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UWARUNKOWANIA ]
ROZWOJU RYNKU NIERUCHOMOSCI
JAKO ISTOTNEGO CZYNNIKA ROZWOJU LOKALNEGO

Aneta Zaremba
Zachodniopomorski Uniwersytet Technologiczny w Szczecinie

Abstrakt. Ogolnie wiadomo, iz rynek nieruchomosci petni istotng funkcj¢ w gospodarce,
pozostaje pod wplywem jej rozwoju, a takze sam wpltywa na gospodarke poprzez udziat
w: PKB, Zasobie, tworzeniu nowych miejsc pracy, podatkach lokalnych itp. Celem arty-
kutu jest wskazanie na réznorodne uwarunkowania rozwoju rynku nieruchomosci jako
istotnego czynnika rozwoju gospodarczego.

Stowa kluczowe: rynek nieruchomosci, rozwdj lokalny, uwarunkowania

Rozwoj rynku nieruchomosci determinuje rozwoj calej gospodarki. Sprawnos¢ we-
wnetrzna tego rynku rzutuje na mobilno$¢é zasobow, co wptywa na szanse dalszego
rozwoju gospodarczego Polski. Zasadnicze tlo dla funkcjonowania i rozwoju rynku
nieruchomosci stanowi Produkt Krajowy Brutto, ktory jest syntetycznym miernikiem
jakosci gospodarowania w skali kraju i wojewddztw. PKB pozwala na przeznaczenie na
akumulacje, w tym na inwestycje, okreslonych kwot, decydujacych o wolumenie robot
budowlanych i zakupach wyposazenia dla krajowej gospodarki. W ozywieniu budow-
nictwa znaczenie majg ulgi budowlane i remontowe w podatku dochodowym od os6b
fizycznych i prawnych. Stalg barierg rozwoju budownictwa jest sezonowos¢ spowodo-
wana warunkami klimatycznymi. Nieprzewidywalnos$¢ proceséw inflacyjnych utrudnia
niepomiernie prowadzenie odpowiednich kalkulacji finansowych. Inflacja hamuje roz-
woj kredytu hipotecznego, co znacznie ogranicza obrot na rynku nieruchomosci. Wielu
inwestorow uwaza, ze nieruchomosci chronig przed inflacja. Mato zuzyte ekonomicznie
nieruchomosci nie tylko zachowuja warto$¢ realna, lecz takze wskazuja jej wzrost,
wywotlany gwattownie zwigkszajacymi si¢ kosztami budowy oraz wzrostem oprocen-
towania kredytu [Kucharska-Stasiak 2000].
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116 A. Zaremba

Dziatania w kierunku zwickszenia samorzadnos$ci polskich gmin, powiatow i woje-
wodztw umacniaja ich gospodarnosc, dbato$¢ o rozwijanie zasobéw majatkowych sa-
morzaddéw oraz przycigganie i wspomaganie potencjalnych inwestorow. Wazng rolg na
rynku nieruchomosci odgrywaja czynniki instrumentalne, takie jak: regulacje prawne,
ksztaltowanie cen, optat za czynnosci rynkowe, czynszow i1 preferencyjnych stawek
ubezpieczen majatkowych, a takze polityka podatkowa, system ulg itp.

Swobode obrotu nieruchomo$ciami i swobod¢ udziatu w transakcjach zapewniaja
regulacje prawne, ktore umozliwiaja uzyskanie informacji o stanie prawnym nierucho-
mosci. Prawidlowa gospodarke nieruchomo$ciami pobudza system podatkowy, obejmu-
jacy podatki i ulgi podatkowe, ustanowione przez wladze centralng oraz samorzady
lokalne. Problematyka opodatkowania nieruchomosci obejmuje kilka standw, z zaist-
nieniem ktérych laczy si¢ powstanie obowigzku podatkowego. Moze to by¢ migdzy
innymi: wiladanie nieruchomos$cia, obrot nieruchomo$ciami, osigganie przychodow
z nieruchomosci, wzrost warto$ci nieruchomosci.

Z wystapieniem tych stanéw faktycznych i prawnych ustawodawca faczy powstanie
obowiazku uiszczenia migdzy innymi podatkéw: od nieruchomosci, rolnego, dochodo-
wego, od towarow i ustug, od czynnosci cywilnoprawnych, od spadkéw i darowizn oraz
optaty adiacenckiej. Z zawieraniem transakcji wiaza si¢ okre§lone optaty, ktore gtéwnie
determinuje cena wynegocjowana na dang nieruchomos$¢. Sa to oplaty skarbowe, nota-
rialne i sadowe. Nalezy réwniez wymieni¢ oplaty adiacenckie, ktdre ponosi wlasciciel
nieruchomos$ci w momencie jej zbywania, ptacone w urzedzie gminy z tytutu faktycznie
powiekszonej warto$ci dziatki lub budynku oraz w przypadku dziatania gminy na rzecz
ulepszenia istniejacej infrastruktury na danym terenie. Podstawowym rodzajem docho-
du z nieruchomosci, ktory znajduje si¢ zarowno w centrum uwagi wilasciciela, jak
i zatrudnionego przez niego zarzadcy nieruchomosci, jest czynsz. Stawke czynszu na
wolnym rynku ustala si¢ w r6zny sposob, zaleznie od typu nieruchomosci. Dla uniknig-
cia wplywu inflacji poddaje si¢ ja okresowej indeksacji. Ograniczenia w swobodzie
ksztaltowania czynszow prowadza do nieracjonalnego wykorzystania zasobow budow-
lanych, a w rezultacie do przyspieszenia tempa ich zuzywania si¢ i oslabiania rynku
nieruchomosci [Rynek nieruchomosci... 2001].

Inng kategoria instrumentalng, zwiazana bezposrednio z przedmiotowym aspektem
funkcjonowania rynku, sa ceny. W procesie spoteczno-gospodarczym ceny petnig rézne
funkcje, jak: informacyjna, stymulacyjna, bodZzcowa, rownowagi rynkowej. Poniewaz
do trwatego rozwoju przestrzeni jest konieczna stabilizacja rynku nieruchomosci, inter-
wencjonizm ze strony panstwa lub wiladz jest jednym z instrumentéw stosowanych
w zapobieganiu praktykom spekulacyjnym i monopolistycznym. Zadaniem tak rozu-
mianego interwencjonizmu jest ukierunkowanie zachowan na rynku nieruchomosci
w sposob najkorzystniejszy do osiggnigcia rozwoju przestrzennego danego obszaru
(z uwzglednieniem wieloptaszczyznowe;j strategii problematyki ekonomicznej, spotecz-
nej, krajobrazu kulturowego i warto$ci przyrodniczych). Zaréwno elementy spekulacyj-
ne, jak i tendencje monopolistyczne maja negatywny wplyw na rynek nieruchomosci,
a w konsekwencji — na zrownowazony rozwdj danego obszaru i zachowanie tadu prze-
strzennego. Powszechnie uwaza si¢, ze znacznie szkodliwszymi od tendencji spekula-
cyjnych sa tendencje monopolistyczne. Zachowania takie maja miejsce w wypadku
skupienia w reku jednego wiasciciela wigkszosci danego typu nieruchomosci. Interwen-
cjonizm jest wtedy niezbedny do zapobiegania praktykom monopolistycznym i uchro-
nienia rynku od nietypowych zachowan (wzrostu cen). Jednak jednym z najsilniejszych
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narzedzi, stuzacym potrzebom interwencjonizmu dla wtadz lokalnych sg projekty miej-
scowych plandéw zagospodarowania przestrzennego, ktore uwzgledniaja zmiany funkcji
danego obszaru, majace wielorakie konsekwencje zarowno ekonomiczne, jak i poza
ekonomiczne (spoteczne, kulturowe i przyrodnicze). Ustawa o z dnia 7 lipca 1994 roku
o zagospodarowaniu przestrzennym i Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce
nieruchomos$ciami podkreslaja rolg rachunku ekonomicznego w planowaniu przestrzen-
nym [Ustawa... 1994, 1997]. Pojawienie si¢ renty planistycznej powoduje koniecznos¢
traktowania przestrzeni w ujeciu jej wartosci ekonomicznej. Renta planistyczna, wpro-
wadzona Ustawa z dnia 7 lipca 1994 roku o zagospodarowaniu przestrzennym, zgodnie
z intencja ustawodawcow, ma si¢ sta¢ Swiadomie uzywanym narzedziem wiadzy,
wplywajacym na zachowanie rynku na danym terenie. Ma rownowazy¢ skutki, spowo-
dowane zmianami planow miejscowych, poprzez obcigzenie wlascicieli na rzecz wiadz
terytorialnych, gdy zwigksza si¢ warto$ci nieruchomosci oraz zado$¢uczynienie wypla-
cane wilascicielom z tytulu zmniejszenia warto$ci ich nieruchomosci. Rynek nierucho-
mosci jest wrazliwy na wszystkie decyzje wynikajace z tresci plandow: na zmiany funk-
cji obszaréw, na zmiany struktury obszaréw zurbanizowanych, na realizacj¢ infrastruk-
tury technicznej i spotecznej, na stopien ekonomicznego wykorzystania gruntu i prze-
strzeni. Wigkszo$¢ skutecznie dzialajacych na rynku nieruchomosci jego uczestnikow
przyktada ogromng wage do rzetelnych studidéw miejscowych plandéw zagospodarowa-
nia, studiow uwarunkowan rozwoju obszaru, analizy obecnych i przyszto$ciowych
kierunkoéw rozwojowych, aby wysuna¢ wnioski co do prawdopodobnej sytuacji w przy-
sztosci. Wiedza ta, obok uwzglednienia czynnikow prawnych i fizycznych nieruchomo-
$ci, jest bardzo istotna.

Obecnie polski rynek nieruchomosci jest powszechnie okreslany jako sztywny i nie-
doskonaly. Sktadajg si¢ na to zaré6wno cechy ogolne, wystgpujace na catym rynku swia-
towym, wynikajace ze specyfiki towaru, jakg jest nieruchomos$¢ — zwlaszcza atrybuty
miejsca i czasu, trudne do przewidywania ruchy cen, ich rozrzut, konsekwencje inter-
wencjonizmu, niejednakowe nasilenie transakcji w przedziatach czasowych i obszarach
rynku, nieprzewidywalne zachowania kontrahentéw jak i wahania relacji popytu i poda-
zy. Z kolei cechy charakterystyczne dla specyfiki polskiego rynku to trudnosci w doste-
pie do informacji i brak mozliwosci weryfikacji ich wiarygodnosci, brak wiarygodnego
personelu obstugi rynku nieruchomosci, przerwana na ponad po6t wieku tradycja wolne-
go rynku nieruchomosci jako elementu gospodarki i, co za tym idzie, brak wyksztatco-
nych mechanizméw rutynowych, utatwiajacych dziatania, a nade wszystko — brak ujed-
noliconych przepisow prawnych. Na ksztaltowanie si¢ rynku maja wpltyw czynniki,
ktore likwiduja bariery rozwoju i pomagajg stworzy¢ warunki sprzyjajace. Mozna do
nich zaliczy¢:

— swobodny doptyw kapitatu inwestycyjnego (przez przychylne ustawodawstwo,
korzystne przepisy finansowe, ulatwienie dostgpu do kapitatu, sprawng obstuge
inwestycji),

— sprawny przemyst budowlany (przez reformy w przemysle, handlu i ushugach
zwigzanych z budownictwem, ksztalcenie kadr, usprawnienie procedur przetar-
gow, tworzenie informacji budowlanej),

— wzrost zamoznosci spoleczenstwa (a takze usprawnienie dziatan i dgzen do obcig-
zenia kosztow, aby towar, jakim jest nieruchomos$¢, stawat si¢ coraz bardziej do-
stepny dla jak najszerszych warstw spoteczenstwa) [Pawlikowska-Piechotka 1996].
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Hopfer i Cellmer [1997] w pracy ,,Rynek nieruchomos$ci” dokonali podziatu warun-
kow funkcjonowania rynku nieruchomosci na warunki konieczne i sprzyjajace. Za wa-
runki konieczne uznali:

1. Posiadanie stosownych przepisow prawnych ustawodawczych i wykonawczych.
Przepisy ustawodawcze powinny zawiera¢ w sobie definicj¢ form posiadania nie-
ruchomosci, gwarancj¢ swobody obrotu nieruchomosciami, gwarancj¢ swobody
udziatu transakcji. Przepisy wykonawcze musza okresla¢ reguly przeptywu do-
kumentow, procedury, obstuge prawna transakcji, system podatkowy.

2. Organizacj¢ gospodarki przestrzennej, ktora tworza przepisy dotyczace planowa-
nia przestrzennego, struktura podzialu przestrzeni, wspotudziat spotecznosci lo-
kalnej w tworzeniu planéw zagospodarowania przestrzennego, moc prawna i kon-
kretna realizacja postanowien planéw zagospodarowania przestrzennego, spraw-
nie funkcjonujace procedury administracyjne.

3. Posiadanie wilasciwej infrastruktury rynku nieruchomosci, ktorg tworzy kadra
specjalistow, w tym gldwnie uprawnieni rzeczoznawcy majatkowi, firmy i agen-
cje posredniczace w obrocie nieruchomosciami, organizacje rzadowe i banki zo-
rientowane prorynkowo, specjalistyczne firmy doradcze, organizacje badawcze,
periodyki fachowe, system informacyjny dzialajacy na rzecz szacowania nieru-
chomosci i rynku nieruchomosci.

4. Obecnos¢ wykwalifikowanej obstugi administracyjnej rynku.

Wiele czynnikow wyznacza warunki sprzyjajace rozwojowi rynku nieruchomosci
i zapewnia jego sprawne funkcjonowanie. Jednym z glownych czynnikéw warunkuja-
cych ten rozwoj, patrzac od strony popytu, jest doptyw kapitatu inwestycyjnego, ktory
powinien by¢ okreslany przez:

— przychylne ustawodawstwo i przepisy finansowe,

— utatwienie dostepu do kapitatu,

— wykwalifikowang obsluge inwestycyjna.

Czynnikiem pobudzajacym, od strony podazy, jest przede wszystkim przemyst bu-
dowlany, ktorego sprawne funkcjonowanie zalezy od:

— istnienia firm budowlanych oraz firm produkujacych materiaty budowlane,

— ksztalcenia kadr projektantow i specjalistow budowlanych,

— sprawnego funkcjonowanie przetargow,

— tatwo dostgpnego systemu informacji.

Rynki nieruchomosci nie funkcjonuja samodzielnie, lecz s3 w wysokim stopniu
uwarunkowane przez otoczenie spoteczno-ekonomiczne. Wyzwania stojace przed pol-
skim rynkiem nieruchomosci sg silnie powigzane z wyzwaniami stojacymi przed go-
spodarka i systemem spoteczno-politycznym [Brzeski i in. 1996]. Wokoét rynku nieru-
chomosci wystepuje i na niego oddziatuje wiele czynnikow, ktore razem sktadaja si¢ na
jakos$¢ koniunktury na tym rynku. Nalezg do nich: cechy demograficzne spoteczenstwa,
zasobno$¢ obywateli 1 przedsigbiorstw, system regulacji prawnych i ustaw, bedacych
w powszechnym uzyciu, instrumentoéw ekonomicznych. Roli tych czynnikéw trudno nie
doceni¢, gdyz wiele z nich badz przyspiesza podejmowanie decyzji inwestycyjnych,
badz hamuje ruch na rynku nieruchomosci. Wystgpowanie niektérych czynnikow wrecz
uniemozliwia dokonywanie transakcji [Rynek nieruchomosci... 2001].

Autorzy pracy ,,Rynek nieruchomosci w Polsce” podjeli probe usystematyzowania
czynnikdéw spoleczno — ekonomicznych oddziatywujacych na rodzimy rynek nierucho-
mosci, co przedstawiono w tabeli 1.
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Tabela 1. Czynniki wptywajace na rynek nieruchomosci w Polsce
Table 1. Influencing of real estate market In Poland

Demograficzne Zasobowe
Demographic Supply
Ludno$é¢ Rozmiary podazy
Population Sizes of the supply
Gospodarstwo domowe Dostepnos¢ gruntow
Household Availability of ground
Migracje wewngtrzne i zewngtrzne Zapotrzebowanie na nieruchomosci
Internal migrations and outside Demand for real estates
Zatrudnienie Rozw¢j sieci przedsigbiorstw
Employment Development of networks of enterprises
Bezrobocie Zarobki spoteczenstwa
Unemployment Earnings of the society

Zasoby pienigzne ludnosci

Money supply of the population

Konkurencja innych opcji inwestowania
Competition between alternative options of investing

Ekonomiczne Instrumentalne
Economic Instrumental
Produkt krajowy brutto Ustawodawstwo
Gross domestic product Legislation
Inflacja Ceny, oplaty
Inflation Prices, payments
Koniunktura gospodarcza Czynsze
Trade boom Rents
Podziat administracyjny kraju Ubezpieczenia
Administrative division of the country Insurance
Aktywno$¢ rynku nieruchomosci Prywatyzacja
Activity of the real estate market Privatisation
Obstuga rynku nieruchomosci Podatki
Service of the real estate market Taxes

Umowy notarialne, kataster
Notarial deeds, cadastre
Eksmisje

Evictions

Zrédto: Rynek nieruchomosci... [2001].
Source: Rynek nieruchomosci... [2001].

Nieruchomosci (grunty) lokalizujg dzialania ludzi oraz chronig ich od wptywu kli-
matu i os6b (budynki). Musi istnie¢ silny zwigzek pomiedzy liczebnoscia i jakoscia
spoteczenstwa a jego substancja trwala, nagromadzong w przesztosci. Ludno$¢ Polski
wynosi prawie 39 mln mieszkancow, z czego okoto 38% stanowi ludno$¢ wiejska. Pro-
jekcja rozwoju sytuacji ludnosciowej w kraju w perspektywie do 2010 roku wskazuje
na to, ze nastgpi znaczny przyrost ludnosci w wieku produkcyjnym, w szczegdlnosci
w latach 2000-2005. Istnieje wiec state zapotrzebowanie na nowe stanowiska pracy
i mieszkania dla populacji w wieku produkcyjnym.
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Waznym czynnikiem demograficznym wplywajacym na rynek nieruchomosci jest
ruch wedréwkowy. Ruchy migracyjne wywotuja zainteresowanie nieruchomos$ciami
glownie w celach mieszkaniowych, miejsc pracy czy bytowania. W latach dziewiec-
dziesigtych XX wieku naptyneto do miast ponad 2 min oséb, a opuscito je 1,7 min, co
skutkowato zwigkszeniem si¢ liczebnosci mieszkancow aglomeracji. Mniejsze rozmiary
mialy migracje na pobyt staty na polskiej wsi [Rynek nieruchomosci... 2001].

Funkcjonowanie i rozwdj rynku nieruchomosci wymaga istnienia okreslonego zaso-
bu budynkow, budowli i gruntow. Zasoby te maja charakter lokalny i sa nie przemiesz-
czalne w przestrzeni i czasie. W przypadku nieruchomosci jako towaru, podaz w zagre-
gowanej formie jest wynikiem wspotdziatania trzech podstawowych czynnikow: struk-
tury istniejacego zasobu, przyrostu nowej substancji oraz ubytkow. Ogoélna podaz po-
tencjalna nieruchomosci gruntowych jest stala. Ziemia nie jest wytworem ludzkiej pra-
cy, dlatego nie mozna zwigkszy¢ jej zasobow przestrzennych przez produkcje. W sto-
sunku do stato$ci podazy ziemi istnieja pewne znaczace wyjatki, takie jak: pozyskiwa-
nie lub utrata na skutek procesow erozji gruntow potozonych wzdhiz brzegow waod,
zanieczyszczenie ziemi szkodliwymi opadami, wyczerpanie zasobu gruntow rolniczych
przez ich niewlasciwa uprawe, degradacja gruntow urodzajnych na skutek braku row-
nowagi ekologicznej. W rozwoju spoleczno-gospodarczym racjonalne gospodarowanie
ziemig (W tym ochrona gruntéw przed wylaczeniem z produkcji rolnej i lesnej) jest
zagadnieniem szczegdlnie waznym. Zmniejszajace si¢ powierzchnie gruntow rolnych sa
alarmujace i wskazuja na potrzebg zahamowania przeplywu ziemi na cele inne niz rolne
i lesne [Cymerman i in. 2001].

W przypadku skarbowych nieruchomosci rolnych najwigeksze znaczenie ma juz ist-
niejacy zasob, a ze wzgledu na zakres przeprowadzonych badan — Zasoéb Wtasno$ci
Rolnej Skarbu Panstwa. Zgodnie z przepisami Ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami
rolnymi Skarbu Panstwa [Ustawa... 1997] Agencja przejeta do Zasobu gtdwnie mienie
z Panstwowego Funduszu Ziemi, po zlikwidowanych panstwowych gospodarstwach
rolnych. Ustawa z dnia 21 pazdziernika 2000 roku o zmianie niektorych ustaw zwiaza-
nych z funkcjonowaniem administracji publicznej zostalo zakonczone przekazywanie
mienia na rzecz Agencji. Nieruchomosci rolne, nie przekazane w terminie do 30 czerw-
ca 2000 roku do Zasobu, ostateczng decyzja staty si¢, z mocy prawa, wlasnoscig gminy,
na terenie ktorej sa potozone. Przejmowanie mienia pochodzacego z bytych panstwo-
wych przedsigbiorstwach rolnych zostato praktycznie zakonczone w 1995 roku.
Po uplywie tego terminu Agencja przejmowala jeszcze niewielkie powierzchnie grun-
tow po bytych pgr, przewaznie lasy i grunty lesne i zadrzewione, nie wydzielone geode-
zyjnie.

Glownym czynnikiem prowadzacym do rozwoju gospodarczego jest niewatpliwie in-
westowanie w nieruchomosci, ktore sposrod wielu dobr, bedacych przedmiotem obrotu
ekonomicznego i prawnego, maja najwigksze znaczenie dla rozwoju gospodarki narodo-
wej. Stanowig one zasadniczy element, sktadajacy si¢ na wymiang dobr w dziedzinie
stosunkow spoteczno-gospodarczych, stanowigcych z kolei podstawe rozlicznych stosun-
kéw prawnych, wystepujacych gtownie w praktyce notarialnej i sadowej, jak chocby
umowy sprzedazy, darowizny, zamiany, ustanowienie hipoteki itp. Inwestowanie w nieru-
chomosci wymaga duzego kapitatu, ktory rzadko jest w catosci wiasnoscia inwestorow.
Na rozwinietym rynku nieruchomosci, developerzy i inwestorzy finansuja swoje przed-
sigwzigcia kapitalem wlasnym i kapitalem pozyczonym na ich realizacje. Instytucje kre-
dytujace musza by¢ przekonane do dobrej perspektywy splaty pozyczonego kapitatu przez
kredytobiorcow. Zalezy to od produktywnosci danej nieruchomosci dochodowej lub do-
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chodow kredytobiorcy. Finansowanie inwestycji w nieruchomosci nie funkcjonuje jeszcze
w Polsce w dostatecznym stopniu, a sytuacje pogarsza problem wysokiego oprocentowa-
nia kredytow hipotecznych [Brzeski i in. 1996].
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CONDITIONING OF THE DEVELOPMENT OF THE REAL ESTATE
MARKET AS AN IMPORTANT FACTOR OF LOCAL DEVELOPMENT

Summary. It is generally recognized that the real estate market plays an important role in
the economy, remains under the influence of its development, but also affects the econo-
my through its participation in the GDP, share of the Stock, creation of new jobs, share of
local taxes etc. The aim of this paper is to indicate different conditions of development of
the property market as an important factor for economic development
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