOS.

2. SOO0S a wskazniki srodowiskowe

Ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale
spoleczeristwa w ochronie érodowiska oraz o ocenach oddzialywania na srodowisko (z p6zn. zm.)
przewiduje, iz SOOS sporzadzane dla dokumentéw strategiczno-planistycznych powinny poddaé
analizie wplyw planowanej polityki na poszczegélne komponenty srodowiska (BEDNAREK 2012), tj.:
(1) istoty ludzkie, faune i flore; (2) gleby, wody, powietrze, klimat i krajobraz; (3) dobra materialne i
dziedzictwo kultury; (4) oddzialywania miedzy komponentami (1,2,3) (Dyrektywa Parlamentu
Europejskiego i Rady 2011/92/UE z dnia 13 grudnia 2011 r. w sprawie oceny skutkéw wywieranych
przez niektére przedsiewziecia publiczne i prywatne na Srodowisko). Powazny problem
metodologiczny stanowi sposéb integracji ocen przeprowadzanych przez réznych ekspertéw oraz
wyznaczanych za pomocg réznych metod (SANCHEZ, SILVA-SANCHEZ 2008, LATUSZYNSKA, STRULAK-
WOJCIKIEWICZ 2014). Praktyka wskazuje, iz analizy te przeprowadzane sa najczeéciej w formie
opisowej. Odpowiadaja na szereg pytan formulowanych samodzielnie przez osobe sporzadzajaca
SOOS lub umieszczonych na gotowych listach (KisTowski 2002). Technike te, zwana opisowo-
werbalna, przypisuje sie do metody bonitacji jakosciowej (Tabela 1), dla ktérej alternatywe stanowi
metoda bonitacji iloSciowej (BEDNAREK 2012).

Tabela 1

Metody i techniki stosowane w OOS

Metoda Technika

Bonitacji jakosciowej Opisowo-werbalna

Punktowo-rangowa

Bonitacji ilosciowej Cyfrowo-sumacyjna (np. matryca)

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie BEDNAREK (2012).

Bonitacja ilosciowa, pozwala dokona¢ bardziej obiektywnej i sparametryzowanej Oceny
Oddzialywania na Srodowisko skutkéw realizacji studium uwarunkowari i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego (suikzp) czy miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (mpzp), wykorzystujac techniki punktowo-rangowa lub cyfrowo-sumacyjna.
Technika punktowo-rangowa polega na sporzadzaniu SOOS z zastosowaniem symboli (np. cyfr, liter,
znakéw umownych, szraféw czy koloréw na mapach) okreslajacych range ocenianego komponentu. Z
kolei technika cyfrowo-sumacyjna, okresla poszczegélne wartosci za pomoca cyfr. Wartosci te
poddawane sa dzialaniom arytmetycznym, tworzac w ten sposéb syntetyczng wartosé z
poszczegblnych wartosci elementarnych (BEDNAREK 2012). Najczesciej w tym celu stosuje sie technike
matrycy, ktéra pozwala na identyfikacje konfliktéw pomiedzy celami polityki przestrzennej a ochrong
srodowiska. Analizy te zawierajg jednak pewien stopieri subiektywnosci oraz czesto nie s3 w stanie
przedstawi¢ kwestii przestrzenno-czasowych (GONZALEZ i in. 2011). Dotychczasowa praktyka
wskazuje, ze przestrzenny wymiar oddzialywania byl czesto ignorowany lub ukryty w calym
procesie decyzyjnym (ANTUNES i in. 2001). Rozwigzaniem problemu moze by¢ zastosowanie
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wskaznikéw stanu $rodowiska oceniajacych mozliwy wplyw realizacji zalozern dokumentéw
strategicznych na srodowisko przyrodnicze (KISTOWSKI 2002).

Przykladowe wskazniki stanu Srodowiska—proponowane do zastosowania w strategicznych
ocenach oddzialywania na S$rodowisko sklasyfikowa¢ mozna w trzy grupy wskaznikow:
zasobow /waloréw srodowiskowych, presji antropogenicznej, jakosci srodowiska (Tabela 2).

Tabela 2
Przykladowe wskazniki stanu érodowiska

Grupa wskaznikéw Wskazniki

wielkos¢ zasobow woéd powierzchniowych, wielkos¢
zasobé6w woéd podziemnych, jakos¢ rolniczej przestrzeni

zasobow/walorow srodowiska produkcyjnej, atrakcyjnos¢ srodowiska przyrodniczego dla
rekreacji, lesistosci, syntetyczny wskaznik wielkosci
zasobéw przyrodniczych

zuzycia energii elektrycznej w gospodarstwach domowych,
emisji gazéw do atmosfery ze Zrédel szczegodlnie
ucigzliwych, zuzycia wody na potrzeby gospodarki
narodowej, ilosci Sciekéw wprowadzanych do woéd
powierzchniowych i ziemni, ilodci odpadow
przemystowych i komunalnych

presji antropogenicznej

jakosci  powietrza  atmosferycznego, jakosci = wod
powierzchniowych, udzialu gruntéw wymagajacych

jakosci srodowiska rekultywacji, antropogenicznego przeobrazenia szaty
rodlinnej, syntetyczny wskaznik jakosci $rodowiska
przyrodniczego

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie KISTOWSKI (2002).

Wskazniki majg wspomoOc proces oceny oraz monitoring zagospodarowania przestrzennego
(Kistowsk1 2002). Propozycji oraz podzialéw wskaznikéw stuzacych do weryfikacji zachodzacych
zmian jest wiecej (PAN 2012; FOGEL 2005). Istnieje jednak powigzanie miedzy wszystkimi
opracowaniami. W kazdym podkresla sie¢ wazna role GIS, niezbednego w tworzeniu, analizowaniu i
modyfikowaniu istniejacych wskaznikéw srodowiskowych. Narzedzia te nabieraja coraz wiekszego
znaczenia w ocenie zmian krajobrazu przyrodniczego, zrownowazonego rozwoju czy zarzadzaniu
srodowiskiem. Podkre$la sie tym samym role systeméw GIS, przydatnych szczegélnie na etapie
zbierania i opracowywania danych niezbednych w procesie szacowania wskaznikéw
érodowiskowych (STRULAK-WOJCIKIEWICZ, BATUSZYNSKA 2014) oraz jako wsparcia dla SOOS
(Kistowsk1 2002; BAl, XU 2008; GONZALEZ i in. 2011).

3. Materialy i metody
3.1. Obszar badawczy

Zastosowania przestrzennego polaczenia wskaznikéw srodowiskowych oraz systemu GIS dokonano
dla miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru polozonego w rejonie ulic:
Centralnej, Polnej i Chinskiej we Wroclawiu o powierzchni 97 ha. Obszar objety planem
zagospodarowania polozony jest w potudniowo-wschodniej czesci Wroclawia oraz zawiera sie
czesciowo w czterech rejonach statystycznych, tj.: nr 932210, 932220, 932230, 932240, dla ktérych
prowadzony jest spis demograficzny. Rejony te zamieszkiwane byly w sumie przez 4101 os6b (stan na
31.12.2011 zgodny z okresem sporzadzenia mpzp).

3.2. Materialy

W badaniach wykorzystano miejscowy planu zagospodarowania przestrzennego obszaru polozonego
w rejonie ulic: Centralnej, Polnej i Chiriskiej we Wroclawiu (zatwierdzony Uchwalg nr XVIII/369/11
Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 17 listopada 2011 r.) oraz dane demograficzne Wroctawia
dostepnych w zasobach Systemu Informacji Przestrzennej Wroctawia (SIP).
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W pracy wykorzystano réwniez dane dotyczace uzytkowania ziemi i pokrycia terenu
opracowanych w ramach projektu Urban Atlas udostepnionych na stronie Europejskiej Agencji
Srodowiska. Dane dotyczace uzytkowania terenu zestawiono z mapa uwarunkowan wg studium
uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Wroclawia dostepnej w zbiorach map
SIP w celu weryfikacji oraz mozliwosci wykorzystania danych przestrzennych pochodzacych z Urban
Atlasu.

W pracy wykorzystano takze:

- dane odno$nie minimalnych pozioméw powierzchni biologicznie czynnej (wyrazonej w %)

okreslonych w wykorzystanym mpzp;

- dane dotyczace éredniej rocznej sumy opadéw dla Wroctawia tj. 0,522 m w 2011 roku zawartg
w Roczniku Statystycznym Wroctawia 2012 opracowanym i udostepnionym przez Urzad
Statystyczny we Wroclawiu na portalu US;

- wskazniki  splywu  powierzchniowego  okre§lone  dla  poszczegélnych  form
uzytkowania/przeznaczenia terenu zaimplementowane z publikacji BZYMEK, JAROSINSKA
(2012);

- zasiegi emisji na przykladzie drég zaimplementowane z publikacji KULA i in. (2008);

- dane dotyczace rocznego zuzycia wody na jednego mieszkanca tj. 133,1 m3 zawarta w Bazie
Danych Lokalnych (BDL; stan na 31.12.2011);

- dane dotyczace rocznej ilosci odprowadzanych Sciekéw na mieszkanca (wartoéé¢ obliczono na
podstawie calkowitej rocznej ilosci odprowadzanych sciekéw 49 670 dam3 oraz ludnosci
ogodlem - 631 235 mieszkaricéw) tj. 78,7m3 w przeliczeniu na mieszkarca (na podstawie BDL;
dane - stan na 31.12.2011);

- dane dotyczace rocznej ilosci odpadéw z gospodarstw domowych przypadajacych na 1
mieszkarica tj. 286.0 kg (BDL; stan na 31.12.2011).

3.3. Metody i narzedzia

W analizie przestrzennej zmiennosci oddzialywan oraz ich fizycznego rozmiaru dla wybranego
przykladu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wykorzystano platforme
CommunityViz (CV), stanowigca rozszerzenie funkcjonalnosci systemu operacyjnego ArcGIS.
Oprogramowanie umozliwia poréwnanie scenariuszy oraz tworzenie automatycznych kalkulacji
przestrzennych na podstawie sparametryzowanych zatozen dla kazdego z nich. Tym samym mozliwe
jest obliczenie wartoéci wskaznikéw na podstawie wprowadzanych i modyfikowanych zalozen
kalkulacyjnych, wizualne zaprezentowanie uzyskanych wynikéw oraz zmian zachodzacych na
obszarze objetym projektem planu (KAZAK i in. 2013).

Community Viz stanowi¢ moze innowacyjne uzupelnienie dla standardowych metod stosowanych
w strategicznych ocenach oddzialywania na srodowisko. Rozszerzenie pozwala na analize i oceng
hipotetycznych  zmian wybranych elementéw $rodowiska przyrodniczego, takich jak
zanieczyszczenia wody, gleby, powietrza, wynikajacych z zalozen mpzp. Zmiany te s3 podstawa do
kalkulacji przestrzennych i wynikajacych z nich wartosci wskazniéw obliczonych dla poszczegélnych
scenariuszy (rys. 1). W pracy bazowano na trzech scenariuszach:

- Scenariusz Bazowy - wynikajacy z zapiséw mpzp;

- Scenariusz nr 2 - wariant przestawiajacy minimalne zmiany zagospodarowania przestrzennego

w stosunku do Scenariusza Bazowego (oznaczone okregami w Wariancie nr 2 na rys.1), ale
odroézniajacy sie zmiang gestosci zaludnienia na obszarach mieszkaniowych o 10% w stosunku
do Scenariusza Bazowego;

- Scenariusz nr 3 - przedstawiajacy realizacje zalozeni planu tylko w potowie, pozostawiajacy
dolng czes¢ obszaru objetego opracowaniem bez zmian, zgodnie ze stanem wynikajagcym z
uwarunkowan wynikajacych ze studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego (suikzp). W Wariancie nr 2 zmianie ulegla takze gestos¢ zaludnienia na
obszarach mieszkaniowych o 15% w stosunku do Scenariusza Bazowego.

CommunityViz pozwala oszacowaé¢ wartosci wskaznikéw w oparciu o zalozenia definiowane
przez uzytkownika systemu oraz geoinformacje opisujace cechy topologiczne terenu. Dane
wykorzystywane do kalkulacji przestrzennych powinny pochodzi¢ z wiarygodnych Zrédet lub
wiedzy eksperckiej operatora (KAZAK i in. 2013).
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- tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej - tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej
- tereny zabudowy ustugowej tereny zabudowy uslug o$wiaty
- tereny zieleni urzadzonej tereny ogrodow dziatkowych
- tereny sportu i rekreacji tereny rolnicze
tereny drog

Rys. 1. Scenariusze zagospodarowania obszaru objetego mpzp. Zrédlo: Opracowanie wiasne
na postawie mpzp oraz suikzp. Widok Scenariuszy z poziomu uzytkownika CV.

Operator ma mozliwos¢ zdefiniowania zapytann matematycznych bez koniecznosci formutowania
ich w zewnetrznych arkuszach kalkulacyjnych. Rozwigzanie to umozliwia dodawanie nowych
atrybutéow (rys. 2) bedacych podstawa analizy oraz obliczenie sumarycznych wskaznikéw
srodowiskowych na obszarze objetym mpzp (np. powierzchni biologicznie czynnej) dla kazdego ze
stanow zagospodarowania, reprezentowanego przez dany scenariusz.

Przygotowane na tym etapie dane przestrzenne dla kazdego ze scenariuszy moga zostac
wyeksportowane jako dane przestrzenne (tzw. shapefiles) oraz wykorzystane zewnetrznie w ramach
innego projektu bazujacego na systemach informacji geograficznej. Dane moga tym samym postuzy¢é
do analiz wariantowych np. wybranych zaklécen i emisji do Srodowiska na przykladzie drég,
bazujacych na wytyczaniu tzw. stref oddzialywania - buforowych. Rozwigzanie to pozwala na
wytyczenie obszaré6w o zadanej szerokosci wokoél danego obszaru oraz okreélenie fizycznej
powierzchni oddziatywania.
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Rys. 2. Dodawanie atrybutéw*. Zrddto: Opracowanie wlasne. Widok z poziomu uzytkownika CV.

*Okno Data - pozwala na wybér danych przestrzennych (shapefile'a), dla ktérego operator chce zdefiniowaé nowy atrybut.
Nowy atrybut definiuje sie na poziomie okna Wiasciwosci - Properties, a nastepnie dla zdefiniowanego atrybutu mozliwe jest
okreslenie formuly do szacowania ich wartosci - okno New Attribute.

Zdefiniowane oraz skalkulowane w ten sposéb wartosci pojedynczych wskaznikéw dla kazdego z
terenéw pozwalajg na oszacowanie sumarycznych wskaznikéw dla calego obszaru objetego planem.
Kalkulacje wykonywane sa automatycznie dla wszystkich przygotowanych scenariuszy
zagospodarowania. CommunityViz pozwala wykonywaé kalkulacje przestrzenne wykorzystujac
edytor formutl (ang. Edit Formula), stuzacego do samodzielnego tworzenia regut obliczeniowych lub
managera formul (ang. Formula Vizard), ktérym postuzono si¢ do oszacowania sumarycznych
wskaznikéw srodowiskowych (rys. 3).

W badaniu wykorzystano przeznaczenie terenu wynikajace z dokumentéw planistycznych dla
obszaru objetego planem oraz utworzone alternatywne warianty (scenariusze) zagospodarowania.
Zastosowanie takiego rozwigzania pozwolito oceni¢ mozliwe fizyczne zmiany elementéw Srodowiska
przyrodniczego oraz zaprezentowac funkcjonalnoé¢ platformy jako narzedzia wsparcia decyzyjnego.

Kazdy ze stanéw zagospodarowania oceniono na podstawie testowego zestawu wskaznikéw
srodowiskowych. Wybrane wskazniki sklasyfikowano w dwie grupy: (1) wskazniki jakosci
srodowiska (tj. wskaznik powierzchni biologicznie czynnej; wskaznik sptywu powierzchniowego;
wskaznik zasiegu emisji osadéw z opon samochodowych; wskaznik zasiegu emisji dioksyn; wskaznik
zanieczyszczenia roslinnoéci powodowanej przez sél) oraz (2) wskazniki presji antropogenicznej
(. wskaznik zuzycia wody na terenach mieszkaniowych; wskaznik odprowadzanej ilodci $ciekéw
odprowadzanych z terenéw mieszkaniowych; wskaznik ilosci odpadéw z terenéw mieszkaniowych).
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Rys. 3. Etap tworzenia jednego z sumarycznych wskaznikéw srodowiskowych dla obszaru objetego
planem. Zrédlo: Opracowanie wlasne. Widok z poziomu uzytkownika CV.

1. Wskazniki jakosci srodowiska oszacowano nastepujaco:

e wskaznik powierzchni biologicznie czynnej - szacowany na podstawie sumy powierzchni
kazdego z terenéw oraz okreSlonych dla nich w mpzp minimalnych pozioméw powierzchni
biologicznie czynnej (wyrazonych w %), wg wzoru:
gdzie:

Whcp - wskaznik minimalnej powierzchni biologicznie czynnej;

Pi - powierzchnia i-tego terenu;

PBimin - minimalny poziom powierzchni biologicznie czynnej dla i-tego terenu
okreslonego w mpzp.

e  wskaznik $redniego rocznego sptywu powierzchniowego, mierzony jako iloraz powierzchni
danej jednostki, Sredniej rocznej sumy opadéw (dla Wroctawia - 0,522m) oraz wspélczynnika sptywu
okreslonego dla poszczegblnego przeznaczenia terenu wyrazonego wzorem:

Wsp =2 B - Ws; - Osg
gdzie:
Wsp - wskaznik sptywu;
Pi- powierzchnia i-tego terenu;
Ws; - wspdtczynnik splywu dla i-tego przeznaczenia terenu;
Ocr - $rednia roczna suma opadéw dla Wroclawia.
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Wskaznik sptywu powierzchniowego oszacowano jako iloczyn wspétczynnikéw splywu (okreslanych
w zaleznosci od rodzaju i charakteru zlewni, uwzgledniajac rodzaj zabudowy i uzytkéw, jak grunty
orne czy lasy oraz spadkéw powierzchni terenu, tj. spadkéw na poziomie 0,5%, 1,0%, 2,5%, 5,0%,
7,5%, 10,0%) dobranych na podstawie literatury (KROLIKOWSKI, KROLIKOWSKA 2009; BZYMEK,
JAROSINSKA 2012) oraz powierzchni danego przeznaczenia terenu.

Na obszarze objetym mpzp ok. 40% powierzchni odznacza sie spadkami terenu mniejsze-réwne
0,5%, a kolejnych 20% mniejsze niz 1%. W zwigzku z powyzszym, wartosci wspélczynnikéw sptywu
dla zdefiniowanych w mpzp form uzytkowania terenu (Tabela 3) przyjeto bazujac na wartosciach
okreslonych dla rodzajéw zabudowy i uzytkéw przy spadkach powierzchni terenu 0,5%.

Tabela 3
Wspotczynniki sptywu okreslone dla poszczegolnego przeznaczenia terenu

Przeznaczenie terenu Wspotczynnik sptywu

tereny rolnicze 0,05
tereny zieleni urzadzonej, tereny 01
ogrodéw dziatkowych !

tereny zabudowy mieszkaniowej 06
jednorodzinnej oraz ustug !

tereny drég 0,7
tereny zabudowy wielorodzinnej 0,8

Zrédto: Opracowanie wlasne na podstawie BZYMEK, JAROSINSKA (2012).

W grupie wskaznikéw jakosci srodowiska oszacowano takze (KULA i in. 2008):
e  wskazniki wybranych zakl6ceni i emisji do srodowiska, na przykladzie drég, okreslono jako
strefy oddzialywania drég w zaleznosci od rodzaju emisji (rys. 4), tj. dla:
o osadéw gumy z opon samochodowych: minimalny zasieg - 15 metréw, maksymalny - 45
metrow;
o dioksyn: minimalny - 10 m, maksymalny - 50 m;
o zniszczenia rodlinnoéci powodowanych przez s6l: minimalny - 15 m, maksymalny - 90 m.

Scenariusz Bazowy

Scenariusz nr 2 Scenariusz nr 3

o LB} 1 1] ] L]

powierschnia znissczenia rodlinnosci powodowanych prees sl prey minimalnym zasiggu emisji od drdg [15 m]

- powierzchnia enisaczenia rodlinnodcl powodowanyeh preee =00 prey maksymalnym zasiegu emigji od drog [45 m]

: tereny drig

Rys. 4. Wytyczone powierzchnie zanieczyszczenia roslinnosci powodowanych przez sél dla
minimalnych oraz maksymalnych zasiegéw emisji osadéw z opon samochodowych.
Zrédto: Opracowanie wlasne.
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Otrzymane na etapie tworzenia scenariuszy dane przestrzenne umozliwily wytyczenie zasiegow
wybranych zaklécen i emisji do srodowiska od drég. Bazujac na zasiegach oddziatywania, utworzono
strefy buforowe, ktére pozwolily na okreslenie powierzchni oddzialywania poszczegélnych
zanieczyszczen. Powierzchnie te stanowily punkt odniesienia do oceny zmian na obszarze objetym
planem. Dzieki mozliwosci wykonania statystyk podstawowych, uzyskano informacje o catkowitej
powierzchni terenu bedacej w zasiegu emis;ji.

2. Wskazniki presji antropogenicznej (bazujace na gestosci zaludnienia):

e wskaznik zuzycia wody na terenach zabudowy mieszkaniowej, uwzgledniajacego
powierzchnie terenu zabudowy mieszkaniowej, gestos¢ zaludnienia oraz roczne zuzycie wody
przypadajace na mieszkanca, wyrazone wzorem:

Wyw =X(Pi- Gz - ZWR)
gdzie:
Wzw - wskaznik $redniego rocznego zuzycia wody na terenach mieszkaniowych;
Pi- powierzchnia i-tego terenu zabudowy mieszkaniowej;
Gz - érednia gestos¢ zaludnienia na obszarze objetym mpzp;
ZWR - érednie roczne zuzycie wody na mieszkarica.

e  wskaznik odprowadzanej ilosci Sciekéw na terenach zabudowy mieszkaniowej utworzono
analogiczne do wskaznika zuzycia wody, z réznica zastosowania rocznej ilosci odprowadzanych
Sciekow na mieszkanca, co wyrazono wzorem:

Wos =X (Pi-Gz - Osg)
gdzie:
Wos - wskaznik éredniej rocznej iloci odprowadzanych Sciekéw z terenéw mieszkaniowych;
Pi- powierzchnia i-tego terenu zabudowy mieszkaniowej;
Gz - $rednia gestos¢ zaludnienia na obszarze objetym mpzp;
Ocr - $rednia roczna ilosci odprowadzanych éciekéw na mieszkarica.

. wskaznik ilosci odpadéw z terenéw zabudowy mieszkaniowej, wyrazony wzorem:

Wo =X.(Pi-Gj - Sgg)
gdzie:
Wo - érednia roczna iloé¢ generowanych odpadéw z terenéw zabudowy mieszkaniowej;
Pi- powierzchnia i-tego terenu zabudowy mieszkaniowej;
Gz - érednia gestos¢ zaludnienia na obszarze objetym mpzp;
Ssr - érednia roczna iloé¢ generowanych odpadéw na mieszkarica.

Gestos¢ zaludnienia oszacowano dla terenéw zabudowy mieszkaniowej obszaru objetego planem
bazujac na danych demograficznych rejonéw statystycznych (liczbie ludnoéci zamieszkujacej dany
rejon), w ktérych czeSciowo zawiera sie obszar objety mpzp. Dane pozwolily na okreslenie
prawdopodobnej gestosci zaludnienia dla obszaru planu. Zalozono utrzymanie tej wartosci dla
nowoprojektowanych obszaréw mieszkaniowych w Scenariuszu Bazowym oraz wzrost tej wartosci w
kazdym z kolejnych scenariuszy (Scenariuszu nr 2 oraz Scenariuszu nr 3).

Wykorzystanie zalozen, danych statystycznych oraz przestrzennych pozwolilo na kalkulacje
przyblizonych obcigzert dla Srodowiska wynikajacych z wdrozenia zalozeri miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego obszaru polozonego w rejonie ulic: Centralnej, Polnej i Chiriskiej
we Wroclawiu. Zastosowane rozwiazanie stanowic¢ moze element systemu wsparcia decyzyjnego na
kazdym etapie planowania przestrzennego.

4. Wyniki

Utworzenie wariantéw zagospodarowania przestrzennego mialo na celu przedstawienie
funkcjonalnosci  platformy  CommunityViz. Minimalne zmiany w  zagospodarowaniu
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(zaproponowane w Scenariuszu nr 2) czy zmiany gestosci zaludnienia na obszarach mieszkaniowych
sa automatycznie uwzgledniane oraz poddawane analizom. Dzieki temu zabiegowi mozliwe jest
zobrazowanie nawet minimalnych (jak w przypadku Scenariusza nr 2) faktycznych, fizycznych zmian
wynikajacych z tych przeksztalceri, a nie tylko wiekszych, jak w przypadku Scenariusza nr 3 (rys. 5).

el Indicators =i “

L3 'I. ﬁ J

E L | - F 4
Indicator Units Scenariusz Bazowy  Scenariusz nr 2 Scenanusz nr 3

liczba migszkancaw 08 4,633 4,859 2.4929

2uzycia wody ma3 616,702 B4 6T2 384,850

odprowadzane scieki m3 364,647 382,367 230,512

skladowane odpady kg 1,325,145 1,389,543 B37,654

sphyw powiarzchniowy m3 275,769 268,116 118,263

powierzachnia bial, czynna m2 341622 352,400 518,244

Rys. 5. Wartosci uzyskanych wskaznikéw w poszczegélnych scenariuszach zagospodarowania
przestrzennego. Zrédto: Opracowanie wlasne. Widok tabeli z poziomu uzytkownika Community Viz.

Zastosowanie platformy CV pozwala na modelowanie oraz przeksztalcanie zalozen i wskaznikéw
stanu Srodowiska (np. zdefiniowania zmiany jednostek). Platforma umozliwia zapis uzyskanych
wynikéw w arkuszach kalkulacyjnych, dzieki czemu istnieje mozliwos$¢ przedstawienia koricowych
kalkulacji w postaci tabelarycznej, jak w ponizszym zestawieniu (Tabela nr 4).

Tabela 4
Wartosci uzyskanych wskaznikéw

Nazwa Gestosé Liczba Wskazniki jakosci srodowiska Wskazniki Presjt
scenariusza zaludnienia mieszkaficow o
Hm @ & @& 6 6 @O ©

. 31 22 31
S‘];e;‘:)rx‘“ 9697 4633 34 276 617 365 1325

y 7377 9

. 31 21 31
Sceﬁirzlusz 10667 4859 35 268 647 382 1390

72 75 97

i 20 14 20
Scenariusz 11152 2929 52 188 390 231 838

nr3 51 54 76

Zrédto: Opracowanie wlasne na podstawie wynikéw z CV.
Wskazniki jakosci srodowiska: (1) powierzchni biologicznie czynnej (ha); (2) sptywu powierzchniowego (dam3); (3) zasiegu
emisji osadéw z opon samochodowych (ha); (4) zasiegu emisji dioksyn (ha); (5) zasiegu zanieczyszczenia roslinnosci
powodowanej przez sél (ha); wskazniki presji antropogenicznej: (6) zuzycia wody (dam3); (7) odprowadzanej ilosci $ciekéw
(dam3); (8) ilosci odpadéw (tona).
* Wartosci wskaznikéw emisji (3,4,5), przedstawione za pomoca dwdch wartosci, dla kazdego rodzaju emisji w kazdym ze
scenariuszy, przedstawiaja minimalne i maksymalne powierzchnie oddzialywania (ha). Wartos¢ minimalng reprezentuje gérna

cze$¢ komorki dla danego rodzaju emisji w danym scenariuszu, wartoé¢ dolna - maksymalng powierzchnie.

Zakladajac pelna realizacje mpzp, tereny zabudowy mieszkaniowej znajdujace sie w jego obrebie
zamieszkiwaé bedzie 4633 os6b, przy zalozeniu Sredniej gestosci zaludnienia na obszarach
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mieszkaniowych (9697 os/km?). Platforma CommunityViz pozwala na oszacowanie na tej podstawie
kolejnych wskaznikéw, zwigzanych z zamieszkaniem oszacowanej liczby ludnosci na planowanych
terenach zabudowy mieszkaniowej, tj. zuzycia wody czy iloéci skladowanych odpadéw. Co wiecej,
dokonujac nieznaczacych zmian w sposobie zagospodarowania przestrzennego (jak w przypadku
Scenariusza Nr 2) wartosci sa ponownie przeliczane, dzieki czemu mozliwa jest weryfikacja
oddzialywania na srodowisko wynikajaca z wprowadzanych zmian. Mozliwe jest nie tylko fizyczne
zmienienie zagospodarowania przestrzennego, ale rowniez zdefiniowanie odmiennych parametréw
do szacowania wskaznikéw (np. mozliwe jest zdefiniowanie wieksza gestosci zaludnienia
w poréwnaniu do Scenariusza Bazowego). Zauwazalne jest to takze w przypadku realizacji planu
tylko w polowie (zalozenia Scenariusza nr 3). Wyniki uzyskane na podstawie Scenariusza nr 3
wskazuja, ze przy jednoczesnym zwiekszeniu gestoéci zaludnienia o 15% oraz zmniejszeniu ilosci
terenéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniows, liczba mieszkaficow w poréwnaniu do
Scenariusza Bazowego zmniejszy si¢ prawie o 40%.

Z racji wprowadzenia minimalnych zmian przeznaczenia terenu pomiedzy dwoma pierwszymi
scenariuszami, rowniez wartosci wskaznikoéw jakosci srodowiska sg do siebie zblizone. Tym samym,
powierzchnia biologicznie czynna stanowi¢ bedzie ok. 34-35ha czyli 35% obszaru objetego planem.
Znaczaca zmiane wskaznika widaé w przypadku Scenariusza nr 3, ktére z racji zatozonych zmian
fizycznych, wykazuje wzrost powierzchni biologicznie czynnej do 52 ha.

Przyjete zasiegi emisji pozwolily odnotowaé zmiany zasiegéw negatywnego oddzialywania na
obszarze objetym planem. Réznice w uzyskanych wynikach wskaznikéw emisji reprezentujacych
powierzchnie oddzialtywania danej emisji w przypadku Scenariusza Bazowego oraz Scenariusza nr 2
wahaja sie pomiedzy 1-5% powierzchni. Wynik jest efektem minimalnych zmian w projekcie mpzp.
Dziatanie to pozwala zauwazy¢, iz juz niewielkie zmiany w zagospodarowaniu przestrzennym moga
zniwelowaé zasiegi oddzialywania na Srodowisko, w przypadku Scenariusza nr 2, o 1 ha
(powierzchnia oddzialywania dla maksymalnego zasiegu emisji osadéw z opon samochodowych oraz
minimalnego zasiegu emisji dioksyn) czy 2 ha (powierzchnia oddzialywania dla maksymalnego
zasiegu emisji dioksyn oraz maksymalnego zasiegu zniszczenia roslinnosci powodowanej przez sol).
Réznice pomiedzy Scenariuszem Bazowym a Scenariuszem nr 3 sa bardziej znaczace, oscyluja w
granicach 23-36% powierzchni oddziatywania. Najwieksza zmiane odnotowano dla minimalnego
zasiegu emisji dioksyn - 36%, co stanowilo 8 ha powierzchni. Najmniejsza - 23%, dla maksymalnego
zasiegu zniszczenia roslinnosci powodowanej przez sol, co stanowito 23 ha.

W ostatnim etapie analizy oszacowano wskazniki presji antropogenicznej bazujac na Sredniej
gestosci zaludnienia oszacowanej dla obszaru objetego planem. Zauwazalne jest, iz nawet niewielka
zmiana w zalozeniach planu (zmiany fizycznych uwarunkowan czy zatozen urbanistycznych) ma
wplyw na zwiekszanie badZ zmniejszanie presji antropogenicznej. Potwierdzaja to wartosci uzyskane
dla Scenariusza nr 2, gdzie (w poréwnaniu do bazowego Scenariusza) z jednej strony zmiany fizyczne
zalozen planu poprawiaja jakos¢ srodowiska, z drugiej - zmiany zalozen urbanistycznych zwiekszaja
presje antropogenicza. Realizacja planu tylko w polowie (Scenariusz nr 3) réwniez wigze sie¢ ze
znacznymi zmianami w poréwnaniu do Scenariusza Bazowego. Kazdy ze wskaznikéw presji
antropogenicznej ulegl ograniczeniu o 37% w poréwnaniu do zalozen planu, nawet przy zalozeniu
zwiekszenia gestosci zaludnienia na terenach zabudowy mieszkaniowe;.

Przeprowadzona analiza przedstawia zatem mozliwosci wykorzystania platformy CommunityViz
w SOOS jako narzedzia wsparcia do obiektywizacji oceny wplywu realizacji dokumentu
strategicznego na $rodowisko. Nalezy podkreéli¢, iz zaproponowane warianty zostaly opracowane
w celu przedstawienia faktycznych, fizycznych zmian $rodowiskowych bedacych skutkiem
(mniejszych badz wiekszych) zmian za réwno w fizycznym zagospodarowaniu terenu, jak i ustalen
planistycznych. Rozwiazanie to jest szczegdlnie wazne, poniewaz brak obiektywizacji SOOS jest
najczeéciej podnoszong kwestig. Fizyczny wymiar zmian zagospodarowania, ktéry uzyskuje sie
stosujac CV, stanowi¢ moze zatem nie tylko narzedzie wsparcia decyzyjnego dla SOOS, ale réwniez
na kazdym etapie sporzadzania mpzp.

5. Wnioski i dyskusja
Zaimplementowany zestaw wskazZnikow pozwolil na sparametryzowanie oraz ukazanie fizycznego
wymiaru zmian zachodzacych w obrebie obszaru objetego planem. Uzyskane informacje stanowic¢

moga podstawe do okredlenia faktycznych zmian &rodowiskowych wynikajacych z wdrazania
zapisOw mpzp, ktére moga by¢ podstawa do okreslenia ich ekonomicznych skutkéw. Nalezy wzigé
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pod uwage, iz uzycie oprogramowania CommunityViz oraz ArcGIS pozwolilo zaobserwowaé zmiany
dla testowego zestawu wskaznikéw. Dokonujgc zatem Strategicznej Oceny Oddzialywania na
Srodowisko miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego mozliwe jest wdrozenie szerszego
zestawu wskaznikéw srodowiskowych, w odniesieniu do zaprezentowanych podziatéw i rodzajow
wskaznikéw  érodowiskowych.  Zastosowanie  przestrzennego  polaczenia  wskaznikéw
srodowiskowych z systemem GIS wykracza zatem znacznie dalej niz oceny opisowe, czy stosowane
techniki bonitacyjne (wykorzystujace techniki punktowo-rangowe lub cyfrowo-sumacyjne).
Zastosowanie tego polaczenia pozwala odejé¢ od sporzadzania SOOS z zastosowaniem symboli,
okreslania oddzialywania na poszczegélne komponenty za pomoca skali wielostopniowej oraz
utworzenia na jej podstawie wartosci syntetycznej ocenianego dokumentu. Pozwala to tym samym
przeprowadzi¢ obiektywna ocene wplywu realizacji dokumentu strategicznego na srodowisko, czego
dotychczas brakowalo (KisTowskr 2002; GONZALEZ i in. 2011). Zaproponowany proces
przeprowadzania SOOS dla mpzp pozwala rozwiazaé ten problem. Umozliwia to wykorzystanie
mozliwosci, jakie daja rozwigzania GIS, ktére sa coraz czesciej proponowane przy prognozowaniu i
ocenie skutkéw Srodowiskowych planowania przestrzennego (KAzAK i in. 2013; FOGEL 2005;
GONZALEZ i in. 2011; Propozycje... 2012).

Zapobieganiu negatywnym skutkom zmian zagospodarowania przestrzennego stuzy¢ moga oceny
oddziatlywania na srodowisko, tworzone na etapie sporzadzania projektu mpzp. Kazdy plan wiaze sie
ze zmiang i wplywem na srodowisko. Nalezy jednak wzia¢ pod uwagg, iz kazda grupa wskaznikéw
wraz z wykorzystaniem mozliwosci GIS, moze sta¢ sie podstawa przy wyborze alternatywnego planu
zagospodarowania - bardziej przyjaznego Srodowisku i jego komponentom. Tworzenie kilku
scenariuszy zagospodarowania przestrzennego, moze stanowi¢ wiec niezbedny element na etapie
wariantowania w procedurze SOOS.
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Abstract

The practice shows that the Strategic Environmental Assessment (SEA) are prepared mostly in
descriptively form (which leads to the difficulty of comparing the proposed options at the local level)
or synthetic (eg. using the matrix-based assessment techniques, which also is burdened with some
subjectivity). The objectify of SEA could be possible by the use of spatial tools as geographic
information systems. These solutions are being implemented slowly in Europe (eg. Ireland, Portugal)
and Asia (eg. China), but Poland there is still indicated the need of GIS implementation to the SEA.

The aim of this study was to identify the spatial variability impacts and their physical size for the
selected local spatial development plan. The analyze was based on a set of environmental indicators
using GIS approach into SEA. The study was based on operating system ArcGIS and extension of it
functionality - platform CommunityViz. Applied methods allowed for comparison of different
environmental indicators calculated for the planned changes to land use and alternative variants of
development.

The same, there were achieved information about the changes of: the biologically active area,
annual surface runoff, ranges of sediments emissions from car tires, dioxin, vegetation contamination
caused by salt on the roads example, the quantity of landfilled waste or loss of natural resources -
water consumption and the annual quantity of sewage discharged. The results allowed to observe
even minimal changes in spatial development, which are recorded and dynamically reflected in the
form of a physical change of use. These changes allowed to reflect the influence on components of the
natural environment. The proposed concept is the solution for emerging problems connected with the
methodological approaches used into the strategic environmental impact assessment. The proposed
solution is a potential for increased objectivity and reliability of the SEA.

Key words: environmental indicators, Strategic Environmental Impact Assessment, the local spatial
development plan, environmental management.
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Streszczenie

Wraz z rozwojem technologii na $wiecie dostep do baz danych oraz licznych narzedzi ich
gromadzenia, przetwarzania i wizualizacji stal sie znaczaco ulatwiony. Wspdlczesne spoteczenistwo
nie moglo uniknaé wszechobecnej komputeryzacji i automatyzacji wielu dziedzin zycia. Idace za tym
zmiany nie ominely réwniez obszaréw i os6b zwigzanych - bezposrednio lub posrednio - z wycena
nieruchomosci.

Pod wplywem takich przeksztalcen powstaly réznorodne metody wykorzystywane
do automatyzacji wyceny, wsréod ktérych wymieni¢ nalezy np. analize regresji czy inne
zaawansowane statystycznie techniki, sprawdzajace sie¢ jednak w r6znym stopniu.

Gléwnym celem niniejszego opracowania jest opisanie istotnych dla rzeczoznawcéw narzedzi,
ktérym udalo sie w znacznej mierze sprosta¢ stawianym przez obecne czasy wymaganiom, a
mianowicie automatycznych modeli wyceny. Pojawienie si¢ tego typu programéw stworzylo nowe
mozliwosci pelniejszego zrozumienia dynamiki rynku. Stalo sie¢ to poprzez zwiekszenie szybkosci
i dokladnosci przeprowadzanych w ramach wyceny czynnoéci, a takze dowolng modyfikacje w celu
dopasowania algorytméw do rynkéw nieruchomosci o konkretnej charakterystyce.

Ponizsza praca zawiera przedstawienie istoty automatycznych modeli wyceny nieruchomosci
wraz z przegladem rozwigzan stosowanych w réznych krajach swiata.

Stowa kluczowe: automatyczny model wyceny, automatyczny system wyceny, rynek nieruchomosci.

1. Wprowadzenie

Nieustanny rozwdj technologiczny we wspolczesnym spoleczenistwie, okreslanym mianem
spoleczenstwa informacyjnego, powoduje liczne iznaczace zmiany, nieomijajace réwniez wyceny
nieruchomosci. Latwiejszy dostep do informacji i narzedzi ich przetwarzania nie tylko stworzy!l nowe
mozliwosci, lecz réwniez niejako wymusil komputeryzacje iwieksza automatyzacje zawodu
rzeczoznawcy majatkowego.

Niniejsza praca skupi sie nanarzedziach wspomagajacych prace rzeczoznawcy poprzez
umozliwienie szybszego ibardziej dokladnego szacowania wartosci nieruchomosci, zwanych
automatycznymi modelami wyceny (ang. automated valuation models AVM).

2. Badanie literatury

Poczatkowe metody wykorzystywane w celu automatyzacji wyceny, jak np. analiza regresji czy inne
zaawansowane statystycznie techniki, sprawdzaly sie wréznym stopniu (WYATT 1996, s.69).
W znacznej mierze udalo sie to dopiero powstalym w XXI w. automatycznym modelom wyceny
(WALLER 1999, s. 287), stosowanym poczatkowo do okreslania wartosci pojedynczych nieruchomosci
(WALLER i in. 2001, za: SARIP 2005, s. 2).

2.1. AVM - definicja

Bazujac na literaturze zagranicznej (IAAO 2003, s. 5, FORTNEY i REED 2005, s.452; SARIP 2005, s. 3;
ROsSINT i KERSHAW 2008, s. 2; JAHANSHIRI i in. 2011, s. 23; USPAP 2016, s. 121), automatyczny model
wyceny mozna zdefiniowaé jako: oprogramowanie komputerowe, automatycznie wybierajace
niezbedne informacje i odpowiednia metode ich gromadzenia oraz przetwarzania w celu uzyskania
szacunku wartosci wybranej nieruchomosci, opierajac si¢ na rynkowej analizie lokalizacji, warunkéw
rynkowych icharakterystyki nieruchomoéci, na ktére sklada sie wlasciwa baza danych,
wygenerowany matematycznie statystyczny model wykorzystywany do szacowania warto$ci
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nieruchomosci i koficowy graficzny interfejs uzytkownika, niezbedny do komunikacji i wizualizacji
wynikéw stosowanego modelu.

Najprostsze modele moga powstawac w arkuszach kalkulacyjnych (np. programu Excel), bardziej
skomplikowane, wymagaja juz specjalistycznego oprogramowania (zob.: NGUYEN i CRIPPS 2001; SARIP
2005; GARCIA i in. 2008).

Pierwotnie, celem automatycznego modelu wyceny, bylo (RATNER 1996, s.9; IAAO 2003, s.5;
FORTNEY i REED 2005, s. 453, 457; DOWNIE i ROBSON 2008, s. 4; JAHANSHIRI i in. 2011, s. 2267):

— tansze, szybsze ibardziej efektywne wyceny nieruchomosci mieszkaniowych dla bankéw

hipotecznych,

— przyspieszenie procesu wydawania decyzji kredytowych w obliczu zwiekszajacej sie

konkurencji ze strony innych pozyczkodawcéw.

Obecnie jednak sg to (O’NEILL 2004, s. 261):

— dostarczenie wiarygodnego, rzetelnego i optacalnego szacunku wartosci rynkowej w danym

momencie w czasie,

— pomoc w lepszym zrozumieniu dynamiki rynku nieruchomosci.

2.2. Budowa automatycznego modelu wyceny

Wedlug SCHULZA i in. (2014, s. 134-135), budowa AVM powinna zacza¢ sie od zapewnienia ciagtego,
nieprzerwanego dostepu do rzetelnych iaktualnych danych. Wiarygodnos¢ AVM, obliczajacego
warto$¢ rynkowq na podstawie modelowania matematycznego, podobnie jak w przypadku wynikéw
tradycyjnych wycen, zalezna jest nie tylko od umiejetnosci jego twoércy (MOORE 2006, s.46), ale
w gléwnej mierze od jakosci wykorzystywanej w modelu bazy danych oraz sposobu, w jaki sa one
przez ten model analizowane, dlatego tez rzeczoznawca korzystajacy z tego typu narzedzi musi by¢
pewien ich poprawnosci (USPAP 2016, s. 123).

Wedlug amerykanskich standardéw wyceny IAAO (2003, s. 24), dane uzywane w modelu musza
spetnia¢ ponizsze wymogi:

1. ,Dane musza by¢é wystarczajagce do tworzenia sensownych modeli prognozujacych

w odniesieniu do charakterystyk  nieruchomosci  wykorzystywanych  w kalibracji
i implementacji modelu. z reguly liczba transakcji powinna by¢ przynajmniej pie¢ razy wieksza
(pietnascie razy jesli wskazane) niz liczba zmiennych niezaleznych.

2. Dane dotyczace sprzedazy musza odzwierciedla¢é w mozliwie jak najwigkszym stopniu
warunki wymagane do uznania wartosci transakcji za rynkowa.

3. Dane subiektywne musza by¢ spdjne dla zbioru nieruchomosci, by mogty by¢ szacowane za
pomoca modelu. Przyktady dotyczylyby jakosci, fizycznego stanu i wieku efektywnego.

4. Precyzyjne dane dotyczace charakterystyk nieruchomosci s niezbedne dla jakosci modelu. Jesli
dane mialyby by¢ weryfikowane przez audyt terenowy, powinny by¢é uznawane za poprawne
przez 95% czasu”.

Automatyczny model wyceny wykorzystuje dane dotyczace (MCWILLIAMS 2004 s. 80; FORTNEY

1 REED 2005, s. 452; IBRAHIM i in. 2005, s. 357; ROSSINI i KERSHAW 2008, s.; JAHANSHIRI i in. 2011, s. 23;
SCHULZ i in. 2014, s. 134-135):

— cech nieruchomodci,

— aktualnej historii sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci,

— wymiaru podatkowego,

— demografii analizowanego obszaru,

— informagji o transakcjach i trendach cenowych na wybranym rynku.

Powyzsze dane pochodzi¢ moga z nastepujacych zrodet (MCWILLIAMS 2004, s. 80; FORTNEY i REED
2005, s. 452; IBRAHIM i in. 2005, s. 357; ROSSINI i KERSHAW 2008, s.; JAHANSHIRI i in. 2011, s. 23; SCHULZ
iin. 2014, s. 134-135):

— bazy danych zawierajgce publiczne i prywatne rejestry nieruchomosci,

— historyczne sprawozdania dotyczace wyceny,

— charakterystyki nieruchomosci i informacje o sprzedazy z serwiséw ofertowych.

— dane z lokalnych agencji notarialnych,

— udostepniane przez banki informacji odnosnie udzielonych hipotek.
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Kolejnym etapem powinno by¢ maksymalnie zautomatyzowane przygotowanie danych,
polegajace na uporzadkowaniu i ujednoliceniu utworzonej bazy danych oraz doborze odpowiednich
cech rynkowych nieruchomosci, ktére beda brane pod uwage podczas dalszych faz procesu.

Nastepnym krokiem jest wybér budowanego rodzaju modelu (indeksowany, hedoniczne lub
hybrydowy), stosowanej metody obliczeniowej (regresja, estymacja adaptacyjna, sieci neuronowe,
rozumowanie eksperckie, sztuczna inteligencja) oraz odpowiedniej metody wizualizacji danych
(glownie w zakresie interpolacji cen na mapie), utworzenie kilku potencjalnych modeli, ich walidacja
oraz wybor najlepszego wariantu.

Ostatnia czynnos¢ procesu budowy polega na technicznej implementacji ustugi oraz
systematycznej weryfikacji modelu po jego udostepnieniu. Po wskazaniu adresu wycenianej
nieruchomosci oraz zestawu jej cech utworzony model powinien podaé szacowana wartos¢
przedmiotowej nieruchomosci (BLACKLEDGE 2009, s. 31).

Schemat tworzenia modelu prezentowalby sie nastepujaco (rys. 1.):

LPrzedmiotowa Wybor rodzaju LWybc’)r metody Budowa L Wartosc

nieruchomo$é modelu interpolacji modelu nieruchomosci
eindywidualne *indeksowany *IDW *wybér cech *analiza
cechy *hedoniczny *wielomianowa rynkowych uzys.kanych
shistoria sinny * diagramow eutworzenie wynikéw
sprzedazy Voronoi'a modelu *wizualizacja
... einna *walidacja wynikéw

*implementacja

Rys. 1. Schemat budowy automatycznych modeli wyceny. Zrédlo: opracowanie wiasne.
2.3. AVM na $wiecie

Chociaz wykorzystanie automatycznych modeli wyceny jest dobrze unormowane jedynie w trzech
czy czterech panstwach, ich rozwoéj przyspiesza na wielu innych rynkach, ktére moga korzysta¢
z do$wiadczenia tych pionieréw (DOWNIE i ROBSON 2008, s. 4).

Poczatkéw rozwoju automatycznych modeli wyceny szuka¢ nalezy w Stanach Zjednoczonych lat
60. XXw., gdzie uproszczone modele wykorzystywane byly doceléow zwigzanych gtéwnie
z systemem podatkowym (ROSSINI i KERSHAW 2008, s. 1). AVM od ponad 20 lat sa tam konsekwentnie
uzywane istanowia okolo 10% wycen na potrzeby kredytéw hipotecznych (GILBERTSON i PRESTON
2005, s. 128; BLACKLEDGE 2009, s. 31).

W Stanach Zjednoczonych mamy do czynienia z ponad 20 komercyjnymi modelami (DOWNIE
i ROBSON 2008, s. 4), jak np. (RATNER 1996, s. 9; WANG i WOLVERTON 2002, s. 152; MCWILLIAMS 2004,
s. 82; ZBYROWSKI 2010, s. 251):

1) EagleCert® - przedsiewziecie The First American Corporation i Land America Financial Group,

zabezpieczone przez A. M. Best Co. Inc., taczace dane automatycznego modelu eAppraiselT
z innymi wycenami nieruchomosci wykonywanymi przez firme;

2) Home Value Explorer® - automatyczny model wyceny firmy Freddie Mac, wykorzystywany w
zautomatyzowanym systemie oceny ryzyka pozyczek, Loan Prospector®;

3) TRW Redi Property Data, Anaheim, California - dwa systemy: jeden poréwnujacy podobne
nieruchomosci jak rzeczoznawca, drugi analizujacy przeszte ceny sprzedazy danej
nieruchomosci oraz aktualny stan rynku nieruchomosci;

4) AREAS Property Appraisal - system firmy HNC Software, San Diego, podobny do TRW,
do ktérego uzytkownicy moga dodawaé informacje pochodzace zinnych baz danych
dotyczacych nieruchomosc;

5) Experian, Case-ShillerWeiss, Transamerica, MRAC, Chicago Title, and American Title - firmy
posiadajace gotowe modele lub plany ich utworzenia na wiekszych obszarach;

6) Zillow-Zestimates - serwis internetowy, ktérego wyceny opieraja si¢ na regresji rdzeniowej
(tzw. regresji Shepparda), bedacej forma Sredniej wazonej najbardziej podobnych
nieruchomosci.
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Korzystanie z automatycznych modeli wyceny poza Ameryka Péinocna bylo mocno ograniczone
az do lat 90. ubieglego stulecia, kiedy to, mimo niezbyt znaczacych sukceséw w USA, narzedzia te
zaczely stawac sie coraz powszechniejsze w pozostatych krajach (ROSSINI i KERSHAW 2008, s. 1).

Przykladowo, w Australii (zwlaszcza na rynku hipotek), pierwsze koncepcje automatycznego
modelu wyceny pojawily sie w latach 90. XX w. i skladaly si¢ z kompleksowego systemu zarzadzania
informacjami niezbednymi do szacowania nieruchomosci, bazujacego na rzadowych bazach danych,
automatycznego systemu szeregéw czasowych oraz automatycznego systemu wyceny
(ROssSINI 1998, s. 2). Warto réwniez nadmienié, iz ze wzgledu na fakt, ze twércy automatycznych
modeli skupiaja sie bardziej na otrzymywaniu wynikéw, niz na poprawnosci samego procesu
wyceny, profesjonalne stowarzyszenia, jak np. Australijski Instytut Nieruchomosci (Australian
Property Institute API), powstrzymuja sie przed oficjalnym stosowaniem tego typu rozwigzan i
skupiajg sie bardziej na jednoznacznym okreéleniu granic ich stosowania (ROSSINI i KERSHAW 2008,
s. 1). Gléwnym dostawca automatycznych modeli wyceny dla najwiekszych bankéw krajowych jest
firma Hometrack, zajmujaca si¢ analizami nieruchomosci, funkcjonujaca réwniez na rynku Wielkiej
Brytanii (EAA 2017, (dostep 27.01.2017)).

W Kanadzie, w Kolumbii Brytyjskiej, od jakiego$ czasu dostepne sa platne internetowe wyceny,
przeprowadzane automatycznie w przeciagu kilku sekund przez firme Landcor, wykorzystujace bazy
danych dotyczace wszystkich nieruchomosci na terenie konkretnego rynku wraz zich obszerna
charakterystyka (HAMILTON 2003, s. 3). Bazuja one na poréwnywaniu trzech wybranych zmiennych,
jednak za odpowiednig doplata mozliwy jest wybor ich wiekszej liczby.

W Wielkiej Brytanii pierwsze automatyczne modele wyceny pojawity sie na rynku w 1999 r., a
obecnie w tym kraju funkcjonuja nastepujace modele (CALHOUN 2001, s. 18; JOHNSTONE i in. 2005;
SCHULZ i in. 2014, s. 132; LANDMARK ANALYTICS 2017, (dostep 13.03.2017)):

1) Halifax Group i Nationwide Building Society - dostepne on-line dwa hedoniczne modele,
utworzone w oparciu o posiadane przez te instytucje odpowiednie dane dotyczace
nieruchomosci;

2) Inland Revenue - internetowe zestawienie tabelaryczne transakcji dotyczacych nieruchomosci,
z podziatem na rodzaje nieruchomosci, ceny, regiony oraz rodzaje sprzedawcéw i kupujacych;

3) Land Registry - raporty dotyczace Srednich cen transakcyjnych dla regionéw, hrabstw i wladz
lokalnych, na podstawie kodu pocztowego obszaru (sgsiedztwa), autorstwa Landmark
Analytics (Calnea), jednego z gléwnych dostawcéw informacji o rynku nieruchomosci, analiz i
serwiséw zwigzanych z wyceng automatyczna;

4) UK Valuation - serwis wykorzystujacy system wyceny autorstwa Countrywide Credit
Industries, bedacy efektem pracy spélki zrzeszajacej kilku brytyjskich pozyczkodawcéw;

5) Hometrack Data Systems - modele hedoniczne jednego z dwéch najwiekszych krajowych
dostawcéw AVM (obok UK Valuation);

6) RightmoveData.

W Szwajcarii od 1997 r. funkcjonuja indeksy hedoniczne oparte na metodach regresji wielorakiej.
Powstaty one dla Centrum Informacji i Rozwoju Nieruchomosci CIFI (Centre d’Information et de
Formation Immobilieres), dzieki wspoélpracy szwajcarskich uczelni, bankéw, funduszy emerytalnych i
firm ubezpieczeniowych, a juz dwa lata p6zniej byl mozliwy dostep do oferowanych przez nich
wycen za pomoca internetu (CALHOUN 2001, s. 18). Rozwdj stosowania AVM znajduje sie na dosy¢
wczesnym etapie, poki co jest on regularnie wykorzystywany przez jeden z wigkszych bankéw
krajowych w procesie udzielania kredytéw hipotecznych (DOWNIE i ROBSON 2008, s. 2).

Na terenie Niemiec funkcjonuje komercyjny model automatyczny dostarczany przez spoétke
taczaca doswiadczenie amerykanskiego dostawcy MDA oraz doradcza galaz HypoVereinsbanku,
majaca dostep do danych dotyczacych nieruchomosci na terenie catego kraju (DOWNIE i ROBSON 2008,
s. 4). Dane, oprogramowanie, ustugi i automatyczne modele dostarczane przez firme on-geo staly sie
standardowymi narzedziami do wyceny nieruchomosci mieszkaniowych dla wiekszosci bankéw i kas
oszczednos$ciowych na terenie kraju (EAA 2017, (dostep 27.01.2017)).

Dania wprowadzila pewne ograniczenia stosowania AVM do udzielania kredytéw, dlatego tez nie
sg one tam zbyt powszechne. Ich uzycie mozliwe jest jedynie w przypadku lokali mieszkalnych
zajmowanych przez ich wlasciciela i wymaga zatwierdzenia modelu przez Durnski Urzad Nadzoru
Finansowego (DOWNIE i ROBSON 2008, s. 6).

Holandia modele automatyczne wykorzystuje przede wszystkim do kontroli wynikéw
uzyskiwanych przez rzeczoznawcéw (DOWNIE i ROBSON 2008, s. 2). Wiodacym narzedziem na rynku
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jest Calcasa (SCHULZ i in. 2014, s.132; EAA 2017, (dostep 27.01.2017)), wykorzystywany przez trzy
gléwne agencje ratingowe oraz krajowego nadzorce bankowego. Model ten za cene 24,95€
samodzielnie dobiera istotne informacje (pochodzace z ponad 300 Zrédet badanych na biezaco) oraz
odpowiednia metode wyceny. Nastepnie koryguje on réznice w czasie indeksami WOX® -
najbardziej wiarygodnymi indeksami cen nieruchomosci mieszkaniowych w Holandii, obliczanymi
przez model raz w miesigcu dla kazdej prowincji, miasta i osiedla w kraju. Kolejnym krokiem sa
obliczenia za pomoca modelu hedonicznego, bazujacego na nieliniowej regresji wielorakiej,
polaczonego z bayesowskimi technikami modelowania przestrzenno-czasowego w celu redukcji
réznic w lokalizacji i cechach nieruchomosci. Poza standardowymi wynikami wyceny Calcasa podaje
rowniez wskazéwki dotyczace dokladnosci otrzymanych szacunkéw w postaci pozioméw ufnosci
(CaLcasa 2017, (dostep 1.03.2017)).

Szwecja - automatyczne modele uzywane sg od dtuzszego czasu (DOWNIE i ROBSON 2008, s. 2), a
ich gtéwnym dostawca na rynek mieszkaniowych jest Virderingsdata, zajmujaca sie réwniez
opracowywaniem ustug informacyjnych i analitycznych (EAA 2017, (dostep 27.01.2017)).

Rynek norweski zdominowany jest przez AVM firmy Eiendomsverdi, bedacej w posiadaniu
szwedzkiego Varderingsdata (EAA 2017, (dostep 27.01.2017)). Jest to pierwsze tego typu w kraju
przedsiewziecie autorstwa czterech najwiekszych bankéw w Norwegii: DNB, Sparebank 1, Eika and
Nordea. W 2000 r. firma utworzyta unikatowa baze danych dotyczaca norweskiego rynku
nieruchomosci poprzez polaczenie publicznie dostepnych danych o nieruchomosciach z informacjami
zebranymi bezposrednio od posrednikéw, spétdzielni mieszkaniowych i deweloperéw, uzyskujac w
ten sposéb potezne i istotne narzedzie zawierajgce informacje o nieruchomosciach i cenach sprzedazy
ze wszystkich transakcji od 1990 r. (EIENDOMSVERDI 2017, (dostep 1.03.2017)). Co wiecej, dzieki
wspotpracy ponad 90% agencji, baza ta jest aktualizowana w czasie rzeczywistym od roku 2003 -
informacje o nowo zawartej transakcji pojawiaja sie w systemie juz dzien pdzniej. Ponadto,
poprawnoé¢ dzialania modeli jest sprawdzana co 2 tygodnie poprzez poréwnywanie oszacowanych
wartosci nieruchomosci z ich pézniejszymi cenami transakcyjnymi.

W Polsce, w poréwnaniu z krajami Europy Zachodniej lub USA, korzystanie z automatycznych
modeli wyceny jest znacznie utrudnione, mamy tu bowiem ograniczona dostepnos¢ informacji oraz
stosunkowo niewiele AVM funkcjonujagcych na rynku, a ponadto wustawa o gospodarce
nieruchomosciami stanowi, iz wynik ich dziatania nie moze by¢ uznawany za wycene. do niedawna
funkcjonowal niedostepny juz model oferowany przez serwis internetowy Snajp, obejmujacy jedynie
mieszkania rynku wtérnego na terenie Warszawy, Krakowa i Poznania (ZBYROWSKI 2010, s. 251). W
Olsztynie automatyczne modele wyceny wykorzystywane sa przez firme INPLUS, zajmujaca sie
realizacja projektéw inwestycyjnych (INPLUS, (dostep 04.12.2016)). Oprécz tego mamy do czynienia z
kilkoma internetowymi portalami wyceniajacymi nieruchomosci za pomoca metod automatycznych:
ceny.szybko.pl, stima.pl, urban.one, wycenter.pl, avm.eoperat.com.

We Wloszech gléwnym dostawcag modeli automatycznych jest powstala w 1988 r.
miedzynarodowa firma CRIF, przodujaca w informacjach biznesowych, rozwigzaniach kredytowych
oraz ustugach zwigzanych z nieruchomosciami (EAA 2017, (dostep 27.01.2017)). Oprécz Wtoch, CRIF
posiada réwniez swoje oddzialy w: Czechach, Stowacji, Polsce, Szwajcarii, Austrii, Niemczech,
Stowenii, Turcji, USA, Jamajce, Karaibach, Wielkiej Brytanii, Indonezji, Filipinach, Indiach,
Zjednoczonych Emiratach Arabskich, Tajwanie, Chinach, Hong Kongu, Jordanie, Azerbejdzanie,
Rosji, Tadzykistanie, Wietnamie (CRIF 2017, (dostep 1.03.2017)).

W Hiszpanii AVM nadal sa w fazie rozwoju. Na tym etapie wizja terenowa jest nadal koniecznym
elementem wyceny, co wyklucza mozliwos¢ wykorzystania modeli automatycznych jako
samodzielnych metod wyceny (DOWNIE i ROBSON 2008, s. 6). Najbardziej powszechnym modelem
automatycznym na rynku nieruchomosci mieszkaniowych jest dzialajgcy od 2009 r. model Stima
autorstwa firmy Tinsa, miedzynarodowego przedsiebiorstwa zajmujgcego si¢ wyceng nieruchomosci
oraz doradztwem (EAA 2017, (dostep 27.01.2017)). Tinsa funkcjonuje réwniez na terenie Portugalii,
Argentyny, Kolumbii, Meksyku, Chile, Peru i Ekwadoru (TINSA 2017, (dostep 1.03.2017)).

Na Cyprze modele automatyczne (bazujace gléwnie na systemie CAMA) wykorzystywane sg
przede wszystkim przez publiczne instytucje do wycen masowych (PASHOULIS 2011; DEMETRIOU 2016,
s. 46).

Irlandia - AVM rzadko traktowane sa jako samodzielna wycena, raczej wykorzystuje sie je
do kontroli wynikéw uzyskiwanych innymi metodami (DOWNIE i ROBSON 2008, s. 2).
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W Tajlandii przedsiebiorstwo AREA (Agency for Real Estate Affairs) oferuje wyceny oparte na
poréwnywalnych wielkoéciach rynkowych i modelowaniu do wycen masowych. Firma ta zajmuje si¢
takze szacowaniem wartosci nieruchomosci wielorodzinnych i niemieszkaniowych, wykorzystujac
analizy kosztéw, dochodéw i zdyskontowanych przeptywéw pienieznych (CALHOUN 2001, s. 18).

W Chinach najbardziej popularny automatyczny system wyceny funkcjonuje w Hong Kongu od
1994 r., utworzony przez Hong Kong Mortgage Corporation Ltd (HKMC), uzyskujacy wyniki na
podstawie poréwnywania cen sprzedazy, cen za 1stope kwadratowa oraz indekséw cen
nieruchomosci mieszkalnych, pochodzacych zrejestréw transakcji dotyczacych nieruchomosci.
Indeksy cen HKMC sa wynikiem wykorzystywania modeli hybrydowych, przetwarzajacych dane o
przecietnych cenach za stope kwadratowa dla nieruchomosci mieszkaniowych (CALHOUN 2001, s. 18).
Innym miastem korzystajacym z tego typu rozwiazan jest bezposrednio graniczace z Hong Kongiem
Shenzhen (DOWNIE i ROBSON 2008, s. 2).

Singapur co prawda posiada automatyczne modele wyceny, jednak sa one wykorzystywane
jedynie jako wskazéwki przy okreslaniu wartosci nieruchomosci w trakcie wstepnych etapéw procesu
sprzedazy lub sktadania wnioskéw o przyznanie hipoteki w przypadku prywatnych nieruchomosci
mieszkaniowych (IBRAHIM i in. 2005, s. 358).

W RPA ostatnio nastapil wzrost zainteresowania automatycznymi modelami dotyczacymi
nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych wsréd pozyczkodawcéw (DOWNIE i ROBSON 2008,
s. 2).

Nowa Zelandia - kilka bankéw korzysta z modeli do przyznawania kredytéw za pomoca
wskaznika LTVR (ang. loan-to-value-ratio), wykorzystywanego do oceny ryzyka kredytowego
(DOWNIE i ROBSON 2008, s. 2).

Informacje o istnieniu AVM pochodza réwniez z Francji, Rumunii, Japonii, Malezji czy Korei
Poludniowej.

2.4. AVM a zaw6d rzeczoznawcy

Rozw¢j technologii powoduje nieuniknione zmiany w funkcjonowaniu i strukturze wspéiczesnego
spoleczeristwa, co widoczne jest szczegdlnie we wzroscie efektywnosci i jakosci ustug, niemniej moze
on stanowi¢ niemate zagrozenie dla istnienia pewnych zawodéw (RAYBURN i TOSH 1995, s. 429).

Na horyzoncie pojawily sie nietypowe firmy zwiazane z nieruchomos$ciami, oferujace szeroki
zakres danych, wséréd ktérych wymieni¢ nalezy przede wszystkim miedzynarodowe
przedsiebiorstwa telekomunikacyjne i potentatéw informatycznych (HAMILTON 2003, s.2). W ten
spos6b rynek staje sie przez nie zdominowany, a rzeczoznawcy stopniowo pozbawiani sg kolejnego
zajecia zwigzanego z wyceng nieruchomosci - zarzadzania danymi.

Rozwéj branzy IT wptynat znaczaco na sposéb dokonywania szacunku nieruchomosci (SARIP 2005,
s.1). Raptem dlarzeczoznawcéw majatkowych niezbedna stala sie umiejetnos¢ korzystania ze
skomputeryzowanych baz danych i postugiwania sie narzedziami GIS oraz pakietami statystycznymi
(HAMILTON 2003, s. 5-6). Powstanie automatycznych modeli wyceny oraz wzrost ich uzycia réwniez
zaczely stopniowo budzi¢ coraz wieksze watpliwosci. W zwiazku z tym, wg Hamiltona (2003, s. 1),
rodzi sie pytanie: Czy istnieje przysztos¢ dla zawodu rzeczoznawcy? A jedli tak, to jak ona wyglada,
zwlaszcza w dluzszej perspektywie czasu?

Odpowiedz na stawiane automatycznym modelom wyceny zarzuty w tym wzgledzie znalez¢
mozemy w pracy ROBBINSA (1998, za: SARIP 2005, s. 2): ,Celem (automatycznych modeli wyceny)
powinno by¢ nie zastgpienie rzeczoznawcy, lecz raczej zwigkszenie jego efektywnosci w tworzeniu
opinii o wartosci”.

Jak zauwazajag GILBERTSON i PRESTON (2005, s.127), wiele elementéw wchodzacych w sklad
procesu wyceny jest gotowych do automatyzacji, np. gromadzenie, organizacja i formatowanie
danych. Cho¢ oczywistym jest, iz wiekszos¢ tych procedur bedzie w konicu wykonywana
elektronicznie, czynnik ludzki w postaci rzeczoznawcéw majatkowych nadal bedzie niezbedny
do interpretowania wynikéw oraz sprawdzania i tworzenia nowych automatycznych modeli wyceny
(CALHOUN 2001, s. 13; GILBERTSON i PRESTON 2005, s. 127; DOWNIE i ROBSON 2008, s. 7).

WALLER (1999, s. 292) w swoich rozwazaniach stwierdza, ze w miejsce kazdej utraconej mozliwosci
rodzi sie wiele nowych korzysci, a wiec AVM nigdy w pelni nie zastapig rzeczoznawcy majatkowego,
lecz jedynie przedefiniujg i usprawnia wyceny.

WANG i WOLVERTON (2002, s. 138) réwniez sadza, ze pojawienie si¢ automatycznych systeméw
wyceny niekoniecznie jest réwnoznaczne z eliminacja tradycyjnych metod uzyskiwania wartosci.
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Wedlug RAYBURNA i TOSHA (1995, s.429-430), nowe technologie stwarzaja wiele mozliwosci
dla rzeczoznawcéw chcacych sie adaptowac i uczyé. To od nich samych zalezy, czy te narzedzia
traktowane beda jako szansa, czy jako zagrozenie.

Ponadto, uzyskanie wyniku za pomoca AVM nie zawsze jest mozliwe. Narzedzia te w dalszym
ciaggu w wielu przypadkach nie moga =zastgpi¢ tradycyjnych metod wyceny. Nietypowe
nieruchomosci lub ograniczony dostep do informacji stanowia znaczace przeszkody dla uzyskania
wiarygodnych szacunkéw za pomoca modelu automatycznego, podczas gdy, zdaniem BRADFORDA i
in. (2013, s. 12), odpowiednio doswiadczony rzeczoznawca majatkowy - w przeciwienstwie do AVM
- powinien poradzi¢ sobie w niemal kazdych warunkach, dokonujac odpowiednich modyfikacji i
stopniowo dostosowujac swoj warsztat do danych okolicznosci.

Z punktu widzenia dokladnosci, idealny system faczylby w sobie cechy metod zaréwno
manualnych, jak i automatycznych, co pozwalaloby na redukcje btedéw (WANG i WOLVERTON 2002,
s.151-152). Podczas wizji terenowej rzeczoznawca zbieralby dane na temat: fizycznej kondycji
nieruchomosci (m. in. powierzchni mieszkalnej, powierzchni dziatki, liczby lazienek), zgodnosci
obiektu z przepisami prawa, wartosci lokalizacyjnych, typowosci lub wyjatkowosci projektu, stopnia
dopasowania do sasiedztwa oraz innych specyficznych czynnikéw - by nastepnie zaimportowac je
do systemu i poddaé statystycznemu przetwarzaniu przez wybrany model, ktéry dostarczyltby
niezaleznych szacunkéw wartosci rynkowej.

3. Whnioski

Na podstawie powyzszych informacji sformutowaé mozna nastepujace spostrzezenia i wnioski:

1. Mimo rozwoju automatycznych modeli wyceny, na rynku nieruchomosci w dalszym ciggu brak
jest bardziej elastycznych narzedzi. Problemem jest fakt, iz bardzo utrudnione - lub wrecz
niemozliwe - jest utworzenie jednego uniwersalnego modelu do wyceny dowolnie wybranych
obiektéw. Kazdy rodzaj nieruchomosci oraz odrebny obszarowo rynek wymaga tworzenia
oddzielnego modelu.

2. Automatyczne modele wyceny moga by¢ traktowane jako wartoéciowe narzedzia dla réznych
specjalistow zwigzanych z rynkiem nieruchomosci, zwlaszcza w kontekscie zarzadzania
danymi i ich przetwarzania. Nie s3 one w stanie catkowicie zastgpi¢ tradycyjnych metod
wyceny, jednak moga wspomagac i znaczaco usprawniaé prace rzeczoznawcoéw majatkowych.
Efektem stosowania AVM moze by¢ zwiekszenie efektywnosci i jakosci oferowanych przez
rzeczoznawcoéw uslug, przede wszystkim poprzez przyspieszenie niektérych czynnosci
wykonywanych podczas okreélania wartosci nieruchomosci czy dostarczanie bardziej
obiektywnych wynikéw.

3. W wiekszosci krajéw na $wiecie nalezy opracowac, zmodyfikowac lub ujednolici¢ odpowiednie
standardy dotyczace budowania automatycznych modeli wyceny oraz zasad ich stosowania.
Spowodowane jest to faktem, iz dla AVM wazniejsze jest samo otrzymanie wyniku niz jego
poprawnosé. Celem tworzenia takich standardéw (wzorujgc sie na istniejacych regulacjach
dotyczacych tradycyjnych form wyceny, o randze zaréwno krajowej, jak i miedzynarodowej)
powinno by¢ sformulowanie przejrzystych zasad w zakresie funkcjonalnosci, obszaru
stosowania, wymaganych dokladnosci, zarzadzania danymi, weryfikacji i walidacji oraz
sporzadzania raportéw z uzyskiwanymi wynikami.

4. Bibliografia

BLACKLEDGE M., 2009, Introducing Property Valuation, Routledge, Taylor & Francis Group, London and
New York.

BRADFORD T., RISPIN C., SANTO P., AMBERS J., CATT D., CLARK L., COMMONS L., DOWNEY M. L.,
GEARING A., ROBSON G., 2013, Automated valuation models (AVMs), RICS information paper, RICS
professional information, UK, Royal Institution of Chartered Surveyors, London.

CALHOUN C. A,, 2001, Property Valuation Methods and Data in the United States, Housing Finance
International, vol. 16, no. 2, s. 12-23.

CRIF, 2017, http:/ /www.crif.com/, (dostep 1.03.2017).

DEMETRIOU D., 2016, GIS-based automated valuation models (AVMSs) for land consolidation schemes, 6th
International Conference on Cartography and GIS, Albena, Bulgaria, s. 43-51.

DoOwNIE M.-L., ROBSON G., 2008, Automated Valuation Models: an international perspective, RICS
Automated Valuation Models Conference: AVMs Today and Tomorrow, London.

Towarzystwo Naukowe Nieruchomosci 2017 77



EAA EUROPEAN AVM ALLIANCE, 2017, http:/ /www.europeanavmalliance.org/, (dostep 27.02.2017).

FORTNEY A., REED R., 2005, The increasing use of Automated Valuation Models in the Australian mortgage
market, Australian Property Journal, vol. 38, no. 6, s. 452-457.

GARCIA N., GAMEZ M., ALFARO E., 2008, ANN + GIS: An automated system for property valuation,
Neurocomputing, vol. 71, no. 4-6, s. 733-742.

GILBERTSON B., PRESTON D., 2005, A vision for valuation, Journal of Property Investment & Finance, vol.
23, no. 2, s. 123-140.

HAMILTON S., 2003, The skill set needed to survive, World Valuation Congress X, Cambridge University.

TAAO INTERNATIONAL ASSOCIATION OF ASSESSING OFFICERS, 2003, Standard on automated valuation
models (AVMs), www.iaao.org, Approved September 2003.

IBRAHIM M. F., CHENG F. ]J., ENG K. H., 2005, Automated valuation model: an application to the public
housing resale market in Singapore, Property Management, vol. 23, no. 5, s. 357-373.

INPLUS Olsztyn, http:/ /www.inplus.pl/ (dostep 04.12.2016).

JAHANSHIRI E., BUYONG T., SHARIFF A. R. M., 2011, A Review of Property Mass Valuation Models, Pertanika
Journal of Science & Technology, vol. 19 (S), s. 23-30.

JOHNSTONE V., BAHJAT-ABBAS N., CARRON A., 2005, Guidelines for the use of automated valuation models
for U.K. RMBS transactions, Standard & Poor’s, London,
www.standardandpoors.com/ratingsdirect, (available 10.01.2017).

LANDMARK ANALYTICS, 2017, http:/ /www.landmarkanalytics.co.uk/, (dostep 13.03.2017).

McWILLIAMS C. H., 2004, The Tale of AVMSs, Mortgage Banking, vol. 64, issue 5, s. 80-84.

MOORE J. W., 2006, Performance Comparison of Automated Valuation Models, Journal of Property Tax
Assessment & Administration, vol. 3, no. 1, s. 43-59.

NGUYEN N., CrIPPS A., 2001, Predicting housing value: A comparison of multiple regression analysis and
artificial neural networks, Journal of Real Estate, vol. 22, no. 3, s. 313-336.

O'NEILL J. W., 2004, An Automated Valuation Model for Hotels, Cornell Hotel and Restaurant
Administration Quarterly, vol. 45, no. 3, s. 260-268.

PASHOULIS V., 2011, The general valuation law and the CAMAS in the Land and Surveys Department in
Cyprus, FIG Working Week, Marrakech, Morocco, s. 1-19.

RATNER J., 1996, Automated appraisal systems seen cutting delays, American Banker, vol. 161, no. 48, p. 9

RAYBURN W., TosH D. S., 1995, Artificial Intelligence: The Future of Appraising, The Appraisal Journal,
vol. 63, no. 4, s. 429-435.

ROBBINS M. L., 1998, Overview and Case Studies in GIS-Based Appraisal in Castle, G.H. (Ed.). GIS in Real
Estate: Integrating, Analyzing and Presenting Locational Information, Appraisal Institute, Illinois.

ROsSSINI P., 1998, Improving the Results of Artificial Neural Network Models for Residential Valuation, 4th
Pacific Rim Real Estate Society Conference, Perth, Australia.

RosSINI P., KERSHAW P., 2008, Automated Valuation Model Accuracy: Some Empirical Testing, 14th Pacific
Rim Real Estate Society Conference, Kuala Lumpur, Malezja.

SARIP A. G., 2005, Integrating Artificial Neural Networks and GIS for Single-Property Valuation, 11th Pacific
Rim Real Estate Society Conference, Melbourne, Australia.

ScHULZ R., WERSING M., WERWATZ A., 2014, Automated valuation modelling: a specification exercise,
Journal of Property Research, vol. 31, no. 2, s. 131-153.

USPAP Uniform Standards of Professional Appraisal Practice 2016-2017, 2016, authorized by Congress as
the Source of Appraisal Standards and Appraiser Qualifications, Appraisal Standards Board, The
Appraisal Foundation.

WALLER B. D., 1999, The impact of AVMs on the Appraisal Industry, The Appraisal Journal, vol. 67, no. 3,
s. 287-292.

WALLER B. D., GREER T. H., RILEY N. F., 2001, An Appraisal Tool for the 21st Century: Automated Valuation
Models, Australian Property Journal, vol. 36, no. 7, s. 636-641.

WANG K., WOLVERTON M. L. (eds.), 2002, Real Estate Valuation Theory, Research Issues in Real Estate, vol.
8, Appraisal Institute and American Real Estate Society (ARES), Springer Science+Business Media,
LLC, New York.

WYATT P., 1996, Practice Paper: Using a geographical information system for property valuation, Journal of
Property Valuation and Investment, vol. 14, no. 1, s. 67-79.

ZBYROWSKI R., 2010, Szacowanie wartosci nieruchomosci na podstawie modeli ekonometrycznych,
Equilibrium, vol. 1, no. 4, s. 241-252.

78 Towarzystwo Naukowe Nieruchomosci 2017



AUTOMATED VALUATION MODELS ON THE
REAL ESTATE MARKET - THEORETICAL
DEPICTION

Marta Figurska, M.Sc.

Faculty of Geodesy, Geospatial and Civil Engineering
University of Warmia and Mazury in Olsztyn
e-mail: marta.figurska@uwm.edu.pl

Abstract

Along with a worldwide technology development, access to various databases and numerous tools of
their collection, processing and visualisation became remarkably easier. Modern society was not
capable of avoiding the omnipresent computerization and automation of many parts of life. The
consequent changes did not exclude fields and people connected - directly or indirectly - to the real
estate appraisal.

Under such transformations various methods used to automate the real estate valuation were born,
among which regression analysis or other advanced statistical techniques should be mentioned,
however proving to be suitable to a varying degree of accuracy.

The main purpose of this study is to present tools important to the appraisers, which, to a
considerable extent, succeeded to satisfy the present needs, namely automated valuation models. The
appearance of such software has generated new possibilities of a more comprehensive understanding
of the market dynamics. It was enabled by an increase of speed and accuracy of a valuation process,
but also by an elastic modification of the software algorithms to adjust them to specific real estate
markets.

This research consists of a presentation of the nature of automated valuation models on the real
estate market, along with a review of solutions used in different countries around the world.

Key words: automated valuation model, valuation system, real estate market.
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Streszczenie

Wybory kupujacych lokale mieszkalne sa czesto skupione w nielicznych lokalizacjach w miescie.
Przestrzenne zréznicowanie liczby transakcji zalezy od wielkosci zasobéw mieszkaniowych w
dzielnicy, intensywnoéci zabudowy oraz nowych efektéw budownictwa. Waznym czynnikiem
wplywajacym na to ile zostalo zawartych umoéw sprzedazy jest podaz mieszkan oraz popyt w danej
lokalizacji.

Z drugiej strony, niektére osiedla miasta sa bardziej lub mniej popularne wéréd kupujacych.
Lokalizacja w przestrzeni jest jednym z najwazniejszych czynnikéw wplywajacych na wartos¢
nieruchomoéci. Z lokalizacja zwigzane jest otoczenie nieruchomosci i jego pozytywny lub negatywny
wplyw na nieruchomo$é. Podobnie ustalenia planistyczne, dostep do drogi publicznej, sasiedztwo
innych nieruchomosci o lepszych lub gorszych cechach. Wzajemne oddzialywanie na siebie
sasiednich nieruchomosci wplywa na preferencje nabywcéw i ich decyzje zakupowe co jest widoczne
w liczbie zawieranych umoéw.

Celem badania jest ocena popularnosci dzielnic Szczecina wéréd nabywcéw lokali mieszkalnych.
W artykule zastosowano statystyke korelacji przestrzennej Morana. Wykorzystano dane dotyczace
sprzedazy mieszkant w 2016 roku w Szczecinie, na podstawie uméw zgromadzonych w Rejestrze Cen
i Wartosci Urzedu Miasta w Szczecinie.

Przeprowadzone badania potwierdzaja przestrzenne zréznicowanie i przestrzenna wspoétzaleznosé
aktywnosci nabywcéw mieszkan. Jednak na zwigzki te wplywaja silnie inne czynniki niz tylko
przestrzenna autokorelacja.

Stowa kluczowe: statystyka Morana, rynek lokali mieszkalnych, analiza przestrzenna.

1. Wprowadzenie

Cecha rynku nieruchomoéci jest jego lokalnosé, ktéra moze by¢ réznie interpretowana w zaleznosci od
przyjetego kryterium przestrzennego (osiedle, dzielnica, gmina lub inna jednostka administracyjna)
powiazanego z rodzajem analizowanych nieruchomosci (np. rynek mieszkan spéidzielczych, lokali
handlowych, obiektéw hotelowych itp.). Réwniez cel, dla ktérego nastepuje wyodrebnienie rynku
determinuje jego lokalnos¢ (wycena, projekt inwestycyjny, zarzadzanie itp.). To oznacza, ze lokalny
rynek nieruchomosci moze stanowi¢ jeden budynek wielorodzinny, gdy jest w nim wystarczajaca
liczba lokali mieszkalnych do poréwnania, osiedle doméw jednorodzinnych z punktu widzenia
zarzadzania nieruchomos$ciami lub dzielnica miasta w ocenie lokalizacji pod nowa inwestycje.
Lokalizacja w przestrzeni jest jednym z najwazniejszych czynnikéw wplywajacych na wartosé
nieruchomosci. Z lokalizacja zwigzane jest otoczenie nieruchomosci i jego pozytywny lub negatywny
wplyw na nieruchomos¢, jej subiektywne postrzeganie i wartoéciowanie przez uczestnikéw rynku.
Podobnie ustalenia planistyczne, dostep do drogi publicznej, sasiedztwo innych nieruchomosci o
lepszych lub gorszych cechach. Wzajemne oddzialywanie na siebie sgsiednich nieruchomosci wptywa
na preferencje nabywcéw iich decyzje zakupowe co jest widoczne w liczbie zawieranych uméw.
Lokalizacja nieruchomosci jest réwniez wazna przeslanka decyzji podejmowanych przez
kupujacych. Wybory kupujacych nieruchomosci sg czesto skupione w konkretnych dzielnicach
miasta. Z jednej strony jest to efekt struktury geograficznej miasta, z drugiej czynnikéw rynkowych.
W przypadku mieszkan, przestrzenne zréznicowanie liczby transakcji zalezy od wielkosci zasobow
mieszkaniowych w osiedlu, intensywnosci zabudowy oraz liczby budowanych nowych mieszkan.
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Waznym czynnikiem wplywajacym na to ile zostato zawartych uméw sprzedazy jest podaz mieszkan
oraz popyt na mieszkania w tej lokalizacji. Na liczbe zawieranych uméw sprzedazy wplywa tez fakt,
ze niektére dzielnice miasta sa bardziej lub mniej popularne wéréd kupujacych.

Celem badania jest ocena popularnosci dzielnic Szczecina wéréd nabywcéw lokali mieszkalnych.
W artykule zastosowano statystyke Morana dla danych dotyczacych sprzedazy analizowanych lokali
w 2016 roku w Szczecinie, na podstawie uméw zgromadzonych w Rejestrze Cen i Wartosci Urzedu
Miasta w Szczecinie.

2. Analiza przestrzenna w badaniach rynku mieszkaniowego
2.1. Przeglad literatury

Przestrzen jest nieskoriczonym i nieograniczonym obszarem tréjwymiarowym, ktéry mozna odnies¢
zaré6wno do wymiaru geodezyjnego (punktem odniesienia jest kula ziemska) jak tez do przestrzeni
geograficznej, gdy punktem odniesienia s czynniki fizyczne, zasoby przyrody i zasoby
przeksztalcane przez cztowieka. Przestrzen geograficzna przeksztalcana przez czlowieka (sktadniki
materialne i niematerialne) tworzy przestrzen spoteczno-ekonomiczna.

Kazda z definiowanych przestrzeni ma dla jednostki inng wartos¢. To cechy danej przestrzeni oraz
otoczenie wplywaja na atrakcyjnoé¢ lokowania sie¢ w niej oraz sklaniaja nabywcéw mieszkan do
wyboru danej lokalizacji (FORYS, NOWAK, 2014). Stad, z jednej strony kazdy czlowiek jako jednostka
ksztaltuje bezposrednio swoja wlasng przestrzen ale réwniez, jako grupa spoleczna majaca te same
preferencje, posrednio wplywa na ksztaltowanie przestrzeni wspdlnych, a tym samym wzrost
atrakcyjnoéci danej lokalizacji. Znaczenia nabiera takze wplyw sgsiedztwa na atrakcyjnosé
lokalizacyjng nieruchomosci. Modne rejony miasta podnosza range sgsiednich terenéw, a w efekcie
wzrost zainteresowania taka lokalizacjg nabywcéw mieszkan.

Badania przestrzenne z zastosowaniem metod ekonometrycznych rozpowszechnily sie w latach
50. ubieglego wieku dzieki pracom Morana, Geary’ego czy Whittle'a. W 1970 roku W.R. Tobler
sformulowal pierwsze prawo geografii ,wszystko jest powigzane ze soba, ale blizsze obiekty sa
bardziej zalezne od siebie niz odlegle” (SUCHECKI 2010, p. 16). Znaczenie przestrzennego
modelowania zjawisk ekonomicznych zainicjowali w 1979 roku Pealinck i Klaassen (PEALINCK,
KLAASSEN 1983). Natomiast definicje ekonometrii przestrzennej oraz uporzadkowanie poje¢ i metod
zaproponowat Anselin w pierwszym podreczniku (ANSELIN 1988).

Poczatkowo metody wykorzystywane byly w badaniach rynkéw regionalnych, analizach rynku
nieruchomosci oraz geografii ekonomicznej. W ostatnim dwudziestoleciu modele przestrzenne taczy
sie z danymi przestrzenno-czasowymi, analizami dynamiki oraz danymi panelowymi. W Polsce
ekonometrig przestrzenna jako pierwszy w szerszym zakresie zajmowal si¢ miedzy innymi Zelia$
(ZELIAS 1991).

Duza liczba badan rozpatruje role rynku lokali mieszkalnych jako rozwdj aspektu ekonomicznego
na podstawie wielu czynnikéw takich jak zatrudnienie w danej lokalizacji i naptyw mieszkancéw
(LEUNG 2014) oraz wzrost nowych inwestycji mieszkaniowych w danej dzielnicy (Arku and Harris
2005). Roéwniez zréznicowanie geograficzne polozenia poszczegédlnych osiedli oraz otaczajace je
srodowisko ma ogromny wplyw na decyzje zakupu lokalu mieszkalnego (CARLINO, MILLS 1987). Z
kolei mniej popularne osiedla silnie oddzialowujac, obnizaja liczbe sprzedawanych lokali
mieszkalnych w otaczajacych je osiedlach (BAUMONT 2007).

2.2. Autokorelacja przestrzenna

Przestrzen jest jedna z podstawowych zmiennych w badaniach naukowych (Forys, Nowak 2016, p.
38). Dostrzegana w wielu dziedzinach, w ekonomii zostala uznana dopiero gdy powstaly
przestrzenne modele rozkladu zjawisk gospodarczych, modele lokalizacji aktywnoséci ekonomicznej
podmiotéw, wykorzystujace teorie lokalizacji (ANSELIN, 1998).

Autokorelacja przestrzenna to analiza grupowania sie w przestrzeni podobnych wartosci,
wspolzaleznosci lub interakcji zmiennych w zaleznosci od polozenia geograficznego (SUCHECKI, 2010).
Efekty przestrzenne mozna wyjasni¢ jako zaburzenia modelu MNK wynikajace z faktu istnienia
struktury przestrzennej w probie badanych obiektéw (KOPCZEwsKA 2006). Wspomniane efekty dziali
sie na przestrzenna heterogenicznos¢ i przestrzenna autokorelacje. Pierwsza z nich oznacza relacje
strukturalne zmieniajace sie wraz z polozeniem obiektu. Autokorelacja przestrzenna nawigzuje do
systematycznych zmian przestrzennych. Dodatnia autokorelacja oznacza, ze obserwowane obiekty w
danych jednostkach przestrzennych sg bardziej podobne do obiektéw w jednostkach sasiednich niz
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wynikaloby to z losowego rozmieszczenia tych wartosci. Korelacja ujemna oznacza, ze obiekty sa
bardziej zréznicowane.

Kluczowym elementem analiz przestrzennych jest macierz wag, ktéra mierzy przestrzenne
powiazania np. bliskos¢ obserwacji czy sile potencjalnych interakcji miedzy obiektami
przestrzennymi. W badaniu przyjeto jako kryterium bliskosci wspélng granice osiedli (rys. 1). Macierz
wag W jest macierza binarng, w ktérej 1 oznacza, ze osiedla maja wspdlna granice, natomiast 0 w
przeciwnym przypadku.

Dane zostaly poddane analizie z uzyciem statystyki przestrzennej z wykorzystaniem dwéch
narzedzi:

- macierzy wag przestrzennych W standaryzowanej rzedami do jedynki (suma elementéw w
kazdym wierszu wynosi jeden) gdzie kazdy element macierzy w; wynosi 1/n gdy osiedle ma n
sasiednich osiedli;

- statystyke Morana I do obliczenia stopnia skorelowania przestrzennego miedzy sasiadujacymi
lokalizacjami.

Wykorzystana w badaniu statystyka Morana pozwala okresli¢ autokorelacje przestrzenna osiedli
na terenie miasta Szczecin przy uzyciu standaryzowanej macierzy wag W. Macierz wag zostala
stworzona na podstawie mapy prezentujacej obszar Szczecina, podzielony na 37 osiedli. Macierz wag
jest standaryzowana do jedynki.

Statystyka Morana okresla korelacje zachodzaca pomiedzy wartoSciami zmiennej x w lokalizacji i
oraz warto$ciami zmiennej x w sasiadujacych lokalizacjach, ktérg mozna zapisa¢ formula:

gg% '(Xi_;)' (Xj_;)

I:
S, -8°

gdzie:
n - liczba obiektéw przestrzennych,
xi, Xj, - wartoéci zmiennej dla poréwnywanych obiektéw,
x - $rednia warto$¢ zmiennej dla wszystkich obiektow,
wij - elementy przestrzennej macierzy wag (macierz wag standaryzowana rzedami do jedynki),
So=22 @

i=1 j=1
7

i(xi_;)z
5=t

Wyniki statystyk Morana mozna interpretowa¢ w spos6b nastepujacy: jesli badany wspétczynnik
korelacji wyniesie na przyklad 0,8 to zmiennos¢ x jest ttumaczona przez lokalizacje w okoto 65%. Aby
obserwacje dawaly skutecznos¢ nowych informacji musza pochodzi¢ z lokalizacji, dla ktérych
korelacja wynosi zero.

Istotnos¢ statystyki Morana moze by¢ testowana za pomoca statystyki U okre$lonej wzorem (2).
Testowana jest hipoteza zerowa, ze nie ma autokorelacji przestrzennej (Suchecki 2010) postaci:
H,:I=0

H,:I#0
I1-E()
U=——=~N(0,D)
A var(l) )
gdzie:
E(l)= b

n—l,

n’S, —nS, +3S; 1
var(l)= tnz—lz)Sz 0 -1y
0
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Sy = w;

i=l j=1

7

1 n n

S, = 5 (w,.j +wy,
i=l j=1
7

n

S2 = (Wi- + Wl)

Wartos$¢é p wyznaczona na podstawie statystyki testowej, poréwnujemy z poziomem istotnosci a:
jezeli p < a.to odrzucamy Ho przyjmujac Hy, jezeli p> o nie ma podstaw, aby odrzucié Ho.

3. Wyniki badania transakcji lokali mieszkalnych na rynku szczecifiskim
3.1. Dane wykorzystane w badaniu

Przestrzenng aktywno$¢ nabywcéw mieszkant badano na podstawie uméw kupna sprzedazy
zawartych w Szczecinie w 2016 roku. Analizie poddano 2927 aktéw notarialnych zgromadzonych w
rejestrze Cen i Wartosci prowadzonym przez Urzad Miasta w Szczecinie. Kazda transakcje opisano
zestawem zmiennych:

- data transakgcji (rr-mm),

- obreb geodezyjny,

- Kkarta mapy,

- ulica i numer administracyjny budynku,

- prawo do lokalu,

- cena lokalu (z1),

- powierzchnia uzytkowa lokalu (m?).

Dane geodezyjne i administracyjne pozwolily na precyzyjna lokalizacje danej transakcji w obrebie
geodezyjnym, a tym samym na mapie osiedli administracyjnych Szczecina (rys. 1).

SZCZECIN WEDLUG DZIELNIC | OSIEDLI

Pétnoc
Zachéd u 1 - Skolwin
2- Sokzyn

[N s 2 3- Bukowo
2-Osow 1 p 4 - Warszewo
3 - Arkoriskie - Nlemierzyn 2 . 5-G oG
4 - Zawsdzkiego - Kionowica 6 6 - Zelochows
5 - Krzekowo - Bezzeze 3 7-
6 - Pogodno 5
7 - Swierczewo
8 - Gumierice
9 - Pomorzany

- Drzsowo - Grabowo
- Nisbuszewo - Bolinko
- tgkno

- Turzyn

- Srodmiescie Poinoc
- Srodmiescie Zachod
- Centrum

- Stare Miasto

- Nowe Miasio

0 - Migdzyodrze - Wyspa Pucka

N AW R o=

- © @

- Slonecane

Rys. 1. Podzial administracyjny Szczecina na dzielnice i osiedla. Zrédfo: opracowanie wiasne.
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W pierwszym kroku badania dokonano analizy podstawowych charakterystyk opisowych
sprzedazy mieszkan w Szczecinie z podzialem na dwie zmienne zalezne: jednostkowg cene
transakcyjna oraz liczbe transakcji. W kolejnym kroku analizowano liczbe transakcji w kontekscie
relacji przestrzennych (sasiedztwa) zwiekszonej aktywnosci uczestnikow rynku mieszkaniowego w
okreslonych czesciach miasta.

3.2. Analiza liczby transakcji lokali mieszkalnych sprzedanych w 2016 roku w Szczecinie

Rok 2016 jest kolejnym rokiem trwajacej od trzech lat poprawy koniunktury na rynku
mieszkaniowym. Od 2009 roku przecietnie w Szczecinie zawieranych jest 2750 rocznie transakcji
rynkowych dotyczacych sprzedazy mieszkari (tab. 1). Najwiecej transakcji zawarto w 2014 roku
(2952), najmniej w 2009 roku (2343).

Tabela 1
Statystyki opisowe liczby transakcji lokali mieszkalnych w Szczecinie w latach 2009-2016
Statystyki 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Srednia 63,3 759 739 735 730 798 759 791
Blad standardowy 9,1 11,6 10,9 10,2 10,6 11,8 11,0 12,0
Mediana 56 67 58 63 59 65 63 77
Odchylenie standardowe 55,6 70,3 66,0 62,0 64,7 71,6 66,9 73,2
Kurtoza 0,1 0,1 0,1 -1,2 -0,9 -0,8 -0,8 1,3
Sko$nosé (asymetria) 0,7 0,9 0,8 04 0,6 0,6 0,6 1,1
Zakres 209 262 255 200 197 239 225 312
Minimum 0 2 0 1 1 0 0 0
Maksimum 209 264 255 201 198 239 225 312
Suma 2343 2808 2736 2721 2700 2952 2810 2927

Zrédto: Opracowanie wlasne.

Rozklady analizowanej zmiennej cechuje dodatni wspélczynnik asymetrii co oznacza, ze sg one
prawostronnie asymetryczne. Potwierdza to réwniez érednia, w kazdym badanym roku, wieksza od
mediany.
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Rys. 2. Kwartalna dynamika liczby transakcji lokali mieszkalnych Szczecinie w latach 2009-2016.
Zrédlo: opracowanie wlasne.

W latach 2009-2016 kwartalna liczba transakcji w Szczecinie wahala sie najczesciej w przedziale
600-800 umoéw, przy czym w czwartych kwartatach kazdego roku mozna zauwazy¢ spadek liczby
zawieranych uméw. Oszacowana funkcja trendu liniowego charakteryzuje sie stabym dopasowaniem
(R?=0,18), najlepsze dopasowanie uzyskano dla trendu potegowego, jednak i tu R?=0,30 jest na niskim
poziomie. Badany 2016 rok charakteryzuje sie wiekszymi kwartalnymi wahaniami zmian liczby
transakgji na tle pozostalych lat, réwniez pierwszego roku kryzysu na rynku nieruchomosci.
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Dla 2016 roku wyznaczono globalng statystyke Morana, ktéra wynosi 0,059 (przy U=0,0139).
Uzyskany wspotczynnik korelacji jest niewielki. Testujac istotnos¢ wspoétczynnika Morana, zbadano
losowos¢ rozkladu wspétczynnika czestosci transakcji lokali mieszkalnych na obszarze Szczecina.
Sprawdzono, czy osiedla o podobnej liczbie transakcji sa ulokowane blisko siebie, czy tez nie. Oznacza
to, ze sprawdzenie czy szansa na sprzedaz mieszania na rynku szczecinskim zalezy od lokalizacji
geograficznej czy tez nie. Wartoé¢ statystyki U=0,0139. Wartos¢ krytyczna dla a=0,05 wynosi 1,96.
Stad p obliczona przy zalozeniu normalnosci jest mniejsza niz standardowo przyjmowany poziom
istotnosci 0.05, co oznacza brak podstaw do odrzucenia hipotezy zerowej o braku autokorelacji
przestrzennej. Oznacza to, ze liczba transakcji w poszczegélnych osiedlach moze zaleze¢ od innych
czynnikéw niz lokalizacja geograficzna.

3.3. Przestrzenne rozmieszczenie transakcji mieszkaniowych w Szczecinie

Zwiazki przestrzenne wygodnie jest obserwowaé w graficznych formach prezentacji badanej
zmiennej (MORAN 1947). Intensywnos¢ obrotu mieszkaniami w Szczecinie zwigzana jest z uktadem
przestrzennym miasta, podzielonym na cze$¢ prawobrzezng i lewobrzezng, o dwoéch lokalnych
centrach. Obie czesci miasta dzieli obszar rozlewiska i doptywéw rzeki Odry, wraz z jeziorem Dabie
(na rysunku ponizej kolor jasny z liczba transakcji zero).

Najwigksza koncentracja transakcji lokali mieszkalnych w 2016 roku miata miejsce na osiedlu
Srédmiescie Pélnoc w centralnej czeéci miasta, o silnie skoncentrowanej wielorodzinnej zabudowie
przedwojennej. Widoczna jest réwniez wysoka aktywnoé¢ nabywcéw mieszkan na dwoéch
sasiadujacych osiedlach Niebuszewo-Bolinko oraz Centrum, cechujacych sie mieszana zabudowa z
uwagi na wiek budynkéw, ale réwnie intensywna. Na podobnym poziomie co wspomniane dwa
osiedla Zelechowa i Pomorzany, ktére charakteryzuja sie zabudowa wielorodzinna w technologii
uprzemystowionej (rys. 3).

Legenda
Liczba transakcji
w 2016 roku 1. Skolwin
2. Stotczyn
l:l 0 3. Bukowo
4. Warszewo
C J1-1 5. Osow
l:] 12-27 6. Glebokie - Pilichowo
7. Krzekowo - Bezrzecze
- 28-61 8. Gumierice
9. Pomorzany
I 62- 115 10. Miedzyodrze - Wyspa Pucka
il 11. Golecino - Goclaw
- dla=3m 12. Drzetowo- Grabowo
- 156 - 205 13. Zelechowa
14. Niebuszewo
I 206 -312 15. Arkofiskie - Niemierzyn
16. Zawadzkiego- Klonowica
17. Pogono

18. Swierszczewo

19. Nowe Miasto

20. Stare Miasto

21. Srodmisscie Zachdd

22 Turzyn

23. Centrum

24, Srédmiescie Poinoc
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27. Zydowice - Klucz
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Rys. 3. Przestrzenny rozklad liczby transakcji lokali mieszkalnych w Szczecinie w 2016 roku. Zrddto:
opracowanie wiasne.
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Typowy ukltad koncentryczny miasta burzy podzial na wspomniane dwie czesci. Rozpatrujac
jednak kazda z nich jako osobng enklawe miasta mozna zauwazy¢ w obu przypadkach przenoszenie
sie aktywnosci nabywcéw mieszkat na obrzeza miasta, co jest charakterystyczne zwlaszcza w
przypadku zachodnich dzielnic miasta (osiedla Krzekowo-Bezrzecze, Gumierice i Pomorzany).
Zjawisko to swiadczy o utrzymujacej sie tendencji do suburbanizacji Szczecina i wypierania przez
nowe osiedla mieszkaniowe dotychczasowej formy zagospodarowania terenu (FORYS 2013).

4. Wnioski

Wybér lokalizacji przez nabywcéw lokali mieszkalnych jest Scisle zwigzany z otoczeniem przysztego
miejsca zamieszkania. Dotyczy to zaréwno infrastruktury spolecznej, rozumianej jako warstwy
spoleczne i ich status materialny (FORYS 2013), jak réwniez infrastruktury komunalnej. W
szczegoblnosci istotny jest dojazd srodkami komunikacji miejskiej, dostep do placowek oswiatowych
oraz zaplecza handlowego. Niejednokrotnie o wyborze osiedla decyduja walory srodowiskowe, w
tym sasiedztwo terenéw rekreacyjnych (KAZAK I IN. 2015). Znaczenie moga mie¢ réwniez elementy
behawioralne, sentyment do danego miejsca, a takze wpisanie si¢ w obowigzujace trendy na lokalnym
rynku - moda na dane miejsce.

W Szczecinie najwieksza popularnoscia wéréd kupujacych ciesza sie przede wszystkim lewobrzezne
dzielnice miasta tj. Srédmiescie i Zachéd. Mozna zauwazy¢é ogromny wplyw rozwoju infrastruktury
drogowej na wzrost liczby kupowanych lokali mieszkalnych na osiedlach Pomorzany i Gumietice
oraz Zelechowa. Coraz wiekszym zainteresowaniem cieszy si¢ réwniez prawostronna cze$¢ miasta,
jednak na tym tle najbardziej wyréznia sie osiedle Bukowe- Kleskowo. Wzrost popularnosci tego
osiedla wigze sie z aspektem bliskosci terendw zielonych (min. Puszczy Bukowej), ktéry jest waznym
czynnikiem podczas wyboru przyszlej lokalizacji lokalu mieszkalnego. Niezmiennie liderem wsréd
liczby transakcji pozostaje osiedle Srédmiescie Pétnoc, ze wzgledu na doskonala lokalizacje w
centrum miasta jak i bliskos¢ terenéw rekreacyjnych.

Przeprowadzone badania potwierdzaja przestrzenne zréznicowanie i przestrzenng wspoéizaleznosé
aktywnosci nabywcoéw lokali mieszkalnych. Jednak na zwigzki te wptywaja silnie inne czynniki niz
tylko przestrzenna autokorelacja. Mozna sadzi¢, ze jest silny zwigzek miedzy liczba zawieranych
transakcji w poszczegoélnych osiedlach, a intensywnoscia zabudowy oraz wiekiem budynkéw. Taka
zaleznos¢ dotyczy liczby zawieranych transakeji lokali mieszkalnych w Szczecinie w 2016 roku, ale z
innych badan (BATOG I IN. 2017) wynika, ze zalezno$ci przestrzenne w Szczecinie dotycza miedzy
innymi cen transakcyjnych mieszkan.

Prezentowane wyniki to pierwszy krok szerszych analiz. Stad dalsze badania powinny
koncentrowac sie na sprawdzeniu autokorelacji przestrzennej w pozostatych latach po 2009 roku oraz
probie modelowania zjawisk przestrzennych na lokalnym rynku mieszkaniowym, z wykorzystaniem
wag przestrzennych.
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Abstract

The choices of apartment buyers are often concentrated in the few locations in the city. Spatial
variation in the number of transactions depends on the size of the housing stock in the district, the
intensity of development, and the number of new dwellings being built. An important factor
influencing the number of sales contracts is the supply of apartments in the district and demand for
housing in this location.

On the other hand, some districts are more or less popular among buyers. Location in space is one
of the most important factors affecting the value of the property. With a location is related to the real
estate environment and its positive or negative impact on the property. Similarly planning
arrangements, access to a public road, proximity to other properties with better or worse
characteristics. Interaction between neighboring properties affects the preferences of buyers and their
purchase decisions, which is reflected in the number of contracts concluded.

The aim of the study is to evaluate the popularity of Szczecin's residential districts among
residential buyers. In the article Moran spatial correlation statistics were used. The study used data
concerning the sale of flats in 2016 in Szczecin, based on agreements recorded in the Price and Values
Register of the City Hall in Szczecin.

The research confirms the spatial differentiation and spatial interdependence of the activity of
buyers of flats. However, these compounds are strongly influenced by factors other than spatial
autocorrelation.

Key words: Moran statistics, housing market, spatial analysis.
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OCENA POPRAWNOSCI DOBORU METOD
STATYSTYCZNYCH JAKO NARZEDZI ANALIZY
RYNKU NIERUCHOMOSCI4
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Streszczenie

W artykule podjeto prébe oceny poprawnosci doboru metod statystycznych jako narzedzi analizy
rynku nieruchomosci. Statystyka daje szereg metod wykrywania zaleznosci w badanym zbiorze
obserwacji. Kazda z nich, cechuje sie pewnymi zatozeniami i warunkami do jej stosowania, zatem nie
sg one uniwersalne i nie powinny by¢ stosowane do kazdego zbioru danych.

W celu przedstawienia problemu na przykladzie liczbowym, zebrano baze danych liczaca 146
transakcji sprzedazy mieszkan na terenie krakowskiej dzielnicy Krowodrza. Kazda nieruchomos¢
opisano za pomoca 11 cech uznajac wszystkie cechy, poza ceng transakcyjng za zmienne niezalezne,
natomiast cene transakcyjna za zmienna zalezna. Do przeprowadzenia analizy lokalnego rynku
nieruchomosci, wykorzystano nastepujace narzedzia statystyczne: analize korelacji liniowej Pearsona
oraz rang Spearmana, regresje wieloraka oraz analize czynnikowa.

W wyniku przeprowadzonych badarn, dla zgromadzonego zbioru danych, najlepsza metoda
wykrywania zaleznosci pomiedzy atrybutami nieruchomosci a ich cena, na analizowanym rynku
nieruchomosci, wydaje si¢ by¢ analiza korelacji lub model regresji wielorakie;j.

Stowa kluczowe: nieruchomosci lokalowe, analiza rynku nieruchomosci, analiza czynnikowa,
zmienna losowa, analiza korelacji i regres;ji

1. Wprowadzenie

Statystyka daje szereg mozliwosci wykrywania zaleznosci w badanym zbiorze danych, w zwiazku
z czym znalazla zastosowanie w wycenie nieruchomosci, gdzie mamy do czynienia z pewnym
zbiorem obserwacji, ktére stanowia nieruchomosci opisane za pomoca zmiennej losowej
wielowymiarowej (CzAJA, LIGAS 2010). Metody statystyczne sa réwniez stosowane w procesie
poprzedzajacym wycene nieruchomosci, czyli w analizie rynku nieruchomosci. Jednym z efektéw
przeprowadzonej analizy, jest okreslenie cech nieruchomosci, ktére maja najwiekszy udziat
w ksztattowaniu ich cen jednostkowych na badanym rynku. W takim przypadku, powszechnie
stosowanymi narzedziami statystycznymi sa, m.in.: analiza korelacji liniowej Pearsona i rang
Spearmana, model regresji wielorakiej liniowej oraz analiza czynnikowa. Kazde z wyzej
wymienionych narzedzi statystycznych, ma swoje zalozenia, ktére powinny by¢ sprawdzone przed
przystapieniem do obliczer,, celem zbadania, czy dla rozwazanego zbioru wskazane jest ich uzycie.
Zle dobrane, prowadzi do nieprawidtowych wynikéw, a tym samym do btedne wysunietych
wnioskéw (KOKOT 2012).

2. Wybrane narzedzia statystycznej analizy rynku mieszkaniowego
2.1. Analiza korelacji liniowej Pearsona oraz rang Spearmana

W analizach rynku nieruchomosci, powszechnie stosowanym narzedziem jest analiza korelacji
pomiedzy atrybutami nieruchomosci i ceng transakcyjna (BELE], CELLMER 2007). Najczesciej
wybieranym wspoétczynnikiem korelacji jest wspétczynnik korelacji zupelnej Pearsona, ktéry zaklada,
ze relacja pomiedzy badanymi zmiennymi jest liniowa (CZAJA, PREWEDA 2000; GAWRON 2012; WOLSKI,
ZALECZNA 2011; BATOG, FORYS 2011). Przydatnym narzedziem statystycznym jest réwniez
wspolczynnik korelacji rang Spearmana, uwzgledniajacy relacje monotoniczne, nie tylko liniowe.

4 Praca stanowi wynik realizacji badarh w ramach grantu dziekanskiego Nr 15.11.150.410
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Wspélczynniki korelacji przyjmuja wartosci z przedziatu (-1;1). Przy interpretacji wspoétczynnika
korelacji liniowej Pearsona, nalezy pamietaé, ze wartos¢ wspolczynnika bliska zeru nie zawsze
oznacza brak zaleznosci, a jedynie brak zaleznosci liniowej.

Wsp6élczynnik korelacji Pearsona oraz Spearmana wyrazone s3 nastepujacymi wzorami:
cov(X)Y) 1
a(X)*a(Y) ( )

- wspolczynnik korelacji liniowej Pearsona r =
gdzie:
cov(X,Y)-kowariancja pomiedzy zmiennymi X i Y;
0(X), o(Y) - odchylenia standardowe odpowiednio zmiennych X1 Y.

6+Y. d?
nx(n-1) (2)

- wspo6lczynnik korelacji rang Spearmana r; = 1 —

gdzie:

n- liczba obserwacji (X i Y maja po tyle samo obserwagji);

dirréznica miedzy rangami dla zmiennych X i Y, przy czym rangi okreslaja pozycje, na ktérej znajduje
sie obserwacja, po uszeregowaniu danych.

Na podstawie wartosci wspotczynnikéw korelacji atrybut-cena transakcyjna, mozna obliczyé tzw.

udzialy wagowe k; cech mieszkann w wyjasnianiu ich ceny, wedlug ponizszego wzoru (CZAJA,
PARZYCH 2007):

o

k= S (3)

gdzie:
1i- wsp6lczynnik korelacji pomiedzy atrybutem a ceng transakcyjna;
m - liczba rozpatrywanych atrybutéw nieruchomosci lokalowych.

2.2. Model regresji wielorakiej

W modelu regresji wielorakiej liniowej zaklada sig, ze ceny transakcyjne C; sa liniowa funkcja
atrybutéw Xj,..., Xy, na badanym rynku lokalnym, zgodnie z ponizsza formula:

Cl =Qy + a1X1 + a2X2+. .. +ame (4)
gdzie:

ag, ..., a1- wspotczynniki modelu regresji wielorakiej wyznaczone metoda najmniejszych kwadratéw;
Xj,..., Xm- atrybuty potencjalnie cenotwoércze.

Regresja wieloraka liniowa zaklada, zgodnie ze swoja nazwa, ze zalezno$¢ miedzy zmiennymi jest
liniowa, natomiast tzw. reszty z modelu, czyli réznice miedzy wartoscia obserwowang zmiennej
zaleznej a obliczona z réwnania regresji, maja rozklad zgodny z rozkladem normalnym.

Poprawno$¢ statystyczna modelu jest weryfikowana przez kilka miernikéw. Jednym z nich jest
wspoltczynnik determinacji R?, okreslajagcy udzial wariancji czesci wyjasnionej modelem regres;ji
zmienno$ci zmiennej zaleznej (cena transakcyjna mieszkani na analizowanym rynku nieruchomosci)
w ogdlnym rozrzucie tej zmiennej wokol jej wartosci przecietnej. Wspoélczynnik determinacji
przyjmuje warto$¢ od 0 do 1. Im jego wartos¢ jest blizsza 1, tym model jest lepiej dopasowany do
danych rynkowych (BARANSKA 2012).

Innym parametrem modelu oceniajagcym jego poprawnos¢, jest blad estymacji, oznaczajacy przecietne
odchylenie ceny obserwowanej w probie od ceny teoretycznej - wyznaczonej z modelu (HAJDUK 2007).

2.3. Analiza czynnikowa

Analiza czynnikowa nalezy do grupy tzw. metod analizy wielowymiarowej, gdyz (WALESIAK 1996)
"stanowi ona zespdl metod i procedur statystycznych pozwalajgcych na sprowadzenie duzej liczby badanych
zmiennych do znacznie mniejszej liczby wzajemnie niezaleznych czynnikéw lub sktadowych gtéwnych, ktére
zachowujq znaczng czes¢ informacji zawartych w zmiennych pierwotnych". Analiza czynnikowa pozwala
zatem na takie przeksztalcenie ukladu zmiennych wzajemnie skorelowanych, aby uzyska¢ nowy
uklad zmiennych wzajemnie nieskorelowanych, tzw. czynnikéw, bez straty informacji dostarczanych
przez te zmienne. Warunkami do zastosowania analizy czynnikowej, w badanym zbiorze obserwaciji,
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sa: istnienie korelacji pomiedzy zmiennymi oraz zgodnoé¢ rozkltadu zmiennych ze standaryzowanym
rozktadem normalnym (MORRISON 1990).

W celu weryfikacji hipotezy o normalnosci rozkladu zmiennych, nalezy wykona¢ stosowny test,
np. test Shapiro-Wilka, w ktérym hipoteza zerowa Hy oraz alternatywna H; sa nastepujacej postaci:

Ho : Rozklad badanej cechy jest zgodny z rozkladem normalnym
H; : Rozktad badanej cechy nie jest zgodny z rozkladem normalnym.

Statystyka testowa w tecie Shapiro-Wilka obliczana jest zgodnie z ponizszym algorytmem.

Proba skladajaca sie z n obserwacji Xj,..., X, porzadkowana jest niemalejaco: Xi1<Xo<.. Xn. Tak
uporzadkowane obserwacje nazywane sa statystykami pozycyjnymi, natomiast statystyka testowa W
w tescie Shapiro-Wilka ma postac:

2
_ (252/12] A (X (n—i+1)—Xi))

w ©)
Var(X)
_ n/2, dlan parzystych
[n/2] = {(n —1)/2, dlannieparzystych ©

gdzie:

a;:n - wspOlczynniki dla testu Shapiro-Wilka, ktérych wartosci odczytywane sa z tablic;
Var(X)-wariancja zmiennej losowej X.

Jezeli W<W,(a), gdzie Wy(a) - wartoé¢ krytyczna testu Shapiro-Wilka na poziomie istotnosci a, to
odrzucamy Hp na korzyé¢ Hy. W takim przypadku, by méc zastosowac analize czynnikowg, nalezy
przeprowadzi¢ transformacje normalizujaca zmienne. Powszechnie stosowana transformacjg, jest
transformacja Box'a i Cox'a, w ktérej zmienne x; podlegaja przeksztalceniu, zgodnie z nastepujaca
formula (RAWLINGS i inni 1998, BILODEAU 1999):

xi*-1
=——,1%#0
x;(A)=1{"2 @)
In(x)),A=0
Najczesciej stosowana metoda szacowania wartosci parametru A jest metoda oparta o maksymalizacje
logarytmicznej funkcji wiarygodnosci postaci:

(1o 2
food) = =Sz, SEZD 4+ g - 1) ¥ In(x) ®)
gdzie:
2(A) ==Xk, () ©
Nastepnie tak przeksztalcone zmienne podlegaja standaryzacji, zgodnie ze wzorem:
z; = xi;xs’r (10)
gdzie:

z;- zmienna x; po standaryzacji, czyli x,~N(0;1);
x¢- Srednia wartoé¢ zmiennej losowej X;
o- odchylenie standardowe zmiennej losowej X.

3. Baza danych do obliczen

Dane niezbedne do przeprowadzenia obliczeri uzyskano z Rejestru Cen i Wartosci Nieruchomosci,
prowadzonego przez Starostwo Powiatowe w Krakowie oraz na podstawie wizji lokalne;j.
Zgromadzona baza danych zawiera informacje o 146 transakcjach sprzedazy mieszkan, stanowiacych
przedmiot prawa wlasnosci, na terenie krakowskiej dzielnicy Krowodrza (Tabela 1). Kazda
nieruchomos¢ zostala opisana za pomoca nastepujacych cech: data transakcji, powierzchnia
uzytkowa, liczba izb, usytuowanie lokalu w budynku, liczba kondygnacji budynku (budynek
niski/wysoki), pomieszczenia przynalezne, otoczenie, stan techniczny budynku, odleglosé¢ od
przystanku komunikacji miejskiej, dostepnos¢ obiektéw uzytecznosci publicznej, mozliwosci
parkingowe oraz cena transakcyjna, zgodnie ze skalg przedstawiong w tabeli 2.
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Tabela 1

Baza danych nieruchomosci transakcyjnych

© 2 ] = )
z i Y f® ozg : |
k3 ) =] (o) > 82 v N o >
g 5 E € 3, T gL T2 P 5
£z I o % 9% gE OS2 0§ 0z 2E CE 0} 0§
o 2 S - 8 25 €5 NG N 8§ =% 9o A= B
53 B g = N <8 S27T° § & 3 9 S8 B2 o 2
8§ & © S 3 L3 R 2 T g £2 & g
£2 £ 8 4 g% gk ER O 2 gE 2§ ¢ £
= A 2 2 N ~ 2 g 29 5 ©
? % ;4 S N
~ = g 3 5 = ©
1 1 49,29 3 2 1 2 5 5 3 5 1 320 000
2 1 38,00 3 2 1 2 3 5 2 3 2 220000
3 1 36,97 3 3 1 1 5 4 2 3 1 200 000
4 1 59,98 3 1 2 2 4 5 3 3 2 292100
5 1 41,71 2 2 2 2 2 4 2 3 2 260000
6 1 38,00 2 2 2 1 5 3 2 4 1 260 000
7 1 20,00 2 3 2 1 5 4 3 3 1 160 000
8 1 58,15 3 3 1 1 4 5 1 1 2 380000
9 1 50,14 4 2 1 1 5 4 2 5 1 295 000
10 1 34,86 3 3 1 2 3 4 1 2 2 215000
11 1 36,34 2 3 1 1 3 5 2 2 1 240 000
12 1 36,32 1 2 1 2 5 2 3 5 1 260 000
13 1 50,21 3 1 2 2 5 4 2 5 1 355 000
14 1 51,54 2 3 1 1 5 2 3 5 1 370 000
15 1 37,3 2 2 1 2 5 4 3 5 1 300 000
16 1 42,45 2 3 1 1 5 4 3 5 1 355 000
17 1 68,04 3 3 1 2 5 2 3 5 1 460 000
18 1 39,54 2 3 1 1 5 2 3 4 1 235 000
19 1 53,23 3 2 1 2 5 3 3 4 1 380 000
146 5 37,28 3 2 1 1 5 3 2 5 1 239 000
Zrédto: opracowanie wlasne.
Tabela 2
Opis skal atrybutow
Atrybut Skala Opis
Data transakeji (miesiac) Liczba miesiecy od daty pierwszej transakcji
w zgromadzonej bazie danych
Powierzchnia uzytkowa (m?) Pole powierzchni lokalu opisane zostatlo w m?
Liczba izb w lokalu (liczba) Catkowita liczba izb w lokalu
Liczba kondygnacji (KorZZ o) Budynek o liczbie kondy%n?c]l mniejszej lub réwnej
budynku (budynek 1y ple
niski/wysoki) (Niekorzystna) Budynek o liczbie kondygnacji wiekszej niz pie¢
3 . .
Usytuowanie lokalu (Korzystne) Kondygnacje: druga, trzecia i czwarta
w budynku 2 o s s
(Przecietne) Kondygnacje: piata, szésta i siodma
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1

Kondygnacje: pierwsza lub powyzej siodmej

(Niekorzystne)
2 Do mieszkania przynalezy: piwnica lub komoérka
Pomieszczenia (Sa) lokatorska
przynalezne 1 . . .
(Brak) Brak pomieszczen przynaleznych
5 . .
(Bardzo dobre) Bardzo gesta zabudowa wielorodzinna
4 . .
(Dobre) Gesta zabudowa wielorodzinna
. 3 Umiarkowany stopieni zageszczenia zabudowy
Otoczenie (Przecietne) wielorodzinnej
2 Luzna zabudowa wielorodzinna lub gesta zabudowa
(Umiarkowane) jednorodzinna
1 LuzZna zabudowa jednorodzinna, tereny
(Niekorzystne) nieuzytkowane lub zalesione
5 .
(Bardzo dobry) Budynek nowy lub po generalnym remoncie
4 a1 .
(Dobry) Budynek dobrze utrzymany, bez sladéw uszkodzen
3 Budynek wymagajacy odmalowania elewacji,
Stan techniczny . uzupelnienia matych ubytkéw lub mniejszych
budynku (Przecigtny) remontow
2 Budynek wymagajacy uzupelnienia duzych ubytkéw
elewacji, ponownego malowania elewacji lub duzych
(Umiarkowany) remontéw
1 . .
(Niekorzystny) Budynek wymagajacy kapitalnego remontu
3 Przystanek autobusowy/tramwajowy w odlegtosci
(Korzystna) mniejszej lub réwnej 500 m
Odleglosé od przystanku
komunikacji miejskiej
2 Przystanek autobusowy/tramwajowy w odlegtosci
(Przecietna) wiekszej niz 500 m ale mniejszej lub réwnej 1000 m
Tabela 2
Opis skal atrybutéw cd.
Atrybut Skala Opis
Odleglosé od przystanku 1 Przystanek autobusowy/tramwajowy w odleglosci
komunikacji miejskiej (Niekorzystna) wiekszej niz 1000 m od mieszkania
Dostepnosé obiektow 5 W poblizu znajduje si¢ bardzo duzo obiektéw

uzyteczno$ci publicznej  (Bardzo dobra)

uzytecznoéci publicznej (szkoly, banki, przychodnie
lekarskie, urzedy, park, obiekty sportowe)
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W poblizu znajduje sie duzo obiektéw uzytecznosci

(Do%)ra) publicznej (szkoty, banki, przychodnie lekarskie,
urzedy, park, obiekty sportowe)
3 W poblizu znajduje sie czes¢ obiektéw uzytecznosci
. publicznej (szkoty, banki, przychodnie lekarskie,
(Przeci¢tna) urzedy, park, obiekty sportowe)
2 W wigkszej odleglosci znajduje sie cze$é obiektow
J & jay
(Umiarkowana) uzytecznoéci publicznej
1 W wiekszej odlegtosci znajduje sie kilka obiektéw
(Niekorzystna) uzytecznoéci publicznej
2 Garaz, miejsce postojowe w hali garazowej, miejsce
(Korzystne) postojowe przed budynkiem
Mozliwosci
parkingowe 1 Brak miejsc parkingowych lub kilka miejsc
(Niekorzystne) w strefie ptatnego parkowania

Zrédlo: opracowanie wlasne.

4. Zastosowanie wybranych narzedzi statystycznych do analizy rynku nieruchomosci

4.1. Analiza korelacji

W ramach analizy lokalnego rynku nieruchomosci, obliczono wspélczynniki korelacji Pearsona oraz
Spearmana dla par atrybut-cena transakcyjna. Nastepnie, na podstawie ich wartosci, zgodnie ze
wzorem (3), ustalono udzialy wagowe k; atrybutow w ksztaltowaniu cen mieszkan, na terenie

krakowskiej dzielnicy Krowodrza (Tabela 3).

Tabela 3
Wartosci wspétczynnikéw korelacji atrybut-cena transakcyjna
Atrybut Pear;sona Spearrmana

Data transakcji (miesiac) -0,07 -0,09
Powierzchnia uzytkowa (m?) 0,74 0,74
Liczba izb 0,31 0,33
Usytuowanie lokalu w budynku 0,08 0,06
Budynek niski/wysoki 0,09 0,09
Pomieszczenia przynalezne 0,03 0,05
Otoczenie 0,08 0,03
Stan techniczny budynku -0,03 -0,03
Odleglosé od przystanku komunikacji miejskiej 0,33 0,34
Dostepnosé obiektéw uzytecznosci publicznej 0,31 0,30
Mozliwosci parkingowe -0,13 -0,11

Zrédlo: opracowanie wlasne.
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Réznice w wartoéciach obliczonych wspétczynnikéw korelacji Pearsona i Spearmana dla par
atrybut-cena transakcyjna sa praktycznie niezauwazalne, za wyjatkiem pary ofoczenie-cena transakcyjna.

Do obliczenia udzialéw wagowych atrybutéw w ksztaltowaniu ceny transakcyjnej mieszkan,
na terenie krakowskiej dzielnicy Krowodrza, zdecydowano sie wzia¢ te wartos¢ wspétczynnika, ktorej
warto$¢ bezwzgledna wskazuje na wieksza site korelacji, z uwagi na fakt, ze wspétczynnik korelacji
Pearsona dotyczy tylko zaleznosci liniowej, zatem jego wartos¢ blizsza 0, moze wskazywac
na zaleznoé¢ inng niz liniowa. Obliczone udzialy wagowe k; zawarto w tabeli 4, przy czym kolorem
zielonym wyrézniono wartosci ustalone na podstawie korelacji Pearsona, natomiast kolorem
czerwonym na podstawie korelacji Spearmana.

Tabela 4
Udzialy wagowe atrybutéw w ksztaltowaniu cen mieszkan na badanym rynku
Atrybut r ki
Data transakcji (miesiac) -0,09 0,01
Powierzchnia uzytkowa (m?) 0,74 0,60
Liczba izb 0,33 0,12
Usytuowanie lokalu w budynku 0,08 0,01
Budynek niski/wysoki 0,09 0,01
Zrédlo: opracowanie wlasne.
Tabela 4

Udzialy wagowe atrybutéw w ksztaltowaniu cen mieszkan na badanym rynku cd.

Atrybut r ki
Pomieszczenia przynalezne 0,05 0,00
Otoczenie 0,08 0,01
Stan techniczny budynku -0,03 0,00
Odleglosé od przystanku komunikacji miejskiej 0,34 0,13
Dostepnosé obiektow uzytecznosci publicznej 0,31 0,10
Mozliwosci parkingowe -0,13 0,02

Zrédto: opracowanie wlasne.
4.2. Model regresji wielorakiej

Realizujac formute(4), do modelu regresji wielorakiej wlaczono wszystkie zmienne uznane za
niezalezne. Cena transakcyjna stanowila natomiast zmienna zalezna. Wspétczynniki modelu ay,...,a11
reprezentujace niezalezne wklady kazdej ze zmiennych objasniajacych do predykcji zmiennej
objasnianej, zostaly oszacowane metoda najmniejszych kwadratéw. Uwzgledniajac wszystkie
obserwacje, tj. 146 nieruchomosci lokalowych, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego
w analizowanym czasie, tj. od sierpnia do grudnia 2015 r., wspélczynnik determinacji modelu R?
osiggnat wartos¢ 0,65. Natomiast wsréd rozwazanych atrybutéw, powierzchnia uzytkowa,
usytuowanie lokalu w budynku, odlegtos¢ od przystanku komunikacji miejskiej, liczba kondygnacji
budynku (budynek niski/wysoki), stan techniczny budynku oraz dostepnosé¢ obiektéw uzytecznosci
publicznej zostaly uznane jako istotne w ksztaltowaniu cen mieszkar na badanym rynku.

Stosunkowa niska wartos¢ wspoélczynnika dopasowania modelu moze by¢ spowodowana
obserwacjami odstajagcymi. W zwiazku z czym, zdecydowano sie na ich usuniecie, przy czym za
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obserwacje odstajace uznano takie, ktérych odleglos¢ od hiperplaszczyzny regresji byla wieksza niz
podwojona warto$¢ odchylenia standardowego zbioru cen. Wykonano 8 iteracji, usuwajac tym
samym 26 danych rynkowych uznanych za odstajace. W kolejnej iteracji nie odnotowano obserwacji
odstajacych. Otrzymano wspélczynnik dopasowania modelu na poziomie 0,83 (Rys. 1). Jako istotne
zmienne wskazano: date transakcji, powierzchnie uzytkowsq, usytuowanie lokalu w budynku,
budynek niski/wysoki, stan techniczny budynku oraz dostepnos¢ obiektéw uzytecznosci publiczne;.
Tabela 5 przedstawia liczbe obserwacji, wartos¢ wspoélczynnika determinacji, btad estymacji oraz
istotne zmienne modelu, w kazdej przeprowadzonej iteracji.

Tabela 5
Zestawienie wynikow z regresji wielorakiej w kolejnych iteracjach
Iteracja nr: 1 2 3 4 5 6 7 8
Liczba
obserwacj 146 142 138 134 132 131 128 125
i
R? 0,65 0,70 0,74 0,76 0,78 0,79 0,81 0,83
Biad

estymacji 5011468  44563,78 4132247 49681,53 37973,30 3739829 3563354 30426,14
(z1)

Tabela 5
Zestawienie wynikéw z regres;ji wielorakiej w kolejnych iteracjach cd.
data data
trans., trans., data data
pow. trans., trans.,
uzyt Pow. pow. pow pow
pow. ” uzyt., uzyt., . . data
. usyt. lok. uzyt., uzyt.,
uzyt., usyt. usyt. lok lok d trans.,
usvt. lok w bud., lok. w lok. w usyt. lok.  usyt. lok. ata ow
Y 10K odl. od ’ ’ w bud w bud trans pow.
w bud., . ' st bud., bud., odl od.ll odl ocil ow.’ uzyt.,
odl. od przyst. odl.od  odl od : i Pow: usyt.
kom. przyst. przyst. uzyt,, lok
przyst. miei przyst. przyst. kom kom usvt oK. w
kom. ) kom. kom. L .. v bud.,
miej bud. miej miej miej., miej., lok. w stan
bud. mSl;llfiWys bud. bud. n‘;:g'/ n‘;:fi'/ Z‘;‘é" techn.
Istotne niski/ ' niski/  niski/ ud. bud.,
zZmienne niski/ bud
modelu wysoki, tZZE}l\rrll wysoki,  wysoki, ths;;kl, Wztifl’ Wysoki niski/
stan ) stan stan ysox,
bud.,, techn. techn. dost. .
techn. techn. techn. . wysoki,
dost. bud., bud., obiek.
bud.,, . bud.,, bud., . dost.
obiek dost. dost. uzyt. .
dost. wavt dost. dost. obiek obiek ub obiek.
obiek. Y obiekto obiek. . . pub- uzyt.
. pub., . . uzyt. uzyt.
uzyt. pub. mozl w uzyt. uzyt. ub ub pub.,
L pub., pub., pud., pub.,
parking. mosl. oz, mozl. mozl.

parking. parking. parking.  parking.

Zrodlo: opracowanie wilasne w programie Statistica.
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Wartosci przewidywane wzgledem obserwowanych
Zmienna zalezna: Cena transakcyjnal[zi]
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Wart. przewidyw. 0,95 Prz.Ufn.

Rys. 1. Wykres rozrzutu cen obserwowanych wzgledem przewidywanych dla modelu najlepiej
dopasowanego do danych rynkowych. Zrédlo: opracowanie wlasne w programie Statistica.

4.3. Analiza czynnikowa

Na podstawie macierzy korelacji Pearsona, mozna stwierdzi¢, ze w badanym zbiorze obserwacji
wystepuja co najmniej silne korelacje pomiedzy parami atrybutéw, przy czym za korelacje silne
uznano te, ktérych modut przekraczat 0,6, co wyrézniono kolorem zielonym w tabeli 6.

Tabela 6
Macierz korelacji Pearsona
2 -

= o] é g\ (¢ > '_\4; é
o 8w c < e G m W
$ Es g 2 % B§ g Iz S4% 347
g 98 o 2 = 5S¢ § E€ 2§ .- O:Ng%
Zmienna S Y R o 2 N o N S5 22T ¥$o98 Fc
B v E N 2 = g & 8 O T 1SS 0388 NI
s 258 8 % 5§ 3 =2 =i ERR &%
g & g g £= g7 583 gz*=2&

%) - wn g 8

= 2 2 A

Data

fransakeji V00 006 005 010 001 016 007 -006 -0,06 0,03 -0,14
Pz‘;’;‘:f:&‘;‘a 006 1,00 050 -0,04 001 005 -009 -0,02 0,18 014 0,04
Liczbaizb 0,05 050 1,00 -0,07 008 0,00 0,00 -0,04 0,08 0,00 0,04
Usylt;‘;’:;’:“‘e 0,10 -0,04 -0,07 1,00 -039 -011 0,12 0,03 0,01 007 -014
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Budynek

‘1 . 001 o001 008 -039 100 -014 -0,05 0,05 0,16 -007 016
niski/wysoki

Pomieszczenia

. -0,16 005 000 -011 -0,14 1,00 -0,07 0,03 0,08 -0,03 0,08
przynalezne

Otoczenie 007 -009 000 012 -005 -0,07 1,00 -0,32 0,66 063 -0,73

Stan
techniczny  -0,06 -0,02 -004 0,03 005 003 -032 1,00 -0,31 -0,34 0,29
budynku

Odleglosé od
przystanku
komunikacji
miejskiej

-0,06 0,18 008 -001 016 008 0,66 -031 1,00 066  -049

Dostepnos¢
obiektow
uzytecznosci
publicznej

-0,03 0,14 000 007 -007 -003 063 -034 0,66 1,00 -0,50

Mozliwosci

. -014 004 004 -014 016 008 -0,73 0,29 -0,49 -050 1,00
parkingowe

Zrodlo: opracowanie wilasne w programie Statistica.

Nastepnie na poziomie istotnoéci 0,05, zweryfikowano hipoteze o normalnosci rozkladu badanych
zmiennych. Wyniki przeprowadzonego testu Shapiro-Wilka, dla kazdej z cech nieruchomosci,
wskazywaly, ze badane cechy maja rozklad inny niz normalny.

W zwiazku z powyzszym, aby moéc zastosowaé analize czynnikowa nalezalo dokonaé
transformacji zmiennych, stosujac np. transformacje Box'a i Cox'a (7). Ponizej przedstawiono
podstawowe charakterystyki liczbowe cech nieruchomosci przed transformacja i standaryzacja
(Tabela 7) oraz po transformacji i standaryzacji danych (Tabela 8).

Tabela 7

Podstawowe charakterystyki liczbowe cech mieszkan przed transformacja i standaryzacja danych

Zmienna Nwaznych | Srednia | Minimum [ Maksimum | Odch.std

Data transakcji 146 2.8 1,0 5,0 1.4
Powierzchnia uzytkowa 146 46,7 200 81,7 99
Liczba izb 146 2.8 1,0 50 08
Usytuowanie lokalu 146 2.3 1,0 4.0 0,8
Budynek niski/wysoki 146 1.3 1.0 20 04
Pomieszczenia przynalezne 146 1.4 1.0 2.0 0,5
Otoczenie 146 4.4 1,0 5,0 1,0
Stan techniczny budynku 146 36 20 50 0,8
Odleglosé od przystanku komunikacji migjskiej 146 25 1.0 3,0 0,7
Dostepnosc obiekiow uzytecznosci publicznej 146 3,6 1,0 5,0 1.1
Mozliwosci parkingowe 146 1.2 1.0 2.0 04

Zrodlo: opracowanie wlasne w programie Statistica.
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Tabela 8

Podstawowe charakterystyki liczbowe cech mieszkani po normalizacji i standaryzacji danych

Zmienna Nwaznych | Srednia | Minimum | Maksimum | Odch.sid

Data transakcji 146  0,000000000000000 -1,43 1,41 1,00
Powierzchnia uzytkowa 146 -0,000000000000005 -3,78 2,81 1,00
Liczba izb 146  0,000000000000000 -2,40 2,56 1,00
Usytuowanie lokalu 146 -0,000000000000001 -1,46 2,40 1,00
Budynek niski/wysoki 146  0,000000000000000 -0,61 1,62 1,00
Pomieszczenia przynalezne 146  0,000000000000000 -0,75 1,32 1,00
Otoczenie 146 0,000000000000000 -1,85 0,65 1,00
Stan techniczny budynku 146  0,000000000000002 -1,91 2,03 1,00
Odleglosc od przystanku komunikacji miejskiej 146  0,000000000000002 -1,76 0,83 1,00
Dostgpnosc obiektow uzytecznosci publiczne) 146 -0,000000000000001 -2,60 1,23 1,00
Mozliwosci parkingowe 146 -0,000000000000001 -0,53 1,88 1,00

Zrddio: opracowanie wlasne w programie Statistica.

W tabeli 8, wartos¢ srednia kazdej zmiennej oraz jej odchylenie standardowe sa réwne
odpowiednio 011, co potwierdza poprawnos¢ przeprowadzonej standaryzacji.

W wyniku analizy czynnikowej, metoda gléwnych skladowych, wyodrebniono 4 czynniki,
stanowigce nowe zmienne, ktore facznie wyjasniaja 65% wariancji pierwotnych zmiennych (Tabela 9).

Nalezy zauwazy¢, ze Czynnik 1 najsilniej koreluje z atrybutami takimi jak: otoczenie, odlegtos¢ od
przystanku komunikacji miejskiej, dostepnosé obiektéw uzytecznosci publicznej oraz mozliwosci
parkingowe przez co moze by¢ kojarzony z infrastrukturg w poblizu osiedla. Czynnik 2 dotyczy
powierzchni uzytkowej mieszkania oraz liczby izb. Czynnik 3 zwiazany jest liczba kondygnacji
budynku. Czynnik 4 silnie koreluje z cechami takimi jak: data transakcji oraz pomieszczenia
przynalezne, ktére nie sa ze soba praktycznie zwigzane w zaden sposob.

Tabela 9
Zestawienie wyodrebnionych czynnikéw metoda gtéwnych sktadowych
Czynnik Czynnik Czynnik Czynnik

Zmienna 1 2 3 4
Data transakcji [ -0,080547]1 -0,114725 -0,194291 0,711689
Powierzchnia uzytkowa -0,051829  -0,716800 0,491394 0,110576
Liczba izb -0,006735  -0,688149 0422611 0,223925
Usytuowanie lokalu -0,155332 0,497783 0,571580 0,207212
Budynek niski/wysoki 0,140056  -0,498649 -0669226  -0,077592
Pomieszczenia przynalezne 0,045940 -0,058247 0,275301 -0,688942
Otoczenie -0,890716 0,150685  -0,059644 0,038305
Stan techniczny budynku 0,512086 0,080282 0,099329  -0,076076
Odlegtos¢ od przystanku komunikacji miejskiej -0,735763 -0,307683 -0,085135 -0,297633
Dostepnosé obiekidw uzytecznosci publicznegj -0,829470 -0,114930 0,012487 -0,145314
Mozliwosci parkingowe 0,611054  -0,160035 0,032377  -0,156805
War.wyj. 2,997857 1,662985 1,330052 1,234013
Udziat 0,272532 0,151180 0,120914 0,112183

Zrédto: opracowanie wiasne w programie Statistica.
5. Wnioski

Podsumowujac przeprowadzone badania, dotyczace oceny poprawnoséci doboru metod
statystycznych jako narzedzi analizy rynku nieruchomosci, wybér typu wspélczynnika korelacji nie
powinien by¢ przypadkowy a poprzedzony okreséleniem charakteru relacji pomiedzy zmiennymi (np.
poprzez sporzadzenie wykresu rozrzutu pomiedzy badanymi cechami). Zastosowanie wylacznie
wspodlczynnika korelacji liniowej Pearsona do oceny zaleznosci w rozwazanym zbiorze danych jest
ryzykowne, poniewaz relacje miedzy zmiennymi moga by¢ inne niz liniowe. Lepszym rozwiazaniem
bytoby zastosowanie wspoétczynnika korelacji rang Spearmana lub wyliczenie wspéiczynnika korelacji
Pearsona dla relacji liniowych oraz wspoélczynnika Spearmana dla relacji nieliniowych
monotonicznych, tym samym uzyskujagc macierz korelacji z uwzglednieniem rzeczywistego
charakteru relacji pomiedzy badanymi zmiennymi.

Wyniki analizy korelacji wykazaly, ze najwiekszy udzial w ksztaltowaniu cen mieszkan, na terenie
krakowskiej dzielnicy Krowodrza, w badanym czasie, mialy: powierzchnia uzytkowa, odlegtos¢ od
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przystanku komunikacji miejskiej, liczba izb oraz dostepnos¢ obiektéw uzytecznosci publicznej, a
wiec cechy zwigzane z infrastruktura wokét osiedla, co odpowiada czesciowo Czynnikowi 1 oraz
Czynnikowi 2 wyodrebnionym w analizie czynnikowe;j.

W analizowanym zbiorze danych, zastosowanie modelu regresji wielorakiej jest dobrym
rozwigzaniem, pod warunkiem wyeliminowania wplywu obserwacji odstajacych, co potwierdza
uzyskany wspoétczynnik determinacji na poziomie 0,83. Zwigkszenie dopasowania modelu mogtoby
réwniez nastapi¢, np. poprzez wprowadzenie sktadowych nieliniowych. Niemniej jednak ustalono, ze
atrybuty: data transakcji, powierzchnia uzytkowa, usytuowanie lokalu w budynku, liczba
kondygnacji budynku (czy budynek jest niski czy wysoki), stan techniczny budynku oraz dostepnosé
obiektéw uzytecznosci publicznej maja najwiekszy udzial w ksztattowaniu cen lokali mieszkalnych na
badanym rynku. Uzyskane rezultaty réznia sie od wynikéw ustalonych na podstawie analizy
korelacji.

Analiza czynnikowa wymagala weryfikacji hipotezy o normalnosci rozkladu zmiennych.
W analizowanym zbiorze, zmienne nie spelnialy tego warunku, co wykazal test Shapiro-Wilka.
W zwiazku z powyzszym, zmienne poddano transformacji Box’a-Cox’a, a nastepnie wykonano ich
standaryzacje.

Na podstawie analizy czynnikowej, metoda gléwnych skladowych wyodrebniono 4 czynniki,
ktore wspdlnie wyjasniaja 65% wariancji pierwotnych zmiennych. Czynnik 1 kojarzony jest
z infrastrukturg wokét osiedla (otoczenie, odleglosé od przystanku komunikacji miejskiej, dostepnosé
obiektéw uzytecznosci publicznej oraz mozliwosci parkingowe), czynnik 2 dotyczy powierzchni
uzytkowej mieszkania i liczby izb, czynnik 3 to liczba kondygnacji budynku (budynek niski/wysoki)
a czynnik 4 wskazuje na date transakcji i pomieszczenia przynalezne, ktére stanowia cechy
praktycznie ze sobg niepowigzane.

Analiza czynnikowa daje mozliwos¢ redukcji wymiaru badanej przestrzeni bez istotnej straty
informacji. Dla prezentowanego zbioru danych oznacza to, ze mozna dazy¢ do wyjasnienia cen
mieszkani opisujac je za pomoca 4 zmiennych, oczywiscie rozszerzajac definicje poszczegélnych
atrybutéw (co pokazuje czynnik 1). Nalezy jednak zwréci¢ uwage, ze w analizowanym przypadku
przekazanych zostanie zaledwie 65 % poczatkowych informacji, co sugeruje, ze zastosowanie analizy
czynnikowej do badanego zbioru danych nie jest najlepszym rozwiazaniem.

Podsumowujac przeprowadzone badania, wyraznie widaé, ze wyniki analiz, na tym samym
zbiorze danych z zastosowaniem réznych narzedzi statystycznych, nie sa takie same. Oznacza to, ze
wybér algorytmu do okreslania udzialéw wagowych cech mieszkann w ksztaltowaniu ceny
transakcyjnej, nie powinien by¢ przypadkowy, a poprzedzony sprawdzeniem zalozen do jego
stosowania. Kluczowa role odgrywa réwniez sp6jnos¢ zgromadzonej bazy danych. Nalezy dazy¢ do
zminimalizowanie wplywu chociazby obserwacji odstajacych, co potwierdzaja wyniki regres;ji
wielorakie;j.
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THE APPRAISAL OF CORRECT CHOICE OF
STATISTICAL METHODS AS TOOLS OF
PROPERTY MARKET ANALYSIS
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Abstract

In the article, the author has made an attempt to appraise choice of statistical methods as tools
of property market analysis. Statistics gives a lot of possibilities to find reliances in subject dataset.
Every of them has some assumptions and conditions for their use so the statistical tools should not be
used to every observation set.

The dataset of 146 flat sale transactions at Cracovian district called Krowodrza has been collected
to present problem by using numerical example. Every property has been described by 11 features
where all of them, without transaction price, were claimed to be independent variables. Transaction
price has been considered as dependent variable. To make property market analysis, statistical tools
as: Pearson and Spearman correlation analysis, multiple regression and factor analysis have been
chosen.

To sum up conducted research, for considered dataset, the best methods of finding reliances
between property features and transaction price, at analyzed property market, seem to be correlation
analysis and multiple regression.

Key words: property premises, property market analysis, factor analysis, random variable, correlation
and regression analysis.
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