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Wprowadzenie

Niemobilnos¢ jako specyficzna cecha mieszkania sprawia, ze elementy
otoczenia determinuja warto$¢ mieszkania i maja istotne znaczenie przy podej-
mowaniu decyzji lokalizacyjnych gospodarstw domowych. Kupujac lub wy-
najmujac mieszkanie oprocz zbioru cech strukturalnych (np. powierzchnia,
uktad, stan techniczny mieszkania), ,,nabywamy” rownocze$nie cechy otoczenia
(sasiedztwo, lokalizacja), ktore moga pozytywnie badz negatywnie wptywac na
jakos¢ warunkéw mieszkaniowych. Efekty sgsiedztwa (np. jakos¢ srodowiska,
poziom hatasu i zattoczenia, jako$¢ lokalnych dobr publicznych) pozostaja
zwykle poza kontrolg wilascicieli badz uzytkownikéw mieszkan. Mieszkancy
muszg je traktowac jako zewnetrzne uwarunkowania, na ktore nalezy reagowac,
ale ze wzgledu na skale i specyfik¢ nie mozna ich kreowaé lub zmieniac.

Tematyka efektow sgsiedztwa na rynku mieszkaniowym jest mato roz-
poznana na ,,polskim gruncie”, tymczasem problem jest istotny, gdyz dotyka
kazdego, kto jest uzytkownikiem mieszkania na terenach zurbanizowanych,
gdzie efekty sasiedztwa majg szczegdlnie intensywny charakter. Zwlaszcza
zjawisko negatywnych efektow sgsiedztwa jest obecnie istotnym problemem
wielu polskich miast. Pogorszenie jako$ci zycia nastepuje w wyniku ucigzli-
wosci zwigzanych z zatloczeniem, wzmozonym hatasem czy wzrostem prze-
stepczosci. Problem obserwuje si¢ zarowno w ,,starych” dzielnicach $rodmiejs-
kich, jak i w obregbie duzych ,,blokowisk”, ktore staty si¢ synonimem negatyw-
nych efektow sasiedztwa.

Podejmujac prace nad ksiazka przyjeto dwa zatozenia. Po pierwsze, sku-
piono uwage tylko na ekonomicznej stronie zagadnienia. Tym samym $wia-
domie pominigto rozwazania nad aspektami prawnymi, socjologicznymi czy
architektonicznymi funkcjonowania miejskiego rynku mieszkaniowego. Po
drugie, ze wzgledu na niewielkg ilo$¢ pozycji w jezyku polskim w zakresie
ekonomiki rynku mieszkaniowego, szczegotowo omowiono teoretyczne aspekty
zagadnienia.

Ksigzka sktada si¢ z trzech rozdziatéw. W pierwszym omdéwiono nature
mieszkania jako dobra konsumpcyjnego i inwestycyjnego. Charakterystyce pod-
dano specyficzne cechy mieszkania wywierajace wptyw na funkcjonowanie



rynkéw mieszkaniowych oraz przedstawiono cztery najwazniejsze modele
miejskiego rynku mieszkaniowego. W drugim dokonano charakterystyki sa-
siedztwa mieszkaniowego skupiajgc si¢ na wplywie, jakie wywiera ono na de-
cyzje podejmowane przez uczestnikow lokalnych rynkéw mieszkaniowych.
Rozdzial ten postuzyl do prezentacji najwazniejszych teorii zwigzanych z ist-
nieniem efektow sgsiedztwa oraz przedstawienia wynikéw badan dotyczacych
wplywu, jaki sgsiedztwo wywiera na warto$§¢ nieruchomosci mieszkaniowych.
W ostatnim rozdziale, wychodzac z zatozenia, ze istnienie efektow sasiedztwa
wymaga interwencji wtadz publicznych, oméwiono polityke przestrzenng po-
legajaca na strefowaniu, rozumianym jako odseparowanie wykluczajacych si¢
form zagospodarowania terenu. Oprocz tego obszerna cz¢$¢ rozdziatu dotyczy
tematyki rewitalizacji sgsiedztwa, poczynajac od ekonomicznych aspektow tego
problemu, a skonczywszy na prezentacji strategii i programoéw rewitalizacji,
jakie realizowano i realizuje si¢ obecnie w Wielkiej Brytanii i Stanach Zjedno-
czonych.

Ksigzka jest adresowana do wszystkich zainteresowanych identyfikacja
1 oceng wplywu, jaki sasiedztwo wywiera na funkcjonowanie miejskich rynkow
mieszkaniowych. Ze wzgledu na mnogos¢ zaprezentowanych podejs¢ i teorii
moze by¢ wykorzystana w celach dydaktycznych na zajgciach o tematyce gos-
podarki mieszkaniowej, jak rowniez gospodarki miejskiej. Powinni nig by¢ tez
zainteresowani przedstawiciele wtadz lokalnych realizujacy lokalna polityke
mieszkaniowg oraz tworzacy lokalne programy rewitalizacji sasiedztwa. Bedzie
rOWniez pomocna przy podejmowaniu przez gospodarstwa domowe decyzji
lokalizacyjnych na miejskim rynku mieszkaniowym.



Rozdzial 1

Miejski rynek mieszkaniowy

1. Mieszkanie jako dobro konsumpcyjne
I inwestycyjne

Szukajac odpowiedzi na pytanie dotyczace definicji mieszkania, najpros-
ciej zacza¢ od terminu stworzonego dla potrzeb statystycznych. Glowny Urzad
Statystyczny (GUS) definiuje mieszkanie jako lokal:

— sktadajacy si¢ z jednej lub kilku izb,

— posiadajacy pomieszczenia pomocnicze (np. przedpokdj, tazienke, ustep,
garderobe, spizarnie),

— wydzielony trwatymi §cianami w obrgbie budynku,

— posiadajgcy niezalezne wejscie z klatki schodowej, korytarza, ulicy, podwo-
rza lub ogrodu,

— shluzacy zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych jego obecnych badz poten-
cjalnych uzytkownikow®.

Ostatni z wymienionych atrybutéw mieszkania, méwiacy o zaspokajaniu
potrzeb mieszkaniowych jest kluczowy dla dalszych rozwazan w niniejszej
pracy.

Potrzeb mieszkaniowych, to jest takich, do ktorych zrealizowania jest
wymagane mieszkanie mozna wyr6zni¢ wiele. Pierwsza grupe stanowig potrze-
by elementarne. Utozsamia si¢ je z przyslowiowa konieczno$cig posiadania
»dachu nad glowa”, czyli miejsca dajacego schronienie przed niesprzyjajaca
pogoda, zapewniajacego bezpieczenstwo i poczucie prywatnosci oraz pozwala-
jacego na wykonywanie podstawowych czynnos$ci zyciowych, takich jak: sen,
spozywanie positkéw, utrzymanie higieny osobistej. Maja temu stuzy¢ — oprocz

! Mieszkania 2002. GUS, Warszawa 2003, s. 15.



pokoi — pomieszczenia pomocnicze: kuchnia, tazienka, ubikacja. Mieszkanie
obok jedzenia jest wigc najbardziej niezb¢dnym i podstawowym dobrem mate-
rialnym zapewniajacym prawidlowg egzystencje. Ma to odzwierciedlenie
w strukturze wydatkéw ponoszonych przez gospodarstwa domowe. W budze-
tach domowych wydatki mieszkaniowe 1 wydatki na jedzenie stanowig zwykle
najwazniejsza pozycje’. Posiadanie mieszkania pozwala rowniez na urzeczy-
wistnianie tzw. pragnien ,,wyzszego rzedu”. Przykladem tego mogg by¢: po-
trzeba przynaleznosci do okreslonej grupy spotecznej czy potrzeba prestizu,
ktére mozna sobie zapewni¢ zamieszkujac w luksusowej dzielnicy. W ludziach
istnieje rOwniez silna potrzeba tworczosci przejawiajaca si¢ checig ksztattowa-
nia przestrzeni mieszkalnej wedtug wlasnych pomystow. W zwiagzku z tym tzw.
mieszkania do remontu okazujg si¢ czgsto bardziej pozadane, gdyz oprocz niz-
szej ceny dajg pretekst do samodzielnego urzadzenia lokalu. Ta swoista cheé
autokonstrukcji najczesciej idzie w parze z potrzebg wlasnosci. Mieszkanie
samodzielnie urzadzone i bedace naszg wlasnoscig staje sic waznym elementem
zycia, o ktéry dbamy niewspoOtmiernie bardziej niz o mieszkanie, ktorego nie
jestesmy wiascicielami.

W tym miejscu nalezy przytoczy¢ jeszcze dwie inne mozliwe definicje
mieszkania. Pierwsza z nich jest definicjag majacg zrodto w prawie cywilnym.
W tej definicji mieszkanie utozsamia sie z nieruchomoscia lokalowa®. Miesz-
kanie jest nieruchomoscia, jezeli stanowi odrgbny przedmiot wtasnosci. Taka
sytuacje umozliwia ustawa o wlasnosci lokali* okreslajaca sposob ustanawiania
odrgbnej wilasnosci lokali mieszkalnych, prawa i obowiazki wtascicieli tych
lokali oraz sposob zarzadzania nieruchomos$cig wspdlng. Z prawnego punktu
widzenia to wlasnos¢, a nie cechy fizyczne, rozstrzyga co jest, a co nie jest od-
rebna nieruchomoscia mieszkaniowa. W Kodeksie cywilnym na pierwszy plan
wysuwaja si¢ prawa, jakie moga przystugiwa¢ do mieszkania, poczawszy od
prawa odrebnej wlasnosci, poprzez ograniczone prawa rzeczowe, a takze prawa
uzytkowania i najmu. Obrét nieruchomosciami jest wigc w rzeczywistos$ci na-
bywaniem roznej wigzki praw do nieruchomosci. Skutkiem tego jest wyodreb-
nienie m.in. rynku kupna-sprzedazy i rynku najmu.

2W 2001 r. gospodarstwa domowe w Polsce na uzytkowanie mieszkania i noéniki energii wydatkowaty
18,8% swoich dochodéw. Dodatkowo 4,9% wydatkéw pochianialy koszty zwiazane z wyposazeniem
mieszkania. Dla porownania wydatki na zywnos$c¢ i napoje bezalkoholowe wynosity 31% dochodow.

® Zgodnie z art. 46 § 1 Kodeksu cywilnego: Nieruchomosciami s3 czeéci powierzchni ziemskiej stanowigce
odrebny przedmiot wlasno$ci (grunty), jak rowniez budynki trwale z gruntem zwiazane lub czesci takich
budynkow, jezeli na mocy przepiséw szczegoélnych stanowia odrgbny od gruntu przedmiot wiasnosci.

* Ustawa z 24 czerwca 1994 r. o whasnosci lokali. Dz.U. 1994, nr 85, poz. 388.
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Inaczej pojecie ,,mieszkania” jest postrzegane przez socjologdéw. Tutaj
jednym z zagadnien, ktore skupia uwagg jest proba odpowiedzi na pytanie: co
jest domem, a co mieszkaniem? Wedtug B. Jatlowieckiego i M. Szczepanskiego
[...] zakres tresciowy i sens tego drugiego pojecia jest duzo wezszy i znacznie
bardziej ubogi. Mieszkanie moze by¢ i jest czesto domem, przejmujgc niektore
jego funkcje czy oznaczmiki, ale mieszkaniem moze byc¢ takze hotelowy pokoyj,
kempingowa przyczepa, czy kajuta na statku®. Stowo ,,dom” jest nasycone ele-
mentami symbolicznymi, np. dom lat dziecinnych, dom rodzinny. To do domu,
a nie do mieszkania wraca si¢ z dalekiej podrozy. Ten problem dobrze ilustruje
analiza znaczen angielskich stow: home i house. To pierwsze oznacza miejsce,
z ktorego si¢ pochodzi lub gdzie mieszka najblizsza rodzina, szczeg6lnie to,
w ktorym czujemy sie szczesliwi 1 ,,u siebie”. Drugi wyraz oznacza po prostu
budynek mieszkalny®. Bedac studentem mogltem wiec powiedzie¢, ze mieszkam
w akademiku, ale m6j dom byt tam, gdzie mieszkaja moi rodzice.

Celem niniejszej pracy jest charakterystyka mieszkania postrzeganego ja-
ko dobro ekonomiczne, czyli produkt (towar), na ktory istnieje popyt i ktory
ma warto$¢. Mieszkanie, jak kazde dobro ekonomiczne odznacza si¢ trzema
cechami:

— uzyteczno$cig, czyli zdolnoscig do zaspokajania potrzeb,

— rzadkoScia, przejawiajacg si¢ w niewystarczajacej ilosci w stosunku do
potrzeb,

—  dostepnoscia, rozumiana jako zdolno$é do wymiany'.

Pierwsza z wymienionych cech wymaga szerszego komentarza. Co bo-
wiem oznacza stwierdzenie, ze mieszkanie charakteryzuje si¢ uzyteczno$cia?
Odpowiedz na to pytanie mozna znalezé w tzw. nowym podejsciu do teorii
konsumpcji rozwinietym przez K. Lancastera’, najczesciej bodaj cytowanego
autora przy okazji rozwazan na naturg mieszkania. Doszedl on do wniosku, ze
uzyteczno$¢ nie jest generowana przez dobro per se, ale zamiast tego jest po-
chodng jego charakterystycznych wewnetrznych wlasciwosci. Poszczegdlne
dobra moga mie¢ wigcej niz jedng charakterystyke generujgca uzytecznos¢, np.
positek traktowany jako pojedyncze dobro oprécz tego, ze odznacza si¢ cecha-
mi zywieniowymi moze tez dostarczac¢ uzytecznosci ze wzgledu na walory este-
tyczne (sposob i miejsce podania). Rézne positki majg wigc te dwie charak-
terystyki w roznych proporcjach. Biorgc pod uwage powyzsze stwierdzenia, jak

% B. Jalowiecki, M.S. Szczepanski: Miasto i przestrzeii w perspektywie socjologicznej. Wydawnictwo Nauko-
we ,,Scholar”, Warszawa 2002, s. 369-373.

® Na podstawie stownika Longman Dictionary of Contemporary English. Harlow, Essex 2003.

" E. Kucharska-Stasiak: Nieruchomosé a rynek. PWN, Warszawa 2000, s. 102.

8 K.J. Lancaster: A New Approach to Consumer Theory. ,,Journal of Political Economy” 1956, April, s. 132-
-157.
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rowniez wielo$¢ przytoczonych wczesniej potrzeb mieszkaniowych, mieszkanie
nalezy traktowac jako [...] wigzke wielu atrybutow wspolnie nabytych, przyczy-
niajqgcych si¢ do osiggania konkretnego poziomu satysfakcji przy zaspokajaniu
potrzeb uzytkownikéw mieszkania®.

Mieszkanie nie jest jednak jedynie przedmiotem konsumpcji, najczgsciej
jest rowniez najwigksza inwestycja i najwazniejsza lokata kapitatu w zyciu
wigkszosci ludzi. Nabywajgc mieszkanie, wydawszy przy tym oszczednosci
catego zycia oraz skorzystawszy czgsto z zewngtrznych zrddet finansowania,
stajemy si¢ wtascicielami sporego majatku, ktorego warto§¢ w przysztosci moze
wzrosngc¢ 1 ktory nastgpnie z zyskiem mozemy sprzeda¢. Zakup mieszkania nie
oznacza wcale zamrozenia pienigdzy. Wrecz przeciwnie, mieszkanie ze wzgle-
du na takie cechy, jak trwato$é i niemobilno$é™ jest traktowane jako dobra for-
ma zabezpieczenia kredytu. Kapital w postaci mieszkania umozliwia tym sa-
mym finansowanie kolejnych inwestycji, gdyz zwigkszaja si¢ nasze zdolnosci
kredytowe.

Analizujac rynek mieszkaniowy nalezy dokonaé rozrdznienia pomiedzy
zasobem mieszkaniowym (housing stock) a ustugami mieszkaniowymi (housing
services)™. Zasoby mieszkaniowe sa wytwarzane przy uzyciu ziemi, materia-
16w budowlanych i pracy. Uslugi mieszkaniowe sg dostarczane przy uzyciu
zasobow mieszkaniowych. Popyt na zasoby mieszkaniowe stanowig inwestorzy,
natomiast popyt na ustugi mieszkaniowe tworzg konsUmenci. Rozrdznienie
pomigdzy rynkiem ustug mieszkaniowych, na ktorym mieszkania sg kupowane
badz wynajmowane w celu zaspokajania potrzeb mieszkaniowych i rynkiem
aktywow (zasobow) mieszkaniowych, gdzie mieszkania sg kupowane i sprzeda-
wane w celach inwestycyjnych pozwala na zidentyfikowanie czynnikow wy-
wierajacych wpltyw na szeroko rozumiany sektor mieszkaniowy. Zwigzki po-
migdzy dwoma rodzajami rynkéw dobrze ilustruje ,,diagram czterech pol”
(four-quadrant diagram) przedstawiony w pracy D. DiPasquale i W. Wheato-
na'2. Na rys. 1 pola po prawej stronie osi pionowej reprezentuja rynek ustug
mieszkaniowych (rynek konsumpcyjny), a pola po lewej stronie opisujg sytua-
cj¢ na rynku aktywow mieszkaniowych (rynek inwestycyjny).

° R. Muth: Theoretical Issues In Housing Market Research. W: R. Muth, A.C. Goodman: The Economics
of Housing Markets. Routledge, London 2001, s. 3.

0 Specyficzne cechy mieszkania zostang szczegblowo oméwione w nastepnym rozdziale.

L. Smith, K. Rosen, G. Fallis: Recent developments in economic models of housing markets. ,,Journal
of Economic Literature” 1988, March, s. 35-36.

2 DiPasquale i Wheaton nie skupiaja si¢ tylko na mieszkaniach, ale opisuja caty sektor nieruchomosci. Dia-
gram jest wigc rowniez przydatny w trakcie analizy rynkoéw lokali uzytkowych. Autorzy uzywaja pojec:
,rynek aktywow nieruchomosci” (market for real estate assets lub zamiennie the real estate capital mar-
ket) oraz ,,rynek uzytkowania nieruchomosci” (market for real estate use lub zamienie the property mar-
ket). Por. D. DiPasquale, W. Wheaton: Urban Economics and Real Estate Markets. Prentice Hall, Eng-
lewood Cliffs, New Jersey 1996, s. 6-10.
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Pole 2 Pole 1
Czynsz (zt)
p_R D (R, gospodarka) = S
i
Cena (z1) Zasoby (m?)
P=1(C) s-C
o
Pole 3 Budowa mieszkan (m?) Pole 4

Rys. 1. Rynek ustug mieszkaniowych i aktywow mieszkaniowych

Zrédto: D. DiPasquale, W. Wheaton: Urban Economics and Real Estate Markets. Prentice Hall,
Englewood Cliffs, New Jersey 1996, s. 8.

Na rynku uslug mieszkaniowych (pole 1) popyt pochodzi od gospodarstw
domowych, ktére rozdysponowujg swoje dochody pomigedzy wydatki na ustugi
mieszkaniowe oraz pozostate dobra, np. jedzenie, odziez. Wielko$¢ popytu na
ustugi mieszkaniowe zalezy od wysoko$ci dochodéw gospodarstw domowych
oraz wielko$ci kosztow ustug mieszkaniowych relatywnie do kosztow innych
dobr. Koszty ustug mieszkaniowych, czyli wydatki zwigzane z uzytkowaniem
mieszkania sg nazywane czynszem. W przypadku najemcow wysokos$¢ czynszu
jest okreslona w umowie najmu, natomiast dla wtascicieli bedacych réwnocze-
$nie uzytkownikami mieszkania czynsz mozna zdefiniowac jako koszty utrzy-
mania i uzytkowania mieszkania. Zadaniem rynku ustug mieszkaniowych jest
ksztattowanie czynszu na takim poziomie, aby popyt na ushugi mieszkaniowe
rownat si¢ podazy D = S. Czynsz jest ksztalttowany na rynku ustug mieszkanio-
wych (pole 1), natomiast podaz mieszkan pochodzi z rynku aktywow mieszka-
niowych (pola 2 i 3).
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Pole 2 reprezentuje pierwsza cze$¢ rynku aktywow mieszkaniowych.
W tym polu jest przedstawiony sposob ustalania ceny zasoboéw mieszkanio-
wych. Wysokos¢ ceny P =R/i zalezy od wielkosci czynszu (R) (informacja
z pola 1), ktory nalezy interpretowac jako dochod generowany przez zasoby
mieszkaniowe i od stopy kapitalizacji (i). Stopa kapitalizacji jest to oczekiwany
przez inwestorow zysk zwiazany z posiadaniem aktywow mieszkaniowych®,

Pole 3 symbolizuje t¢ cz¢$¢ rynku aktywdw mieszkaniowych, ktora gene-
ruje zasoby mieszkaniowe. Innymi stowy, mozna ten rynek nazwaé rynkiem
budowlanym. Nowych mieszkan przybedzie na poziomie C, na ktorym cena
zasobOw zrowna sie z kosztami odtworzenia: P = f(C). Linia f(C) reprezentuja-
ca koszty odtworzenia styka si¢ z osig reprezentujaca ceng w miejscu symboli-
zujacym minimalna cene za m? przy ktorej optaca sic budowaé nowe miesz-
kania.

Pole 4 opisuje proces konwersji rocznego przyrostu nowych nierucho-
mosci mieszkaniowych w dtugookresowy zasob. Zmiana (przyrost) stanu za-
sobu mieszkaniowego AS w danym okresie roéwna si¢ nowym zasobom minus
ubytki zwigzane z dekapitalizacjg najstarszych i najbardziej zuzytych mieszkan,
mierzonym stopa deprecjacji (depreciation/removal rate) & : AS = C-8S.

Przemieszczanie si¢ kolejno przez poszczegdlne pola wyjasnia sytuacje
na obydwu opisywanych rynkach. Zaczynajac od pewnego poziomu zasobdéw
mieszkaniowych, rynek ustug mieszkaniowych determinuje wysokos$¢ czynszu,
ktory nastepnie stanowi podstawe ksztaltowania si¢ ceny na rynku aktywow
mieszkaniowych. Cena z rynku aktywow mieszkaniowych jest impulsem dla
sektora budowlanego, dostarczajacego nowych zasobow, dzieki ktérym moga
by¢ $wiadczone ustugi mieszkaniowe.

Istnieje wiele czynnikéw mogacych wywieraé wptyw na obydwa rynki
mieszkaniowe. Rysunek 2 przedstawia sytuacje bedaca wynikiem wzrostu gos-
podarczego. Wzrost gospodarczy przejawiajacy si¢ zwigkszeniem dochodow
gospodarstw domowych ma odzwierciedlenie we wzroscie popytu na ushugi
mieszkaniowe. Przy danym poziomie zasobow mieszkaniowych powoduje to
wzrost czynszow. Wyzsze czynsze prowadza do wzrostu cen mieszkan (pole 2),
co z kolei generuje ozywienie na rynku budowlanym (pole 3). Efektem przy-
rostu zasobow jest wzrost mozliwosci $wiadczenia ustug mieszkaniowych
(pole 4). Nowa rownowage rynkows reprezentuje linia przerywana (rys. 2).

13 Stope kapitalizacji oblicza si¢ dzielac dochéd operacyjny netto, jaki generuje nieruchomo$é przez wydatek
inwestycyjny zwigzany z zakupem nieruchomosci. Przy wycenie nieruchomosci stope kapitalizacji uzysku-
je si¢ analizujac transakcje na wybranym lokalnym rynku nieruchomosci.
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Pole 2 Pole 1
Renta (zt)
D(R, gospodarka) =S
P NN .
| : :
Cena (z) E i Zasoby (m?)
P=fC) | |
: : s_C
o
Pole 3 Budowa mieszkan (m?) Pole 4

Rys. 2. Wzrost gospodarczy a popyt na ustugi mieszkaniowe

Zrodto: Tbid., s. 12.

Kolejnym przyktadem sg zmiany popytu na aktywa mieszkaniowe (rys. 3,
pole 2). Moga by¢ one wynikiem np. zmian w wysokosci stopy procentowe;j.
Jezeli stopa procentowa jest obnizana, to zyski z posiadania mieszkania wzras-
taja w stosunku do zyskow np. z obligacji skarbowych, co powoduje prze-
niesienie przez inwestoré6w kapitatu na rynek nieruchomosci mieszkaniowych.
Wzrost popytu na aktywa mieszkaniowe moze by¢ tez spowodowany spadkiem
ryzyka inwestowania w mieszkania w stosunku do inwestycji np. na gieldzie.
Wreszcie polityka podatkowa rzadu wpltywa na wzrost lub spadek zaintereso-
wania inwestowaniem w mieszkania. Wszystkie te zjawiska oddziatuja na
ksztattowanie si¢ stopy kapitalizacji determinujacej poziom zyskow z aktywow
mieszkaniowych. Przy danym poziomie czynszow i nizszej stopie kapitalizacji
wzrasta cena aktywow mieszkaniowych, co z kolei jest pozytywnym impulsem
dla sektora budowlanego, aby tworzy¢ nowe mieszkania. Zwickszajace si¢ za-
soby mieszkaniowe generuja wigksze mozliwosci, jezeli chodzi o ushugi miesz-
kaniowe, co doprowadza do spadku czynszow i uksztaltowania si¢ nowej row-
nowagi rynkowej (linia przerywana narys. 3).
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Pole 2 Pole 1
Renta (zt)

D(R, gospodarka) =S

Cena (z}) Zasoby (m?)
P=1f(C)
C
_________________________ S=—2
o
Pole 3 Budowa mieszkah (m?) Pole 4

Rys. 3. Stopa kapitalizacji a popyt na aktywa mieszkaniowe
Zrodio: Ibid., s. 14.

Ostatnig grupa zewnetrznych bodzcow majacych wpltyw na sytuacje na
obydwu rynkach mieszkaniowych sa elementy decydujace o kosztach budowy,
a tym samym wielkos$ci podazy nowych mieszkan (rys. 4, pole 3). Wzrost kosz-
tow budowy moze by¢ wynikiem wzrostu cen materiatow budowlanych oraz
gruntow, ktore inwestor zamierzajacy budowac nowe mieszkania musi najpierw
kupié, a takze wzrostu kosztow kredytow, za pomocg ktorych finansuje sie in-
westycje budowlane. Wzrost kosztow budowy sprawia, ze przy zaangazowaniu
tej samej kwoty pieniedzy powstanie mniejsza ilo§¢ mieszkan (pole 3), co ogra-
niczy poziom ustug mieszkaniowych powodujgc tym samym wzrost czynszow
(pole 1), a takze wzrost cen aktywow mieszkaniowych (pole 2). Linia przery-
wana symbolizuje w tym przypadku nowa rownowage rynkows.
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Pole 2 Pole 1
Renta (z})
\ D(R, gospodarka) =S
l | |
Cena (zt) E : Zasoby (m?)
P=f(C) AR A .
C
S=—
o
pole 3 Budowa mieszkan (m?) Pole 4

Rys. 4. Koszty budowy a podaz nowych mieszkan
Zrédto: Tbid., s. 17.

2. Specyficzne cechy mieszkania i ich wplyw

na funkcjonowanie rynku

Badacze zajmujacy si¢ gospodarka mieszkaniowa i analiza rynku miesz-
kaniowego zwykle rozpoczynaja swoje prace od stwierdzenia, ze mieszkanie to
specyficzne dobro (unique commodity). Najczesciej jest wymienianych pie¢
cech stanowiacych o wyjatkowosci mieszkania. Sg to:

1) heterogenicznosc,

2) brak mobilnoSci,
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3) trwalo$¢,

4) wysoka kapitatochtonnos¢,

5) wysokie ,.koszty przeprowadzki” (wysokie koszty zmiany)™.

Inne dobra takze majg niektdre z wyzej wymienionych cech, ale tylko
w przypadku mieszkan mozna zaobserwowac wszystkie te cechy jednoczes$nie.

Mieszkania sg najbardziej heterogeniczne spo$rod wszystkich dobr.
W zasadzie nie istniejg dwa identyczne mieszkania, gdyz kazde oferuje od-
mienng wigzke cech generujacych uzytecznos$¢. Nalezy wyrdzni¢ dwa podsta-
wowe typy atrybutdéw mieszkaniowych: elementy strukturalne (structural
components) i elementy otoczenia (environmental components)™. Drugi z wy-
zej wymienionych typow mozna nast¢pnie podzieli¢ na czynniki lokalizacji,
czynniki sgsiedztwa oraz gospodarke i polityke lokalna.

W sktad pierwszej grupy wchodzg fizyczne cechy mieszkan. Mieszkania
roznig si¢ ze wzgledu na powierzchnig, liczbe i rozmieszczenie pokoi, rodzaj
pomieszczen pomocniczych czy wyposazenie w instalacje: wodno-kanaliza-
cyjne, grzewcze, elektryczne. Ponadto rdznice mogg wynikaé¢ z odmiennych
technik, materiatow i konstruke;ji, jakich uzyto w trakcie budowy. Wazna cechg
roznicujacy jest rOwniez wiek mieszkania. Wszystkie powyzsze elementy okres-
la si¢ jako wewnetrzne komponenty mieszkania, gdyz mozna je zaobserwo-
wac¢ w obrebie lokalu. Elementy te sg kontrolowane przez wlasciciela badz
uzytkownika mieszkania.

W trakcie kupna mieszkania nie mniej wazne, o ile nie wazniejsze zna-
czenie odgrywa szeroko rozumiana lokalizacja'®. Mieszkanie jest bowiem na
state przypisane do konkretnego miejsca, czyli charakteryzuje si¢ niemobilnos-
cig (nalezy pamigtaé, ze ,,nieruchomos$¢” jest pojeciem przede wszystkim praw-
nym). Niemobilno$¢ oznacza, ze bliskos¢ elementéw otoczenia (sgsiedztwo),
jak 1 potozenie wzgledem innych obiektow (lokalizacja), a takze skutki prowa-
dzonej polityki na szczeblu lokalnym s3 integralna czgscia okreslonego miesz-
kania na rowni z wymienionymi cechami fizycznymi. Kupujgc mieszkanie
wilasciciel uzyskuje bowiem rownocze$nie mozliwo$é korzystania z:

1 A. O’Sullivan oprécz pigciu wspomnianych cech dodaje jeszcze jedng zwiazang z dyskryminacja i segrega-
cja rasowa na rynku mieszkaniowym. Wplyw tego czynnika w Stanach Zjednoczonych jest znaczacy, co
ma odzwierciedlenie w wielu badaniach naukowych. Problem segregacji rasowej na rynku mieszkaniowym
zostat szczegdtowo przedstawiony w II rozdziale niniejszej publikacji. (Por. A. O’Sullivan: Urban Eco-
nomics. McGraw-Hill Higher Education, International Edition 2000, s. 367). E. Kucharska-Stasiak wyroz-
nia trzy grupy specyficznych cechy nieruchomos$ci (nie tylko mieszkan): fizyczne (ztozono$¢, statosé
w migjscu, trwato$¢, roznorodno$é, niepodzielno$c), ekonomiczne (deficytowosé, lokalizacja, wspol-
zaleznos¢, duza kapitatochtonno$¢, mata ptynno$c), instytucjonalno-prawne (ztozono$¢ i wielos¢ regulacji
prawnych, istnienie wyspecjalizowanych instytucji regulujacych funkcjonowanie rynku). Por. E. Ku-
charska-Stasiak: Op. cit., s. 16-24.

5 A.C. Goodman: Topics in Empirical Urban Housing Research. W: R. Muth, A.C. Goodman: Op. cit., s. 57.

18 Wsréd posrednikéw w obrocie nieruchomosciami znane jest powiedzenie, ze na ceng mieszkania wywieraja
wplyw zasadniczo trzy czynniki: lokalizacja, lokalizacja i lokalizacja.
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— lokalizacji, rozumianej jako dostgpno$¢ do pozadanych miejsc (pracy,
obiektoéw handlowo-ustugowych, weztéw komunikacyjnych itp.),

— sasiedztwa, czyli cech najblizszego otoczenia mieszkania przejawiajacych
si¢ sposobem zachowania okolicznych mieszkancow, warunkami uzytko-
wania sgsiednich nieruchomosci oraz stanem $rodowiska,

— efektow polityki lokalnej, a w szczegdlnosci z uslug publicznych ofero-
wanych przez wiladze lokalne w postaci szkot, policji, strazy pozarne;j,
ochrony zdrowia itp.

Istniejg znaczace rdznice pomigdzy dwoma elementami skladowymi
mieszkania. Na korzystanie z wewnetrznych komponentéw mieszkania (cech
fizycznych) wilasciciele majg wylacznosé, gdyz gwarantuje im to prawo wias-
nosci (w przypadku uzytkownikéw umowa najmu). To samo prawo wilasnosci
umozliwia im swobodne dysponowanie mieszkaniem oraz mozliwos$¢ przysto-
sowania go do wlasnych celow poprzez np. jego rozbudowe, przebudowe, re-
monty i modernizacj¢, a takze w ostateczno$ci zmiane¢ funkcji, np. z mieszka-
niowej na komercyjng. Druga grupa elementdéw — czynniki otoczenia sg zZew-
netrznymi komponentami mieszkania, ktore mozna zaobserwowaé poza ob-
r¢bem lokalu mieszkaniowego. W przeciwienstwie do cech fizycznych na kon-
sumpcje¢ elementdéw otoczenia uzytkownicy mieszkania nie majg wylacznosci.
Ponadto wiasciciel lub uzytkownik nie zawsze ma ochote na konsumowanie
elementow otoczenia. Dzieje si¢ tak w przypadku, gdy otoczenie generuje nie-
pozadane efekty, np. hatas, zanieczyszczenie powietrza, korki uliczne, wysoki
wskaznik przestepczosci w okolicy. Z konsumpcji tych ,,watpliwej” jakosci
czynnikéw wiasciciel mieszkania nie moze zrezygnowac, gdyz to co dzieje si¢
w otoczeniu pozostaje zwykle poza jego bezposrednim wptywem i kontrola.
Rozwigzaniem problemu jest proba ograniczania ujemnego wplywu otoczenia,
np. poprzez montaz dzwigkoszczelnych okien lub niewychodzenie po zmroku
na ulicg, jednak wyeliminowanie tych negatywnych efektéw jest przez po-
jedynczego wiasciciela niemozliwe.

Jak juz wcze$niej wspomniano, nie istnieja dwa identyczne mieszkania,
gdyz nie mogg by¢ ulokowane w tym samym miejscu. Zawsze cho¢by w mini-
malnym stopniu rdznig si¢ ze wzgledu na lokalizacj¢, np. dwa mieszkania znaj-
dujace si¢ w tym samym czteropigtrowym bloku majgce identyczne parametry
techniczne (powierzchnia, ilo$¢ 1 uktad pokoi, wyposazenie) moga si¢ r6znic
tym, ze jedno jest ulokowane na parterze, przez co wzrasta niebezpieczenstwo
wlamania, ma okna wychodzace na poinoc oraz potudnie, co przyczynia si¢ do
niskiego poziomu nastonecznienia i jest mieszkaniem zewnetrznym generuja-
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cym wigksze koszty ogrzania mieszkania, a drugie znajduje si¢ na trzecim pig-
trze, ma okna wychodzace na wschod oraz zachod i1 jest mieszkaniem we-
wnetrznym, co oznacza, ze W poroOwnaniu z pierwszym lokalem uzytkownik
moze liczy¢ na mniejsze koszty ogrzewania w sezonie zimowym i mniejsze
prawdopodobienstwo, ze ztodziej wejdzie przez okno.

Dwie powigzane ze sobg specyficzne cechy mieszkania: heterogenicz-
nos¢ i niemobilno$¢ wywieraja duzy wptyw na funkcjonowanie rynku mieszka-
niowego. Po pierwsze, ze wzgledu na r6znorodnos¢ mieszkan nie istnieje jeden
rynek mieszkaniowy, na ktérym mozna zaobserwowac ceny za jednostke jedno-
rodnego produktu. Zamiast tego mamy do czynienia z wieloma subrynkami
mieszkaniowymi. Mieszkania oferowane na poszczeg6lnych subrynkach sg
wzgledem siebie w mniejszym lub wigkszym stopniu substytutami. Po drugie,
ze wzgledu na niemobilno$¢, zasigg przestrzenny rynkow mieszkaniowych jest
zwykle ograniczony do jednego miasta czy nawet dzielnicy. W zwigzku z tym
istnieje wiele lokalnych rynkéw mieszkaniowych.

Kolejng cechg wyrdzniajaca nieruchomosci, w tym mieszkania jest duza
trwalo$é. Nieruchomosci gruntowe nalezy uzna¢ za wieczne, natomiast nie-
ruchomos$ci w postaci budynkéw oraz lokali w tych budynkach zuzywajg si¢
bardzo powoli. ,,Dlugowieczno$¢ nieruchomosci” oznacza, ze podaz na rynku
mieszkaniowym w wigkszo$ci stanowig lokale, ktore byly juz wcze$niej za-
mieszkate. Innymi slowy, dominujg transakcje na wtéornym rynku mieszka-
niowym (z reguty w danym roku podaz nowych mieszkan w Polsce stanowi
2-3% catlej oferty mieszkaniowej). Duza trwalo$¢ mieszkan ,,w zderzeniu” ze
zmieniajacymi si¢ preferencjami i potrzebami uzytkownikdéw oznacza koniecz-
no$¢ modyfikowania istniejagcych mieszkan w celu dopasowania oferty do
zmieniajacych si¢ warunkéw rynkowych. Wiasciciele dokonuja zmian w ce-
chach strukturalnych mieszania (uktad, powierzchnia, wyp0sazenie oraz funkcja
np. z mieszkaniowej na uzytkowa). Ze wzgledu na trwalo$¢, jak réwniez, omo-
wiong ponizej, kolejng cechg, jaka jest wysoka kapitatochtonnosé¢, w krotkim
okresie podaz na rynku mieszkaniowym jest nieelastyczna, to znaczy sltabo
reaguje na zmiany cen.

Istotny dla funkcjonowania rynku mieszkaniowego jest fakt, ze mieszka-
nia sag wysoce kapitalochlonne. Posiadanie wlasnego mieszkania wiaze sig¢
z poniesieniem wysokich nakladéow zaréwno na etapie kupna lub budowy, jak
1 w pozniejszym okresie zwigzanym z uzytkowaniem mieszkania (oplaty za
wode, centralne ogrzewanie, wywoz nieczystosci, podatek od nieruchomosci
itp.) i utrzymaniem jego stanu technicznego (remonty i modernizacje). Wysokie
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koszty zwigzane z kupnem i utrzymaniem mieszkania sprawiaja, ze nie wszyst-
kie gospodarstwa domowe sta¢ na to, aby by¢ wiascicielami zajmowanych
przez siebie lokali. Ponadto, jesli charakteryzuje nas duza mobilno$¢, czyli
czesto zmieniamy prac¢ i miejsce zamieszkania, to w takim przypadku ze
wzgledu na wysokie koszty transkacji zwykle lepiej wynaja¢ anizeli kupi¢
mieszkanie. Rynek mieszkaniowy jest wigc podzielony wedtug kryterium praw
przystugujacych do mieszkania na dwa podstawowe segmenty: rynek lokat

(kupna-sprzedazy) i rynek najmu. Nazwa pierwszego z wymienionych rynkow

sugeruje, ze zakup mieszkania jest traktowany jako lokata kapitatu i jedna

z wazniejszych form inwestowania oszczednos$ci gospodarstw domowych.

Konsekwencja wysokiej kapitatochtonnosci na etapie budowy i kupna
mieszkania jest czesto konieczno$¢ korzystania z zewngtrznych Zrodet finanso-
wania, glownie w formie kredytu bankowego. Tym samym popyt (gospodar-
stwa domowe) i podaz (sektor budowlany) na rynku mieszkaniowym mogg sie
zmienia¢ ze wzgledu na poziom stopy procentowej. Im wyzsze koszty kredytow
mieszkaniowych, tym mniejszy popyt na rynku ze wzgledu na ograniczone
mozliwosci finansowe gospodarstw domowych. Sytuacja na rynku mieszka-
niowym jest tym samym uzalezniona od tego, co dzieje sie na rynkach kapita-
lowym i finansowym. Nie bez znaczenia jest tez wptyw polityki mieszkaniowej
prowadzonej przez panstwo i wladze lokalne. Jej gtéwnym celem jest tworzenie
warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspélnoty samorzgdowej"’.

Istniejg trzy rodzaje dziatan w ramach ogodlnej polityki mieszkaniowej:

— Polityka podazowa (supply-side policy), polegajaca na bezposrednim
zwigkszaniu podazy poprzez budowe mieszkan socjalnych przeznaczonych
dla ludzi o niskich dochodach.

— Polityka popytowa (demand-side policy), polegajaca na bezposrednim
dotowaniu poprzez system dodatkéw mieszkaniowych, gospodarstw do-
mowych, ktorych nie sta¢ na ponoszenie wszystkich wydatkéw zwigzanych
z uzytkowaniem mieszkania.

— Kontrola czynszéw (rent control), ktorej pierwotnym zamiarem jest ochro-
na lokatorow przed nadmierng, z ich punktu widzenia, podwyzka czyn-

szowe,

Y Art. 4 ust. 1 ustawy z 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego.

18 Szczegotowa charakterystyka poszczegolnych rodzajow polityki jest oméwiona przez A. O’Sullivana:
Op. cit., s. 409-446.
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Czescig polityki mieszkaniowej jest rowniez polityka podatkowa. Moz-
liwo$¢ odpisow podatkowych w postaci ulg: budowlanej, remontowej czy ,,0d-
setkowej” zwigzanej z kosztami kredytu mieszkaniowego wpltywa na wzrost
popytu na rynku mieszkaniowym. Warto zauwazy¢, ze tego rodzaju dziatania
nie sa skierowane do ludzi o niskich dochodach, lecz do tych, ktorych sta¢ na
rozpoczecie budowy badz kupno nowego mieszkania. Taka polityka ma by¢
impulsem do rozwoju pierwotnego rynku mieszkaniowego™.

Ostatnig specyficzng cecha mieszkan, ktdrg nalezalby w tym miejscu
wymieni¢ jest wysoki koszt zmiany modelu konsumpcji ustug mieszkanio-
wych, okreslany réwniez kosztem przeprowadzki. Wysokie koszty zmiany wy-
nikajg ze wszystkich poprzednich specyficznych cech mieszkania. Rozno-
rodnos$¢ i1 przestrzenna niemobilnos¢ mieszkan komplikujg znacznie ,,porusza-
nie si¢ na rynku”. Rynek jest niejednorodny i wymaga zdobycia wielu informa-
cji przez potencjalnego klienta. ROwnocze$nie mozna zaobserwowaé duzg asy-
metri¢ informacyjng na niekorzy$¢ kupujacego. Tym samym musi on ponie$é
duzy wysitek poswigcajac czas i pienigdze, jezeli chce kupi¢ nieruchomos¢
doktadnie spelniajaca jego wymagania. Pierwszym czynnikiem generujgcym
wysokie koszty przeprowadzki sg wysokie koszty transakcji. J. Quigley wy-
roznia koszty:

— poszukiwan,

— administracyjne i prawne,
— dostosowania,

—  finansowe,

— niepewnosci/ryzyka®.

Drugim elementem determinujagcym wysokie koszty zmiany konsumpcji
ustug mieszkaniowych moze by¢ niewielka mobilno$¢ gospodarstw domowych
(jak si¢ okazuje nie tylko mieszkania sg niemobilne). Gospodarstwa domowe
czesto toleruja pewien poziom niedostatku ustug mieszkaniowych, gdyz sa
przywigzane do miejsca, w ktorym zyja od lat. Przeprowadzka wigzalaby si¢
zapewne ze zmiang sasiadow i1 znajomych. Réwniez dzieci musiatby zmieni¢
szkote. Te czynniki moga nie sprzyja¢ podejmowaniu decyzji o zmianie miejsca
zamieszkania. Glownym bodzcem, ktory sktonitby poszczegoélne rodziny do
rozwazenia decyzji o przeprowadzce do lepszego mieszkania bytby prawdopo-
dobnie jedynie znaczny wzrost dochodéw.

19 Zagadnienie wspierania budownictwa mieszkaniowego poprzez posrednia pomoc ludziom zamoznym jest
omaowione w rozdziale prezentujacym model filtracji na rynku mieszkaniowym.

2 J. Quigley: Transaction Costs and Housing Markets. W: Housing Economics and Public Policy.
Red. T. O’Sullivan, K. Gibb. Blackwell Science, Oxford 2003.
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3. Analiza i miejski charakter

rynku mieszkaniowego

W naukach ekonomicznych mamy do czynienia z dwoma podejSciami.
Pierwsze to analiza mikroekonomiczna szczegbtowo badajaca indywidualne
decyzje dotyczace pojedynczych towarow. Dla uproszczenia pomija ona rézne
wspotzaleznosci wystepujace w gospodarce. Drugie podejscie to analiza makro-
ekonomiczna ktadgca nacisk na wzajemne zwigzki zachodzace w gospodarce
jako catosci®.

W przypadku rynku mieszkaniowego gtowng rol¢ w rozrdznieniu po-
miedzy podejsciami mikro- i makroekonomicznym odgrywa lokalizacja. To ona
decyduje o unikatowosci kazdej nieruchomos$ci mieszkaniowej i sprawia, ze
rynek mieszkaniowy nalezy uzna¢ za najbardziej zdywersyfikowany pod wzgle-
dem oferty sposréd wszystkich istniejgcych rynkéw. Czynniki lokalizacyjne
majg znaczacy wplyw na sposob uzytkowania i warto$¢ poszczegoélnych nie-
ruchomo$ci mieszkaniowych. Badanie tego wplywu ma charakter analizy
mikroekonomicznej.

W przeciwienstwie do podej$cia mikroekonomicznego w analizie ma-
kroekonomicznej abstrahuje si¢ od lokalizacji skupiajac si¢ na czynnikach
aprzestrzennych wywierajacych wptyw na wszystkie mieszkania, bez wzgledu
na polozenie. Za przyktad podejscia makroekonomicznego moze postuzy¢ ,.dia-
gram czterech pdl” przedstawiony na rys. 1-4. Ukazuje on wplyw wzrostu gos-
podarczego, stopy procentowej, polityki podatkowej panstwa czy zmiany cen
materiatow budowlanych na funkcjonowanie catego rynku mieszkaniowego bez
uwzgledniania specyficznych cech mieszkan wynikajacych z lokalizacji.

Analizujac ksztaltowanie si¢ cen na poszczegdlne nieruchomos$ci miesz-
kaniowe mozna zaobserwowa¢ nastepujace prawidtowosci zachodzace na zdy-
wersyfikowanych rynkach mieszkaniowych:

1. Indywidualne ceny mieszkan réznig si¢ w zwigzku z odmiennymi fizycz-
nymi i lokalizacyjnymi atrybutami lokali. Wycena poszczegdlnych elemen-
tow mieszkania przez potencjalnych uzytkownikéw determinuje jego cal-
kowitg wartosc.

21 D. Begg, S. Fischer, R. Dornbusch: Ekonomia. Tom I. PWE, Warszawa 1995, s. 46-47.
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2. W wyniku oddzialywania czynnikoéw makroekonomicznych ceny wszyst-
kich mieszkan na zagregowanym rynku wzrastaja badz spadaja, natomiast
relacje pomiedzy cenami poszczegdlnych mieszkan pozostaja stabilne®.

Relacje cen poszczegélnych mieszkan moga ulega¢ zmianom w dwoch
przypadkach. Po pierwsze, gdy w ocenie konsumentow zmieni si¢ warto$¢ po-
szczego6lnych cech fizycznych badz elementéw otoczenia. Po drugie, gdy atry-
buty fizyczne badz lokalizacyjne ulegng zmianom. Przyktadem pierwszej sy-
tuacji mogg by¢ zmiany demograficzne na konkretnym obszarze, np. wzrost
liczby starszych osob bedzie powodowat, ze konsumenci — w przewazajacej
czgsci emeryci — beda cenié najbardziej spokoj i cisze w otoczeniu oraz blisko$¢
instytucji $wiadczacych ushugi dla starszych ludzi (np. przychodnie lekarskie).
Wzroénie tez zainteresowanie mieszkaniami o mniejszej powierzchni, gdyz
wiele starszych 0sob zyje samotnie. Druga sytuacja ma miejsce wtedy, gdy
zmianie ulegajg poszczegdlne atrybuty mieszkan. Cechy fizyczne zmieniajg si¢
pod wptywem dziatan wiascicieli, ktorzy moga zmienia¢ standard mieszkan
poprzez remonty, modernizacje, przebudowy czy dobudowy poszczegdlnych
elementow. Cechy lokalizacji zmieniajg si¢ niezaleznie od nas, pod wptywem
dziatan innych, sgsiednich uzytkownikdéw i mogg znacznie wpltywaé na zmiang
warto$ci naszej nieruchomosci.

W niniejszej ksigzce uwage poswiecono gtownie analizie mikroekono-
micznej, w szczegdlnosci wptywowi, jaki na warto$¢ poszczegdlnych mieszkan
wywieraja efekty sasiedztwa. Podstawowym celem analizy mikroekonomicznej
jest zatem odpowiedz na pytanie: jak ksztattujg si¢ ceny mieszkan ze wzgledu
na rézng lokalizacje? Analiza mikroekonomiczna daje rowniez wiele innych
wskazowek. Sugeruje np. sposob zagospodarowania poszczegdlnych terenow.
Pozwala tym samym zrozumie¢ zmiany zachodzace w strukturze przestrzenne;.

Waznym zatozeniem determinujacym strukture niniejszej publikacji jest
stwierdzenie, ze rynek mieszkaniowy ma miejska nature®. Wynika to z kilku
faktow.

Po pierwsze, mieszkanie jest zwykle utozsamiane z lokalem w budynku
wielorodzinnym, a rzadziej z wolnostojacym domem jednorodzinnym. Ten
pierwszy typ dominuje w krajobrazie miejskim, gdyz wartos¢ dzialek budowla-
nych na terenach zurbanizowanych jest zwykle wyzsza anizeli na obszarach
wiejskich. Wymusza to bardziej intensywna zabudoweg w miastach.

22D, DiPasquale, W.C. Wheaton: Op. cit., s. 26.
% A.C. Goodman: Op. cit., s. 50.
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Po drugie, mozna zauwazy¢ istotne zroznicowanie struktury wlasnosci
mieszkan w przekroju miasto-wies, co obrazuje tab. 1. Na wsi dominujg miesz-
kania bgdace wiasnoscig osdb fizycznych. Udzial tych zasobow wykazuje
wzrost, co jest konsekwencjg wzmozonego tempa rozwoju budownictwa jedno-
rodzinnego 1 prywatyzacji zasobow bytych PGR-6w. W miastach struktura
wlasnosciowa jest bardziej zroznicowana. Najbardziej istotne jest to, ze wigk-
szos$¢ gospodarstw domowych nie jest wlascicielem zajmowanych przez siebie
mieszkan. W polskich miastach dominuje wtasno$¢ spotdzielcza. Nalezy jednak
zaznaczy¢, ze w stosunku do 1988 r. nastapit 5,5-krotny przyrost mieszkan
o statusie wlasnosciowym, ktore moga by¢ przedmiotem obrotu na rynku
mieszkaniowym. Stosunkowo wiele mieszkan pozostaje we wiladaniu gmin,
mimo tendencji do wyodrebniania wlasnosci lokali na rzecz dotychczasowych
najemcow. W konsekwencji w miastach wazne znaczenie ma rynek najmu lo-
kali mieszkalnych. Ten typ rynku na obszarach wiejskich ma znikome zna-
czenie.

Tabela 1

Mieszkania zamieszkane wedlug rodzaju podmiotow bedacych ich wiascicielami
w 2002 r. (w %)

Wyszczegblnienie Ogotem Miasto Wies
Osoby fizyczne 55,2 37,5 92,4
Spoétdzielnie mieszkaniowe 28,6 417 1,4
Gminy 11,5 15,8 2,6
Skarb Panstwa 1,7 1,8 1,6
Zaktady pracy 2,2 2,5 1,6
;’ggzzzz)r/lset;\(/)o Budownictwa 0.3 0.4 0.0
Pozostate 0,3 0,4 0,3

Zrodto: Mieszkania 2002. GUS, Warszawa 2003, s. 29.

Po trzecie, istotna roznica pomi¢dzy miastem a wsig wynika z faktu, ze
ludno$¢ w miastach w duzej mierze stanowig pracownicy najemni wykonujacy
swoje zajecia poza miejscem zamieszkania. Waznego znaczenia nabiera tym
samym lokalizacja terené6w mieszkaniowych wzgledem miejsc pracy.
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Po czwarte, na terenach zurbanizowanych znaczacg role odgrywaja ele-
menty sasiedztwa oraz lokalizacja. Ze wzgledu na wigksze zageszczenie lud-
no$ci oraz intensywna zabudowe, efekty sasiedztwa sa w miastach bardziej
odczuwalne 1 majg wigkszy wptyw na warto$¢ nieruchomosci.

Ze wzgledu na ztozonos$¢ cech, jakie charakteryzujg mieszkanie istnieje
trudnos¢ w opisaniu zasad funkcjonowania miejskiego rynku mieszkaniowego
w postaci jednego teoretycznego modelu. Zamiast tego w uzyciu jest kilka po-
dejs¢, w ktorych kiadzie si¢ nacisk na poszczegdlne atrybuty mieszkaniowe.
Wyrodznia si¢ nastepujace modele miejskiego rynku mieszkaniowego:

— Model monocentryczny, ukazujacy decyzje lokalizacyjne gospodarstw
domowych wedtug kryterium kosztow dojazdu do pracy (commuting costs)
oraz cen mieszkan.

— Model ,,ukrytych” cen atrybutow mieszkaniowych, w ktorym akcentuje
si¢ r6znorodnos¢ mieszkan jako cechg determinujaca istnienie wielu sub-
rynkéw mieszkaniowych, a ceny rynkowe mieszkan sg sumg ,,ukrytych”
(implicit prices) cen poszczegdlnych atrybutéw mieszkaniowych.

— Model filtracji na rynku mieszkaniowym, uwzglgdniajacy istnienie cyklu
zycia nieruchomos$ci mieszkaniowych, kiedy wraz z uptywem czasu zmie-
niajg si¢ atrybuty mieszkaniowe, a mieszkania przechodza (filtrujg) na co-
raz nizsze szczeble w hierarchii rynku mieszkaniowego, co prowadzi do
zmiany uzytkownikow mieszkan.

—  Model wyboréw dyskretnych na rynkach mieszkaniowych, wyjasniajacy
podejmowanie wyboru sposrod kilku wykluczajacych si¢ opcji, np. miesz-
kanie w mies$cie lub na wsi.

W dalszej czeSci pracy zaprezentowano poszczegédlne modele z uwz-
glednieniem ich podstawowych zalet, a takze tych elementow, ktore sg przed-
miotem najwigkszej krytyki.

4. Model miasta monocentrycznego

Podstawowym celem modelu monocentrycznego jest wyjasnienie zasad
ksztatltowania si¢ rOwnowagi przestrzennej na miejskich rynkach nieruchomosci
(rynek ziemi, rynek mieszkaniowy, rynek lokali uzytkowych). Roéwnowage
przestrzenng (spatial equilibrium) na rynku mieszkaniowym nalezy rozumie¢
jako stan, w ktérym nie istnieja przestanki do zmiany lokalizacji przez gospo-
darstwa domowe, gdyz mimo odmiennych lokalizacji uzyskuja one ten sam
poziom uzyteczno$ci. Taka sytuacja jest mozliwa w wyniku przestrzennego
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zrdéznicowania cen nieruchomos$ci. W przypadku modelu monocentrycznego

jedynym kryterium, ktorym posluguja si¢ gospodarstwa domowe dokonujac

wyboru lokalizacji miejsca zamieszkania jest dostepno$¢ do miejsca pracy

i zwigzane z tym Koszty dojazdu (commuting cost).

Model miasta monocentrycznego jest najpopularniejszym opisem struktu-
ry przestrzennej miasta. Wywodzi si¢ z teorii lokalizacji dziatalno$ci rolnicze;j,
ktorej tworca byt Johann von Thiinen?®. Do warunkéw miejskich teorie mono-
centryczng zaadaptowal William Alonso®. Model miasta monocentrycznego
byt pdzniej wielokrotnie modyfikowany, w zwiagzku z czym istnieje ogromny
zasob pozycji literaturowych na ten temat®.

Model monocentryczny w najprostszej formie jest oparty na nastepujg-
cych zalozeniach:

1. W miescie istnieje jedno centrum skupiajace wszystkie miejsca pracy.
W literaturze amerykanskiej takie miejsce jest nazywane CBD (Central
Business Disitrict), czyli Centralna Dzielnica Biznesu.

2. Gospodarstwa domowe sa identyczne zarowno pod wzgledem uzyskiwa-
nych dochodow, jak i preferencji w stosunku do konsumpcji ustug miesz-
kaniowych.

3. Jeden czlonek kazdego gospodarstwa domowego dojezdza do pracy w cen-
trum miasta.

4. Mieszkania sg identyczne zardwno pod wzgledem oferowanego standardu,
jak i elementéw sgsiedztwa. Tym samym jedynym kryterium lokalizacyj-
nym jest odleglos$¢ mieszkania od miejsca pracy w centrum miasta.

5. Podréze niezwigzane z dojazdem do pracy sg pominigte.

6. Miasto ma stalg liczbe ludnosci, co oznacza, ze jest miastem zamknietym
(closed city).

7. Mieszkanie jest zajmowane przez gospodarstwo domowe, ktore zaoferuje
najwyzsza cen¢ (to zalozenie jest kluczowe dla osiagniecia rownowagi
przestrzennej).

Wprowadzmy pojecie funkcji ceny mieszkania (housing-price function)
wyznaczajace] kwote, jaka poszczegolne gospodarstwa domowe sa w stanie
zaplacié za m® mieszkania w zaleznosci od odleglosci od centrum miasta®

(rys. 5).

2 J.H. Von Thunen: Der isolierte Staat in Beziehung auf Landwirtschaft und Nationalokonomie. Hamburg
1826.

% W. Alonso: Location and Land Use. Harvard University Press, Cambridge, MA, 1964.

% Szerzej na temat rozmieszczenia ludnoéci w miescie monocentrycznym zob. H. Zoller: Przestrzer rezyden-
cjalna a cena mieszkania. W: Ekonomiczna analiza przestrzenna. Red. C. Ponsard. AE, Poznan 1992,
S. 49-76.

2T A. O’Sullivan: Op. cit., s. 216.
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Gospodarstwa domowe bede uzyskiwac ten sam poziom uzytecznosci,
gdy wzrost wydatkow mieszkaniowych rowny AP (zmiana ceny) razy H (po-
wierzchnia mieszkania w m?) bedzie rekompensowany spadkiem kosztow do-
jazdu do pracy t (koszty dojazdu za km):

t=—AP xH

Jezeli np. przyjmiemy, ze koszty dojazdu do pracy wynosza t = 10 zt/km,
a mieszkania majg powierzchni¢ H = 100m® to réwnowaga przestrzenna jest
osiagana, gdy ceny wzrastaja o 1 zZkm® przy kazdym kilometrze blizej centrum
miasta. Funkcja ceny mieszkania jest w tym przypadku funkcja liniowa, gdyz
wszystkie gospodarstwa domowe zajmuja mieszkania o identycznej powierzch-
ni bez wzgledu na ceng. W rzeczywistosci poziom konsumpcji zalezy od ceny.
W zwigzku z tym elastyczne gospodarstwa domowe staraja si¢ obniza¢ ilo$¢
zajmowanej powierzchni mieszkania wraz ze wzrostem cen. W konkurencji na
rynkach mieszkaniowych potozonych coraz blizej centrum miasta pozwala to
elastycznym gospodarstwom domowym zaplaci¢ wigcej za kazdy metr po-
wierzchni mieszkania i tym samym ,,przebi¢” oferty tych gospodarstw, ktore —
— tak jak w przypadku liniowej funkcji ceny mieszkania — pozostaja przy
100 m® powierzchni mieszkania bez wzgledu na odleglo$é¢ od centrum miasta.
W takiej sytuacji funkcja ceny mieszkania elastycznych gospodarstw domo-
wych bedzie miata wypukly ksztatt.

Cena Liniowa funkcja ceny mieszkania
zt/m’

Wypukta funkcja ceny mieszkania

Odlegtos¢ od centrum miasta (km)

Rys. 5. Funkcja ceny mieszkania

Zrédto: A. O’Sullivan: Urban Economics. McGraw-Hill Higher Education, International Edition
2000, s. 216.
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Zaleta modelu monocentrycznego jest prostota. Wyjasnia on zasady
ksztaltowania si¢ rownowagi przestrzennej na rynku mieszkaniowym postugu-
jac si¢ jedynie dwoma kryteriami: dostgpnoscia do miejsca pracy oraz po-
wierzchnig mieszkania. Mozna mie¢ jednak zastrzezenia, jesli chodzi o realnosé¢
wiekszo$ci zatozen modelu miasta monocentrycznego.

Po pierwsze, wyznaczanie atrakcyjnosci mieszkania tylko ze wzgledu na
wielko$¢ powierzchni i dostgpno$¢ do centrum miasta przeczy podanej wcze-
$niej definicji mieszkania jako zbioru wielu komponentéw generujacych uzy-
tecznose.

Po drugie, model nie uwzglednia duzej trwatosci zasobow mieszkanio-
wych. W miescie monocentrycznym, w kazdym okresie nowa konfiguracja
przestrzenna powstaje bez uwzglgdnienia poprzedniej sytuacji. Przypomina to
sytuacj¢ polegajacg na zabawie klockami. Dziecko niezadowolone badz znu-
dzone dang budowlg moze ja w mgnieniu oka rozebra¢ i wybudowac co$§ nowe-
go. W rzeczywistosci jest to niemozliwe. Budowa lub przebudowa obiektow
jest droga i czasochtonna, przez co elastycznos¢ podazy jest bardzo niska, co
Znacznie utrudnia uzyskanie rOwnowagi przestrzennej na rynku.

Po trzecie, istnieja powazne watpliwosci co do shuszno$ci zatozenia mo-
wigcego o pomijaniu podrozy innych a nizeli dojazdy do pracy. W zasadzie
zatozenie to mozna obroni¢ jedynie w sytuacji, gdy miejsca podrozy sa roztozo-
ne rownomiernie w przestrzeni miasta, a czestotliwos¢ przejazdow jest jedna-
kowa. Wtedy poszczeg6lne koszty transportu rekompensuja si¢ nawzajem. Jeze-
li natomiast miejsca wyjazdow inne niz dojazdy do pracy sg skoncentrowane,
np. w centrum miasta, to wtedy gospodarstwa domowe lokujac si¢ blisko cen-
trum oszczedzajg nie tylko na dojazdach do pracy. W takiej sytuacji funkcja
ceny mieszkania bgdzie bardziej stroma (ceny begda szybko rosty wraz ze zbli-
zaniem si¢ do centrum). Podobne skutki wywotuje sytuacja, w ktorej nie jed-
na— jak to jest pierwotnie w modelu — a dwie osoby dojezdzaja do pracy
w centrum. Wtedy funkcja ceny mieszkaniowej jest rowniez bardziej stroma,
a ceny rosng szybciej wraz ze zblizaniem si¢ do centrum miasta, co jest spowo-
dowane podwojnymi oszczednosciami.

Po czwarte, gospodarstwa domowe w miescie nie sg zwykle jednorodne
pod wzgledem potrzeb mieszkaniowych, jak rowniez mozliwos$ci ich zaspoka-
jania. Ludzie prowadzacy jednoosobowe gospodarstwa domowe maja inne po-
trzeby niz np. matzenstwo z dwojka dzieci.
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Po pigte, zalozenie bedace fundamentem modelu, méwigce o mono-
centrycznym charakterze miasta jest dyskusyjne, gdyz wiele miast przybiera
obecnie form¢ miast policentrycznych, czyli osrodkow z kilkoma wyspecjali-
zowanymi subcentrami?.

Mimo wymienionych wad model jest podstawg odrebnej dziedziny eko-
nomii, jakg jest gospodarka miejska (urban economics). Model miasta mono-
centrycznego jest szczegdlnie popularny wsrdd badaczy amerykanskich, gdyz
dobrze wyjasnia funkcjonowanie miast pdinocnoamerykanskich z wyraznie
zarysowanymi w przestrzeni miast centralnymi dzielnicami biznesu®, natomiast
miasta europejskie, o wiele starsze, majace czesto Srodmiescia powstate w cza-
sach $redniowiecznych sa mieszanka stylow zabudowy i funkcji (mieszkanio-
wa, handlowa, przemystowa). W miastach europejskich dominuje transport
zbiorowy, a w amerykanskich indywidualny transport samochodowy. W zwigz-
ku z istniejgcymi réznicami miasta europejskie o wiele rzadziej przybierajg
struktur¢ monocentryczng z klasyczng dzielnicg biznesu.

5. Model ,,ukrytych” cen atrybutow

mieszkaniowych

W modelu monocentrycznym jedynym czynnikiem wptywajacym na ce-
n¢ mieszkania jest koszt dojazdu do pracy. Obowigzuje tez zalozenie jedno-
rodnos$ci mieszkan pod wzglgdem cech strukturalnych i elementow sasiedztwa.
W rzeczywistosci jednak mieszkania r6znig si¢ bardzo migdzy soba, co ma od-
zwierciedlenie w istnieniu wielu subrynkéw mieszkaniowych. Potencjalni
klienci dokonujag wyboréw na podstawie oceny wielu atrybutow sktadajacych
si¢ na dobro, jakim jest mieszkanie i tylko jednym z nich moze by¢ koszt dojaz-
du do pracy.

Mieszkanie nie jest dobrem standardowym, dla ktérego mozna ustali¢ ce-
ne jednostkowa. Jak zauwazaja D. DiPasquale i W.C. Wheaton: Nalezy mieé
Swiadomos¢ roznicy, jaka istnieje pomiedzy wydatkami zwigzanymi z zakupem

%0 przyczynach i skutkach powstawania miast policentrycznych zob. w A. Polko: Przemiany struktury
przestrzennej miasta jako efekt procesu suburbanizacji. W: Konkurencyjnosé¢ miast i regionéw a przedsie-
biorczosé¢ i przemiany strukturalne. Red. A. Klasik. AE, Katowice 2001, s. 231-249.

% poprawnosci modelu w pewien sposéb dowodzg ,,przekroje” wysokosci zabudowy miast amerykanskich,
ktore maja ksztalt stozka z wierzchotkiem w centrum miasta.
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mieszkania a jego cenq i konsumpcjq. Jezeli przyjgé, ze cena jednostkowa to
rynkowa wartos¢ okreslonej ilosci dobra (np. cena za kilogram pomaranczy lub
cena za litr benzyny), konsumpcja to ilos¢ jednostek zakupionego dobra, na-
tomiast wydatek to cena jednostkowa pomnozona przez ilos¢ skonsumowanego
dobra, to nalezy stwierdzi¢, ze na rynku mieszkaniowym obserwuje si¢ wydatki
mieszkaniowe, a jednoczesnie nie odnotowuje si¢ bezposrednio poziomu kon-
sumpcji i cen jednostkowych za konsumowang jednostke dobra, w tym przypad-
ku jednostke ustug mieszkaniowych®. Analizujac przyktad dwoch mieszkan, na
zakup ktorych wydatkowano taka sama kwotg 100 000 zt trudno odpowiedzie¢
na pytanie dotyczagce ilosci czy jakosci ,.konsumpcji” w ktorymkolwiek
z dwoch przypadkow. Jesli okaze sig, ze pierwsze mieszkanie to kawalerka
potozona w sasiedztwie centrum biurowego i handlowo-ustugowego, a drugi
lokal to czteropokojowe mieszkanie, wprawdzie dobrze wyposazone, ale po-
lozone w samym s$rodku zle skomunikOwanego z resztg miasta ,,blokowiska” to
oznacza, ze pomimo podobienstwa cenowego dochodzi do ,,konsumpcji” dwoch
réznych produktéow i tym samym rdézne atrybuty majg wplyw na ceny tych
mieszkan. Problem w tym, ze trudno okresli¢ wplyw poszczegoélnych atrybutow
na cen¢ mieszkania. Jak na cen¢ mieszkania wptywa sgsiedztwo dobrej jakosci
szkoty lub fakt, ze lokal jest wyposazony w klimatyzacje? Ile kosztuje kazdy
dodatkowy pok6j? Ceny tych sktadowych mieszkania nie sg bezpo$rednio od-
notowywane na rynku. Mowi sie, ze maja one charakter cen ukrytych (implicit
prices). Sposobem na ich oszacowanie jest porownanie cen transakcyjnych nie-
ruchomos$ci mieszkaniowych roznigcych si¢ tylko ze wzgledu na oceniang ce-
che. Jezeli dwa mieszkania znajdujace si¢ w tym samym bloku, majace iden-
tyczng powierzchnig¢ i standard r6znig si¢ jedynie tym, ze jedno znajduje si¢ na
parterze, a drugie na trzecim pietrze, to w duzym uproszczeniu rdznica w ce-
nach tych mieszkan informuje o cenie, jaka musi zaptaci¢ potencjalny klient za
mieszkanie na konkretnej kondygnaciji.

Inng metoda moze by¢ podejscie kosztowe. Ma ono jednak zastosowanie
jedynie do elementow strukturalnych mieszkania, ktore mozna wyceni¢ szacu-
jac koszty, jakie nalezatoby ponie$¢, aby wyposazy¢ mieszkanie w dany ele-
ment. Tym samym wptyw systemu klimatyzacji na cen¢ mieszkania mozna
oceni¢ na podstawie ceny zakupu i montazu tego urzadzenia. Podejscie koszto-
we wydaje si¢ jednak utomne, gdyz nie wycenia uzyteczno$ci, jaka generuje
dany element, a jedynie koszt jego wytworzenia.

¥ D. DiPasquale, W.C. Wheaton: Op. cit., s. 189.
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Narzedziem stuzacym do wyceny mieszkania jako sumy poszczegdlnych
jego atrybutow jest model ekonometryczny nazywany réwnaniem ceny hedo-
nistycznej (hedonic price equation), cho¢ w dalszej czgsci jest uzywane pojecie
»ceny ukrytej”. Rownanie ma posta¢ funkcji regresji, gdzie zmienng zalezng jest
czynsz lub warto$¢ mieszkania, natomiast zmiennymi niezaleznymi sg poszcze-
golne atrybuty mieszkaniowe wptywajace na zmienng zalezna:

R=f(S,N,L,C,T)

gdzie:

R — czynsz lub warto$¢ mieszkania,

S — charakterystyki strukturalne,

N — charakterystyki sgsiedztwa,

L — lokalizacja,

C — warunki umowy, np. czy media sg liczone razem z czynszem,
T — czas wynajmu badz sprzedazy™.

Badanie sktada si¢ z kilku etapéw. Wstgpnym etapem jest okreslenie
Zjawiska wyja$nianego przez model. W pierwszym etapie nalezy dokona¢ wy-
boru zmiennych niezaleznych sposréd wielu czynnikow wpltywajacych na
zmienng zalezng. Drugi etap to wybdr postaci analitycznej modelu, a wigc okre-
$lonej funkcji matematycznej opisujacej zaleznos¢ zmiennej zaleznej od zmien-
nych niezaleznych. Trzecim etapem jest estymacja parametrow strukturalnych
modelu, od ktoérych zalezy warto$¢ funkcji zmiennych niezaleznych. Ostatnim
etapem jest wnioskowanie na podstawie modelu, a wigc jego praktyczne wy-
korzystanie®.

Zmienne niezalezne w modelu ekonometrycznym powinny si¢ odzna-
cza¢ nastgpujacymi wlasciwosciami:

— mie¢ odpowiednio wysoka zmiennos¢,
— Dby¢ silnie skorelowane ze zmienng zalezna,

— by¢ stabo skorelowane miedzy soba,

¥ . Malpezzi: Hedonic Pricing Models: a Selective and Applied Review. W: Housing Economics and Public
Policy. Red. T. O’Sullivan, K. Gibb. Blackwell Science, Oxford 2003, s. 68.
%2 E. Nowak: Zarys metod ekonometrii. PWN, Warszawa 1994, s. 8.
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— by¢ silnie skorelowane z innymi zmiennymi nie petnigcymi roli zmiennych
niezaleznych (chodzi o to, aby przyjete zmienne niezalezne byty dobrymi
reprezentantkami zmiennych, ktére nie weszty do zbioru zmiennych nieza-
leznych)®.

Zmienne niezalezne moga by¢ przedstawione w sposob ciagly, np. metraz
mieszkania, wyrazone liczbami catkowitymi, np. ilo$¢ pokoi, lub mie¢ forme
zmiennych nieciagtych — abstrakcyjnych (tzw. dummy variables), dajacych
odpowiedz tak (wtedy 1) lub nie (wtedy 0), np. istnienie garazu, klimatyzacji
itp.

W najprostszej formie rownanie ceny ukrytej przybiera posta¢ modelu
liniowego:

R=a+ X +6,X,+..+6,X,

W powyzszym rdéwnaniu parametry i sg interpretowane jako ,ukryta
cena” (impicit price), ktorg uzytkownicy gotowi sg zaptaci¢ za dodatkows jed-
nostke atrybutu mieszkaniowego X;. Forma liniowa modelu sugeruje, ze kazda
dodatkowa jednostka charakterystyki mieszkaniowej (np. dodatkowy pokoéj lub
kolejny wzrost jakos$ci lokalnych ustug publicznych) wptywaja w takim samym
stopniu na wzrost warto$ci mieszkania. W rzeczywisto$ci jednak istnieje prawo
malejacej uzytecznosci krancowej mowiace o tym, ze kazda nastepna jed-
nostka dobra generuje mniejsza uzyteczno$¢. W zwiazku z tym funkcja opisuja-
ca zalezno§¢ miedzy cena mieszkania a jej poszczegolnymi komponentami
przybierze nastepujacg forme:

R=aX/AXf .. X/

Aby oszacowaé parametry strukturalne powyzsze rownanie trzeba spro-
wadzi¢ do réwnania liniowego:

logR =loga + g, log X, + 5, log X, +...+ S, log X

Dzicki réwnaniu logarytmicznemu nie okreslamy statej wartosci dodat-
kowej jednostki danej cechy, a procentowa zmiang zmiennej zaleznej jako re-
zultat procentowej zmiany zmiennej niezaleznej (elastyczno$¢ cenowa wynika-
jaca ze wzrostu/spadku konkretnej cechy).

% Ibid., s. 11.
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6. Model filtracji na rynku mieszkaniowym

Model ten opiera si¢ na zatozeniu dotyczacym istnienia hierarchii miesz-
kaniowej. Podstawowym kryterium jej ksztattowania jest zroznicowanie miesz-
kan pod wzgledem jakosci (standardu). Jako§¢ zasobow mieszkaniowych zmie-
nia si¢ wraz z uptywem czasu. Mimo ze mieszkania sg uwazane za dobro sto-
sunkowo trwate, to jednak réwniez podlegaja procesowi zuzycia. Nierucho-
mosci mieszkaniowe zuzywaja si¢ ze wzgledu na codzienne uzytkowanie, staja
si¢ przestarzale w zwigzku z cigglym postepem technologicznym w sektorze
budowlanym, moga tez sta¢ si¢ nieatrakcyjne w wyniku niekorzystnych zmian
zachodzacych w sgsiedztwie. W zwigzku z tym spada jakos$¢ ustug mieszka-
niowych oferowanych przez dang nieruchomos¢, co powoduje spadek jej ceny.

Po raz pierwszy zjawisko filtracji na rynku mieszkaniowym zaprezento-
wat w swej pracy Homer Hoyt*. Sugerowat on, ze zamozne gospodarstwa do-
mowe z czasem beda si¢ przenosity do nowych mieszkan — najczesciej jedno-
rodzinnych domow — zlokalizowanych na przedmiesciach. Przeprowadzka be-
dzie mozliwa dzigki wysokim dochodom tej grupy spotecznej, a takze checi
kupowania nowych mieszkan, zamiast wydawania pieniedzy na poprawe stan-
dardu nieruchomosci obecnie zajmowanych. Mieszkania pozostale po grupie
zamoznej beda zajmowane przez grupe spotecznag nastepna w kolejnosci pod
wzgledem dochodéw. W ten sposdb zostanie uruchomiona seria przesunigé
w dot (filter down) w hierarchii mieszkaniowej. Z badan H. Hoyta wynika, ze
filtracje na rynku mieszkaniowym nalezaloby rozpatrywaé zar6wno od strony
podazowej, jak i popytowej. Analiza podazy powinna polega¢ na zbadaniu za-
chowan wtlascicieli nieruchomos$ci dotyczacych poziomu wydatkéw inwesty-
cyjnych na remonty i modernizacje majace na celu utrzymanie nieruchomosci
na danym szczeblu w hierarchii mieszkaniowej. W analizie popytu nalezatloby
zbada¢ zmiany preferencji gospodarstw domowych w stosunku do réznych
poziomow jakosci ushug mieszkaniowych. Proces filtracji mozna bowiem inter-
pretowaé rowniez jako zjawisko przesuwania si¢ w gore (filter up) gospodarstw
domowych w hierarchii zajmowanych przez nie mieszkan. W konsekwencji
tego nastepuja przeksztalcenia w strukturze spotecznej danej dzielnicy (sgsiedz-

% H. Hoyt: The Structure and Growth of Residential Neighborhood in American Cities. Federal Housing
Administration, Washington, D.C. 1939.
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twa). Status dzielnicy, osiedla czy ulicy zmienia si¢, co ma odzwierciedlenie
w spadku cen nieruchomosci mieszkaniowych. W skrajnych przypadkach méwi
si¢ o marginalizacji sasiedztwa (neighborhood decline), z ktora trzeba sobie
radzi¢ realizujac programy rewitalizacji®.

Powyzsze rozumowanie — biorac pod uwage rownoczes$nie strong
podazowa i popytowa — jest przedstawiane w postaci modelu nazywanego
modelem filtracji rynku mieszkaniowego (The Filtering Process of Housing
Market)*. Opisuje on proces uzytkowania mieszkan wraz z uptywem czasu
przez kolejne grupy lokatorow. Mieszkania, zgodnie z procesem filtracji, wraz
Z mijajacym czasem charakteryzujg sie dwiema podstawowymi cechami:

1) obnizonym standardem, bedacym wynikiem technicznego zuzycia,
postepu technologicznego oraz zmieniajacych si¢ preferencji uzyt-
kownikow,

2) spadkiem dochodéw lokatorow, wynikajagcym z faktu, ze nierucho-
mosci o coraz nizszym standardzie s3 zajmowane przez ludzi o coraz
nizszych dochodach.

W celu wyjasnienia, dlaczego gospodarstwa domowe o nizszych do-
chodach zajmuja mieszkania ,,uzywane” w centrum miasta, a bogaci przenosza
si¢ domkow jednorodzinnych na przedmies$ciach rozwazmy za A. O’Sullivanem
przypadek miasta o nastgpujacych cechach:

1) istnieja trzy grupy uzytkownikow o réznych dochodach — zamozni,

$rednio zamozni i ubodzy,

2) kazda grupe uzytkownikow cechuje wraz z uptywem czasu wzrost
dochodoéw, a dzigki temu wigkszy popyt na mieszkania o wyzszym
standardzie i wigkszej powierzchni uzytkowej,

3) koszty modernizacji mieszkan sg wysokie i wzrastaja wraz ze zwigk-
szajgcym si¢ standardem,

4) nieruchomosci podlegaja zuzyciu.

Rysunek 6 przedstawia sytuacje¢ na lokalnym rynku mieszkaniowym

w 1980 r. (linia cienka) oraz w 2000 r. (linia gruba).

% Tematyke rewitalizacji dzielnic mieszkaniowych szczegblowo oméwiono w III rozdziale niniejszej publi-
kacji.
% Szczegdtowa analiza modelu filtracji rynku mieszkaniowego zostata przedstawiona m.in. w: A. O’Sullivan:

Op. cit., s. 378-382; W.T. Bogart: The Economics of City and Suburbs. Prentice Hall, New Jersey 1998,
S. 294-295.
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Powierzchnia uzytkowa

Rys. 6. Transakcje na rynku mieszkaniowym w latach 1980 i 2000
Zrédto: A. O’Sullivan: Op. cit., s. 379.

W 1980 r. ubodzy (linia A na wykresie) zajmowali mieszkania oddane do
uzytku w 1950 r., o niskim standardzie i matej powierzchni uzytkowej. Srednio
zamozni znajdowali si¢ na linii B, natomiast zamozni na linii C, zajmujac lokale
0 najwyzszym standardzie i najwigkszej powierzchni. Przy zatozeniu, ze w cia-
gu nastepnych 20 lat, tj. do 2000 r. dochody i oszczgdnosci kazdej z trzech grup
uzytkownikow zwigkszyly sig, beda oni wykazywali wigkszy popyt na miesz-
kania o wyzszym standardzie i powierzchni niz zajmowane dotychczas. Zamoz-
ni przeprowadza si¢ do nowo powstatych budynkow o wickszej powierzchni
i wyzszej jakosci (C,). Srednio zamozni przeniosa si¢ do mieszkan zwolnionych
przez najbogatszych (z B do B;), natomiast ubodzy przeprowadzg sie do lokali
zajmowanych dotychczas przez $rednio zamozng grupe (z A do A;). Na rynku
pojawiajg si¢ nowe nieruchomosci po to, aby zaspokoi¢ wzrastajace potrzeby
1 aspiracje zamoznej grupy mieszkancow. Mogliby oni poprzez remonty i mo-
dernizacje poprawi¢ jako$¢ dotychczas zajmowanych mieszkan, jest to jednak
w przypadku mieszkan o wysokim standardzie bardziej kosztowne niz budowa
nowych obiektow. Ponadto po 20 latach pracy i oszczedzania zmieniajg si¢
preferencje grupy o najwyzszym statusie materialnym. Wola oni mieszkaé
w domach jednorodzinnych o duzej powierzchni uzytkowej, zlokalizowanych
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na przedmies$ciach anizeli w dotychczas zajmowanych budynkach wielorodzin-

nych w centrum miasta. Wskutek decyzji zamoznej grupy mieszkancow naste-

puje wzrost podazy mieszkan, ktore do tej pory znajdowaly si¢ na szczycie hie-

rarchii mieszkaniowej. Cena tych lokali jest nizsza od zanotowanej w 1980 r.

Jest to wynik zuzycia w ciggu ostatnich 20 lat, jak rowniez zwigkszonej w krot-

kim okresie czasu podazy tych mieszkan. Oferowane sg one obecnie na rynku

mieszkan dla grupy srednio zamoznej, ktora z kolei sprzedaje swoje dotychcza-
sowe mieszkania grupie ubogich.

Model filtracji rynku mieszkaniowego w formie zaprezentowanej powy-
7ej sugeruje, ze wspieranie budownictwa mieszkaniowego dla najzamozniej-
szych gospodarstw domowych przynosi pozytywne skutki w postaci zwigkszo-
nej podazy w calym systemie mieszkaniowym. Tym samym korzy$ci oprocz
najbogatszych odnosza wszystkie pozostate grupy majatkowe.

W celu udowodnienia tej tezy przyjmijmy nastepujace zatozenia:

1. Miejscowos¢ zamieszkuje stata liczba 120 gospodarstw domowych.

2. Istnieja dwa segmenty rynku: rynek nieruchomosci o wysokim standardzie
I rynek nieruchomosci o niskim standardzie.

3. W zwigzku ze zmianami cen na kazdym z subrynkow wlasciciele nie-
ruchomosci moga poprzez podjecie dziatan remontowo-modernizacyjnych
badz ich zaniechanie ,,filtrowa¢” w gore lub w dot.

4. Gospodarstwa domowe przemieszczaja si¢ z jednego rynku na drugi
w odpowiedzi na zmiany cen.

Rysunek 7 i 8 pokazuja obydwa subrynki w stanie rownowagi:

— rynek nieruchomosci o wysokim standardzie — 40 mieszkan w cenie 1000 zt
za m’,

- ryznek nieruchomosci o niskim standardzie — 80 mieszkan w cenie 800 zt za
m-.

Zatézmy, ze w wyniku prowadzonej przez wladze miasta lokalnej strate-
gii mieszkaniowej powstaja nowe mieszkania o wysokim standardzie. Takie
dzialanie powoduje wzrost podazy z 40 do 60 mieszkan oraz spadek ceny
z 1000 do 900 zt za m®. Te zmiany maja dwojaki wptyw na funkcjonowanie
rynku lokali o niskim standardzie:

1) poniewaz rynki te maja wzgledem siebie charakter substytucyjny,

spadek ceny na rynku nieruchomosci o wysokim standardzie powo-
duje spadek popytu na rynku lokali o niskiej jakosci (ruch z D3 do D,
narys. 8),

2) cze$¢ nieruchomos$ci funkcjonujgcych dotychczas na rynku lokali
o wysokim standardzie zostala ,,zdegradowana” do rangi lokali ,,dru-
giej kategorii”, co spowodowato wzrost podazy na rynku lokali o nis-
kim standardzie (krzywa podazy przesuwa si¢ z punktu S; do S, na
rys. 8).
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Tak wiec impuls w postaci budowy nowych nieruchomosci spowodowat
na rynku lokali o niskim standardzie spadek ceny (z 800 do 700 zt za m?) i row-
noczesne obnizenie podazy mieszkan z 80 do 60 lokali.

40 60 Tloéé mieszkan

Rys. 7. Popyt i podaz na rynku nieruchomosci o wysokim standardzie

Zrodto: Tbid., s. 381.

800

600

60 80 Ilo$¢ mieszkan

Rys. 8. Popyt i podaz na rynku nieruchomosci o niskim standardzie

Zrodto: Tbid.
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Gospodarstwa domowe zajmujgce mieszkania o niskim standardzie osig-
gaja korzysci z dwoch powodow. Po pierwsze, budowa nowych, wysokiej ja-
kosci mieszkan powoduje spadek ceny na rynku lokali o wysokim standardzie.
Pozwala to niektérym rodzinom z nizszymi dochodami na przeniesienie si¢ do
mieszkan o lepszym stanie technicznym, wyposazonych w wigksza ilos¢ me-
diow. Po drugie, mieszkania, ktore przeszty z rynku lokali o wysokim standar-
dzie na rynek lokali o niskim standardzie spowodowaty spadek cen na tym
ostatnim.

Jak kazdy model, réwniez filtracja rynku mieszkaniowego jest przedmio-
tem krytyki. Najcze$ciej wymienianymi zarzutami dotyczacymi poprawnosci
1 prawdziwosci modelu sa:

— nieprecyzyjna definicja pojecia , filtracji rynku mieszkaniowego™?,

— pomijanie faktu zwigzanego z brakiem mobilno$ci gospodarstw domowych,
w szczeg6lnosci tych o niskich dochodach®,

— istnienie sytuacji, w ktorej dekapitalizacja zasobéw mieszkaniowych poste-
puje szybciej niz spadek cen (w takiej sytuacji proces filtracji nie nastepuje,
edyz mozliwy jest on jedynie w przypadku spadku cen)®,

— watpliwos$ci natury etycznej w zwigzku z subsydiowaniem budownictwa
mieszkaniowego dla ludzi zamoznych.

Mimo powyzszych zarzutow model filtracji rynku mieszkaniowego jest
jedna z wazniejszych podstaw teoretycznych w dziedzinie gospodarki mieszka-
niowej.

¥ Istnieje wiele definicji filtracji rynku mieszkaniowego. Badania koncentruja si¢ na sferze popytowej (anali-
za dochodéw mieszkancow) lub podazowej (analiza cen nieruchomo$ci mieszkalnych). Galster i Rothen-
berg wyrdzniaja kilka form procesu filtracji. Cenowa filtracja jest zwigzana ze spadkiem cen na danym
subrynku mieszkaniowym. Gospodarstwa domowe, ktore wczesniej funkcjonowaty na rynku o nizszej ja-
kosci maja mozliwos$¢ przeniesienia si¢ na tanszy obecnie rynek nieruchomos$ci o wyzszym standardzie.
Ponadto spadek cen na danym subrynku moze zacheci¢ wiascicieli do podniesienia standardu mieszkan
w celu uzyskania wyzszej stopy zwrotu. Jest to filtracja zasobowa. Por. G. Glaster, J. Rothenberg: Filter-
ing in urban housing: a graphical analysis of a quality-segmented market. ,,Journal of Planning Education
and Research” 1991, Vol. 11, s. 37-50.

D. Maclennan: Housing Economics: An Applied Approach. Longmans, London and New York 1982.

% |. Lowry: Filtering and housing standards: A conceptual analysis. ,,Land Economics™ 1960, Vol. 36, s. 362-

-270.
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7. Model wyborow dyskretnych

- - 40
na rynku mieszkaniowm

Wybory, jakich dokonujemy codziennie moga mie¢ charakter ciagly
(continuum choices) lub nieciggly (discrete choices). Z decyzja o charakterze
cigglym mamy do czynienia wtedy, gdy ilo$¢ zakupywanych débr mozemy
zwigksza¢ (lub zmniejszac) nie ustalajac zadnych ograniczen ilosciowych. Ma
to miejsce np. w trakcie zakupu jablek. Mozemy ich kupi¢ dwa kilo, nastepnie
dokupi¢ kolejne dwa itd. To samo dotyczy ustug mieszkaniowych, ktorych kon-
sumpcj¢ mozemy zwigkszaé np. poprzez rozbudowe majacg na celu wzrost
powierzchni uzytkowej lub wymiane okien majgca na celu poprawe szczelnosci
i w efekcie zwigkszenie komfortu mieszkania w sezonie zimowym. Decyzje
nieciggte sg podejmowane wtedy, gdy wybor jest ograniczony do skonczonej
liczby wzajemnie wykluczajacych si¢ opcji. W tym przypadku wyboru nie da
sie scharakteryzowa¢ w konkretnych jednostkach, np. kilogramach, metrach.
Zamiast tego mamy do czynienia z odr¢bnymi, punktowymi wyborami. Przy-
ktadem wyboroéw nieciaglych sg np. decyzje zwigzane z wyborem srodka trans-
portu — czy dojezdzajac do pracy skorzysta¢ z wlasnego samochodu, pociggu,
autobusu, a moze wybra¢ ktoérg$ z kombinacji tych srodkéw komunikacji.
Innym przyktadem sa decyzje lokalizacyjne gospodarstw domowych, ktore staja
przed dylematem czy zamieszka¢ w centrum miasta, na peryferiach, a moze
kupi¢ domek na wsi.

W przypadku rynku mieszkaniowego mozna zaobserwowaé zardwno de-
cyzje nieciggte (dyskretne), gdzie jedna opcja wyklucza drugg, np. wspomniany
wybor lokalizacji, czy tez podjecie decyzji o kupnie badz wynajeciu mieszka-
nia, jak i decyzje ciagle dotyczace ilosci konsumowanych ustug mieszkanio-
wych. Badaniami nad tzw. wyborami dyskretnymi zajat si¢ Daniel McFadden
tworzac modele wyboréw dyskretnych (discrete choice models)*”. Za pomoca
modeli analizuje si¢ decyzje poszczegdlnych, pojedynczych podmiotow (osdb,

0 Niniejszy rozdzial powstal na podstawie dwoch artykulow, przedstawiajacych sylwetki noblistow w dzie-
dzinie ekonomii w 2000 r. Por. B. Gorecki: James J. Heckman i Daniel L. McFadden — noblisci w dziedzi-
nie ekonomii w 2000 r. ,.Ekonomista” 2001, nr 1, s. 87-92; C. Heinrich, J. Wenger: The Economic Contri-
butions of James J. Heckman and Daniel L McFadden. ,,Review of Political Economy” 2002, No 14 (1),
s. 69-89.

“1'W 2000 r. J. Heckman i D. McFadden otrzymali Nagrode Banku Szwecji im. Alfreda Nobla z dziedziny
ekonomii. Heckman zostal uhonorowany za rozwoj teorii i metod ekonometrycznych zwigzanych z tzw.
obcigzaniem selekcji proby, natomiast McFaddena doceniono za wkiad, jaki wnidst w rozwdj teorii i metod
wyborow dyskretnych.
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gospodarstw domowych). Istotnym zatoZzeniem jest unikatowo$¢ podjetych
decyzji. Wczeéniej omoéwione modele zaktadaly identyczne preferencje oraz
warunki, w jakich byly podejmowane decyzje, co w rzeczywisto$ci nie ma
miejsca.

Jako pierwsi wyborami dyskretnymi zajeli si¢ psycholodzy. Wedtug ich
interpretacji decyzje podejmowane przez pojedyncze podmioty sg z natury
przypadkowe (probabilistyczne). Tak wigc podstawa technik ekonometrycznych
stworzonych przez D. McFaddena jest zasada znana w psychologii jako model
przypadkowej uzytecznosci (random utility model). Wynika z niej, Zze analiza
decyzji podejmowanych przez konsumentéw napotyka dwojakiego rodzaju
ograniczenia. Po pierwsze, badacz nie jest w stanie zidentyfikowac i zaobser-
wowac wszystkich czynnikéw majacych wplyw na podjecie decyzji. Po drugie,
gospodarstwa domowe podejmujac decyzje majace maksymalizowaé uzytecz-
no$¢ sg ograniczane limitami informacyjnymi i percepcyjnymi. R6znice w in-
dywidualnych preferencjach sg wynikiem odmiennych do§wiadczen oraz posia-
dania informacji znanych jedynie osobie podejmujacej decyzjg. Nowoscia byto
to, ze D. McFadden, w przeciwienstwie do podejscia psychologicznego, trakto-
walt te rdznice jako nielosowe (deterministyczne).

Podejscie, ktorego tworca jest McFadden mozna stresci¢ w nastepujacy
sposob. Zatdézmy, ze kazda jednostka w populacji dokonuje wyboru maksymali-
zujacego jej uzyteczno$é sposrod skonczonego zbioru opcji (choice set). Dane
dostepne badaczowi sg generowane przez zwrotne losowanie jednostek z popu-
lacji. Rejestrowany jest przy tym wektor cech tych jednostek (np. wiek, docho-
dy) oraz poczyniony przez nie wybdr sposrod zbioru mozliwosci (np. lokaliza-
cja w danym sasiedztwie). Przyjmijmy, ze uzyteczno$¢ jednostki wynikajaca
z aktualnego wyboru jest funkcja addytywna dajaca si¢ zdekomponowac na
uzyteczno$¢ wspolna dla wszystkich jednostek w danym zbiorze oraz uzytecz-
nos$¢ szczegodlng (unobserved utility) charakterystyczng dla konkretnej jednostki.

Traktujac nicobserwowlane sktadniki funkcji uzytecznosci jako realizacje
zmiennych losowych o znanych rozkladach, funkcje warunkowego prawdo-
podobienstwa wyboru mozna przedstawic jako catke pochodnych czastkowych,
w szczeg6lnosci jako funkcje logitowa zalezng od rozpoznanych cech, takich
jak w przypadku wyboru $rodkow transportu — czas podrozy, koszty. Wektor
parametrow zwiazanych z tymi cechami mozna wowczas oszacowaé metoda
najwigkszej wiarygodnosci.
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Rozdzial 11

Efekty sgasiedztwa

1. Sasiedztwo mieszkaniowe — definicje
i elementy skladowe

Sasiedztwo mieszkaniowe (residential neighborhood) to przestrzen wraz
ze wszelkimi jej elementami, otaczajgca konkretne miejsce zamieszkania. Sg-
siedztwo ma wielowymiarowy charakter. W jego sktad wchodzg przedmioty
materialne i niematerialne, a takze istoty zywe — ludzie oraz zwierzeta. Naj-
bardziej charakterystyczng cechg sgsiedztwa jest blisko$¢. Z racji tej blisko$ci
mamy z jego elementami czgsty i bezposredni kontakt. Odbieramy je praktycz-
nie wszystkimi zmystami. W zaleznosci od charakteru sgsiedztwa, budzac sig
rano i otwierajac okno mozemy np. ustysze¢ ucigzliwy hatas uliczny badz mity
dla ucha $piew ptakow, podziwia¢ pickne krajobrazy badz ujrze¢ jedynie odra-
pana $ciang sasiedniego budynku, wciagna¢ w pluca $wiezy zapach lasu badz
odor pochodzacy z pobliskiego zaktadu przemystowego. Powyzsze przyklady
sugeruja, ze sgsiedztwo moze wywiera¢ na nas pozytywny badz negatywny
wplyw, okreslajac tym samym poziom jako$ci zycia w danym miejscu.

Ocena efektow sasiedztwa ze wzgledu na ich wieloaspektowy charakter
bywa niejednoznaczna. Negatywnie oddzialywujacy gwar uliczny za oknem
moze jednak sugerowac blisko$¢ centrum miasta, oferujgcego z kolei wiele
pozytywow w postaci utatwionej dostepnosci do miejsca pracy, obiektow hand-
lowych czy instytucji uzyteczno$ci publicznej. M. Li i J. Brown przedstawiaja
przyktady, w ktorych sgsiedztwo okreslonych obiektow wplywa pozytywnie na
ceny pobliskich mieszkan ze wzgledu na tatwa dostepnos¢. Gdy jednak miesz-



kania te sa potozone zbyt blisko takich obiektow, narazajgc tym samym na nie-

dogodnosci zwigzane z duzym poziomem hatasu czy zanieczyszczen, nastepuje

efekt negatywny w postaci spadku warto$ci mieszkania®.

Roznorodnos$¢ elementow sasiedztwa mozna dostrzec analizujac po-
szczegoblne definicje znajdujace si¢ w literaturze przedmiotu. G. Galster okresla
sasiedztwo mieszkaniowe jako zbior roznorakich atrybutow w danej przestrzeni
powigzanych z okreslong grupg zabudowar, mieszkaniowych®. Wymienia przy
tym nastgpujace elementy sktadajace si¢ na sgsiedztwo:

— elementy struktury sgsiednich budynkoéw: ich rodzaj, konstrukcje i materia-
ly, z jakich zostaly wykonane, stan techniczny, walory architektoniczne, in-
tensywnos¢ zabudowy itd.,

— infrastruktura: istnienie i stan techniczny drég, chodnikéw, a takze instalacji
wodno-kanalizacyjnych, gazowych, eklektycznych, linii telefonicznych itd.,

— struktura demograficzna mieszkancoéw: struktura wiekowa, model rodziny,
réznorodnos¢ etniczna czy religijna,

— struktura ekonomiczno-spoteczna: wysokos¢ dochodow, wykonywany za-
wod, rodzaj wyksztatcenia,

— ushugi publiczne i podatki lokalne: jakos$¢ szkot, stuzby zdrowia, obiektow
kultury i rekreacji w relacji z wysokoscig poziomu podatkow lokalnych,

— $rodowisko naturalne: poziom hatasu oraz zanieczyszczenia powietrza,
wody i gleby, cechy topograficzne, klimat itd.,

— czynniki polityczne: wpltyw mieszkancéw na decyzje polityczne wiadz
lokalnych poprzez umiejetnos¢ mobilizacji oraz wprowadzenie swojej re-
prezentacji do wtadz lokalnych,

— stosunki sasiedzkie: relacje migdzyludzkie, istnienie spotecznosci lokalne;j,
poziom partycypacji w lokalnych instytucjach spotecznych,

— sentyment: identyfikowanie si¢ z danym miejscem, patriotyzm lokalny™.

W gospodarce migjskiej sasiedztwo definiuje si¢ najczesciej jako grupe
lokalnych uzytkownikow przestrzeni, wspolnie konsumujgcych zbior lokalnych
dobr publicznych®™. Z ekonomicznego punktu widzenia ta definicja jest bardzo
istotna.

2 M. Li, J. Brown: Micro-Neighborhood Externalities and Hedonic Housing Prices. ,,Land Economics” 1980,
No 56, s. 125-141.

3 G.C. Galster: Neighbourhood Dynamics and Housing Markets. W: Housing Economics and Public Policy.
Red. T. O’Sullivan, K. Gibb. Blackwell Science, Oxford 2003, s. 154.

“ Ibid.

5 C. Webster: The Nature of Neighbourhood. ,,Urban Studies” 2003, No 40 (13), s. 2592.
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C. Webster przytacza jeszcze jedng definicje, $cisle zwigzang z teorig
M. Olsona, wyjasniajgcg zasady formowania si¢ grup. Wedhlug tego podejscia
sasiedztwo ksztattuje si¢ wtedy, gdy indywidualne podmioty widza mozliwosé
osiagania korzysci jako cztonkowie wickszej grupy™.

Powyzsza definicja jest bliska naukom socjologicznym. Sugeruje ponadto,
ze sgsiedztwo tworzg jednorodne grupy ludzi. W badaniach socjologicznych nad
naturg sgsiedztwa dominuje analiza stosunkow migdzyludzkich na okreslonym
obszarze. Pojecie ,sasiedztwa” w tym przypadku jest réwnoznaczne
z pojeciem ,,spotecznosc” (community), czyli grupa osob zamieszkujacych okre-
Slone terytorium, ktore tgczg okreSlone wiezi spoteczne. W wiekszo$ci przypad-
kéw ludzie tworzg homogeniczne spolecznosci dazac do tego, aby mieszka¢ w
poblizu 0so6b o podobnych zachowaniach, preferencjach, warunkach materialnych
czy spoleczno-demograficznych, rownoczesnie odgradzajac si¢ od grup, ktore
charakteryzujg si¢ niepozadang i nieakceptowang odmiennoscig.

W trakcie rozwazan nad definicjami sgsiedztwa mieszkaniowego nasuwa
si¢ pytanie o jego przestrzenne granice. Trudno jest je obiektywnie okreslic,
glownie ze wzglgdu na mnogos$¢ czynnikow sasiedztwa mogacych wptywac na
warto$¢ mieszkan. W takim przypadku sasiedztwo jest czesto utozsamiane
z dzielnicg lub innego rodzaju przestrzenng jednostka spisowa w obrebie miasta
stosowang w badaniach statystycznych. Tego rodzaju definicja jest bardzo wy-
godna, gdyz analiza sasiedztwa jest zwykle determinowana dostgpno$cia da-
nych statystycznych.

Ostatnig propozycja definicji sasiedztwa mieszkaniowego, niemniej jed-
nak najistotniejszg ze wzgledu na fakt taczenia w ksigzce tematyki rynku
mieszkaniowego i efektow sasiedztwa, jest utozsamianie konkretnego sgsiedz-
twa z danym lokalnym subrynkiem mieszkaniowym, w ramach ktorego
mieszkania sa postrzegane jako bliskie substytuty®’. Jezeli elementy otoczenia —
— w tym sasiedztwa — mozna uzna¢ za komponenty ztozonego dobra, jakim jest
mieszkanie, ktore majag wplyw na jego uzytecznos¢ i tym samym warto$¢, to
definicja stawiajaca znak rownos$ci pomiedzy sgsiedztwem a lokalnym sub-
rynkiem mieszkaniowym jest bliska rzeczywistosci.

% Webster powoluje sie na prace: M. Olson: The Logic of Collective Action: Public Goods and Theory
of Groups. Harvard University Press, London 1971.

“T'W ten sposob definiowat sasiedztwo m.in. W. Grigsby, bedacy pionierem badan zaréwno nad naturg rynku
mieszkaniowego, jak i sasiedztwa. Wniost on duzy wklad w rozwoj tej dziedziny wiedzy. Zob. W. Grigsby:
Housing Markets and Public Policy. University of Pensylwania Press, Philadelphia 1963; W. Grigsby,
M. Baratz, G. Glaster, D. Maclennan: The Dynamics of Neighborhood Change and Decline. Pergamon,
Oxford 1987.
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Sasiedztwo ewoluuje pod wptywem wielu porozumien — majacych czgsto
formg aktow prawnych — pomigdzy réoznymi uczestnikami rynku mieszkanio-
wego. G.C. Galster wymienia cztery grupy podmiotéw mogacych potencjalnie
czerpaé korzysci z atrybutow sasiedztwa®. Pierwsza grupe stanowia gospodar-
stwa domowe uzyskujace satysfakcje¢ z blisko$ci przestrzeni publicznej i pry-
watnej majacej wplyw na poprawe jakosci zycia. Druga grupa to podmioty go-
spodarcze, dla ktorych sgsiedztwo moze mie¢ wpltyw na osiggane wyniki finan-
sowe. Trzecig grupe tworzg wiasciciele nieruchomosci, dla ktorych atrakcyjne
sasiedztwo to wyzsze czynsze badz wigksze korzysci kapitalowe w momencie
sprzedazy nieruchomosci. Do czwartej grupy nalezy zaliczy¢ wladze lokalne,
ktore czerpig korzysci z wysokiej jakosci sgsiedztwa poprzez zwigkszone
wplywy z podatkéw od nieruchomosci, przy zalozeniu, ze podatki sg ustalane
na podstawie warto$ci nieruchomosci. Podmioty te korzystaja z sgsiedztwa, jak
roOwniez sa jego integralnym elementem. Mozna je nazwaé jednoczesnie kon-
sumentami i producentami sgsiedztwa. Relacje pomiedzy czterema grupami
podmiotow maja istotny wptyw na stan sgsiedztwa. W szczegolnosci chodzi
o wspolne dziatanie, ktére ma kluczowe znaczenie w poprawie jakosci sgsiedz-
twa 1 wzroscie jego wartosci.

Galster wymienia cztery specyficzne cechy sasiedztwa. Sg to:

— rbézna trwato$¢ poszczegdlnych elementow sgsiedztwa,

— rézna mozliwo$¢ wyceny poszczegdlnych elementéw sgsiedztwa,
— roézna ocena przez konsumentéw elementdéw sgsiedztwa,

—  wplyw konsumpcji na poszczegolne atrybuty sasiedztwa®.

Niektore cechy sgsiedztwa charakteryzuja sie duza trwatoscig (np. topo-
grafia terenu), inne moga si¢ szybko i czesto zmienia¢ (np. podatki lokalne,
stosunki sgsiedzkie). Czynniki podlegajace czgstym zmianom powoduja, ze
strategie inwestowania w nieruchomos$ci mieszkaniowe — zwykle kapitato-
chtonne i dlugookresowe — moga w pewnych sytuacjach charakteryzowac si¢
duzym ryzykiem.

Takie sktadniki sasiedztwa, jak wigzi sasiedzkie czy sentyment do okre-
slonego miejsca nie moga by¢ poddane ocenie ex-ante przez potencjalnych kup-
coOw mieszkania. Ocena tych cech moze wystapi¢ dopiero po pewnym okresie
zamieszkiwania w danym miejscu.

Uzytkownicy sasiedztwa oceniaja jego jakos¢ relatywnie do jakosci wy-
stepujacej W innych miejscach. Tym samym zmiany w innych cze$ciach miasta
moga powodowaé zmiany w ocenie danego sgsiedztwa.

8 G.C. Galster: Op. cit., s. 155.
* bid., s. 156.
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Uzytkownicy konsumujacy atrybuty sasiedztwa rownoczes$nie doprowa-
dzaja do ich zmiany (oprdcz roli konsumentow spehiaja rowniez funkcje pro-
ducentéw sgsiedztwa), wptywajac tym samym na decyzje i poziom konsumpcji
pozostalych uczestnikow.

Powyzsze cechy sasiedztwa sugeruja, Ze mechanizm rynkowy pomi¢dzy
réznymi grupami konsumentow i producentow sasiedztwa nie zawsze prowadzi
do rezultatow efektywnych z punktu widzenia spotecznego.

2. Dobra publiczne, dobra klubowe

| efekty zewnetrzne

Sgsiedztwo wpltywa na jako$¢ zycia w okreslonym miejscu i ma to od-
zwierciedlenie w ksztattowaniu si¢ warto$ci nieruchomosci. Nieruchomosci
charakteryzujace si¢ atrakcyjnym sasiedztwem sg bardziej pozadane i tym sa-
mym ich warto$¢ wzrasta.

Czeg$¢ komponentéw sgsiedztwa ma charakter dobr publicznych, ktore
przynosza korzys$ci kolektywnie wszystkim uzytkownikom nieruchomosci.
Trzeba jednak pamigtaé, ze wprawdzie dobro publiczne jest konsumowane
wspolnie, ale decyzje uzytkownikow nieruchomosci sa podejmowane indywi-
dualnie. Problemem staje si¢ odpowiedz na pytanie: ktoére dobra publiczne do-
starcza¢ i na jakim poziomie oraz w jaki sposob je sfinansowac? Drugim pro-
blemem jest sytuacja, w ktorej dziatania prowadzone w sgsiedztwie wywieraja
duzy wptyw (pozytywny badz negatywny) na warto$¢ i sposoéb uzytkowania
nieruchomosci. Dziatania te wywoluja tzw. efekty zewnetrzne (externalities),
ktoére pozostaja poza kontrola podmiotdéw, na ktore wywieraja wpltyw.

Dobra publiczne charakteryzujg si¢ dwoma cechami:

— brakiem konkurencji wéréd konsumentow (nonrivalrous consuption),
— niemozno$cig wykluczenia podmiotéw, ktére nie placa za konsumowane
dobro (nonexcludability)™.

Brak konkurencji wsrod konsumentéw wynika z faktu, ze wiele os6b mo-
ze konsumowac to samo dobro w tym samym czasie. Innymi stowy, konsump-
cja realizowana przez jedng osobe nie ogranicza konsumpcji pozostatych osob.

%0 A. O’Sullivan: Op. cit., s. 457.
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Jezeli mamy do czynienia z czystym dobrem publicznym (pure public good)
to marginalne koszty zwigzane z dodatkowym uczestnikiem (konsumentem)
wynosza zero, wigc kazdy kolejny konsument nie zmniejsza poziomu uzytecz-
nos$ci wynikajgcego z konsumpcji pozostatych osob.

Druga specyficzng cechg dobr publicznych jest niemoznos¢ wykluczenia
z konsumpcji tych, ktérzy nie sg sktonni do zaptacenia za tego typu dobra. Je-
zeli za$ nie ma mozliwosci wylaczenia z konsumpcji kogokolwiek, to istnieje
duze prawdopodobienstwo, ze wiele 0sob bedzie sie starato unikaé zapfaty,
czyli bedzie funkcjonowalo na zasadzie tzw. wolnego jezdzca (free rider).
Niemozno$¢ wykluczenia wynika z wysokich kosztow zwigzanych z pobiera-
niem oplat za dobra publiczne, np. wykluczenie kogo$ z ogladania parady prze-
chodzacej ulicami miasta wigzatoby sie z wezesniejszym zamknieciem tych ulic
oraz przypilnowaniem, aby nikt kto nie zaptacit nie ogladat parady z dachow
lub okien sgsiednich budynkow. Pobieranie optaty za korzystanie z ulic i chod-
nikow réwniez nastrecza wiele probleméw. Na kazdym skrzyzowaniu musiata-
by by¢ pobierana optata, co znacznie spowolnitoby ruch, nie wspominajac juz
o kosztach zwigzanych z poborem optat. Innym przyktadem sa optaty za ustugi
$wiadczone przez policj¢. Czy powinny je ponosi¢ jedynie osoby, ktorym poli-
cja bezposrednio pomogta? Jesli tak, to uniemozliwiatoby to prowadzenie dzia-
tan prewencyjnych, ktére sg istotg funkcjonowania policji. Z ujecia chuligana
czy groznego przestepcy korzystaja przeciez wszyscy mieszkancy, gdyz kazdy
moze stanowi¢ potencjalng ofiare. Nieobjecie ochrong kogo$, kto nie chce za-
ptaci¢, gdyz twierdzi, ze przestepcy si¢ nie boi lub tez ryzyko napadu ocenia
jako mato prawdopodobne jest niemozliwe. Policjant w czasie akcji nie bedzie
si¢ przeciez dopytywal o optacone sktadki.

Niewiele produktow mozna zaliczy¢ do czystych dobr publicznych. Jed-
nym z nielicznych przyktadow jest powietrze. Wigkszos¢ oferowanych dobr
publicznych nie spetnia do konca kryterium dotyczacego braku konkurencji.
Dzieje si¢ tak dlatego, ze zwykle istnieje granica, po przekroczeniu ktorej ko-
rzy$ci indywidualnych konsumentéw ulegaja zmniejszeniu. Mowimy wtedy
0 niepelnych dobrach publicznych (impure, congestable public good). Przy-
ktadem takiego dobra sa np. miejskie ulice i drogi. W godzinach szczytu ruch
uliczny wzrasta, co utrudnia przemieszczanie i wydtuza czas podrozy. Uzytecz-
nos$¢ wynikajaca z korzystania z danych ciggéw komunikacyjnych zmniejsza si¢
wiec wraz ze wzrostem uczestnikow.
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Teoria klubu (club theory) stworzona przez J. Buchanana® wypetnia
luke pomigdzy czystymi dobrami publicznymi opisanymi przez P. Samuelsona®
a dobrami typowo prywatnymi. Bedac czym$ posrednim, dobra klubowe maja
charakterystyczng cechg¢ dobr publicznych, a mianowicie moga by¢ rownoczes-
nie konsumowane przez wigcej niz jedna osobe. Jednoczesnie wstep do klubu
i mozliwo$¢ korzystania z débr moga by¢ limitowane przez jego czionkow,
a ograniczona dostepno$¢ i posiadanie wylacznosci to z kolei cecha dobr pry-
watnych. Wsrdd typowych débr klubowych mozna wymieni¢ korty tenisowe
i pola golfowe, gdzie wstep maja tylko cztonkowie klubu, ale teoria dobr klu-
bowych moze réwniez stuzy¢ do wyjasnienia optymalnej pojemnosci osiedlo-
wego parkingu strzezonego lub odpowiedniej wielkosci wspdlnoty mieszka-
niowej.

Istnienie klubéw wynika z potrzeby skupiania si¢ ludzi majacych podob-
ne preferencje i rownocze$nie zblizone mozliwo$ci ich zaspokajania, np. osoba
kierujgca si¢ niskimi cenami wybierze tani, ale zatloczony basen publiczny,
a ten, kto ceni sobie wygodg i nie toleruje thoku bedzie sktonny zaptaci¢ wigcej
za mozliwo$¢ poplywania w ciszy i spokoju. Obydwie osoby sg zainteresowane
konsumpcjg dobr publicznych, ale na ré6znym poziomie. Rozwigzaniem proble-
mu mogtoby by¢ posiadanie wlasnego basenu, ktorego standard odpowiadatby
oczekiwaniom i mozliwosciom danej osoby. Takie rozwigzanie jest jednak ka-
pitatochtonne, ekonomicznie nieefektywne, a na terenach zurbanizowanych
trudne do zrealizowania z powodu braku wolnych przestrzeni. Tym samym
najbardziej rozsagdnym wyjsciem jest stworzenie klubu skupiajagcego osoby
0 podobnych preferencjach i sile nabywczej. Podstawowa ideg klubu jest wiec
zapewnienie optymalnego poziomu konsumpcji jego uczestnikom. W ramach
klubu nalezy zatem rozstrzygnaé dwie podstawowe kwestie. Pierwsza dotyczy
optymalnej ilosci cztonkow, a druga optymalnego poziom dobra klubowego.

W gospodarce rynkowej alokacja zasoboéw odbywa si¢ na podstawie de-
cyzji konsumentow i producentéw starajgcych si¢ maksymalizowaé roznice
pomigdzy prywatnymi korzySciami i prywatnymi kosztami. Istnieja jednak
réwniez korzysci i koszty nazwane efektami zewnetrznymi (externalities),
gdyz sa generowane jako uboczny efekt dziatalno$ci pozostajacy poza wpty-
wem podmiotow, na ktore oddziatywaja i na dodatek niepodlegajacy mechani-
zmom rynkowym. Na przyktad budowa zaktadu przemystowego w zaniedbanej

%! J.M. Buchanan: An Economic Theory of Club. ,,Economica” 1965, No 32, s. 1-14.
52 p.A. Samuelson: The Pure Theory of Public Expenditure. ,,Review of Economics and Statistics” 1954,
No 36, s. 387-389.
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dzielnicy moze przynies¢ korzysci zewngetrzne w postaci mniejszych wydatkow
na opieke spoleczna, nowych miejsc pracy w handlu i ustugach, spadku prze-
stepczosci itd., jednak bliskos$¢ dziatalnosci przemystowej bedzie dla sasiednich
nieruchomosci mieszkaniowych powodowala rownoczesnie koszty zewngtrzne
w postaci ucigzliwo$ci zwigzanych ze zwigkszonym poziomem zanieczyszczen,
nat¢zeniem hatasu, wzmozonym ruchem ulicznym itd. Méwiac o efektywne;j
alokacji zasobow nalezy uwzgledni¢ oddziatywania, ktore maja szerszy zasieg
i dotycza szerszej grupy osob, czyli spotecznosci lokalnej, a nie tylko pojedyn-
czych gospodarstw domowych. Tym samym bardziej poprawne bedzie, jezeli
w naszych rozwazaniach bedziemy si¢ postugiwali pojeciami korzysci (kosz-
téw) spolecznych stanowigcych sume korzysci (kosztow) prywatnych i ko-
rzysci (kosztéw) zewnetrznych.

Rysunek 9 graficznie przedstawia problem efektow zewnetrznych na
rynku mieszkaniowym. Zatézmy, ze w tym przypadku nie istniejg korzysci
zewnetrzne. Tym samym marginalne korzysci prywatne (MPB) osiagane przez
przedsigbiorce budowlanego sg rowne marginalnym korzySciom spOlecznym
(MSB), natomiast marginalne koszty spoteczne (MSC) budowy domow rosng
wraz ze zwiekszajgca sie gesto$cig zabudowy.

Coraz bardziej intensywna zabudowa generuje negatywne efekty zew-
netrzne w postaci wzrostu poziomu hatasu, braku miejsc parkingowych, nie-
dostatku zieleni. Marginalne koszty spoteczne (MSC) przewyzszajg wiec mar-
ginalne koszty prywatne (MPC). Tak wiec, aby optymalnie ulokowaé zasoby
nalezy ograniczy¢ gesto$¢ zabudowy do poziomu, w ktorym marginalne ko-
rzysci spoteczne (MSB) bedg si¢ rownac¢ marginalnym kosztom spotecznym (na
rysunku gesto$é zabudowy na poziomie Q).

Dla uproszczenia przyjgto, ze prywatny koszt marginalny (MPC) jest
wielko$cig stata, natomiast wielko§¢ marginalnego kosztu spotecznego (MSC)
wzrasta w wyniku bardziej intensywnej zabudowy. R6znica pomiedzy prywat-
nym kosztem krancowym a spotecznym kosztem krancowym odzwierciedla
wysoko$¢ kosztow zewnetrznych ponoszonych przez wszystkich budujacych
swoje domy w zwigzku z budowa kolejnego domu przez pojedyncza, prywatna
osobe. W tym przypadku gestos¢ zabudowy wynoszaca Q jest efektywna dla
pojedynczego inwestora, ale nie jest efektywna dla calej spotecznosci. Zmniej-
szenie gestosci zabudowy do poziomu Q* ograniczatoby strate, jaka ponosi
spoteczenstwo w wyniku negatywnych efektow zewngtrznych odpowiadajacych
na rys. 9 powierzchni trojkata E’EF.
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Rys. 9. Koszty zewngtrzne zwiagzane ze wzrostem gestosci zabudowy

Zrédto: J. Harvey: Urban Land Economics. Palgrave, London 2000, s. 168.

Roznice moga rowniez powsta¢ migdzy prywatnymi korzysciami margi-
nalnymi a spolecznymi korzy$ciami marginalnymi. Rysunek 10 ilustruje przy-
padek pozytywnego efektu zewnetrznego. Odnowienie elewacji budynku oraz
stworzenie i pielegnacja przydomowego ogrodu dostarcza przyjemnosci sasia-
dom, gdyz tadny widok ,,cieszy” oko. Sasiedzi uzyskujg rowniez korzysci fi-
nansowe, gdyz potencjalny kupiec ich nieruchomosci widzac zadbane sasiedz-
two bedzie chetny zaptaci¢ wyzsza cene. W tym przypadku nie istnieja zadne
efekty zewnetrzne po stronie kosztow, tym samym spoteczny koszt krancowy
(MSC) bedzie rowny prywatnemu kosztowi krancowemu (MPC) zwigzanemu
z zakupem materiatow, sadzonek oraz wysitkiem, jaki wlozyliSmy w prace.
Poréwnujac wlasne koszty oraz korzysci z domowych ulepszen, pojedyncza
osoba zdecyduje sie¢ na ulepszenie w wielkosci Q. Nie bierze ona jednak pod
uwage wartosci (korzysci), jaka jej praca dostarcza sasiadowi. Spoteczna uzy-
teczno$¢ krancowa (MSB) jest wiec wigksza niz prywatna uzytecznos¢ kranco-
wa (MPB). Spoteczenstwo osiagnetoby wigksze korzysci — rowne powierzchni
trojkata EFE’ na rys. 10 — gdyby prywatny, pojedynczy wiasciciel dokonat
wiekszej ilosci ulepszen i jeszcze bardziej zadbal o swoj dom.
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Rys. 10. Korzysci zewngtrzne zwigzane z remontami budynkow

Zrédto: D. Begg, S. Fischer, R. Dornbusch: Ekonomia. T. 1. PWE, Warszawa 1995, s. 446.

Podstawowym problemem w wyrownywaniu réznic pomigdzy korzys-
ciami (kosztami) spotecznymi a korzysciami (kosztami) prywatnymi jest brak
mechanizméw rynkowych pozwalajacych na wycene efektow zewnetrznych.

Reasumujac mozna stwierdzi¢, ze efekty sasiedztwa (neighborhood ef-
fects) sa rodzajem efektow zewnetrznych zwigzanych z uzytkowaniem nie-
ruchomosci mieszkaniowych. Przyczyniaja si¢ do tego, ze dziatania poszcze-
golnych podmiotow moga wplywa¢ na warto$¢ sasiednich nieruchomosci
w sposob trudny do regulacji, gdyz czesto trudno zmusi¢ poszczegdlnych wias-
cicieli nieruchomosci do zawarcia prywatnych uméw i porozumien®. Tym sa-
mym w sprawach dotyczacych efektow sgsiedztwa niezbedna wydaje si¢ od-
gorna, publiczna interwencja na rynku mieszkaniowym.

5% B. Philippi, D. Luenberger: Neighborhood effects and maintenance of the urban housing stock. ,Journal
of Mathematical Sociology” 1977, No 5, s. 151-152.
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3. ,,Glosowanie nogami” — model Tiebout

Dla konsumentéw na rynku ustug mieszkaniowych nie bez znaczenia sa
rodzaj i jakos¢ lokalnych ustug publicznych oraz koszty ich §wiadczenia. Do-
konujac wyboréw lokalizacji gospodarstwa domowe decydujg si¢ jednoczes$nie
na ustugi publiczne oferowane przez wtadz¢ lokalng oraz ponoszenie kosztow
tych ustug.

Biorac pod uwage preferencje mieszkancow, wladza lokalna bedaca ich
reprezentacjg musi zdecydowac, ktore dobra publiczne i w jakiej iloSci dostar-
cza¢. Zgodnie z przytaczang juz wczesniej zasada efektywnosci spolecznej,
optymalny poziom doébr publicznych zostanie osiggni¢ty w momencie zrOwna-
nia si¢ marginalnej uzytecznosci spolecznej z marginalnymi kosztami spotecz-
nymi. Pierwszym sposobem na ustalenie optymalnego poziomu dobr publicz-
nych jest pozwolenie wyborcom na podj¢cie decyzji na temat lokalnych wydat-
kow publicznych. Rozwazmy przyktad hipotetycznego miasta, w ktorym
mieszkaja trzy gospodarstwa domowe. Musza one podja¢ decyzje dotyczaca
wielko$ci wydatkow na utrzymanie publicznego parku. Zatozmy, ze park ten
jest lokalnym dobrem publicznym, to znaczy konsumpcja parku przez jedna
osobe nie ogranicza konsumpcji pozostatych osob, a ponadto park nie generuje
efektow zewnetrznych dla ludzi spoza miasta.

Kolejne krzywe marginalnych korzysci prywatnych (MPBa g c) na
rys. 11 pokazuja, ile poszczegolne gospodarstwa domowe sg sklonne zaptaci¢
za okreslong powierzchnie parku. Gospodarstwa domowe charakteryzuja si¢
roznymi preferencjami dotyczacymi konsumpcji dobra publicznego, jakim jest
park. Gospodarstwo A wykazuje niska potrzebe korzystania z parku (MPB,).
Gospodarstwo domowe B widzi wigkszy sens wydatkow na park, poniewaz
czesciej z niego korzysta (MPBg). Goracym orgdownikiem rozbudowy parku
jest natomiast gospodarstwo domowe C, ktore kazda wolng chwilg spedza na
aktywnym wypoczynku w tym parku (MPB.).

Zatézmy, ze dla kazdego gospodarstwa domowego marginalne koszty
prywatne wynosza 20 jednostek pienieznych za kazda dodatkowa jednostke
powierzchni parku (pozioma linia MPC). Park trzeba utrzymac, dlatego wladza
lokalna pobiera podatek na ten cel, wlasnie w wysokosci 20 jednostek. Zaktada-
jac brak efektow zewnetrznych, zar6wno marginalne korzysci, jak i koszty spo-
leczne sa sumg poszczegdlnych korzysci i kosztéw prywatnych. Na rys. 11 op-
tymalna powierzchnia parku wynosi Q* (jest to punkt, w ktorym marginalne
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korzysci spoteczne rdwnajg si¢ marginalnym spoltecznym kosztom). Przypus¢-
my, ze wladze lokalne przeprowadzajg seri¢ konsultacji, w ktorych mieszkancy
glosujg za jedng z dwoch propozycji dotyczacych wielkosci parku. W wyborze
pomiedzy opcja Qa i Qp zwyciezy ta druga, bo bedg za niag gtosowaty gospodar-
stwa domowe B i C. Opcja Qg zwycigzy tez w rywalizacji z propozycja Qc (za-
glosujg za nig gospodarstwa A 1 B). Tym samym w dwoch przypadkach zwy-
cieza preferencje gospodarstwa B bedacego tzw. median voter, czyli dzielacym
glosujacych na dwie réwne czesci. Jezeli zatozymy, ze wladze lokalne w celu
wygrania wyborow beda si¢ kierowaty preferencjami wyborcy stanowigcego
mediang, to wybiorg opcj¢ B. Nie bedzie to wigc optymalne rozwigzanie, gdyz
z punktu widzenia kosztow i korzysci spotecznych takim rozwigzaniem byloby
stworzenie parku o powierzchni Q.

MSB = MPB, + MPBg + MPB¢

MSC

MPCae/c

Qa Qs Q* Qc Powierzchnia parku

Rys. 11. Wybdr poziomu dobra publicznego na podstawie zasady the median voter rule
Zrodto: A. O’Sullivan: Op. cit., s. 482.
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Problemem efektywnego dostarczania dobr publicznych zajat si¢ Charles
Tiebout. W jego modelu gospodarstwa domowe wybieraja optymalny poziom
dobr publicznych, czyli punkt Q" na rys. 11°. Tiebout rozwazal sytuacje,
w ktorej mobilne gospodarstwa domowe dokonujga wyboru miejsca zamieszka-
nia biorac pod uwage ,,pakiety” dobr publicznych oferowanych przez poszcze-
golne wiladze lokalne. Jezeli zatozymy, Zze system podatkow lokalnych stuzy
finansowaniu lokalnych dobr publicznych oraz Ze istnieje dostateczna ilo$¢
jednostek samorzadu terytorialnego oferujgcych rozne rodzaje i ilosci dobr pub-
licznych, to decyzje lokalizacyjne gospodarstw domowych beda sugerowaty
o ich prawdziwej checi zaplaty za dany pakiet lokalnych dobr publicznych.
Mozna wigc zalozy¢, ze lokalne dobra publiczne sg ,,sprzedawane” na rynku, na
ktorym gospodarstwa domowe ,,gtosujac nogami” (voting with their feet) wy-
bierajg najbardziej preferowang kombinacje lokalnych dobr publicznych przy
okreslonej ,,cenie” utozsamianej z wysokoscig podatkow lokalnych. Jezeli gos-
podarstwa domowe nie s usatysfakcjonowane poziomem lokalnych dobr pub-
licznych przenosza si¢ w inne miejsce. Zwigksza to efektywnos¢ wladz lokal-
nych, ktore ponosza wydatki zgodnie z preferencjami mieszkancow.

Model Tiebouta sugeruje, ze mieszkancy beda si¢ grupowaé w spotecz-
nosci jednorodne pod wzgledem potrzeb dotyczacych konsumpcji lokalnych
débr publicznych. Wiadomo, Zze same potrzeby nie znaczg wiele, jesli nie idg
w parze z sitag nabywcza pozwalajaca je zaspokajac. Tym samym spotecznosci
w modelu Tiebout powinny by¢ tez jednorodne ze wzgledu na dochody.

Gospodarstwa domowe beda sie grupowaly w jednorodne spotecznosci
pod warunkiem istnienia nastgpujacych zatozen:

1. Mozliwo$s¢ wyboru. Gospodarstwo domowe wybiera miejsce, gdzie wtadza
lokalna oferuje optymalny z punktu widzenia gospodarstwa domowego za-
kres 1 poziom dobr publicznych. Musi, tym samym istnie¢ wiele miast
oferujacych odmienne ,,pakiety” ustug publicznych.

2. Pelna informacja i mobilnoé¢. Mieszkancy maja petng informacj¢ na temat
ustug publicznych oferowanych przez rézne wiladze lokalne, a koszty
zmiany miejsca zamieszkania s3 minimalne.

3. Lokalny charakter dobr publicznych. Nie istniejg korzysci lub koszty zew-
netrzne wynikajace z sgsiedztwa miasta. Wszystkie ewentualne korzysci
z konsumpcji dobr publicznych sg dostgpne jedynie dla mieszkancow danej
miejscowosci.

% C. Tiebout: A Pure Theory of Local Public Expenditure. ,,Journal of Political Economy” 1956, No 64,
s. 416-424.
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\ MSC

MSB = MPB, + MPBg + MPB¢

MPC,

Qa Powierzchnia parku

Rys. 12. Optymalny wybor poziomu dobra publicznego w spoteczenstwie homogenicz-
nym (Tiebout hypothesis)

Zrodto: Tbid., s. 490.

W modelu Tiebout nieefektywnos¢ glosowania wigkszosciowego
(rys. 11) jest wyeliminowania w wyniku pogrupowania gospodarstw domowych
w jednorodne spoteczno$ci lokalne. Na rys. 12 trzy gospodarstwa domowe A, B
i C wykazuja takie same preferencje dotyczace poziomu dobra publicznego
(w przyktadzie powierzchnia parku). Marginalne korzysci prywatne MPBagc
sg identyczne. Ich suma (MSB) stanowi marginalne korzysci spoteczne przeci-
najace linie¢ marginalnych kosztow spotecznych w punkcie, w ktérym po-
wierzchnia parku odpowiada preferencjom poszczegolnych gospodarstw
I z punktu widzenia spotecznos$ci lokalnej jest optymalna.

4. Segregacja dochodowa i rasowa

na miejskim rynku mieszkaniowym

Wiele badan empirycznych, jak i codziennych, zwyktych obserwacji
ujawnia silng tendencje do grupowania si¢ ludzi wedlug kryterium dochodo-
wego, zawodowego, rasowego czy etnicznego. W zwigzku z tym tworzg si¢ od-
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separowane, jednorodne pod wzgledem okreslonych cech dzielnice (sgsiedz-
twa). Ponizej przedstawiono mechanizmy powstawania dwdch najczestszych
typow segregacji mieszkaniowych, a mianowicie podzialu ze wzgledu na kryte-
rium dochodowe oraz uprzedzenia rasowe.

W miastach polnocnoamerykanskich, a coraz czesciej takze i w Polsce,
ludno$¢ zamozna przenosi si¢ na przedmiescia, podczas gdy ubodzy lokuja si¢
w dzielnicy $rodmiejskiej. Wiedzac, chociazby na podstawie modelu miasta
monocentrycznego, ze im blizej centrum, tym warto$¢ nieruchomosci powinna
wzrasta¢, nasuwa si¢ automatycznie pytanie: jak to jest, ze najubozsi zamiesz-
kujg najdrozsze tereny w miescie? Jednym ze sposobow wytlumaczenia takiego
stanu moze by¢ model Tiebout, przy zatozeniu, ze dzielnice podmiejskie, sta-
nowigce odrebne jurysdykcje oferujg ,,lepsze” pakiety lokalnych dobr publicz-
nych niz obszary $rédmiejskie. Rozwazmy sytuacje na rynku mieszkaniowym,
gdzie cena jest determinowana poziomem ustug publicznych oraz wysokoscig
podatku od nieruchomosci (rys. 13). O$ pozioma przedstawia wielko$¢ wydat-
kéw ponoszonych przez whadze lokalne w celu dostarczania okreslonego po-
ziomu ustug publicznych, natomiast na osi pionowej zostal zaznaczony poziom
cen nieruchomosci mieszkaniowych. Zatdézmy, Ze istniejg trzy typy gospodarstw
domowych roznigce si¢ poziomem dochodéw: L — mieszkancy o niskich do-
chodach (low-income level), M — mieszkancy o $rednich dochodach (middle
income level), H — mieszkancy o wysokich dochodach (high income level). Ce-
na mieszkania przy okreslonej stopie kapitalizacji i jest roznicg wartosci ustug
publicznych i wydatkéw zwigzanych z podatkiem od nieruchomosci:

_ RG-tPj _ RIG

) i (i+t)

gdzie:

j=L, M, H,

P; — cena mieszKania,

G — poziom ustug publicznych,

R; — cena za jednostke ustug publicznych,
t — stopa podatkowa®>.

Jezeli zatozymy, ze gospodarstwa domowe o wyzszych dochodach beda
wykazywaly wieksza che¢ do zaptaty za ustugi publiczne (Ry > Ry > R\), to
linie P, Py, P4 beda obrazowaty wysoko$¢ cen na rynkach mieszkaniowych
w trzech typach miast.

% D. DiPasquale, W. Wheaton: Op. cit., s. 332.
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Poziom lokalnych ustug publicznych

Rys. 13. Poziom lokalnych ustug publicznych a ceny mieszkan

Zrédto: D. DiPasquale, W. Wheaton: Op. cit., s. 332.

Gospodarstwa domowe o wysokich dochodach bgda w stanie ,,przebic”
ceny, ktore sa sklonne zaptaci¢ pozostate grupy dochodowe w miastach o wy-
sokim poziomie ustug publicznych. Wedlug tej samej reguly w miastach
o $rednim poziomie ustug publicznych bedg zamieszkiwaty gospodarstwa do-
mowe o $rednich dochodach, a w miastach ponoszacych najmniejsze wydatki
na ustugi publiczne rodziny o najnizszym statusie majatkowym. Poszczegdlne
linie P; beda opisywaly stan przestrzennej réwnowagi (spatial equilibrium),
w ktorym gospodarstwa domowe mieszkajace w miastach o najnizszym pozio-
mie uslug publicznych w ramach rekompensaty beda ponosity mniejsze wydatki
zwiazane z zakupem/wynajeciem mieszkania anizeli mieszkancy miast, w kto-
rych oferowany jest wyzszy poziom ustug publicznych.

Powyzszy model sugeruje uksztattowanie si¢ segregacji dochodowej
(income stratification), ktéra dokonuje si¢ ze wzgledu na rézny poziom lokal-
nych ustug publicznych i wydaje si¢ by¢ naturalnym rezultatem sit rzadzacych
lokalnymi rynkami mieszkaniowymi.
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Segregacja dochodowa polegajagca na tym, ze bogaci mieszkajg na
przedmiesciach a biedni w $rodmiesciach nie jest bynajmniej regula. Istniejg
miasta, w ktorych jest na odwro6t. J. Brueckner, J.F. Thisse i Y. Zenou sugeruja,
ze decydujg o tym dobra kulturowe, ktore w duzej iloSci wystepujg tylko
w niektérych miastach®, np. centrum Paryza przycigga mieszanka zabytkow,
muzedw, restauracji, kin 1 teatrow. Popyt na tego typu dobra ros$nie zwykle wraz
ze wzrostem dochodow, co sprawia, ze ludzie zamozni sg sklonni zamieszkaé
w centrum, ktore oprocz miejsca pracy oferuje rowniez mozliwosci korzystania
z dobr kultury. Powyzsze atrybuty centrum miasta sa przyktadem przewagi
konkurencyjnej, jaka $rodmiescia maja nad przedmie$ciami. Przewaga ta ma
trwaly charakter, gdyz walory historyczne i kulturalne sg unikatowe i wlasciwie
nie da si¢ ich skopiowac na przedmie$ciach.

Na funkcjonowanie rynku mieszkaniowego duzy wpltyw wywiera istnie-
nie wérdd ludzi uprzedzen w stosunku do innych oséb. Dotyczy to w szczegol-
nosci uprzedzen na tle rasowym. W kategoriach ekonomicznych mowi sie, ze
mieszkaniec jest rasista, jezeli jego uzytecznos$¢ nie zalezy jedynie od jego
wlasnych wybordw, ale zmienia si¢ pod wptywem decyzji podmiotéw nalezg-
cych do innej grupy rasowej. Innymi stowy, efekt uprzedzenia rasowego jest
efektem zewnetrznym wobec konsumpcji®’. Problem segregaciji rasowej w mia-
stach Stanow Zjednoczonych byt i jest tak widoczny, Ze interesujg si¢ nim eko-
nomisci zajmujacy si¢ gospodarkg miejskg 1 analiza miejskich rynkow nieru-
chomosci.

Przyczyny segregacji rasowej na rynku mieszkaniowym tkwig zazwyczaj
w dwoch zjawiskach. Pierwszym z nich jest uprzedzenie rasowe przejawiajace
si¢ awersja do mieszkania w bezposrednim sasiedztwie ludzi charakteryzuja-
cych si¢ odmiennym kolorem skory (niechg¢ moze tez wynika¢ z odmiennosci
etnicznej lub religijnej). Drugie zjawisko to dyskryminacja rasowa definiowa-
na jako nieréwne, niesprawiedliwe traktowanie danej grupy osob jedynie z po-
wodu innego koloru skory. Prekursorem badan nad wptywem segregacji raso-
wej na rynek mieszkaniowy byt M.J. Bailey®®, ktory w swoim modelu zatozyt,
ze wszystkie mieszkania sg identyczne, rdznice wynikaja natomiast z odmien-
nych cech sasiedztwa. Wyr6znil on trzy typy sgsiedztwa: ztozone wytacznie
z ludnosci czarnej (segregated black), tworzone przez wytacznie biatych miesz-
kancow (segregated white), mieszane, ztozone zarowno z przedstawicieli rasy

% J. Brueckner, J.F. Thisse, Y. Zenou: Why Is Central Paris Rich and Downtown Detroit Poor? An Amenity-
Based Theory. Working Paper 1996.

S H.G. Zoller: Przestrzeri rezydencjalna a cena mieszkania. W: Ekonomiczna analiza przestrzenna.
Red. C. Ponsard. AE, Poznan 1992, s. 71.

%8 M.J. Bailey: A Note on the Economics of Residential Zoning and Urban Renewal. ,,Land Economics” 1959,
Vol. 35, s. 288-292.
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biatej, jak i czarnej. Z badan przeprowadzonych przez Bailey’a wynika, ze lud-
no$¢ czarna dazy do zamieszkiwania w sgsiedztwie ludnos$ci biatej lub sgsiedz-
twie mieszanym, natomiast ludnos¢ biata cechuje uprzedzenie rasowe i preferu-
je ona mieszkania w typowo ,,biatych” dzielnicach. Rysunek 14 przedstawia
sytuacje na rynku mieszkaniowym podzielonym na dzielnice: ,,czarng” i ,,bia-
13”. Granice pomigdzy obydwoma obszarami stanowi u*. Ceny mieszkan
W dzielnicy zamieszkatej przez ludno$¢ o czarnym kolorze skory (u < u¥)
wzrastaja wraz z blisko$cia dzielnicy ,,biatych”, np. osoba chcaca zamieszkac
na granicy z dzielnica ludno$ci biatej bgdzie musiata zaplaci¢ za mieszkanie
60 tys. USD zamiast 54 tys. USD, gdyby ulokowala si¢ w centrum swojego
obszaru. Ceny mieszkan w dzielnicy zamieszkatej przez ludno$¢ o biatym kolo-
rze skory (u > u*) wzrastajg wraz z oddalaniem si¢ od ,,czarnej” dzielnicy, np.
osoba biata chcgca zamieszkaé na granicy dzielnic zaptaci za mieszkanie 60 tys.
USD, zamiast 72 tys. USD, gdyby ulokowala si¢ w centrum swojego obszaru.
Funkcja ceny mieszkan ludno$ci czarnej jest mniej stroma anizeli funkcja ceny
mieszkan ludno$ci biatej, gdyz, jak dowodza badania, preferencje ludnosci
czarnej do zamieszkania w poblizu bialych sg slabsze anizeli awersja biatych
zwigzana z zamieszkaniem w poblizu ludnosci czarnej.

Ceny
mieszkan

72

60
54

u’ u* u”’ Odlegtos¢ od
centrum

Rys. 14. Uprzedzenia rasowe a ceny mieszkan

Zrodlo: A. O’Sullivan: Op. cit., s. 394.
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Rysunek 14 sugeruje, ze ludno$¢ biata w zwigzku z uprzedzeniem raso-
wym placi wigcej za identyczne mieszkania w porownaniu z ludnoscig czarng.
Badania empiryczne przeprowadzone w Stanach Zjednoczonych w latach 70.
XX w. $wiadcza jednak o odwrotnej zaleznosci®. W rzeczywistosci ,,czarni”
ptaca za mieszkania wiecej niz ,,biali” z dwoch powodow. Pierwszy jest zwig-
zany z o wiele wigkszym przyrostem populacji czarnej anizeli bialej. Dzieje si¢
tak w zwigzku ze wzmozong migracja oraz duzym przyrostem naturalnym
wérod ludnoscei czarnej. Drugi powdd jest zwigzany z dyskryminacjg rasowa na
rynku mieszkaniowym. Ludno$¢ czarna jest dyskryminowana przez posredni-
kéw w obrocie nieruchomosciami, ktorzy stosujg techniki zwane ,,sterowaniem
rasowym” (racial steering). Polegaja one na nieudzielaniu pelnej informacji lub
prezentowaniu i oferowaniu nieruchomosci tylko w dzielnicach zamieszkatych
przez ludnos¢ czarna (sterowanie na wybrane obszary, stad nazwa). O wiele
bardziej dotkliwym przejawem dyskryminacji jest nierdwne traktowanie ludno-
$ci czarnej przez instytucje finansowe udzielajace kredytoéw mieszkaniowych
badz oferujacych ushugi w postac¢ ubezpieczenia tych kredytow. W ocenie zdol-
nosci kredytowej kolor skory decyduje w wigkszym stopniu niz stan konta ban-
kowego. Na tego typu dyskryminacj¢ uzywa si¢ w jezyku angielskim potoczne-
go okre$lenia redlining. Nazwa wziela sie stad, ze w latach 30. XX w. jedna
z korporacji zabezpieczajacych kredyty mieszkaniowe wprowadzila system
ratingowy dzielnic mieszkaniowych postugujac si¢ dla oznaczenia dzielnic ko-
lorami. I tak najlepiej oceniang dzielnicg byl obszar oznaczony kolorem niebie-
skim, zamieszkaly przez ludno$¢ biatlag wyznania protestanckiego, najgorzej
obszary oznaczone kolorem czerwonym (red — stad nazwa) zamieszkate przez
ludnos$¢ czarna.

Rys. 15 pokazuje sytuacj¢ na rynku mieszkaniowym przy zatozeniu
ograniczenia w dostepnosci ludnos$ci czarnej do rynku mieszkaniowego biatych
oraz duzego wzrostu populacji ludnosci czarnej.

% A. O’Sullivan: Op. cit., s. 395.
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Rys. 15. Dyskryminacja rasowa a ceny mieszkan
Zrédto: Tbid., s. 396.

5. Efekty sgsiedztwa a wartos¢

nieruchomosci mieszkaniowych

Od konca lat 60. XX w. ekonomisci zaczgli bada¢ wplyw roznorakich
czynnikow na warto$¢ potozonych w ich sasiedztwie nieruchomosci®. Najpopu-
larniejsza technikg stuzaca do okreslania tego wplywu jest metoda polegajaca
na zastosowaniu funkcji ,,ceny ukrytej” (szczegdétowo omowiona w 1 rozdziale
pracy).

% Jedng z najwczesniejszych i najczesciej cytowanych prac sa badania R.G. Ridkera i I.A. Henninga dotycza-
ce wplywu zanieczyszczenia powietrza na warto$¢ nieruchomosci mieszkalnych. Por. R.G. Ridker,
I.A. Henning: The Determinants of Residential Property Values with Special Reference to Air Pollution.
-Review of Economics and Statistics” 1967, No 49(2), s. 246-257.
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W modelu miasta monocentrycznego ceny mieszkan sg zréznicowane ze
wzgledu na dostgpno$¢ do centrum miasta. Im lepsza dostgpno$¢ do miejsca
pracy, sklepow, szkot, drog i autostrad, tym wyzsza cena. W swoich badaniach
M. Li i J. Brown® dowodza jednak, ze blisko$¢ w stosunku do tych obiektow
moze generowaé rownoczesnie negatywne efekty zewnetrzne (external diseco-
nomies) w postaci zattoczenia, wzmozonego hatasu czy zanieczyszczenia po-
wietrza, ujemnie wplywajace na warto§¢ nieruchomos$ci mieszkaniowych.
Woprowadzaja oni pojecie mikrosgsiedztwa, w ktorego sktad wchodza czynniki
estetyczne zwigzane z danym miejscem, poziom hatasu oraz bliskos$¢ sasiednich
obiektow. Gtownym kryterium identyfikacji czynnikdéw mikrosgsiedztwa jest
ograniczony przestrzennie wptyw ich oddziatywania. Obecno$¢ w sasiedztwie
niektorych obiektow wywotuje rownoczesnie dwa przeciwstawne efekty wpty-
wajace na warto$¢ nieruchomosci mieszkaniowych. Efekt pozytywny jest zwig-
zany z dostepnoscia danego obiektu i co za tym idzie z utatwiong mozliwoscia
Z jego korzystania. Efekt negatywny wynika z blisko$ci danego obiektu, czemu
moga towarzyszy¢ roznego rodzaju ucigzliwosci dla okolicznych mieszkancow.

Tereny o duzej gestosci zaludnienia i zintensyfikowanej zabudowie sa
postrzegane jako mniej pozadane ze wzgledu na ucigzliwosci zwigzane ze
wzmozong aktywnoscig wielu podmiotow. Duza gesto$¢ zaludnienia sugeruje
jednak réwnocze$nie, ze dana przestrzen ma pozytywne cechy powodujgce
wzrost popytu. Z wielu innych badan rowniez wynika, ze dany czynnik sasiedz-
twa ma wpltyw zarowno pozytywny, jak i negatywny. T. Thibodeau analizowat
wptyw wysokiego budynku biurowego na warto$¢ okolicznych nieruchomosci
mieszkaniowych®. Empiryczne rezultaty jego badan wykazuja, ze mieszkania
polozone w bezposrednim sasiedztwie stracity na wartosci okoto 15%, na-
tomiast warto$§¢ nieruchomosci potozonych w odlegtosci 1000 metrow wzrosta
o okoto 5%. Nie odnotowat przy tym wptywu wysokiego budynku biurowego
na nieruchomosci poza granica 2,5 km. Biorac pod uwage efekt netto (zarowno
korzysci, jak i wplyw negatywny), nastgpil wzrost warto$ci nieruchomosci
o okoto 1%. Okazalo si¢ tez, ze znacznie wigcej gospodarstw domowych zyska-
o w zwiagzku z budowa obiektu. Z kolei polityka polegajaca na tworzeniu
i ochronie wolnych przestrzeni na terenie miasta generuje podwojny efekt na
warto$¢ sgsiednich nieruchomosci. Po pierwsze, ceny mieszkan rosng ze wzgle-
du na redukcje podazy wolnych terenéw pod zabudowg. Po drugie, bliskos¢
otwartych przestrzeni (terenéw zielonych) jest pozagdanym czynnikiem podwyz-

81 M. Li, J. Brown: Op. cit., 5. 125-141.
82 T. Thibodeau: Estimating the Effect of High-Rice Office Buildings on Residential Property Values. ,,Land
Economics” 1990, No 66(4), s. 402-408.
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szajgcym jako$¢ zycia na danym obszarze. H.R. Frech i R. Lafferty udowodnili
istnienie dwoch powyzszych efektow analizujac wptyw decyzji Kalifornijskiej
Komisji Wybrzeza (The California Coastal Commision) zakazujgcej wznosze-
nia zabudowan w obrebie 1000 jardow od linii wybrzeza®. Decyzja Komisji
spowodowata wzrost warto$ci nieruchomosci mieszkalnych o 4% w zwiazku
z ograniczeniem podazy ziemi i dodatkowo od 4 do 9% jako skutek istnienia
pozytywnego efektu sgsiedztwa w postaci bliskosci wolnego terenu.

+
Dostepnosé
Zmiana
wartosci
Odlegtosé
) Negatywny efekt
zewnetrzny
+
. Efekt netto
Zmiana
wartosci /
Odleglos¢

Rys. 16. Wptyw elementéw mikrosgsiedztwa na warto§¢ nieruchomosci mieszkanio-
wych

Zrédto: M. Li, J. Brown: Micro-Neighborhood Externalities and Hedonic Housing Prices. ,,.Land
Economics” 1980, No 56, s. 127.

8 H.E. Frech, R. Lafferty: The Effect of the California Coastal Commission on Housing Prices. ,Journal
of Urban Economics” 1984, No 16, s. 105-123.
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Inne badania mialy na celu okreslenie wptywu, jaki wywieraja czynniki
srodowiska (environmential externalities) na warto$¢ obiektéw mieszkalnych.
Opracowanie M. Boyle i K. Kiel stanowi przeglad istniejacych prac badaw-
czych z tego zakresu®. Prace dotyczace tzw. efektow srodowiskowych mozna
podzieli¢ na dotyczace: jakosci powietrza, jako$ci wody, istnienia terendow
stwarzajacych zagrozenie, takich jak wysypiska $mieci, sktadowiska odpadow
czy oczyszczalnie §ciekow.

Wplyw jakos$ci powietrza na warto$¢ nieruchomos$ci mieszkaniowych nie
jest jednoznaczny. Z niektorych badan empirycznych wynika, Zze oszacowane
dla czynnikéw $rodowiska parametry sa statystycznie nieistotne®. Tak wigc
mozliwe, ze dla gospodarstw domowych czynniki zwigzane z jako$cig powie-
trza nie sg najwazniejszym atrybutami obszaréw mieszkaniowych. Stopien za-
nieczyszczenia powietrza jest przeciez czesto trudno dostrzec i zmierzy¢ jego
skutki. Z badan wynika, ze najbardziej przemawiajacym czynnikiem jest obec-
no$¢ w atmosferze duzego st¢zenia spalin samochodowych. Prawdopodobnie
z racji wieloSci czynnikow zanieczyszczajacych powietrze trudno oszacowac,
ktore majg najwickszy wptyw. W badaniach brano pod uwage¢ m.in. obecnosé¢
w atmosferze dwutlenku i trdjtlenku siarki, tlenku wegla, dwutlenku azotu.
Mozliwe, ze mierniki zanieczyszczenia powietrza sa skorelowane z innymi
zmiennymi niezaleznymi. Kilka prac byto poswigconych wpltywowi hatasu, jaki
jest generowany w poblizu portow lotniczych®. Wszystkie badania empiryczne
potwierdzaly duza negatywng zalezno$¢ pomiedzy sasiedztwem lotniska a ceng
mieszkan. Przejawiala si¢ ona spadkiem cen nieruchomosci nawet o 20-30%.
Roéwniez walory architektoniczne sgsiednich budynkéw nie pozostaja bez zna-
czenia dla uzytkownikéw mieszkan. Lad przestrzenny, jednolite zasady co do
form zabudowy i og6lnie ,,architektoniczna kompatybilno$¢” sprawiajg, ze ceny
mieszkan w dzielnicach charakteryzujacych si¢ takimi cechami sg relatywnie
wyzsze. Jezeli dane sasiedztwo charakteryzuje si¢ walorami historycznymi i ma
w swoim obrebie obiekty zabytkowe, to klienci na rynku mieszkaniowym sg

% M. Boyle, K. Kigl: A Survey of House Price Hedonic Studies of the Impact of Environmental Externalities.
,Journal of Real Estate Literature” 2001, No 9(2), s. 117-144.

% Brak zwiazku pomigdzy stanem powietrza a warto$cig mieszkan odnotowano m. in. w pracy V. Smith,
T. Deyak: Measuring the Impact of Air Pollution on Property Values. ,Journal of Regional Science” 1975,
No 15(3), s. 277-288.

% Problem ten byt poruszany m.in. w pracach: P. Mieszkowski, A. Saper: An Estimate of Effects of Airport
Noise on Property Values. ,Journal of Urban Economies” 1978, No 5, s. 425-440; J.P. Nelson: Airport
Noise, Location Rent and the Market for Residential Amenities. ,,Journal of Environmental Economics
and Management” 1979, No 6(4), s. 320-331.
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gotowi wylozy¢ dodatkowe pienigdze za lokale mieszkalne w takim miejscu®’.

Oprocz tego z pracy P. Asabere wynika, ze dzielnica o nieregularnej siatce ulic,

jak rowniez ,.$lepe” ulice (cul-de-sac) a takze tzw. winding streets oferujace

wiecej terendw zielonych oraz zapewniajgce dywersyfikacje wrazen wizualnych
prowadza do wzrostu warto$ci nawet o 25% w poréwnaniu z dzielnica, w ktorej
ulice przecinaja si¢ pod katem 90 stopni tworzac regularna siatke®.

C.Ding, R.Simons i E.Baku® analizowali na przyktadzie centrum
Cleveland, wptyw zarowno nowych, jak i odnowionych (zrehabilitowanych)
budynkow na warto$¢ sasiednich nieruchomosci mieszkalnych. Zastanawiali si¢
przy tym nad odpowiedziami na trzy nast¢pujace pytania:

1. Jak zmienia si¢ efekt sgsiedztwa wraz ze zmiang odleglosci pomigdzy no-
wymi lub zrehabilitowanymi nieruchomo$ciami a nieruchomosciami, dla
ktorych okresla si¢ wartos¢? (Jaki jest zasieg przestrzenny efektu nowych
badZ odnowionych nieruchomosci?).

2. Czy wplyw inwestycji mieszkaniowych na warto$¢ sasiednich nierucho-
mosci jest rozny w zaleznosci od struktury sgsiedztwa?

3. Czy inwestycjom mieszkaniowym towarzyszy ekonomia skali oznaczajaca
wzrost marginalnej warto$ci sgsiednich nieruchomos$ci wraz ze wzrostem
wydatkéw inwestycyjnych?

Ostatni problem jest istotny z punktu widzenia wtadz lokalnych. Decydu-
jac si¢ na realizacj¢ strategii rewitalizacji moga wybra¢ wariant polegajacy na
wielu drobnych, rozproszonych przestrzennie inwestycjach badz rozwigzanie
zwigzane z duza, skoncentrowang przestrzennie inwestycja. Okazuje sig, ze
drugi wariant generuje znacznie wigksze pozytywne efekty zwigzane ze wzros-
tem wartoéci sasiednich nieruchomosci. Ponadto waznym odkryciem byto
stwierdzenie, ze pozytywny wplyw inwestycji mieszkaniowych na sasiednie
nieruchomosci ma znikomy zasigg przestrzenny, gdyz rzadko kiedy rozciagga si¢
on ponad 300 stop odlegtosci, tj. okoto 900 metrow. W tym miejscu trzeba za-
znaczy¢, ze wplyw nowo wybudowanych obiektow jest dwa razy wigkszy niz
budynkéw odnowionych. W zalezno$ci od rodzaju sgsiedztwa pozytywny
wplyw nowych badz odnowionych obiektow jest rozny. Najbardziej widoczny

57 Por. P. Asabere, G. Hachey, S. Grubaugh: Architecture, Historic Zoning and the Value of Homes. ,,Journal
of Real Estate Finance and Economics” 1989, No 2, s. 181-195; D. Ford: The Effect of Historic District
Designation on Single-Family Home Prices. ,,AREUEA Journal” 1989, No 17, s. 353-362.

%8 P, Asabere: The Value of Neighborhood Street with Reference to the Cul-de-sac. ,Journal of Real Estate
Finance and Economics” 1990, No 3, s. 185-193.

% C. Ding, R. Simons, E. Baku: The Effect of Residential Investment on Nearby Property Values: Evidence
from Cleveland, Ohio. ,,Journal of Real Estate Research™ 2000, Vol. 19, No 1-2, s. 23-48.
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efekt mozna zaobserwowac w sasiedztwie zamieszkanym przez grupy o niskich
dochodach. Zmiany struktury wlasno$ciowej — zwiekszony udziat mieszkancow
majacych tytul prawa wlasnosci do zajmowanej nieruchomosci (home-
ownerhip) — sprawiaja, ze dzielnica jest postrzegana jako bardziej stabilna, co
z kolei powoduje wzrost warto$ci nieruchomos$ci mieszkalnych, ktore sg tam
zlokalizowane. Strategie i pojedyncze przedsiewzigcia rewitalizacyjne wplywa-
jac pozytywnie na warto$¢ nieruchomosci zarowno poddanych rewitalizacji, jak
1 sgsiednich powoduja rownoczesnie wzrost wptywoéw z podatku od nierucho-
mosci. Takie dziatania nalezy wigc traktowa¢ jako czynniki wptywajace na
budzet miasta rdwniez po stronie dochodow podatkowych.

6. Degradacja sasiedztwa — przypadek
dzielnic sSrodmiejskich

Wraz z uptywem czasu nast¢pujg nieuniknione zmiany w strukturze prze-
strzennej miast. Obszary srodmiejskie powstale najwczesniej sg otaczane w wy-
niku ,,rozrastania si¢” miasta przez nowe dzielnice, charakteryzujace sie wiek-
szg przestrzenia, lepsza infrastrukturg, bardziej funkcjonalng zabudowg i ko-
rzystniejszymi warunkami $rodowiska naturalnego. Dla dotychczasowych
mieszkancéw 1 firm ulokowanych w $rédmiesciach pojawia si¢ alternatywa
lepszego zaspokojenia potrzeb. W tej swoistej konkurencji pomigdzy centrami
miast a przedmiesciami te pierwsze ponosza cze¢sto porazke, ktorej skala jest tak
duza, ze zaczeto uzywac pojecia ,,degradacja dzielnic srodmiejskich” (inner city
decline). Efektem problemow dzielnic srodmiejskich jest odptyw (ucieczka) na
przedmiescia czes$ci mieszkancoéw, a wraz z nimi firm, dla ktorych stanowig oni
zrodlo zyskow. Zjawisko dekoncentracji ludnosci jest nazywane suburbaniza-
cja. Dwie teorie wyjasniajace przyczyny suburbanizacji ludno$ci sugeruja
w swojej pracy P. Mieszkowski i E.S. Mills™.

Pierwsza z nich, nazwana teoria ewolucji naturalnej (natural evolution
theory) zaktada, Zze po rozwoju centralnej czgsci miasta — CBD, dochodzi do
nastepnego etapu polegajacego na zagospodarowaniu terenéw podmiejskich.
Powstajace tam osiedla zasiedlajg ludzie o wysokich dochodach, ktérych sta¢ na

0p_Mieszkowski, E.S. Mills: The Causes of Metropolitan Suburbanization. ,,Journal of Economic Perspec-
tives” 1993, Vol. 7, Issue 3.
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wigksze 1 nowoczesniejsze domy lub mieszkania. Lokale potozone w centrum
miasta — starsze i mniejsze przechodzg w posiadanie ludzi o mniejszych do-
chodach. Proces ten, nazywany filtracja rynku mieszkaniowego zostal szczego-
lowo opisany w poprzednim rozdziale pracy. Drugim istotnym czynnikiem,
branym pod uwage w opisywane;j teorii jest rozw6j srodkow komunikacji miejs-
kiej i transportu indywidualnego. Pozwolily one na szybsze przemieszczanie
sie, co w efekcie spowodowato oddalenie si¢ od centrum miasta terendw miesz-
kaniowych, jednak koszty dojazdow do CBD pozostajacym dalej gtdéwnym
miejscem zatrudnienia powodowaty, ze nowo powstate dzielnice mieszkaniowe
zostaly zasiedlone przez gospodarstwa domowe, ktore byly w stanie ponosic
wyzsze koszty transportu (np. wydatki zwigzane z zakupem i utrzymaniem do-
datkowego samochodu osobowego).

Druga teoria ktadzie nacisk na socjalno-fiskalne problemy centrow
miast (The Social-Fiscal Central City Problems Approach)’™. Wysoki wskaznik
przestgpczosci, niska jako$¢ ustug publicznych, problemy komunikacyjne (con-
gestion), wysokie podatki oraz niski standard i mata powierzchnia mieszkan
powodujg ,,ucieczke” z centrow miast ludzi bardziej mobilnych, a wigc tych,
ktoérych na to staé. W zwigzku z tym teoria ta czesto jest nazywana Flight from
blight theory.

Obydwie teorie majg wiele czesci wspolnych i w zwigzku z tym mozna
na ich podstawie wysnu¢ wsp6lne wnioski. W obu przypadkach suburbanizacja
jest przyczyng segregacji dochodowej, powodujacej powstawanie dzielnic
mieszkaniowych na przedmie$ciach, zamieszkatych przez jednorodne grupy
spoteczne. Suburbanizacja w tym przypadku jest proba zaspokojenia wickszego
popytu zwigzanego ze wzrostem realnego dochodu. Gospodarstwa domowe
zglaszaja popyt na mieszkania badz domy o wigkszej powierzchni i wyzszym
standardzie. Mieszkania te sa budowane zwykle na przedmie$ciach, gdzie sa
wolne tereny i tansze grunty. Tym samym suburbanizacja jest domeng ludzi
o odpowiednich zasobach finansowych badz zdolnosciach kredytowych, dzigki
ktérym istnieje mozliwo$¢ zakupu domu. Rozwdj §rodkéw transportu, przede
wszystkim transportu samochodowego, a takze wczesniej opisana dekoncentra-
cja ludnosci powodujg suburbanizacje firm majacych dotychczas swoje siedziby
w centrach miast.

™ Problemy fiskalne centréw miast majg znaczenie w sytuacji naliczania podatku od nieruchomosci
ad valorem, czyli od wartoéci. Z racji wyzszej wartosci terendow w centrum miasta, wynikajacej gtownie
z atrakcyjnej lokalizacji, obcigzenia podatkowe wiascicieli nieruchomosci tam potozonych sa wigksze.
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Oprocz omowionych czynnikow prowadzacych do procesu suburbaniza-
¢ji, tym co przyspieszato rozwoj przedmies¢ kosztem centroOw miast byty dzia-
fania wiadz centralnych i lokalnych. Realizowana przez nie polityka preferowa-
ta budownictwo nowych mieszkan zamiast remontowania i modernizacji istnie-
jacych zasobow mieszkaniowych. Zakrojone na szerokg skale inwestycje pole-
gajace na budowie autostrad i obwodnic byly sygnatem, ze preferuje si¢ rozwaj
transportu indywidualnego kosztem transportu zbiorowego. Ponadto nastgpowa-
fa decentralizacja obszarow miejskich. Nowe subcentra miejskie stawaty si¢
samodzielnym jednostkami administracyjnymi majacymi wiasne wtadze lokal-
ne, ktore decyduja o strategii rozwoju wyodrebnionego obszaru.

Z wyzej wymienionych czynnikow (zob. tab. 2) wynika, ze wiele z nich
jest naturalng konsekwencjg rozwoju. Kryzys dzielnic srodmiejskich wydaje si¢
nieunikniony i predzej czy pozniej si¢ pojawi. Wyjatek stanowia miasta, kto-
rych centra sg stale atrakcyjne i nie da si¢ ich przenie$¢ w prosty sposob do
nowo powstatych subcentrow. Dotyczy to np. zabytkow, renomowanych obiek-
tow kulturalnych czy gtownych ulic miasta.

Tabela 2

Typologia kryzysu dzielnic §rddmiejskich

Przyczyna Dominujace czynniki

— rozrastanie si¢ miast
— nastepstwa ekologiczne
— proces filtracji rynku mieszkaniowego

Ewolucja naturalna

— przeniesienie si¢ klasy $redniej na

Zmiany preferencji przedmieseia

— zuzycie techniczne
»Starzenie si¢” nieruchomosci i otoczenia | — zuzycie funkcjonalne
— zuzycie srodowiskowe

— wspieranie rozwoju przedmies$¢, w tym:
Niezamierzone efekty polityki publicznej budowa autostrad, wspieranie budow-
nictwa jednorodzinnego

— deindustrializacja

Zmiany gospodarcze L
y gosp — suburbanizacja firm

— zbyt wysokie obcigzenia podatkowe

Kryzys podatko
yZysp w — wysokie koszty polityki spotecznej

— segregacja rasowa

Konflikt .
ontlikty — segregacja dochodowa

Zrédto: Opracowanie wlasne na podstawie: M. Pacione: Urban Geography. A Global Perspec-
tive. Routledge, London 2001, tab. 15.5.
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Problemy dzielnic §rodmiejskich przybierajg forme kryzysu fizycznego,
gospodarczego i spotecznego. Skutkiem fizycznej degradacji jest techniczne,
funkcjonalne i §rodowiskowe zuzycie nieruchomosci. W zwigzku ze zmieniajg-
cymi sie preferencjami, mieszkania w centrum miasta, zgodnie z modelem fil-
tracji rynku mieszkaniowego, czgsciej zajmuja gospodarstwa domowe o niz-
szych dochodach i statusie spoltecznym anizeli dotychczasowi uzytkownicy.
Tym samym z powodu niewielkich zasobow finansowych nowych uzytkowni-
kow przychody czynszowe wiascicieli budynkéw sg nizsze. Gdyby nawet wias-
ciciele chcieli podnie$¢ czynsze, to i tak mieliby bardzo ograniczone mozli-
wosci wskutek polityki polegajacej na kontroli czynszow (istnienie maksymal-
nej stawki, tzw. czynsz regulowany) lub ograniczen prawnych (np. ustawa
chroniaca lokatoréw przed podwyzkami i eksmisjami)’®. Aby utrzymaé zyski na
wczesniejszym poziomie wiasciciele redukuja wydatki remontowo-moderniza-
cyjne. W krétkim okresie powoduje to utrzymanie zyskow na dotychczasowym
poziomie i oddala w czasie widmo nieoptacalnosci z punktu A do punktu B
(rys. 17). W dtuzszym okresie z powodu dekapitalizacji obiektu dziatalno$é
przestaje by¢ rentowna. Warto$¢ nieruchomosci o aktualnej funkcji mieszka-
niowej (PV — present value) jest nizsza od wartosci, jakg mozna by uzyskaé,
gdyby zdecydowano sig¢ oczysci¢ teren i wprowadzi¢ funkcje alternatywna.

Kryzysem objete sg rowniez obiekty uzytecznosci publicznej, ktorych
w centrum miasta jest wiele. Najczgsciej stare budynki sg3 w zlym stanie
w zwiazku z ograniczonymi §rodkami finansowymi 1 innymi priorytetami wias-
cicieli — wladz lokalnych lub centralnych. Ma to negatywny wplyw na jako$¢
$wiadczonych w nich ustug lub czasami wrecz uniemozliwia spetnianie okres-
onych funkcji”.

Gospodarczy upadek dzielnic centralnych jest zwigzany z suburbanizacja
dziatalnosci gospodarczej lub likwidacjg tradycyjnych przemystow. Skutkiem
tego w centrach miast stopa bezrobocia jest zwykle wyzsza niz w calym mies-
cie. Upadek tradycyjnych przemystow powoduje utrate pracy przede wszystkim
wsrdd nisko wykwalifikowanych pracownikow. Pozostali znajduja prace gdzie
indziej, czgsto zamieszkujac w poblizu nowego miejsca zatrudnienia.

2'W polskim prawie ustawa z 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego. Dz.U. 2001, nr 71, poz. 733.

™ Przykladem tego jest wyglad i stan technicznych dworcow kolejowych w centrach miast. Powinny one byé
funkcjonalnymi obiektami, a takze wizytowka miast, gdyz obstuguja wielu klientow (mieszkancow i przy-
jezdnych gosci), tymczasem czgsto sa miejscem wrecz niebezpiecznym dla podroznych.
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Wartos¢

PV PV oczyszczonego

terenu

A B Lata

Rys. 17. Krotkookresowy wzrost warto$ci nieruchomosci spowodowany zaniechaniem
przedsiewzig¢ remontowych i modernizacyjnych

Zrédto: J. Harvey: Op. cit., s. 272.

Gospodarczy Fizyczna
upadek degradacja

Kryzys
spoteczny

Rys. 18. ,,Btedne koto” czynnikow determinujacych ,,upadek centrow miast”
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Upadek gospodarczy przyczynia si¢ do powstania kryzysu spotecznego.
Centrum miasta staje si¢ skupiskiem ludzi biednych. Wsréd nich sg bezrobotni,
ludzie o niskich kwalifikacjach, rodziny wielodzietne, osoby starsze i niedotez-
ne, a w wielu krajach nalezy tu roéwniez wliczy¢ grupy etniczne. Ludzie ci sg
niemobilni w sposob dostowny, maja problemy finansowe, co uniemozliwia im
L»wyrwanie si¢” z dzielnic biedy. Bieda powoduje patologie spoteczne w postaci
wandalizmu, wzrostu przestepczosci, alkoholizmu itp. To z kolei przyspiesza
deterioracje nieruchomosci. Tworzy sie bledne koto (vicious circle). Kazdy
problem napedza kolejny i krag si¢ zamyka. Dzielnice miast, ktore znalazly si¢
w takim kregu nazywa si¢ ,,strefami mroku” (the twilight zones).

Wedlug Grigsby’ego istnienie zmarginalizowanych dzielnic mieszkanio-
wych z duzym skupiskiem substandardowych mieszkan nie jest naturalnym
efektem zuzycia nieruchomosci’®. Negatywne skutki wynikajace ze zuzycia
zawsze mozna zniwelowac poprzez remonty czy modernizacje, jednak decyzje
o podjeciu tych inwestycji majg charakter ekonomiczny. Remonty i moderniza-
cje sa przeprowadzane jedynie wtedy, gdy jest to optacalne, czyli powoduje
wzrost warto$ci nieruchomosci. Gwarancja optacalnosci wiaze si¢ z istnieniem
odpowiedniej wielko$ci popytu na takie nieruchomosci. Brak popytu spowodu-
je, ze nawet odnowione obszary dalej pozostang zmarginalizowane i Szybko
ulegng ponownej degradacji.

Inng przyczyng degradacji niektorych dzielnic (obszarow) mieszkanio-
wych jest niechg¢ do podejmowania inwestycji, gdyz wsrdd pojedynczych wias-
cicieli nieruchomosci istnieje obawa, iz ich wydatki beda bezowocne z powodu
braku rownoczesnego podjgcia takich inwestycji przez wlascicieli sasiednich
nieruchomos$ci. Istnienie nawet jednego czy dwoch zdegradowanych obiektow
moze potozy¢ sie cieniem na calej dzielnicy, powodujqc zaniechanie inwestycji
przez sgsiadow i poczgtkujqgc reakcje tanicuchowg w postaci dalszej degradacji
i upadku wiekszego obszaru™. O.A. Davis i A.B. Whinston badali, w jaki spo-
sob sasiedztwo determinuje poziom wydatkow remontowo-modenizacyjnych
ponoszonych przez poszczegdlnych wiascicieli nieruchomosci’®. Zaprezento-
wany przez nich model uwzglednia istnienie efektow sgsiedztwa. Kazdy poje-
dynczy wiasciciel kontroluje poprzez przedsigwzigcia remontowo-moderniza-
cyjne standard swojego obiektu, ale warto$¢ tego obiektu zalezy réwniez od
decyzji inwestycyjnych pozostatych wiascicieli sgsiednich nieruchomosci. Ta-

™ 1. Megbolugbe, M. Hoek-Smit, P. Linneman: Understanding Neighborhood Dynamics: A Review of the
Contributions of William G. Grigsby. ,,Urban Studies” 1996, No 33 (10), s. 1780.

™ W.G. Grigsby: Housing Markets..., op. cit., s. 235.

® 0.A. Davis, A.B. Whinston: Economics of Urban Renewal. ,Journal of Law and Contemporary Problems”
1961, No 26, s. 105-117.
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kie zachowanie okreélili terminem ,,dylemat wieznia” (prisoner’s dilemma)
zapozyczonym z teorii gier. Jest on argumentem za tym, ze istnienie tego typu
efektow sgsiedztwa prowadzi do dekapitalizacji zasobow mieszkaniowych oraz
marginalizacji catych dzielnic mieszkaniowych.

Podsumowujac nalezy stwierdzi¢, ze degradacja dzielnic mieszkanio-
wych nie jest wynikiem zmian w strukturze technicznej i funkcjonalnej zaso-
bow. Jej pierwotnej przyczyny nalezy upatrywaé raczej W zmianach w struktu-
rze demograficznej, dochodowej czy rasowej mieszkancow, a takze relacjach
zachodzacych pomigdzy nimi.
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Rozdzial 111

Polityka lokalna
a rynek mieszkaniowy
| efekty sasiedztwa

1. Strefowanie — internalizacja efektow sasiedztwa

Strefowanie (zoning) polega na podziale przestrzeni miejskiej na strefy,

dla ktorych okresla si¢ dopuszczalne formy zabudowy i zagospodarowania tere-
nu. Nadrzednym celem strefowania jest zapewnienie bezpieczenstwa i dobro-
bytu publicznego. A. O’Sullivan wyrdznia trzy podstawowe rodzaje strefo-
wania:

1.

Strefowanie niedogodnosci (nuisance zoning), pozwalajace na odseparo-
wanie obszarow o sprzecznych (szkodliwych) wzgledem siebie formach
uzytkowania.

Strefowanie podatkowe (fiscal zoning), wytaczajace z uzytkowania okres-
lonych terendow gospodarstwa domowe, ktére generuja wyzsze koszty dla
wladz lokalnych niz wptywy z ptaconych przez nie podatkow lokalnych.
Strefowanie architektoniczne (design zoning), majace na celu utrzymanie
fadu przestrzennego oraz efektywne uzytkowanie infrastruktury technicz-
nej’”.

Strefowanie niedogodnos$ci ma na celu redukowanie badz zapobieganie

powstawaniu negatywnych efektow zewngtrznych generowanych przez réznego
rodzaju dziatalnos¢. Najbardziej ucigzliwa jest dziatalno§¢ przemystowa przy-
czyniajaca si¢ do zanieczyszczen powietrzna, wody i gleby. Z kolei skupisko

obiektow handlowo-ustugowych moze wywotywaé negatywne skutki w postaci

" A. O’Sulllivan: Op. cit., s. 308.



zattoczenia, ucigzliwego hatasu, braku miejsc parkingowych spowodowanego
wzmozonym ruchem ulicznym. Rowniez obszary mieszkaniowe moga pozo-
stawa¢ wzgledem siebie w konflikcie. Klasycznym przyktadem jest negatywny
wplyw wywierany przez intensywng zabudowe duzych osiedli mieszkaniowych
na sasiednie jedno-, dwukondygnacyjne domy jednorodzinne.

Najprostsza 1 najczesciej stosowang metodg zapobiegania konfliktom
przestrzennym jest odseparowanie od siebie obszarow o wykluczajacych sie
funkcjach. W miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego mozna
wiec wyrozni¢ strefy: przemystowe, handlowo-ustugowe, mieszkaniowe, rolni-
cze, rekreacyjne itp. Efektywno$¢ strefowania w tej najprostszej formie jest
dyskusyjna. Glowny zarzut dotyczy faktu, ze strefowanie nie przyczynia si¢ do
redukcji poziomu negatywnych efektow zewnetrznych. Zanieczyszczenia, hatas
czy zatloczenie wystgpuja nadal na tym samym poziomie, sg jedynie ograniczo-
ne do okreslonej przestrzeni.

Bardziej efektywnym narzedziem, ktore powinno i§¢ w parze z polityka
strefowania jest wprowadzenie oplat srodowiskowych (effluent fees) bedgcych
podatkiem natozonym na podmioty emitujace zanieczyszczenia. Wysoko$¢
optaty srodowiskowej powinna rekompensowaé marginalne koszty spoleczne
wynikajace z dodatkowych zanieczyszczen. Stosowanie tego typu optat przy-
czynia si¢ do ustalenia optymalnego poziomu zanieczyszczen, gdyz zmuszajg
one ,.trucicieli” do stosowania rozwigzan proekologicznych. Do ustalenia opty-
malnej przestrzennej redystrybucji zanieczyszczen mozna stosowac przestrzen-
ne zréznicowanie oplaty srodowiskowej (spatial effluent fee). Powinna ona by¢
tym wigksza, im blizej terendéw mieszkaniowych znajdowatby si¢ szkodliwy
zaktad. Trzeba jednak pamigtac, ze zaktad potozony blizej terenow mieszkal-
nych bedzie ponosil nizsze koszty pracy. Rysunek 19 przedstawia sytuacje,
w ktorej koszty catkowite sa3 minimalizowane przy odlegtosci 4,2 km od tere-
né6w mieszkaniowych.

Stosowanie strefowania podatkowego ma na celu unikniecie sytuacji,
w ktorej gospodarstwa domowe konsumuja lokalne dobra publiczne o wigkszej
warto$ci anizeli wptywy z podatkéw i optat lokalnych (gtownie z podatku od
nieruchomosci), jakie odprowadzajg do budzetu lokalnego. Takie obcigzenie
fiskalne (fiscal burden) jest najczesciej generowane przez:

— gospodarstwa domowe zyjace na obszarach o duzej intensywnos$ci zabudo-
wy (high-density housing),
— gospodarstwa domowe Zyjace na obrzezach miast (fringe land-use).
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Koszty catkowite

Koszty pracy

Optata srodowiskowa

[ T ey /S N

6 8 10 Odlegtosé
Km od terenow mieszkaniowych

Rys. 19. Optimum lokalizacyjne w wyniku zastosowania oplat srodowiskowych

Zrodlo: A. O’Sullivan: Op. cit., s. 310.

Duza intensywnos$¢ zabudowy powoduje, ze gospodarstwa domowe zaj-
mujgc mate powierzchnie ptacg relatywnie mniejsze podatki od nieruchomosci,
ktore nie pokrywaja kosztéw konsumowanych lokalnych ustug publicznych.
Wtadze lokalne, aby zniwelowa¢ obciazenie fiskalne moga ustanowi¢ minimal-
ng wielko$¢ dziatki przeznaczonej na cele budownictwa mieszkaniowego. Takie
postepowanie prowadzi do wykluczenia (uzywa si¢ pojecia exclusionary
zoning) gospodarstw domowych o niskich dochodach z uzytkowania pewnych
terené6w w miescie. Wynika to z dwoch faktow. Po pierwsze, jest mniej miesz-
kan na rynku, po drugie, sa one drozsze, a tym samym mniej dostepne dla ludzi
o niskich dochodach. Rysunek 20 przedstawia sytuacje na dwoch rynkach
mieszkaniowych — doméw jednorodzinnych oraz budynkow wielorodzinnych.
W sytuacji nieustalenia minimalnej powierzchni dziatek (tzw. large-lot zoning)
cena ziemi (dziatek budowlanych) wynosi 20 tys. na obu rynkach. 60 akrow
zajmujg dziatki przeznaczone pod budownictwo jednorodzinne i 60 akrow
dziatki pod budownictwo wielorodzinne. Gdy zostanie wprowadzona minimal-
na wielko$¢ dziatek, to ubgdzie dziatek przeznaczonych pod budownictwo wie-
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lorodzinne na rzecz dzialek, na ktérych moga stang¢ domy jednorodzinne. Spo-
woduje to wzrost cen na mniejsze dziatki (rynek wielorodzinny) — z B do D,
rys. 20 i spadek cen na rynku domow jednorodzinnych — z A do C, rys. 20.

Rynek domow Rynek budynkow
jednorodzinnych wielorodzinnych
Cena Cena

60 80 pyigiki 40 60 p ik
budowlane budowlane
(akry) (akry)

Rys. 20. Minimalna wielkos¢ dziatki a cena ziemi

Zrédlo: Tbid., s. 314.

Nowe budownictwo mieszkaniowe rozwija si¢ zwykle na wolnych tere-
nach zlokalizowanych na obrzezach miast. Koszty dostarczenia lokalnych ustug
publicznych sa wyzsze w dzielnicach odlegtych od centrum (doprowadzenie
infrastruktury, budowa potaczen komunikacyjnych, powstanie nowych szkot,
terenéw rekreacyjnych itp.). Przyjmijmy, ze $rednie koszty ustug publicznych
w danym roku przypadajace na gospodarstwo domowe wynosza 500 (np. USD).
Warto$¢ rynkowa domow mieszkalnych (istniejacych i nowych) wynosi
50 000 USD, a gospodarstwa domowe ptacg podatek od nieruchomosci w wy-
sokosci 1% wartosci domu (500 USD rocznie). Rozwoj budownictwa mieszka-
niowego wymaga ekspansji miejskich ustug publicznych na nowe tereny. Wiaze
si¢ to ze zwigkszeniem kosztow ushug publicznych dostarczanych uzytkowni-
kom nowych obiektéw o 100 USD, czyli obecnie 600 USD na gospodarstwo
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domowe. Tym samym kazda nowa rodzina, ktéra ulokowata si¢ na obrzezach
miasta generuje deficyt w wysokosci 100 USD na rok. W celu zniwelowania
powstatej ujemnej rdznicy miasto moze wprowadzic:

1) doptate podatku (tax surcharge) w wysokosci 100 USD rocznie

obowigzujacego w nowym budownictwie,

2) jednorazowy podatek od budowy (impact fee lub development tax)

ptacony przez developera, np. jezeli wladze lokalne uzyskuja
1000 USD w postaci tzw. impact fee, to lokujgc t¢ kwote w banku
przy oprocentowaniu 10% uzyskuja 100 USD rocznie w celu zniwe-
lowania deficytu.

Niektore miasta kontrolujg przyrost ludnos$ci i gestosci zabudowy wpro-
wadzajac limity w iloSci rocznych pozwolen na budowe. Rysunek 21 przed-
stawia sytuacje¢ na pierwotnym rynku mieszkaniowym w miescie, gdzie istniejg
limity na budowg.

5O f----mm-----

60 100

ACG — podaz (1)
ACE - podaz (2)

Rys. 21. Efekty na pierwotnym rynku mieszkaniowym wywotane wprowadzeniem li-
mitow pozwolen na budowe

Zrédlo: Ibid., s. 307.
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Gdy nie obowigzywaly limity wladze lokalne wydaty 100 pozwolen na
budowe przy cenie rynkowej mieszkan 50 tys. USD (punkt F). Nastepnie miasto
ograniczylo liczbe wydawanych pozwolen do 60 w danym roku. Nowg krzywa
podazy symbolizuje linia ACE, a nowy punkt rownowagi ksztattuje si¢ na po-
ziomie 70 tys. USD i 60 mieszkan (punkt H).

Ekonomicznym skutkiem wprowadzenia limitow jest:

— wzrost ceny mieszkan o 20 tys. USD (z 50 do 70 tys. USD),

— spadek kosztéw wytworzenia mieszkan o 10 tys. USD (z 50 do 40 tys.
USD), poniewaz spadek ilo§ci budowanych mieszkan prowadzi do spadku
ceny dziatek (gruntu) i tym samym pozwala na ponoszenie nizszych kosz-
tow prac przedsigbiorcow budowlanych.

Miasta mogg wykorzystywaé limity do promowania rozwoju okreslonych
obszarow lub sprzedawaé pozwolenia tym, ktorzy zaoferuja najwyzsza ceng.
W omawianym przypadku bedzie to kwota 30 tys. USD, stanowigca roznicg
ceny rynkowej — 70 tys. USD a kosztami wytworzenia — 40 tys. USD.

2. Rewitalizacja obszaréw miast — definicje

| istota zagadnienia

Przeksztalcenia w strukturze przestrzennej miast sg procesem cigglym
i nieuniknionym. Ich przyczyng s zmieniajace si¢ stale preferencje i popyt ze
strony uzytkownikow (mieszkancow i firm) na korzystanie z przestrzeni miej-
skiej. W wyniku tego zagospodarowanie terenu, ktory miat okreslone funkcje
(np. mieszkaniowe, komercyjne) po jakim$ czasie moze przesta¢ odpowiadac
dotychczasowym uzytkownikom. Aby dopasowac si¢ do ich nowych potrzeb
lub moc znalez¢ nowych klientow wiasciciel lub zarzadca nieruchomosci musi
ja zmieni¢. W przeciwnym przypadku nie bedzie ona generowala zyskow, a jej
warto$¢ bedzie malala.

Zmiany majace na celu poprawe zagospodarowania przestrzeni, czesto
zdegradowanej i stwarzajacej réznego rodzaju problemy, nazywa si¢ rewitali-
zacjg lub odnowa (renewal). Problematyka rewitalizacji jest przedmiotem ba-
dan ekonomistow, architektow, urbanistow, socjologdw oraz geografow. Bada-
cze kazdej z tych dziedzin postrzegaja ten problem inaczej. W publikacji pra-
cownikéw Instytutu Gospodarki Przestrzennej i Komunalnej w Krakowie —
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— w wigkszo$ci architektow i urbanistoéw — na pojecie ,,odnowy miast” skladaja
sie rewitalizacja, rehabilitacja i restrukturyzacja. Rewitalizacja dotyczy starych
dzielnic mieszkaniowych, rehabilitacja tzw. blokowisk, czyli wielkich osiedli
mieszkaniowych, natomiast restrukturyzacja terenéw poprzemystowych. Od-
nowa w tym przypadku jest wigc pojeciem szerszym niz rewitalizacja. To samo
zrodlo podaje dalej: Odnowa miast wigze sie takze z koniecznoscig przebudowy
niesprawnych juz uktadow komunikacyjnych w centrach duzych miast i ksztal-
towaniem miejskich systemow terenow otwartych, ktore spetniajg wazne funkcje
aerosanitarne, rekreacyjne, kompozycyjne, produkcyjne. W wielu miastach wy-
stgpita potrzeba wymiany zuzytych i zmiszczonych elementow infrastruktury
wodociagowo-kanalizacyjnej i zmiany systeméw grzewczych'™. Socjolog
A. Majer podaje nastepujaca definicje: W kategoriach teoretycznych odnowe
miast mozna definiowac jako wiele dziatan wywotujgcych zmiany w srodowisku
miejskim, bedgcych instytucjonalng reakcjq systemu spotecznego na jego de-
gradacje. Od konca XIX w. gtownymi instrumentami tak pojmowanej odnowy
byta polityka miejska i planowanie przestrzenne, uczestniczqce w kierowaniu
rozwojem miast i konzroli nad przestrzeniq".

Ekonomista postrzega rewitalizacj¢ czy odnowe obszaréw zurbanizowa-
nych jako dostosowanie ich funkcji do zmieniajacych si¢ warunkow rynko-
wych. Efektem rewitalizacji ma by¢ wzrost wartosci przestrzeni miejskie;j.
Wymiar ekonomiczny procesu rewitalizacji mozna dostrzec w definicji
T. Markowskiego, ktory zauwaza, ze: [...] podejmujqc sie polityki rewitalizacyj-
nej obszarow problemowych w miastach nalezy sobie zdawac sprawe ze zwigz-
kow, jakie zachodzg pomiedzy generowaniem wartosci ziemi, jej cenq, rentg,
efektami zewnetrznymi a systemem podatkow od wartosci nieruchomosci. Zro-
zumienie istoty generowania wartosci ziemi jest podstawq koncepcji rewitaliza-
¢ji obszarow miejskich. Pojawianie si¢ korzysci zewnetrznych na przeksztatca-
nym obszarze jest mozliwe tylko przy duzej skali tych przeksztatcen. Przeksztal-
canie tkanki miejskiej jest czasochionne, a korzysci ujawniajq sie tylko w diu-
gim okresie. Zatem indywidualne, nieskoordynowane w czasie inwestycje nie sq
w stanie przywroci¢ generowania wysokiej renty na danym terenie®.

" Rewitalizacja. Rehabilitacja. Restrukturyzacja. Odnowa Miast. Red. Z. Ziobrowski, D.Ptaszycka-
-Jackowska, A. Rebowska, A. Geissler. Instytut Gospodarki Przestrzennej i Komunalnej, Oddziat w Kra-
kowie, Krakow 2000.

™ A. Majer: Miasta Ameryki. Kryzys i polityka odnowy. PWN, Warszawa 1999, s. 138.

8 T, Markowski: Zarzgdzanie rozwojem miast. PWN, Warszawa 1999.
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Z analizy powyzszych definicji wynikaja problemy, bez rozstrzygnigcia
ktorych nie begdzie mozna sprecyzowaé definicji rewitalizacji miast. Pierwszy
problem dotyczy skali (zasiggu) przedsigwzie¢ rewitalizacyjnych, drugi pod-
miotu badZ podmiotéw planujacych i realizujacych te przedsiewzigcia.

Czy mozna mowi¢ o procesie rewitalizacji, jezeli bierze si¢ pod uwage
przedsiewzigcie polegajace na przebudowie jednej niewielkiej nieruchomosci?
Jaki efekt przyniesie rewitalizacja pojedynczej nieruchomosci, jezeli nie doko-
naja si¢ rownoczes$nie pozytywne zmiany w najblizszym sgsiedztwie? W po-
przednim rozdziale udowodniono istotny wptyw sasiedztwa na warto$¢ i sposob
zagospodarowania nieruchomos$ci mieszkaniowych. Ten fakt bedzie powodowat
mierne efekty pojedynczego przedsiewzigcia, bez jakichkolwiek pozytywnych
zmian w zdegradowanym otoczeniu, np. wybudowania jednego luksusowego
domu w dzielnicy slumséw nie mozna nazwa¢ odnowg miasta. Tym samym
o procesie rewitalizacji czy odnowy mozna méwi¢ wtedy, gdy dotyczy calego
terenu stanowigcego obszar ,,problemowy”, np. catej dzielnicy slumséw. Ponad-
to biorgc pod uwage ztozonos¢ problemow nalezy stwierdzi¢, ze odnowa miast
jest dzialaniem kompleksowym dotyczacym wielu aspektéow funkcjonowania
miasta — odnowa ekonomiczna, spoteczna, architektoniczna.

Atrybuty w postaci duzej skali i kompleksowosci przedsiegwzig¢ rewitali-
zacyjnych pomagajg odpowiedzie¢ na pytania: Kto powinien si¢ zajmowaé
odnowg miast? Czy majg ja wykonywa¢ podmioty prywatne czy powinna ona
by¢ domena sektora publicznego? Prywatny przedsiebiorca przy decyzjach
zwigzanych z przebudowa lub rehabilitacjg nieruchomosci bedzie si¢ kierowat
rachunkiem ekonomicznym. Jego zamierzeniem nie bedzie realizacja wznioste-
go celu w postaci poprawy sytuacji spotecznej w catej dzielnicy. Prawdopodob-
nie tez ze wzgledu na ograniczone zasoby finansowe nie bgdzie zainteresowany
inwestycjg obejmujaca caly , kryzysowy” obszar. W tym miejscu uwidaczniaja
si¢ problemy rewitalizacji prowadzonej przez podmioty prywatne. Sg to przede
wszystkim:

— negatywne ,,efekty sasiedztwa”,

— problemy zwigzane z nabyciem wigkszej iloSci nieruchomosci, polegajace
na tym, ze prywatny przedsigbiorca chcacy zainwestowaé w wigkszy obszar
moze by¢ zmuszony do nabycia wielu matych nieruchomosci, z ktérych
kazda ma innego wiasciciela, a pojedynczy wilasciciel moze znacznie pod-
nie$¢ ceng wiedzac, ze bez jego nieruchomosci cata inwestycja traci sens,

— ryzyko zwiazane z inwestycja w nieatrakcyjny teren, ktéry jest postrzegany
jako skupisko probleméw ekonomicznych, spotecznych i funkcjonalnych,

80



— niska efektywnos$¢ przedsigwzie¢ rewitalizacyjnych z punktu widzenia pod-
miotow prywatnych oczekujacych krotkiego okresu zwrotu (inwestycje
w odnowe miast charakteryzuja si¢ cze¢sto duzymi naktadami finansowymi
i niewielkimi badz posrednimi korzysciami, np. odnowa elewacji budynku
to korzy$ci natury estetycznej, a posrednio wzrost popytu i przychodow
czynszowych).

Powyzsze problemy sugeruja, ze proces rewitalizacji miasta w rzeczywi-
stosci mozna nazwac rewitalizacja sasiedztwa. Dzialanie to wymaga ingeren-
cji wladzy publicznej. Tym samym w przypadku pojedynczego przedsigwzigcia
prywatnego nalezaloby mowi¢ o reinwestycji polegajacej na przebudowie, re-
habilitacji nieruchomosci, natomiast odnowa miast bytaby nie tyle dziataniem,
co programem, polityka prowadzong przez wiladze lokalne lub/i centralne.
Program sktadatby si¢ z nastgpujacych etapow:

— identyfikacja obszaru problemowego,

— przygotowanie strategii rewitalizacji obszaru,

— uregulowanie spraw prawnych (wtasnosciowych) poprzez wykup lub wy-
wlaszczenie nieruchomosci,

— partycypacja w kosztach rozbidrki i przygotowania terenu,

— marketing rewitalizowanego obszaru®.

3. Efektywnos¢ przedsiewzie¢ rewitalizacji

W niniejszej publikacji skupiono uwage na dwoch formach rewitalizacji:
— przebudowie (redevelopment) polegajacej na wyburzeniu istniejacej zabu-
dowy i zagospodarowaniu terenu na nowo,
— rehabilitacji (rehabilitation), dzigki ktorej istniejace budynki poprzez re-
monty i modernizacje sa doprowadzane do pozadanego standardu®.
Przedsigwzigcie polegajace na przebudowie bgdzie z ekonomicznego
punktu widzenia zasadne (zyskowne) w przypadku, gdy wartos¢ terenu zabudo-
wanego w obecnej postaci (current use) spadnie ponizej warto$ci tego samego
terenu oczyszczonego i przygotowanego dla nowej, alternatywnej dziatalnosci
(the best alternative use). Warto$¢ nieruchomos$ci zabudowanej wraz z upty-
wem czasu maleje. Dzieje si¢ tak w zwigzku ze wzrostem kosztow operacyj-

8 C.T. Koebel: Urban Redevelopment, Displacement and the Future of the American City. Prepared for
Community Affairs Office, Federal Reserve Bank of Richmond, April 1996.

8 p_ Balchin, D. Isaac, J. Chen: Urban Economics. A Global Perspective. Palgrave, New York 2000, s. 278-
-279.
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nych (OC — operating costs) i rownoczesnym spadkiem rocznych przychodow
brutto (GAR — Gross Annual Revenues). Koszty operacyjne to przede wszyst-
kim wydatki na remonty i modernizacje, natomiast roczne przychody brutto
w glownej mierze wynikaja z przychodéw czynszowych®. Wzrost wydatkow
remontowych jest wynikiem zuzycia technicznego nieruchomosci — starzenia
si¢ 1 zuzywania w zwigzku z codzienng eksploatacja. Drugg przyczyng wzrostu
wydatkow jest postep technologiczny, ktory wymusza inwestycje moderniza-
cyjne, aby stan budynku odpowiadat obowigzujacym w danym okresie standar-
dom (np. zastgpienie plyt azbestowych inng formg ocieplenia budynku). Row-
noczesnie, wraz z uplywem czasu trzeba si¢ liczy¢ ze spadkiem dochodéw
czynszowych, spowodowanym po pierwsze, pojawieniem si¢ na rynku nowych
nieruchomosci stanowigcych konkurencje, po drugie, zmiang potrzeb uzytkow-
nikow oraz ich struktury. W efekcie opisanych wyzej zjawisk roczny dochod
netto z nieruchomosci (NARs — Net Annual Returns) bedacy r6znicg rocznych
przychodow i kosztow operacyjnych zmniejsza si¢ wraz z uptywem czasu,
osiagajac w roku J wartos¢ zero (zob. rys. 22a).

Aby ustali¢ aktualng wartos¢ nieruchomosci (tzw. PV — Present Value)
nalezy oszacowac przyszte roczne dochody netto (NARSs), a nastepnie zdyskon-
towac je na rok, w ktoérym przeprowadzana jest analiza wedlug wzoru:

GARi - OCi
v -y SRS

(1)
o (+ r)

gdzie:

PV (Present Value) — zauktualizowana warto$¢ nieruchomosci,

n — okres, w ktorym beda osiggane dochody czynszowe,

GARI (Gross Annual Revenues) — suma rocznych przychodow brutto,
OCi (Operating Costs) — koszty operacyjne, z wylaczeniem amortyzacji,
r — stopa dyskontowa.

Okres OJ na rys. 22a) i b) reprezentuje maksymalny techniczny cykl
zycia nieruchomosci (the maximum technical life of the building). Zaréwno
roczne dochody netto (NARs), jak i zaktualizowana warto$¢ (PV) w roku J
0siggaja warto$¢ zerowa. Oznacza to, ze nieruchomos¢ w obecnej formie prze-

8 Oprocz przychodéw czynszowych nieruchomosci moga zarabiaé rowniez przychodami komercyjnymi, np.
wplywy z wynajecia dachu pod przekazniki telefonii komérkowej lub elewacji budynku pod plansze re-
klamowe.
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staje by¢ rentowna i jesli nie nastgpi proces przebudowy, to jedynym wyjsciem
dla wiasciciela chcacego unikngé ponoszenia kosztow jest ,,porzucenie” (aban-
donment) nieruchomosci, co jest rownoznaczne z catkowitym zaprzestaniem jej

finansowania.

b)

z1

zt

OCs

GARs

Lata

\ Lata

Rys. 22. Roczne dochody netto (NARs) nieruchomos$ci w obecnej formie — a) i warto$é
nieruchomosci (PV) w obecnej formie — b)

Zrédlo: P. Balchin, D. lIsaac, J.Chen: Urban Economics. A Global Perspective. Palgrave,

New York 2000, s. 281.
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Przebudowa powinna by¢ przeprowadzona po osiagnigciu przez obiekt
maksymalnego technicznego cyklu zycia, gdyz po tym okresie nieruchomos$é
staje si¢ nierentowna. Przebudowa bedzie tez z ekonomicznego punktu widze-
nia zasadna, kiedy warto$¢ terenu oczyszczonego (wolnego) z przeznaczeniem
dla alternatywnej dziatalno$ci przewyzszy warto$¢ terenu w dotychczasowej
funkcji (zabudowie). Mowi si¢ wtedy, ze nieruchomos$¢ osiagngta maksymalny
ekonomiczny cykl zycia (maximum the economic life of the existing building).

Dla witasciciela wartos¢ terenu oczyszczonego (wolnego) jest determino-
wana zaktualizowang warto$cig terenu przy najlepszym alternatywnym wy-
korzystaniu (the best alternative use), pomniejszong o koszty rozbiorki (de-
molition costs) i koszty wybudowania nowego obiektu (costs of rebuliding
to the new best use). Postugujac sie poprzednim wzorem otrzymujemy:

", GAR-OC"
V= _D_B
; L+ 1) )

gdzie:

PV’ (Present Value) — zauktualizowana warto$¢ nieruchomosci,

n — okres, w ktorym beda osiggane dochody czynszowe,

GAR’ (Gross Annual Revenues) — roczne przychody brutto,

OC’ (Operating Costs) — koszty operacyjne, z wytaczeniem amortyzacji,
r — stopa dyskontowa,

D — koszty rozbidrki i oczyszczenia terenu,

B — koszty wybudowania nowego obiektu.

Porownujac ze soba dwie wartosci, ze wzoréw 1 i 2 mozna okresli¢, ze
przebudowa powinna nastgpi¢ w roku, w ktorym PV zréwna si¢ z PV’. Mo-
ment, w ktorym przebudowa z ekonomicznego punktu widzenia jest efektywna
(timing of redevelopment) zalezy od czynnikow majacych wptyw na ksztatto-
wanie si¢ warto$ci zar6wno nieruchomosci w obecnej formie, jak i wartosci
nieruchomosci w najlepszej alternatywnej funkcji. Czynniki te moga mie¢ cha-
rakter popytowy (zmiana w przychodach) i podazowy (spadek lub wzrost kosz-
tow). Wpltyw na ksztaltowanie si¢ warto$ci ma rowniez zmiana stopy dyskon-
towej®”. Na przyktad postep technologiczny moze spowodowaé obnizke kosz-
tow budowy nowych obiektow (costs of rebuilding), a subsydia publiczne moga

8 p_ Balchin, D. Isaac, J. Chen: Op. cit.
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zredukowaé koszty rozbiorki (site clearance cost). Z kolei zmiany po stronie
popytu, np. nagly wzrost zapotrzebowania na powierzchnie dla firm ustugo-
wych w centrum miasta spowoduje wzrost warto$ci nieruchomosci ,,alternatyw-
nej” w postaci powierzchni biurowych, gdyz wzrosnie roczny przychod brutto
(GAR — Gross Annual Revenues). Nastapi wigc wzrost wartosci nieruchomosci
o0 alternatywnej funkcji, przyspieszajac proces przebudowy z roku X do roku X;
(rys. 23).

Wartos¢

B

Si S,
1
1
1
:

S i . S
1 1
1 1
1 1
] |
| . B
) |
1 1
1 1
! 1
X, X Lata

BB - warto$¢ nieruchomos$ci w obecnej funkcji.
SS  — warto$¢ oczyszczonego terenu, dla celu alternatywnej najlepszej funkcji.

S1S; — warto$¢ oczyszczonego terenu, dla alternatywnej najlepszej funkcji po zmianie czynni-
kow (spadek kosztow, wzrost popytu).

Rys. 23. Czynniki wplywajace na moment przebudowy

Zrodto: P.N. Balchin, D. Isaac, J. Chen: Urban Economics. A Global Perspective. Palgrave,
New York 2000, s. 283.
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Na przyspieszenie badz spowolnienie momentu przebudowy wpltywa
roOwniez zmiana wysokosci stopy procentowej uzywanej do dyskontowania
obydwu porownywanych warto$ci. Wprawdzie wysokos$¢ stopy dyskontowe;
w obydwu przypadkach jest taka sama, ale jej wptyw nie jest identyczny.
Wazrost stopy dyskontowej powoduje opodznienie procesu przebudowy, na-
tomiast spadek przyspiesza termin nowego sposobu zagospodarowania. Dzieje
si¢ tak, gdyz:

— w przypadku wyzszej stopy procentowe] ilo$¢ okresow dyskontowanych
odnosnie do warto$ci nieruchomosci o alternatywnym zastosowaniu jest
wigksza, a wiadomo, Zze im przychody pochodza z pdzniejszych okresow,
tym ich zaktualizowana warto$¢ jest mniejsza,

— wraz ze wzrostem stopy procentowej wzrastajg koszty budowy nowego
obiektu, co jest wynikiem zwigkszonych kosztow kredytu, ubezpieczenia
itp.

Rehabilitacja polega na usprawnieniu funkcjonowania istniejacego bu-
dynku poprzez remonty, modernizacje czy adaptacje tak, aby mial akceptowany
standard i odpowiadal na zmieniajace si¢ preferencje uzytkownikoéw. Z rehabili-
tacjg czgsto wigze si¢ zmiana funkcji nieruchomosci, np. przerobienie za-
niedbanych mieszkan na poddaszu na pracowni¢ architektoniczng badz po-
wierzchnie biurowe. Rehabilitacja moze tez stuzy¢ do bardziej efektywnego
wykorzystania dostepnej powierzchni uzytkowej, np. poprzez dostosowanie
powierzchni mieszkan do potrzeb klientow — podziat duzych mieszkan na
mniejsze w zwigzku ze wzmozonym popytem na rynku najmu kawalerek.

Celem rehabilitacji jest wzrost przysziego zysku rocznego netto i tym
samym podniesienie wartosci nieruchomosci. Efektywno$¢ przedsigwzigcia
zwigzanego z rehabilitacja nieruchomos$ci komercyjnych mozna badaé przy
wykorzystaniu tradycyjnych metod dyskontowych, takich jak: zaktualizowana
warto$¢ netto (NPV) i wewnetrzna stopa zwrotu (IRR). Metody te sa natomiast
niewystarczajace lub wrecz nieprzydatne do oceny efektywnosci przedsiewzieé
rehabilitacyjnych prowadzonych przez sektor publiczny. Przedsigwziecia te
przewaznie nie generujg bezposrednich korzysci finansowych w postaci zwigk-
szonych przychodéw badz oszczednosci po stronie kosztow, natomiast sg zrod-
lem korzysci spotecznych. Ocene tego typu przedsigwzie¢ mozna przeprowa-
dzaé przy wykorzystaniu analizy kosztow-korzysci (Cost-Benefits Analysis)®.

8 J. Harvey: Urban Land Economics. Palgrave, New York 2000, rozdziat 11.
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Analiza dotyczaca efektywnosci inwestycji zwiazanej z rehabilitacja bu-
dynku powinna uwzglednia¢ réwniez opcje polegajaca na wyburzeniu obiektu
i zagospodarowaniu terenu na nowo. Jesli np. rehabilitacja jest efektywna
(NPV >0), ale przedtuza ekonomiczny cykl zycia budynku (economic life
of building) zaledwie o kilka lat, to nalezy si¢ zastanowi¢ nad alternatywnym
rozwigzaniem w postaci przebudowy.

Ekonomiczny cykl zycia nieruchomosci nie jest staly. Na jego dtugosé
wplywaja zarowno przedsigwzigcia zwigzane z rehabilitacja, jak rowniez ksztat-
towanie si¢ wartosci wolnego, oczyszczonego z poprzedniej funkcji terenu®.
O ile na ksztaltowanie wartosci istniejgcej nieruchomos$ci mamy wptyw realizu-
jac przedsigwzigcia remontowo-modernizacyjne, ustalajac wysokos$¢ czynszow
i ogolnie odpowiednio nig zarzadzajac, o tyle na ksztaltowanie si¢ wartoSci
wolnego, oczyszczonego terenu wptyw wiasciciela czy zarzadcy jest niewielki.
Zalezy ona bowiem od tego, jaka w przysztosci begdzie atrakcyjnos¢ lokalizacji
nieruchomosci oraz jak bedzie si¢ ksztattowat popyt i podaz na wybranym seg-
mencie rynku nieruchomosci.

Przypusémy, ze nastgpuje rozwoj gospodarczy, a takze wzrost liczby lud-
nos$ci w danym miescie. W takim przypadku zaréwno podmioty gospodarcze,
jak 1 gospodarstwa domowe beda wykazywaty zwigkszony popyt na okre§lone-
go typu nieruchomosci lub na wolne tereny. Spowoduje to wzrost wartos$ci tere-
nu oczyszczonego z pozycji SS do pozycji S;S; na rys. 24, redukujac tym sa-
mym ekonomiczny cykl zycia istniejagcego budynku ze 100 do 80 lat. Rowno-
czesnie moze ulec zmianie warto$¢ budynku w obecnej postaci. Bedzie to wy-
nikiem procesu rehabilitacji i zmiany funkcji z mieszkaniowej na uzytkowa.
Punkt rownowagi bedzie obecnie na przecigciu linii B;B; i S$;S;. Tym samym
ekonomiczny cykl zycia budynku (po procesie rehabilitacji i zmiany funkcji)
bedzie wynosit 110 lat.

Do obiektéw zabytkowych majacych walory historyczne, architektonicz-
ne lub przyrodnicze mozna zaliczy¢:

— historyczne budynki i budowle,

— historyczne miejsca, np. rynek miejski, place, gtowna ulica handlowa,

— parki miejskie, np. warszawskie tazienki,

— ,,pomniki” i rezerwaty przyrody,

— obiekty chronione, wpisane na list¢ dziedzictwa narodowego lub $wiato-
wego UNESCO.

8 p_Balchin, D. Isaac, J. Chen: Op. cit., s. 286.
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Warto$é B

Sl S1

"

B1
B
80 100 110 Lata
BB - warto$¢ nieruchomos$ci w obecnej funkcji,
SS - warto$¢ oczyszczonego terenu, dla alternatywnej najlepszej funkcji,
B;B; — zwigkszona warto$¢ nieruchomos$ci w obecnej funkcji (current use) w wyniku rehabilita-
cji,

S1S:1 — zwigkszona warto$¢ oczyszczonego terenu, dla alternatywnej najlepszej funkeji (best
altenative use).
Rys. 24. Zmiany w maksymalnym ekonomicznym cyklu zycia budynku

Zrodto: Ibid., s. 287.

Gdyby nieruchomosci charakteryzujace si¢ unikatowymi cechami zostaly
poddane regutom rynkowym, to miatyby okreslony cykl zycia. Konczytby si¢
on wtedy, gdy wartos¢ obiektu zrownataby sie, a nastgpnie bytaby nizsza od
warto$ci terenu wolnego, tak jak na rys. 22 a) i b) w punkcie J. W takiej sytuacji
dotychczasowy obiekt powinien zosta¢ zburzony, a na jego miejscu wzniesiona
alternatywna zabudowa generujaca wyzsza wartos¢ aktualng. Czy w przypadku
zabytkowych nieruchomosci nalezy podejmowac decyzje na podstawie analizy
poréwnawczej dwoch rodzajow wartosei terenu (obecna — zabytkowa lub nowa
— alternatywna funkcja)? Czy jest mozliwe oszacowanie przychodow i kosztow,
ustalenie stopy dyskontowej oraz okres§lenie w efekcie wartoSci aktualnej (PV)?
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Problemy pojawiaja si¢ na kazdym etapie analizy. Prognoza przysziej
wielkosci popytu wigze si¢ z ustaleniem ceny i egzekwowaniem zaptaty. Obiekt
moze wprawdzie generowac¢ bezposrednie przychody w postaci wplywow czyn-
szowych lub biletow wstepu, ale czgsto zdarza sig, ze jego istnienie nie wigze
si¢ z zadnymi bezposrednimi profitami. W analizie trudno uwzgledni¢ tzw.
korzysci zewngtrzne, jakie czesto pojawiaja si¢ w zwiazku z istnieniem obiek-
tow o walorach architektonicznych czy przyrodniczych. Jak bowiem wyegze-
kwowac zaptate od przechodniow czerpigcych przyjemno$é¢ z podziwiania fasad
budynkow starowki miejskiej, pomnikow czy widokoéw krajobrazu? Gdyby ja
uwzgledni¢, warto$¢ nieruchomosci zabytkowych powinna wzrosna¢, odsuwa-
jac tym samym widmo ewentualnej rozbiorki. Analiza ignoruje réwniez tzw.
option demand®. Popyt ten generuja osoby badz podmioty gospodarcze, ktore
widzac zagrozenie likwidacji obiektu zabytkowego wnoszg optaty w formie np.
datkéw badz umow sponsorskich, starajgc sie zachowaé nieruchomos$¢. Trud-
no$¢ stanowi okreslenie wielkosci, a takze prawdopodobienstwa pojawienia sig
takiego popytu.

Okreslajac warto$¢ zaktualizowana obiektu (PV) nalezy zdyskontowac
roczny zysk netto. Wybor odpowiedniej stopy dyskontowej moga komplikowaé
stopy preferencji czasowej (time-preference rate)®® odmienne dla pojedynczych
0s0b i zbiorowosci (spoteczenstwa).

4. Strategie rewitalizacji miast — przeglad

doswiadczen brytyjskich i amerykanskich

Jak juz wczesniej stwierdzono, ingerencja sektora publicznego w procesy
rewitalizacji dzielnic $rédmiejskich jest niezbedna. Wynika to ze zlozono$ci
i skali problemu. Ponadto pojawiajg si¢ problemy w trakcie podejmowania re-
inwestycji przez podmioty prywatne w centrach miast. Sg to: negatywne efekty
zewngtrzne, duze ryzyko inwestycji przy rownoczesnej niewielkiej stopie zwro-
tu, trudnos$ci z nabywaniem lub wywtaszczaniem nieruchomosci. Czynniki te
powodujg koniecznoé¢ interwencji wladz publicznych w procesie rewitalizacji.
Pytanie, jakie nalezy sobie postawi¢ brzmi: Jaka forme i skale powinna mie¢ ta
interwencja? Biorac pod uwage kryterium zaangazowania mozna wyrdznié trzy
podejscia:

8 J. Harvey: Op. cit., s. 283.
% Ipid., s. 160-161.
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Posrednie, w tym przypadku wtadze publiczne spetniajg role organizatora
rynku, na ktorym dziataja prywatni inwestorzy. Poprzez stanowienie prawa
a takze planowanie przestrzenne wpltywaja na decyzje podmiotow zaanga-
zowanych w proces odnowy miast,

Bezposrednie — polega na pelnym angazowaniu si¢ wtadz publicznych
w proces rewitalizacji. Poprzez przyjecie i realizacj¢ okre$lonej strategii
rewitalizacji wladze bezposrednio ingeruja w odnowg — dotyczy to finan-
sowania oraz decyzji o formie przedsigwzigcia,

Partnerstwo publiczno-prywatne — wariant tagczacy dwa wczesniejsze
podejscia.

J. Harvey ze wzgledu na skale dziatania wyr6znia dwa podejscia:

Fragmentaryczna odnowa miast (Piecemeal Urban Renewal), inaczej
mowigc ,,odnowa matymi kroczkami”. Ta strategia polega na angazowaniu
sie wladz lokalnych w mate i niekosztowne przedsiewziecia rewitalizacyj-
ne. Stwarza to wigksze prawdopodobiefistwo partycypacji finansowej pry-
watnych wilascicieli. Struktura wlasnoSciowa si¢ nie zmienia, unika si¢ wigc
duzych kosztow zwiazanych z przemieszczaniem si¢ ludzi (displacement),
ktore moze stwarza¢ problemy natury prawnej (proces wywlaszczania) lub
politycznej (niepopularne decyzje). W przypadku rewitalizacji sroédmies¢ to
podejscie zachowuje unikatowy charakter centrum, jego celem jest nienaru-
szanie walorow historycznych i architektonicznych obiektow. Najwickszym
problemem jest dopasowanie historycznie uksztaltowanego systemu ulic do
nowych potrzeb transportowych.
Kompleksowa odnowa miast (Comprehensive Urban Renewal). Dotyczy
catego obszaru zidentyfikowanego jako problemowy. Wtadza lokalna po
wczesniejszej analizie dochodzi do wniosku, ze ,kryzys” okreslonej czesci
miasta jest tak duzy, iz jedynym wyjsciem jest kompletna przebudowa ma-
jaca na celu poprawe struktury przestrzennej oraz sytuacji spOleczno-
-ekonomicznej zdegradowanego obszaru. Ponizej przedstawiono przyktady
kompleksowej odnowy miast prowadzonej w Wielkiej Brytanii i USA®.

Po drugiej wojnie §wiatowej w Wielkiej Brytanii proces rewitalizacji

miast przybrat kierunek zwigzany z przebudowga i rehabilitacja przestrzeni
dzielnic $rodmiejskich (inner cities) oraz regeneracja ich bazy ekonomiczne;j.
W ramach tego kierunku mozna wyréznié nastepujace strategic™:

* lpid., s. 271.
% p_Balchin, D. Isaac, J. Chen: Op. cit., 5. 292-299.
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1. Filtration strategy, realizowana od 1946 r. do poczatku lat 70. XX w. Po-
legata na wyburzaniu zdegradowanych dzielnic mieszkalnych (Slum
clearance).

2. Boot-strap strategy, rozpocze¢ta na poczatku lat 70. i realizowana do po-
czatku lat 90. XX w. Polegata na rehabilitacji zaniedbanych zasobow
mieszkalnych. Nie wigzata si¢ — przynajmniej na poczatku — z wysiedla-
niem (wyprowadzka) dotychczasowych lokatorow. Zaktadano w niej pu-
bliczne dofinansowywanie (improvement grants) remontéw i modernizacje
przeprowadzang przez prywatnych wiascicieli. Z systemu grantowego ko-
rzystali najczgéciej ludzie relatywnie zamozni, co doprowadzito z czasem
do zjawiska gentryfikacji (gentrification), czyli wyprowadzenia si¢ ludzi
ubogich i pojawienia si¢ na ich miejscu 0séb 0 wyzszym statusie dochodo-
wym. Zmieniono wigc mechanizm przyznawania grantow. Gtoéwnym kryte-
rium nie byl juz zty stan techniczny budynku, ale niskie dochody potencjal-
nych beneficjentow. W wyniku tych zmian skala przedsiewzig¢ rehabilita-
cyjnych znacznie zmalata.

3. Replacement strategy, wprowadzona w zycie w koncu lat 70. XX w. Wia-
zala si¢ z wczesdniejszg polityka wyburzania i przebudowy dzielnic $rod-
miejskich. Dokumentem prawnym, na podstawie ktorego ja realizowano byt
tzw. Inner Urban Areas Act (1978). Angazowatl on w proces odnowy miast,
oprocz wladz centralnych i sektora prywatnego, po raz pierwszy wiadze
lokalne, ktére koordynowaty strategie lokalne tzw. Urban Programmes®.
Gléwnymi elementami strategii byly: pozyczki (do 90% inwestycji) na za-
kup i zagospodarowanie terenu, pomoc finansowa w tworzeniu nowych
firm i inwestycje infrastrukturalne. Strategia miata wigc na celu ozywienie
gospodarcze zdegradowanego spoteczno-ekonomiczne obszaru.

4. Enterprise (property-led) strategy, realizowana od poczatku lat 80. XX w.
Doprowadzita do rozpadu triady rzad centralny-wladze lokalne-sektor pry-
watny, wylaczajac z procesu odnowy witadze lokalne. W ich miejsce poja-
wito si¢ 11 oddziatéw lokalnych tzw. Urban Development Corporations
utworzonych przez Ministerstwo Srodowiska. Spotki miaty za zadanie roz-
woj infrastruktury, restrukturyzacj¢ przedsigbiorstw oraz realizacj¢ projek-
tow budowlanych. Aby zacheci¢ prywatny kapitat do lokowania si¢ w $rod-
miesciach utworzono tam 27 tzw. specjalnych stref ekonomicznych (enter-
prise zones — EZ). Firmy majace siedziby w tych specjalnych strefach byty
zwolnione z podatkow od nieruchomosci przez okres 10 lat oraz korzystaty
z innych ulg podatkowych. Po tym okresie strefy zlikwidowano, gdyz nie

%! Strategia objeta okoto 40 wyselekcjonowanych wezesniej ,,miast wewnetrznych” Anglii i Walii.
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przyniosty zamierzonych efektow. Nie miaty wptywu na wzrost zatrudnie-
nia, gdyz przewaznie lokowaty si¢ w nich hurtownie i supermarkety. Po-
nadto panstwo musiato zrekompensowac straty poniesione przez wtadze 1o-
kalne z powodu uszczuplenia wptywow podatkowych. W sprawach miesz-
kaniowych strategia zaktadata rehabilitacje budynkéw komunalnych, a na-
stepnie ich sprzedaz osobom prywatnym lub zwigzkom/stowarzyszeniom
(housing associations). W 1992 r. strategia zostala wsparta przez program
pod nazwg ,,Wyzwanie dla miasta” (City Challenge). Program byt oparty na
zasadzie organizowania przetargdw miejskich. W ramach tego programu
wladze lokalne starajgc si¢ o przyznanie funduszy wspierajagcych musiaty
udokumentowac, ze majg rozwijajacych si¢ partnerow w ramach sektora
prywatnego oraz wykazaé istnienie spotecznych grup zaangazowanych
w projekt przywrocenia obszarowi prawidtowego funkcjonowania. W ra-
mach City Challange zrealizowano 31 projektow.

W Stanach Zjednoczonych program ,,Odnowy Miast” (Urban Renewal)
funkcjonowal od 1949 r. na podstawie ustawy mieszkaniowej (The Housing Act
of 1949). Zakonczenie programu nastgpito w 1973 r. Gtownymi celami pro-
gramu byto:

— wyeliminowanie substandardowego budownictwa,
— budowa nowych mieszkan,
— ozywienie ekonomiczne centréw miast.

Program byt w wigkszo$ci finansowany z budzetu federalnego (okoto 3/4
wydatkow), reszte kosztow pokryly budzety lokalne. Podmiotem zajmujagcym
si¢ realizacja programu byly specjalnie w tym celu powotane Lokalne Agencje
Publiczne. Ich zadaniem bylo wykupywanie badZz wywlaszczanie nierucho-
mosci. Nastepnie byty one odpowiedzialne za wyburzanie zdegradowanej zabu-
dowy i przygotowanie oczyszczonych parceli pod nowe funkcje. Ostatnim eta-
pem byta sprzedaz terenu prywatnemu inwestorowi. Aby zacheci¢ prywatnych
przedsiebiorcéw do inwestycji, nieruchomosci oferowano po cenach nizszych
niz wezesniej poniesione koszty wykupu, a nastgpnie wyburzenia i oczyszcze-
nia terenu.

W trakcie realizacji programu zdano sobie sprawe, ze wczesnigjszy cel
zwiazany z poprawa sytuacji mieszkaniowej ubogiej ludnosci centréw miast nie
zostat spelniony. Okazato sie, ze ludnos$¢ ta, paradoksalnie stata si¢ ,,ofiarg”
programu ,,Odnowy miast”. Nowi prywatni przedsigbiorcy (wlasciciele) nie-
ruchomos$ci w centrach miast, kierujac si¢ kryterium zysku budowali lokale
uzytkowe (ustugowe, handlowe, biurowe) przynoszace wigksze przychody
czynszowe. Kosztem powierzchni mieszkaniowych rozwijata si¢ wiec coraz
bardziej dzielnica biznesu.
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Statystyki $wiadcza o ,,skurczeniu” si¢ rynku mieszkaniowego w cen-
trach miast. Zburzono bowiem 600 tys. mieszkan o najnizszym standardzie,
a w ich miejsce powstato jedynie 250 tys. nowych®. Dotychczasowi mieszkan-
cy centrow byli relokowani do mieszkan zastepczych — operacja ta objeta okoto
2 min ludzi. W mieszkaniach zast¢pczych, tez o nie najlepszym standardzie,
wigkszo$¢ ludzi tkwita latami, coraz czesciej na koszt podatnika. Ludzie ubodzy
nie byli w stanie wynaja¢ mieszkan w nowych budynkach powstatych w wyni-
ku programu ,,Odnowy miast”. W efekcie zmienita si¢ struktura spoteczna cen-
trum, gdyz w miejsce ubogich pojawili si¢ ludzie §rednio zamozni. Program
,»Odnowy miast” nie rozwigzal wigc podstawowego problemu, jakim byly
dzielnice biedy. Slumsy funkcjonowaly nadal, teraz jednak w innej cz¢$ci mia-
sta. Krytycy okreslili program mianem federalnego buldezera®, ktory niszczyt
nie tylko tkanke mieszkaniowsa, ale rdwniez i tak juz bardzo stabe podstawy
egzystencji najubozszej ludnosci®™.

Oprocz ewidentnych ,,minus6w” programu wymieniano réwniez jego do-
bre strony:

— inwestycje w centrach miast czgsciowo rownowazyty konkurencje, jaka
stwarzatl intensywny rozwoj suburbiow,

— nastapil wzrost wartoéci zrewitalizowanych nieruchomosci®, co spowodo-
wato wzrost wptywow z podatkow od nieruchomosci,

— nowe funkcje komercyjne w centrach miast generowaly nowe miejsca pra-
cy, rowniez dla dotychczasowych niezamoznych mieszkancoéw centrow,

— poprawila si¢ funkcjonalnos¢ i estetyka centrow miast.

Pozniejsze programy rewitalizacji dzielnic $rodmiejskich chcac uniknaé
problemoéw, ktore wystapity w trakcie realizacji programu ,,Odnowy miast”
byly prowadzone na mniejsza skale, skupiaty si¢ na poprawie sytuacji mieszka-
niowej ludzi ubogich i ograniczaly do minimum relokacje ludnosci (displace-
ment). Przykladami nowego podej$cia sa dwa programy. Pierwszy nazwany
Community Development Block Grants (CDBG) jest przeznaczony w 70%
dla miast centralnych, reszta funduszy trafia do mniejszych spotecznosci. Fun-
dusze sg przeznaczane na poprawe warunkoéw mieszkaniowych, wspieranie
rozwoju ustug publicznych, dzialania majace przygotowal tereny do nowej
alternatywnej funkcji (oczyszczenie, rekultywacja). Drugi program pod nazwag:
Urban Development Action Grants (UDAG) polega na dofinansowywaniu
prywatnych inwestycji w centrach miast. Z budzetu federalnego sa przekazywa-

% A. O’Sullivan: Op. cit., s. 429.

% Tworcg tego okreslenia byt M. Anderson. Zob. M. Anderson: The Federal Bulldozer. MIT Press, Cam-
bridge 1968.

% A. Majer: Miasta Ameryki. Kryzys i polityka odnowy. PWN, Warszawa 1999, s. 143.

% Warto$¢ wzrastata przecigtnie o okoto 360%. A. O’Sullivan: Op. cit., s. 429.
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ne subsydia, ktore powoduja, ze minimalnie nierentowne przedsiewzigcia pry-
watne stajg si¢ zyskowne. Programy te stanowig wsparcie dla federalnej polityki
mieszkaniowej o charakterze popytowym — system dodatkéw mieszkaniowych
oraz o charakterze podazowym — budowa mieszkan komunalnych.

5. Gentryfikacja

Termin ,,gentryfikacja” (gentrification) pierwszy raz pojawit si¢ w pracy
R. Glass® i oznaczat przemiany spoteczne na danych obszarach miejskich po-
legajace na wypieraniu dotychczasowych mieszkancow, stanowiacych grupe
niewykwalifikowanych pracownikéw najemnych (working class) przez ludnos¢
bardziej zamozng (middle class). Do relokacji ludnosci danej dzielnicy docho-
dzi w skutek rehabilitacji tkanki mieszkaniowej. Inwestycje mieszkaniowe pro-
wadzone przez relatywnie bogatszych przybyszéw doprowadzaja do przesiedlen
dotychczasowej ubozszej ludnosci, ktora nie jest w stanie udzwigna¢ obcigzen
finansowych zwiazanych z podwyzka czynszow, ktére wzrastaja jako efekt
rehabilitacji.

Proces gentryfikacji w réznych miejscach przebiega odmiennie. Najczes-
ciej gentryfikacja jest utozsamiana ze zjawiskiem nazwanym w jezyku angiel-
skim yuppification®. Zjawisko to polega na metamorfozie zaniedbanej dzielni-
cy $rodmiejskiej w nowa prestizowa dzielnice mieszkalno-ustugowa w wyniku
osiedlania si¢ tam mtodych, bezdzietnych, wysoko wykwalifikowanych i dobrze
zarabiajacych ludzi, co rownoczesnie doprowadza do wyparcia z dzielnicy jej
dotychczasowych, gorzej sytuowanych mieszkancow™. Ten proces jest szcze-
gblnie widoczny w duzych miastach, w ktorych maja swoje siedziby koncerny
miedzynarodowe i gdzie istniejg centra finansowo-gospodarcze. Klasycznymi
przyktadami sg tzw. miasta globalne — Nowy Jork, Londyn, Tokio*.

% R. Glass: Aspects of Change, in Centre for Urban Studies. MacGibbon and Kee, London 1969.

 Wedhug stownika Longman Dictionary of Contemporary English termin yuppie oznacza mioda, wysoko
wykwalifikowana osobg, ktorej gléwnym celem jest wspinanie si¢ po kolejnych szczeblach kariery zawo-
dowej i zycie w coraz wigkszych luksusach. Istnieje rowniez czasownik yupify oznaczajacy przystosowanie
danej dzielnicy miasta do potrzeb yuppies.

% Miedzynarodows kariere zrobit akronim DINKs (Double Income No Kids) oznaczajacy pary zyjace
w wolnych zwiazkach, ktore z zatozenia nie planuja posiadania dzieci, co przy podwojnych dochodach ma
zagwarantowac beztroskie zycie. Skrot DINKs pojawit si¢ po raz pierwszy w ksiazce P. Buchnana pod
prowokujacym tytutem The Death of the West: How Dying Population and Imigrant Invasions Imperil
Our Country and Civilization, bedacej krytyka obecnego stylu zycia zachodnich spofeczenstw i wieszcza-
cej upadek stworzonej przez nich cywilizacji.

% Przemiany przestrzenne, gospodarcze i spoleczne zachodzace w najwickszych miastach $wiata sg opisane
w ksigzce: S. Sassen: The Global City. New York, London, Tokyo. Princeton University Press 2001.
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Istnieja dwie alternatywne teorie wyjasniajace proces gentryfikacji.
W pierwszej, rozwinigtej przez N. Smitha nacisk jest polozony na czynniki
ekonomiczne, w szczegdlnosci relacje pomig¢dzy przeplywami kapitatu z
przedmiesé do centrum miasta'®. W drugiej, ktorej gtownym ,,architektem” jest
D. Ley, uwaga jest skupiona na ludziach — reprezentantach postindustrialnego
spoleczenstwa jako podmiotach (gentrifiers) inicjujacych proces'™. Pierwsza
z tych teorii jest zwigzana z aspektem podazowym, druga uwzglednia czynniki
znajdujace sig¢ po stronie popytu.

Teoria Smitha opiera si¢ na zatozeniu istnienia cyklu inwestycyjnego
w obrebie miasta. Wraz ze zmieniajacymi si¢ preferencjami uzytkownikow,
ktérych przejawem jest zaniechanie inwestycji w nieruchomosci, dochodzi do
fizycznej deterioracji obiektow zlokalizowanych w $rodmiesciu. Na $rodmiej-
skim rynku nieruchomosci powstaje tzw. luka czynszowa (rent gap) stanowia-
ca roznice pomiedzy warto$cig nieruchomosci o aktualnej funkcji a wartoscig
potencjalnie mozliwa do osiagniecia, gdyby w dang nieruchomos¢ zainwesto-
wano odpowiednie pieniadze, modernizujac ja, czy nawet zmieniajac jej funk-
cje. Jezeli luka czynszowa jest duza, to moze dojs¢ do reinwestycji na obszarze
$rédmejskim, co doprowadzi do rewaloryzacji zlokalizowanych tam nierucho-
mosci. Innym warunkiem zainicjowania procesu gentryfikacji moze by¢ dein-
dustrializacja. Zamykane fabryki w centrum miasta stanowig bowiem duzy za-
sob nieruchomosci, ktorych funkcje mozna zmieni¢ dostosowujac je do potrzeb
potencjalnych uzytkownikow. Podsumowujac Smith argumentuje, ze gentryfi-
kacja odbywa si¢ dlatego, ze kapital powraca do srodmiesc.

Teori¢ Smitha poddano krytyce zarzucajac jej przede wszystkim pomi-
nigcie analizy zachowan klientow na rynku nieruchomosci $rodmiejskich. Opo-
nenci wysuwali zarzut o braku pewnosci, ze na wyremontowane domy w $rod-
mieéciu znajda si¢ chetni. Ponadto zatozeniom tej teorii wymykaja si¢ przykta-
dy niektorych miast, np. Paryza, Amsterdamu czy Sztokholmu, w ktorych row-
niez odnotowano zjawisko gentryfikacji, a ktore nigdy nie doswiadczyly ,,luki
czynszowej”, gdyz warto$¢ terenow w $rodmies$ciach tych miast zawsze byta
relatywnie wysoka. Innym zarzutem wynikajagcym z badan empirycznych byto
zaobserwowanie, ze gentryfikacja nie oznacza powrotu do $rodmies¢ ludzi,

ktorzy wyprowadzili sie kiedys$ na przedmiescia'®.

100 N, Smith: Toward a theory of gentrification; a back to the city movement by capital not people. ,,Journal
of the American Planning Association” 1979, No 45, s. 538-548.

LD, Ley: The New Middle Class and the Remaking of the Central City. Oxford University Press, Oxford
1996.

102 N, Smith wprawdzie nie twierdzit nigdy, ze to ruch ludzi z przedmies¢ do centrum. Mowit raczej o prze-
plywie kapitatu, co sugeruje chociazby tytul jego pracy z 1979 r.: Toward a theory of gentrification:
a back to the city movement by capital not people.
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Krytyka teorii ,,Juki czynszowej” spowodowala podjecie badan, w kto-
rych zwracano uwage glownie na charakterystyki zachowan ludzi (analizowano
czynniki popytowe) i w tych zachowaniach szukano wyjasnien istnienia gentry-
fikacji. W wyniku badan stwierdzono, ze motorem uruchamiajagcym proces
gentryfikacji sa przemiany na rynku pracy, zmiany demograficzne lub zmiany
modelu konsumpcji. Odpowiedzia na pytanie o przyczyny gentryfikacji ma by¢
charakterystyka spoteczenstwa ery postindustrialne;.

Powstanie nowej klasy spotecznej, ktérg N. Thrift nazwat klasg ustugo-
w3, charakteryzujacej si¢ wysokimi zarobkami, solidnym wyksztatceniem, kon-
sumpcyjnym stylem zycia, pracg w centrach biznesowych i1 awersjg do zbyt
dhugich dojazdow do pracy, wywotato ponowne zainteresowanie mieszkaniami
w dzielnicach $rodmiejskich’®. Wiele badan empirycznych sugeruje, ze osoba-
mi ,,gentryfikujacymi” §rodmiescia sa3 mlode kobiety. Ich wzrastajaca pozycja
na rynku pracy powoduje, ze coraz czgsciej poswiecajg si¢ karierze zawodowej,
odwlekajac na blizej niesprecyzowang przysztos¢ zaktadanie rodziny. Tworzac
jednoosobowe gospodarstwa domowe 1 pracujgc w centrach miast, kobiety te sg
zainteresowane niewielkimi mieszkaniami, blisko miejsca pracy i obiektow
handlowo-ustugowych oraz miejsc z ofertg kulturalna.

Inne badania dowodza, ze przyczyna gentryfikacji jest silna potrzeba
konsolidacji spotecznosci w jednorodne, pod wzgledem specyficznych cech,
grupy. Dotyczy to oséb wykonujacych tzw. wolne zawody, wsrod ktorych moze
panowa¢ moda na mieszkania w $rédmiesciach. Innym przyktadem sa spotecz-
nosci gejow i lesbijek czesto pracujacych w dzielnicach biznesowych'™.

Podsumowujac nalezy zaznaczy¢, ze gentryfikacja oprocz poprawy stanu
mieszkan, zwykle wywoluje konflikty spoteczne. Wsrdod beneficjentow gentry-
fikacji nalezy wymeni¢:

— ludno$¢ naptywajaca do centréw miast,

— przedsigbiorcow budowlanych,

— wladze lokalne odnotowujace wicksze wptywy budzetowe,
— spekulantéw na rynku mieszkaniowym.

»Przegranymi” w procesie gentryfikacji sg byli mieszkancy zmuszeni do
wyprowadzenia si¢ z dzielnicy §rodmiejskie;.

103 N. Thrift: The Geography of late twentieth century class formation. W: N. Thrift, P. Williams (red.) Class
and Space. The Making of Urban Society. Routledge, London 1987.

104 M. Castells: Cultural identity, sexual liberation and urban structure: the gay community in San Francisco.
W: M. Castells: The City and the Grassroots: A Cross-Cultural Theory of Urban Social Movements.
Edward Arnold, London 1983, s. 138-170.
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