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DUALIZACJA CZYNNIKOW
CENOTWORCZYCH NA MIESZKANIOWYM
RYNKU NIERUCHOMOSCI

DUALIZATION OF COSTOGENIC FACTORS
ON RESIDENTIAL MARKET

Streszczenie

Problematyka artykutu dotyczy czynnikow
cenotworczych na mieszkaniowym rynku
nieruchomosci w mieécie. Gtoéwny problem
badawczy dotyczy kwestii, czy czynniki
o niematerialnym wymiarze moga charak-
teryzowac si¢ istotnym zakresem determi-
nacji poziomu cen nieruchomosci o funkcji
mieszkaniowej w miescie?

Warstwa metodyczna badania obejmuje
kwerend¢ bibliograficzng oraz pogle-
biony wywiad indywidualny, ktéory ma
na celu zidentyfikowa¢ jakie czynniki
cenotwoércze determinujag uwarunkowa-
nia na miejskich rynkach nieruchomosci
mieszkaniowych w miastach, stanowig-
cych stolice wojewddztw w Polsce.

Summary

The article depicts costogenic factors
regulating residential city estate markets.
The main issue which is undertaken deals
with the question of whether non-material
factors could influence the price levels of
real estate in a city in a significant way?
Methodologically, the research includes
desk research and empirical examination
(IDI) which are to identify which costo-
genic factors determine the conditioning
of residential estate markets in capital cit-
ies of Polish voivodeships.

The research indicates that among the cit-
ies functioning as voivodeship capitals in
Poland, it is said that both material and
non-material costogenic factors are im-
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Badanie wykazuje, iz posrod miast sta-
nowigcych stolice wojewodztw w Polsce
uwidacznia si¢ istotnos$¢ czynnikow ce-
notworczych na mieszkaniowym rynku
nieruchomosci o zarOwno wymiarze ma-
terialnym, jak réwniez niematerialnym.
Szczegdlnemu zaakcentowaniu podlega

portant for the real estate market. The
buildings which had been constructed by
the 1960s and 1970s to the end of the XXI
century.

Keywords: real estate market, residential
real estate, costogenic factors.

zabudowa wybudowana do lat 60. XX w.,
a takze od lat 70. XX w. do konca XXI w.

Stowa kluczowe: rynek nieruchomosci,
nieruchomos$ci mieszkaniowe, czynniki
cenotworcze.

Wprowadzenie

Wspotczesnie wobec dobr podkresla si¢ istotno$¢ czynnikow material-
nych, jak rdowniez niematerialnych. Akcentuje si¢ istotno§¢ waloréw technicz-
nych, jak rowniez uzytkowych, estetycznych. Ponadto, istotnym obszarem ba-
dawczym jest kategoria trwatosci miejskiej [James, 2015]. Ksztattuje ja m.in.
trwalos$¢ ekonomiczna oznaczajgca wykorzystanie zasoboéw z osigganiem cig-
gtosci [Shen i in., 2011]. Trwato$¢ ekonomiczna dotyczy na przyktad optymal-
nego wykorzystywania zasobow.

1. Uwarunkowania mieszkaniowego segmentu rynku nieruchomo-
sci

Rynek nieruchomosci charakteryzuje si¢ dynamicznym wymiarem, tj.
m.in. ztozono$cia, zmienno$cia, gwaltownoscia, roznorodnoscia [Betej i Cell-
mer, 2006; Klusek, 2007; Sitek, 2007; Bajerowski, Czyza i Szuniewicz, 2007;
Cellmer i Kuryj, 2008; Dacko, 2009; Forys, 2009; Krajewska, 2010, Radze-
wicz 1 Wisniewski, 2011; Wisniewski, 2011; Betej, 2012; 2012; Konowalczuk
i Ramian, 2012; Wolny i Zrobek, 2012; Radzewicz i Wisniewski, 2012; Zyga,
2012; Bac, 2014; Antoszkiewicz i Golebiowski (red.), 2015]. Wskazuje si¢ row-
nolegle, iz jedna z cech charakterystycznych rynku nieruchomosci jest mata
przejrzystos¢ [Kucharska-Stasiak, 2006, 2006, 2011; Jurek-Maciak, 2007;
Nykiel, 2008; Nagaj, 2011; Marcinek (red.), 2013; Zyga, 2014; Gdakowicz,
2015]. Posrod probleméw zwigzanych z informacja na rynku nieruchomosci
[Trojanek, 2009] mozna wskaza¢ m. in. nickompatybilnos¢ poszczegolnych
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zrodet danych, utrudniony dostep do znaczacej czeséci zasobow, a takze perio-
dyczno$¢ danych [Marcinek (red.), 2013]. Niski poziom przejrzystosci rynku
nieruchomosci determinuje trudno$ci w analityce rynku oraz inicjuje ryzyko
specyficzne inwestycji [Jurek-Maciak, 2007; Gdakowicz, 2015]. Klasycznymi
cechami nieruchomosci sa: stalo$¢ w miejscu, réznorodnosé, ztozonos¢ [Ku-
charska-Stasiak, 2012].

W zakresie rynku nieruchomosci wyodrebnia si¢ podrynki. Rynek nieru-
chomosci mieszkaniowych stanowi element rynku nieruchomosci zabudowa-
nych [Gostkowska-Drzewicka i Pestka, 2014]. Charakteryzuje go m.in. lokalny
wymiar oraz heterogenicznos$¢ [Trojanek, 2009]. Bywa on takze, ze wzgledu
na wyjatkowy charakter powierzchni mieszkaniowej wobec potrzeb ludzkich,
postrzegany jako odrebny segment rynku. Rynek powierzchni mieszkaniowe;j
jest wazny m.in. z gospodarczej perspektywy rynku budowlanego i bankowe-
go [Straczkowski, 2009].

2. Czynniki cenotwércze na mieszkaniowym rynku nieruchomosci

Cena nieruchomosci zostaje uwydatniona gtownie wraz z transakcjg kup-
na-sprzedazy, co nastgpuje stosunkowo rzadko [Trojanek, 2009]. Wtedy jest
dokonywane bowiem warto$ciowanie specyficznych uwarunkowan nierucho-
mosci, tj. cech 1 atrybutow nieruchomosci.

W ogoélnym ujeciu wskazuje si¢, ze w zakresie cech nieruchomosci
mozna wyodrebni¢ cechy fizyczne i jakosciowe. Ponadto, cechy nierucho-
mosci podlegajg zmianom wraz z uptywem czasu [Trojanek, 2009]. Jedno-
cze$nie, nieruchomo$¢ podlega fazom cyklu zycia, co oznacza m.in. iz wraz
z uptywem czasu rosnie jej zuzycie techniczne, co wprowadza ja w faze schyl-
kowa [Najbar i Uhruska, 2006]. Zbiér cech nieruchomos$ci mozna okresli¢
nastepujaco:

c={c}, Cpprs C,}

gdzie:

¢ — zbidr cech nieruchomosci,

¢y, C,, - C, - kolejne cechy nieruchomosci w zbiorze,
n — liczba cech.

Uszczego6tawiajac, posrdd cech nieruchomosci, odpowiadajacych nie-
ruchomos$ciom mieszkaniowym, mozna wymieni¢ m.in. rodzaj zabudowy,
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powierzchnig, lokalizacjg, stan zagospodarowania, liczbe kondygnacji, stan
techniczny, technologie i standard wykonczenia [Radzewicz i Wisniewski,
2012], a takze wiek budynku, jego stopien zuzycia, rozwigzania materiatlowe
[Matecka, 2009; Mach, 2014], form¢ wiadania [Malecka, 2009] oraz nasto-
necznienie, nawierzchni¢ drogi dojazdowe;j.

Cechy nieruchomos$ci umozliwiajg dokonanie ich obiektywnej charakte-
ryzacji. Cecha nieruchomosci to jednak abstrakcyjna ptaszczyzna, ktora po-
siada obojetng wartos¢. Rownolegle, nieruchomosci posiadaja takze atrybu-
ty. Ponadto, atrybuty majg wymiar ilosciowy i jakosciowy [Sawitow, 2011].
W ujeciu iloSciowym mozna wskaza¢, np. wiek zabudowy, powierzchnie¢
uzytkowsa, a jako§ciowym - otoczenie. Stanowia one subiektywne uzewnetrz-
nienie cech poprzez ich transformacj¢ [Radzewicz i Wisniewski, 2012], co
przedstawiono ponizej w postaci funkcji:

f{cl » Cza"'apgn)H}_)Ai

gdzie:

f—postac funkcji,

¢, €y, -, ¢,— kolejne cechy nieruchomosci w zbiorze,
n — liczba cech,

IT — cecha niezidentyfikowana w zbiorze c,

Pd — podmiot,

A;- atrybut.

Atrybut moze by¢ wypadkowa cechy badz cech (w tym, niezidentyfi-
kowanych dotad przez rynek), np. dotyczacych indywidualnych preferencii,
ktore zidentyfikowano w odniesieniu do konkretnego podmiotu na rynku (co
symbolizuje IT). Atrybuty sa przydzielane przez poszczegodlne podmioty. Nie
sg one zatem uniwersalne, tj. spelniajace oczekiwania wszystkich uczestni-
kéw rynku [Radzewicz i Wisniewski, 2012], ani stabilne [Radzewicz i Wi-
$niewski, 2011].

Dla rozréznienia mozna wskaza¢, iz przyktadem cechy nieruchomosci
mieszkaniowej moze by¢ standard wykonczenia, a atrybutem konkretnej nie-
ruchomosci moze by¢ niski, przecietny, badz wysoki standard wykonczenia.

Wspoblczesnie badanie rynku nieruchomos$ci powinno uwzglednia¢ czyn-
niki o wymiarze niematerialnym. Nastepuje ewolucja koncepcji nierucho-
mosci z fizycznego ujecia do uwzgledniania takze aspektow niematerialnych
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[Luzna, 2012]. Nieruchomos¢ to nie jest bowiem tylko przedmiot materialny.
Akcentuje si¢ takze np. prawa zwiazane z nieruchomoscia, jej reputacje [Ko-
nowalczuk i Ramian, 2014], a takze behawioralne aspekty rynku nierucho-
mosci (np. kreowane odczucia) [Kucharska-Stasiak, 2016]. Ponadto, nierucho-
mo$¢ moze pelnié istotng role w krajobrazie, co moze determinowac wrecz
marke nieruchomosci [Luzna, 2012].

W zwigzku z dynamicznym wymiarem rynku nieruchomosci i niskim
poziomem jego przejrzystosci korzystnym jest badanie rynku nieruchomosci
w ujeciu ilosciowym i jako$ciowym [Straczkowski, 2009], wykorzystujac zro-
dta informacji w postaci cen ofertowych i transakcyjnych [Betej, 2012].

3. Metodyka badawcza

Problematyka artykutu dotyczy wybranych czynnikéw cenotworczych
na mieszkaniowym rynku nieruchomos$ci w miescie. Gtéwny problem ba-
dawczy dotyczy kwestii czy czynniki o niematerialnym wymiarze moga cha-
rakteryzowac si¢ istotnym, wobec materialnych czynnikoéw cenotworczych,
zakresem determinacji poziomu cen nieruchomosci o funkcji mieszkaniowej
w miescie. Badanie poglebiony wywiad indywidualny (IDI), ktéry ma na celu
zidentyfikowa¢ jakie czynniki cenotworcze, w tym niematerialne, determi-
nujg uwarunkowania na miejskich rynkach nieruchomosci mieszkaniowych
w miastach, stanowigcych stolice wojewodztw w Polsce.

Strukturyzacja badania odnosi si¢ do syntetycznego uwzglednienia:

* wyodrebnienia sposrod miast stanowigcych stolice wojewddztw w Pol-
sce, lokalizacji uwidaczniajacych istotno$¢ zaréwno czynnikdéw ce-
notworczych na mieszkaniowym rynku nieruchomo$ci o wymiarze
materialnym, jak réwniez niematerialnym,;

» wskazanie trwatosci osigganych poziomow cen nieruchomos$ci miesz-
kaniowych wobec roku ich budowy na wybranym przyktadzie rynku
nieruchomosci w okresie od 2007 r. do 2016 r,;

+ identyfikacji przyczyn zrdéznicowanego ksztaltowania si¢ cen nieru-
chomosci wobec roku ich budowy na poszczegdlnych przedmiotowych
rynkach nieruchomosci mieszkaniowych.
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4. Poziom cen ofertowych i transakcyjnych nieruchomosci miesz-
kaniowych wobec roku ich budowy w wybranych miastach

W ujeciu ogdlnym ceny nieruchomosci w odniesieniu do roku ich budo-
wy powinny ksztattowac si¢ w sposob liniowy, tj. im nowsza zabudowa (co
oznacza dobry stan techniczny, nowoczesne wyposazenie, itp.) tym wyzsza
jej cena. Innymi stowy, cena nieruchomosci powinna rosna¢ wraz z krotszym
okresem uptywajacym od wybudowania budynku, w tym przypadku o funk-
cji mieszkaniowej. Wyjatek moga stanowi¢ obiekty podlegajace, np. remonto-
wi (ktéory ma na celu przywrocenie stanu pierwotnego), modernizacji (ktora
uwzglednia takze unowoczes$nienie).

Miejskie rynki nieruchomos$ci mieszkaniowych wykazuja jednak ztozo-
no$¢. Zbior czynnikdéw cenotworczych powierzchni mieszkaniowej jest bo-
wiem rozbudowany. Decyzje inwestycyjne na rynku nieruchomosci determi-
nowane sg czynnikami o wymiarze technicznym, finansowym, jak rowniez
behawioralnym. W konsekwencji, inwestycje na rynku nieruchomosci, w tym
mieszkaniowych, charakteryzuje indywidualnos¢.

Posrod wszystkich miast, stanowiagcych stolice wojewodztw w Polsce,
uwidacznia si¢ istotno$¢ czynnikow cenotworczych na mieszkaniowym ryn-
ku nieruchomosci o zar6wno wymiarze materialnym, jak rowniez niemate-
rialnym. Szczegodlnie odczuwalne jest to w: Krakowie, Gdansku, Warszawie,
Wroctawiu (z Warszawa na czele). Ceny (zarowno ofertowe (szczegdlnie), jak
réowniez transakcyjne) czesci starszych nieruchomosci posiadajg zdolnos¢ do
osiggania wyzszych poziomdéw cenowych w stosunku do obiektéw nowszych,
jak réwniez cze$¢ nowszych zabudowan osigga nizsze ceny w stosunku do
obiektow starszych.

5. Poziom cen ofertowych i transakcyjnych warszawskich nieru-
chomosci mieszkaniowych wobec roku ich budowy

Rynek nieruchomosci, w tym mieszkaniowych, w Warszawie stanowi
najbardziej dynamiczny miejski rynek w Polsce. Pelni wrecz funkcje busoli
wskazujacej ukierunkowanie rynkowych zjawisk i zmian.

Dziesiecioletni okres, od 2007 r. do 2016 r., uwydatnia wystepujaca trwa-
1os¢ relacji pomiedzy cenami (ofertowymi oraz transakcyjnymi) nierucho-
mos$ci mieszkaniowych, a okresem ich budowy. Szczego6lnie jest to widoczne
w przypadku powierzchni mieszkaniowej wybudowanej w XXI w. - osigga
najwyzszy poziom cenowy (od ok. 9 tys. zt/m*do ok. 11 tys. zt/m?na rynku
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wtérnym). Ponadto, nieruchomos$ci mieszkaniowe powstate w okresie od lat
70. XX w. do konca lat 90. XX w. charakteryzuje generowanie stosunkowo
niskich pozioméw cenowych, tj. nizszych od powierzchni mieszkaniowej wy-
budowanej w okresie od lat 40. XX w. do lat 60. XX w. (od ok. 6 tys. zt/m?do
ok. 7 tys. zt/m?na rynku wtérnym, co stanowi stosunkowo waski przedziat).
Jednoczesnie, nieruchomosci mieszkaniowe wybudowane do lat 60. XX w.,
z zaakcentowaniem okresu od lat 40. XX w. do lat 60. XX w., wykazujg zdol-
no$¢ osiaggania wyzszych cen wobec nieruchomosci nowszych (gtéwnie po-
wstalych w okresie od lat 70. XX w. do konca XX w.) - od ok. 7 tys. zt/m?do
ok. 9 tys. zt/m?na rynku wtérnym.

Syntetyzujac, uwidaczniajg si¢ odchylenia od potencjalnie klasycznego
ksztattowania si¢ cen nieruchomosci mieszkaniowych wobec roku ich budo-
wy.

6. Préba zidentyfikowania czynnikéw cenotwdérczych na mieszka-
niowym rynku nieruchomosci w miastach stanowiacych stoli-
ce wojewodztw w Polsce

Jako$ciowa identyfikacja przyczyn zréznicowanego ksztaltowania si¢ cen
nieruchomosci, wobec roku ich budowy na poszczegolnych przedmiotowych
rynkach nieruchomos$ci mieszkaniowych, tj. czynnikow cenotwoérczych (do-
tyczacych wymiaru materialnego i niematerialnego), zostata dokonana w po-
dziale na trzy grupy, mianowicie, gdzie okres budowy nieruchomosci nastapit
do lat 60. XX w., w okresie od lat 70. XX w. do lat 90. XX w., a takze w XXI w.

W zakresie pierwszej grupy (nieruchomos$ci mieszkaniowe, ktorych rok
budowy nie przekracza 1970 r.) nalezy wyodrebni¢ m.in. ceglane kamienice
w centralnych czesciach miast, wybudowane do ok. lat 40. XX w. oraz jedno-
czesnie produkty technologii wielkoblokowej budowanych od ok. lat 60. XX
w. Ze wzgledu na skale budowania kamienic grupa ta koncentruje si¢ wtasnie
na tym rodzaju nieruchomos$ci mieszkaniowych.

W obszarze drugiej grupy (nieruchomos$ci mieszkaniowe, ktorych rok
budowy dotyczy okresu od lat 70. XX w. do lat 90. XX w.) wymaga wskaza-
nia z jednej strony technologii wielkoblokowej, a z drugiej strony rownolegle
rozwijajace si¢ budownictwo jednorodzinne. Ze wzgledu jednak na skale bu-
downictwa wielorodzinnego, to na nim koncentruje si¢ druga grupa nierucho-
mosci w przeprowadzanym badaniu jako$ciowym. Ponadto, drugi przedziat
okresu budowy nieruchomosci mieszkaniowych uwzglednia lata, 90 XX w.,
ktore charakteryzuja si¢ poczatkiem importu nowoczesnych technologii i ma-
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terialow. Ze wzgledu jednak na niewielkg cze$¢ wskazanego przedziatu oraz
poczatkowo niewielka dostepnos¢ nowoczesnych produktéw, badanie zostato
ukierunkowane na tzw. technologi¢ wielkich ptyt.

W zakresie trzeciej grupy powierzchni mieszkaniowej, tj. wybudowane;j
w XXI w., akcentuje si¢ gltéwnie budownictwo wielorodzinne (w tym, np.
apartamentowce wyposazone w recepcje, basen, z ochrona, itp.), a takze jed-
norodzinne. Wspotczesne inwestycje na rynku mieszkaniowym niejednokrot-
nie przybieraja postac osiedli m.in. z zagospodarowanag zielenia, przestrzenia
rekreacyjng (np. place zabaw). Zaakcentowania wymaga dostepnos¢ oraz sze-
roki wybor wérdd materiatéw budowlanych.

Zidentyfikowane atrybuty nieruchomos$ci mieszkaniowych (w odniesie-
niu do czynnikéw cenotworczych o wymiarze materialnym) w podziale na
okresy ich budowy, tj. do 1970 r., pomigdzy 1970 r. a 2000 r. oraz w XXI w.,
przedstawia tabela 1.

Tabela 1. OkreSlenie atrybutéw nieruchomosci mieszkaniowych wobec roku ich
budowy (w odniesieniu do czynnikow cenotworczych o wymiarze materialnym)

Ocena atrybutéw nieruchomosci mieszkaniowych wybu-

dowanych:
Lp. Cecha
od lat 70. XX w.
do lat 60. XX w. do kofca XX w. w XXI w.
+ - +
przy takiej samej liczbie pokoi po-
. . wierzchnia uzytkowa nieruchomosci
powierzchnia . .
1 . mieszkaniowych wybudowanych
uzytkowa przestronne

w latach 1971-2002 bywa mniejsza niz
wybudowanych pow. 2002 r. (w tym
efekt udziatu $cian nosnych)

- - +
funkcjonal- | pokoje przechod-
2 | no$¢ pomiesz- | nie, przy wejsciu

duzy udziat §cian | matly udziat Scian
petniacych funkcje | pelnigecych funkcje

czen do mieszkania cvech cnveh
. nosnyc nosnyc
kuchnia Y Y
. . + - +
Jjakos$¢ mate- -
mury z trwalego nietrwate prefa-

3 | riatow budow-
lanych

mury z trwatego

kamieni iet kat t .
amienia, cegiel, brykaty, beton, drewna, cegicl

drewna szkodliwy azbest
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Ocena atrybutéw nieruchomosci mieszkaniowych wybu-
Lp. Cecha od(:::V 73(;13';;( w.
do lat 60. XX w. do Kofica XX w. w XXI w.
+ - +/-
wysokie, puste
Sciany inicjujace
4 akustyka mas.ywne’s'c.iany cienkie Sciany qulos, stosowanie
barierg dzwigku $cian dwuwarstwo-
wych i tzw. welny
mineralnej
+/- - +/-
nieszczelne okna,
' sc1an.y, we.ntylaqa tzw. slepa. kuchm.a, szezelne okna,
5 wentylacja | grawitacyjna funk- | wentylacja grawi- | , . .
cjonuje glownie | tacyjna funkcjonu- setany, wegtylaqa
. . . SOV mechaniczna
zimg, mikroklimat | je glownie zima
drewna
- - +
6 ocieplenie nie stosowano nie stosowano stosuje si¢ po-
powszechnie powszechnie wszechnie
- - +
wspolne szamba, | aluminiowa insta-
7 instalacje instalacje o wyso- | lacja elektryczna, | miedziana instala-
kim stopniu zuzy- | w podtodze, duze cja elektryczna
cia technicznego obcigzenia
+/- - +
g okres budowy qkrés (?d Wiosny do okres od wiosny do
w roku jesieni, nienormo- | okres catoroczny |. . .
jesieni, normowany
wany
+/- - +
9 jakos¢ pod- niska, skad np.
loza réznorodna krzywizny, pek- unormowana
nigcia
+/- +/- +/-
nawierzchnia réznorodne, np.
10} drogi dOJ,aZ_ réznorodna plyty betonow.e roéznorodna
dowej z metalowymi
pretami
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Ocena atrybutéw nieruchomosci mieszkaniowych wybu-
d h:
Lp.|  Cecha od l;):v 7a(;1 y;x W
do lat 60. XX w. : ) w XXI w.
do konca XX w.
+/- + +/-
roéznorodne, np.
o place zabaw, .
centralne czgsci réznorodne, np.
. . . przedszkole, . .
11 otoczenie miast, hatasliwe, . obrzeza miast, pla-
, szkota, sklep itd.
brak placow zabaw , . ce zabaw w bezpo-
) , w bezpos$rednim | |, . .
itd. w bezposred- . $rednim otoczeniu
. . otoczeniu
nim otoczeniu
Podsumowanie najbardziej ko-
korzystne malo korzystne
cech rzystne

Zrédto: Opracowanie wlasne.

Posroéd cech nieruchomosci mieszkaniowych, o wymiarze materialnym,
wyrdzniono: powierzchni¢ uzytkowa, funkcjonalnos¢ pomieszczen, jakosc
materiatéw budowlanych, akustyke, wentylacje, ocieplenie, instalacje, okres
budowy w roku, jakos$¢ podloza, nawierzchni¢ drogi dojazdowej oraz otocze-
nie. Wyrodznia si¢ zatem cechy dotyczace nieruchomosci oraz jej sgsiedztwa.
W celu dokonania syntezy wskazanych ocen atrybutéw nieruchomos$ci miesz-
kaniowych wobec cech materialnych przyjeto skale: najmniej korzystne, mato
korzystne, posrednie, korzystne, najbardziej korzystne. Podsumowanie oceny
atrybutow, dotyczacych cech materialnych nieruchomosci mieszkaniowych,
wskazuje na najbardziej korzystny poziom nieruchomosci wybudowanych
w XXI w., nastgpnie do lat 60. XX w., a jako mato korzystne w okresie od lat
70. XX w. do konca XX w.

Zidentyfikowane atrybuty nieruchomosci mieszkaniowych (w odniesie-
niu do cech niematerialnych) w podziale na okresy ich budowy, tj. do 1970 r.,
pomigdzy 1970 r. a 2000 r. oraz w XXI w., przedstawia tabela 2.
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Tabela 2. OkresSlenie atrybutéw nieruchomosci mieszkaniowych wobec roku ich
budowy (w odniesieniu do czynnikow cenotworczych o wymiarze materialnym)

Ocena atrybutéw nieruchomosci mieszkaniowych wybu-
dowanych:
Lp.|  Cecha o 1at 70, XX .
do lat 60. XX w. ’ ’ w XXI w.
do konca XX w.
+ - +/-
styl architek- . minimalistyczne
! }; i np. neorenesans budownictwo konce cy e
oniczn . .
Y p wielkoblokowe oneepel
architektoniczne
+ - -
uczestnictwo”
S w historii miasta, .
2 historia . . niskie walory ,,za mlode na
zamieszkiwane C
.y poznawcze histori¢
przez przedsigbior-
cow, itd.
3 tyment i - -
sentymen - - ——
Y powiazanie z historig obiektu
+ - +/-
. . owszechny wy- ,
4 renoma powiazanie p . . Y y poprzez np. wspot-
C miar, powigzanie .
z historig obiektu Lo czesnego architekta
z historig obiektu
+ - +/-
. anonimowos¢
identyfikowal- . . .. . . .
5 Mok powigzanie w duzej skali, powiazanie
z architektura powiazanie z architektura
z architektura
+ - +/-
6 | oryginalnos¢ powiazanie jednolite, powiaza- powiazanie
z architektura nie z architektura z architektura
Podsumowanie najbardziej najmniej
malo korzystne
cech korzystne korzystne

Zrodto: Opracowanie wlasne.

Posrod cech nieruchomos$ci mieszkaniowych o wymiarze materialnym
wyrozniono: architekture, historig, sentyment, renome, identyfikowalno$¢

oraz oryginalno$¢. W celu dokonania syntezy wskazanych ocen atrybutow
nieruchomos$ci mieszkaniowych wobec cech niematerialnych przyjeto skalg:
najmniej korzystne, mato korzystne, posrednie, korzystne, najbardziej ko-

rzystne. Podsumowanie oceny atrybutow dotyczacych cech niematerialnych

nieruchomosci mieszkaniowych wskazuje na najbardziej korzystny poziom
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nieruchomosci wybudowanych do lat 60. XX w., nastgpnie w XXI w., a jako
najmniej korzystne wybudowane w okresie od lat 70. XX w. do konca XX w.

Konkludujac, nieruchomos$ci mieszkaniowe charakteryzujg zaréwno ce-
chy materialne, jak rowniez niematerialne. Laczne ich ujecie kazdej z grup
badanych nieruchomos$ci mieszkaniowych przedstawia macierz 1.

Macierz 1. Synteza oceny czynnikow determinujgcych ceny badanych nierucho-
mosci 0 wymiarze materialnym oraz niematerialnym w podziale na okres ich
budowy

najbardziej wzlil())ulc;f[)\évgne
korzystne XX w '
° korzystne
=
=
=
% malo wybudowane
g korzystne w XXI w.
= wybudowane
s w okresie od
faymiiel lat 70. XX w
korzystne do l.at 90 '
XX w.
najmniej malo najbardziej
k t
korzystne korzystne orzystne korzystne
materialne

Zrédto: Opracowanie wlasne

Podsumowanie oceny atrybutéw dotyczacych cech materialnych i nie-
materialnych nieruchomosci mieszkaniowych wskazuje, iz nieruchomosci
mieszkaniowe wybudowane do lat 60. XX w. charakteryzuje korzystna ocena
atrybutéw odno$nie do cech materialnych oraz najbardziej korzystna ocena
atrybutow wobec cech niematerialnych. W przypadku nieruchomos$ci miesz-
kaniowych wybudowanych od lat 70. XX w. do lat 90. XX w. wskazuje si¢
mato korzystna oceng atrybutéw odnosnie do cech materialnych oraz najmnigj
korzystng oceng atrybutow wobec cech niematerialnych. Nieruchomosci
mieszkaniowe wybudowane natomiast w XXI w. warunkuje najbardziej ko-
rzystna ocena atrybutow odnosnie do cech materialnych oraz mato korzystna
ocena atrybutow wobec cech niematerialnych.
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Podsumowanie

Przeprowadzone badanie empiryczne wskazuje na wystepowanie posrod
czynnikow cenotworczych nieruchomosci mieszkaniowych zar6wno o cha-
rakterze materialnym, jak rowniez niematerialnym.

Posrod cech nieruchomos$ci mieszkaniowych o wymiarze materialnym
wyrdzniono: powierzchni¢ uzytkowa, funkcjonalnos¢ pomieszczen, jakosc
materiatéw budowlanych, akustyke, wentylacje, ocieplenie, instalacje, okres
budowy w roku, jakos¢ podtoza, nawierzchni¢ drogi dojazdowej oraz otocze-
nie. Wyrdznia si¢ zatem cechy dotyczace nieruchomosci oraz jej sgsiedztwa.
Wsrdd natomiast cech nieruchomosci mieszkaniowych o wymiarze niemate-
rialnym wyrdzniono: styl architektoniczny, historig, sentyment, renome, iden-
tyfikowalnosc¢ oraz oryginalnosc.

Podsumowanie atrybutéw dotyczacych cech materialnych i niematerial-
nych nieruchomos$ci mieszkaniowych wskazuje, iz nieruchomos$ci mieszkanio-
we wybudowane do lat 60. XX w. charakteryzuje korzystna ocena atrybutow
odnosnie do cech materialnych oraz najbardziej korzystna ocena atrybutow
wobec cech niematerialnych. W przypadku nieruchomos$ci mieszkaniowych
wybudowanych od lat 70. XX w. do lat 90. XX w. wskazuje si¢ mato korzyst-
ng ocen¢ atrybutow odnosnie do cech materialnych oraz najmniej korzystna
oceng atrybutéw wobec cech niematerialnych. Nieruchomosci mieszkaniowe
wybudowane natomiast w XXI w. warunkuje najbardziej korzystna ocena
atrybutéow odnosnie do cech materialnych oraz mato korzystna ocena atrybu-
tow wobec cech niematerialnych. Istotno$¢ cech o wymiarze niematerialnym
szczegolnie uwidacznia si¢ w przypadku powierzchni mieszkaniowej wybu-
dowanej w okresie od ok. lat 40. XX w. do ok. lat 60. XX w. Posiadaja bowiem
(ze wzgledu na specyfike reprezentowanych cech) zdolno$¢ do osiggania wyz-
szych poziomoéw cenowych w stosunku do nieruchomo$ci wybudowanych
p6zniej (w okresie od ok. lat 70. XX w. do ok. lat 90. XX w.).

Rownolegle, nieruchomosci mieszkaniowe wybudowane w okresie od lat
70. XX w. do konca XX w. charakteryzuje brak zdolnosci do osiggania cen
wyzszych wobec nieruchomosci mieszkaniowych wybudowanych wczes$niej,
tj. przed 1970 r. Nieruchomosci mieszkaniowe wybudowane natomiast po
2002 r. wskazuja na zdolnos$¢ osiggania najwyzszych poziomoéw cen.
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