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Dostrzegalna dynamika zmian na rynku nieruchomosci w poszczegdlnych
krajach, spoteczenstwach czy — przechodzgc na grunt ekonomii — na poszcze-
géinych rynkach jest bezprecedensowa. Swiat o tak ustalonym porzadku go-
spodarczym jak dzis jeszcze nigdy nie znalazt sie w sytuacji, w ktérej tak wiele
podmiotow musiato nagle ograniczy¢ swojg aktywnos¢ gospodarczg w wyni-
ku pandemii COVID-19. Nikt nie ma watpliwosci, ze konsekwencje tego beda
dtugoterminowe oraz kosztowne. Jak bardzo? Zeby wyobrazi¢ sobie skale
mozliwych zmian na rynku, warto w pierwszej kolejnosci zwréci¢é uwage na
catkowite koszty pandemii. Jak wskazywata jeszcze w 2013 roku (w kontek-
Scie grypy) Olga B. Jonas z Banku Swiatowego, w strukturze catkowitych kosz-
téw pandemii okoto 60% wynika ze zmian popytu i podazy spowodowanych
reakcjami ludzi, dalsze 28% — z utraty produkcji spowodowanej duzg absen-
cjg pracownikow, kolejne zas 12% jest spowodowane zgonami (Jonas, 2013,
s. 2). Z niepokojem i zainteresowaniem spoglgda sie wiec na dalsze zacho-
wania podmiotéw, ktore podejmujg kazdego dnia miliony decyzji rynkowych.
I mimo ze oficjalnie pandemii COVID-19 juz nie ma, jej skutki bedg wystepo-
waly jeszcze przez wiele lat.

W Polsce od kilku miesiecy zarowno przedsiebiorcy, jak i spoteczenstwo
zmagaja sie z rosngcg inflacjg oraz rosngcymi cenami nosnikéw energii.
Wszystko to zostato wywotane konfliktem zbrojnym na terytorium Ukrainy.
Catosciowych skutkéw tego stanu nikt nie jest w stanie dzisiaj okresli¢, ale
z pewnoscig bedg one dtugotrwate i mogg znaczgco wptywac na rynek nie-
ruchomosci. Dlatego istotne jest, aby w sposdb odpowiedni podejmowac
decyzje dotyczgce rozwoju tego rynku. Decyzje te wynikajg takze ze zmian
w uregulowaniach formalnoprawnych dotyczacych lokalnego rynku i zadan,
ktére administracja samorzgdowa w zakresie gospodarki nieruchomos$ciami
ma do spetnienia.

W pierwszym rozdziale Anna Bernaciak oraz Alona Revko staraly sie udzieli¢
odpowiedzi na pytanie, czym sg wspotczesne miasta, okreslane w literaturze
takze mianem ,nowych miast”. Czy, parafrazujac tytut artykutu Sarah Moser
(2015), s3 jedynie ,starym winem w nowej butelce”, czy moze potrzebg grun-
townej zmiany sposobu myslenia o przestrzeni zamieszkania? W tym celu
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oprocz prezentacji wybranych koncepcji ksztattowania przestrzeni miejskich
w opracowaniu przedstawiono wybrane polityki miast wraz z probg weryfikacji
skutecznosci ich realizacji. Wspotczesne miasta sg petne réznorodnych wy-
zwan, ktore, wzajemnie na siebie oddziatujgc, tworzg przestrzen petng zarzewi
konfliktdw, niezaspokojonych potrzeb i niespetnionych ambicji. Wystepujgce
wyzwania determinujg zachowanie decydentdéw i podejmowane przez nich de-
cyzje, cho¢ nie zawsze przyjete kierunki interwencji sg adekwatne i skuteczne.
Opisane i scharakteryzowane koncepcje miasta zwartego, miasta inteligentne-
go oraz miasta zrownowazonego mogg wychodzi¢ naprzeciw wspotczesnym
wyzwaniom, jednak ich zastosowanie w praktyce, co pokazaty studia przy-
padku przestrzeni wybranych polskich miast, moze budzi¢ pewne watpliwosci.

W duchu rozwazan miejskich pozostaje takze drugi rozdziat, w ktorym
Agnieszka Mroziriska przeprowadzita analize zmiany struktury funkcjonalno-
-przestrzennej gmin okalajgcych duze miasta, w wyniku ktérej stwierdzita, ze
owe zmiany sg nieuchronne juz w niedalekiej przysztosci. Procesy suburba-
nizacji obserwowane wokot duzych miast intensyfikujg funkcje mieszkaniowg
na terenach wiejskich, w duzej mierze przeznaczonych dotychczas na dzia-
talnos¢ rolniczg. Utrzymanie i podniesienie jako$ci zycia mieszkancéw gmin
podmiejskich jest jednym z zadan samorzadu terytorialnego, ktéry odpowiada
za zapewnienie mieszkancom dostepu takze do tych ustug, do ktérych obszary
wiejskie nie byty dotgd predystynowane. Gminy potozone w obszarach funk-
cjonalnych duzych miast stojg przed wyzwaniem dotyczgcym spojnosci teryto-
rialnej, ktorym jest zapewnienie balansu pomiedzy realizowang, czesto bardzo
dynamicznie, funkcjg mieszkaniowg a funkcjami uzupetniajgcymi.

Analizujgc gminy aglomeracji poznanskiej w okresie 2012-2016, autorka
zauwazyta postepujgce procesy suburbanizacji i realizacje funkcji mieszka-
niowej o roznym natezeniu. Zbalansowanie funkcji mieszkaniowej i funkcji
uzupetniajgcych w przyrastajgcym wolumenie zabudowy byto zréznicowane
przestrzennie. Spostrzezenie to poczyniono na podstawie obserwacji zmian
powierzchni uzytkowej nowo oddanych budynkow z przeznaczeniem na dang
funkcje. Na terenie aglomeracji poznanskiej w powierzchni nowo oddanych bu-
dynkoéw funkcja mieszkaniowa przewaza nad funkcjg uzupetniajgcg (inng niz
mieszkaniowa). Zaleznosc ta jest tozsama z sytuacjg w Polsce i w wigkszosci
(19 z 24) obszaréw funkcjonalnych duzych miast:

Wedtug autorki stopien réwnowazenia funkcji mieszkaniowych i uzupetnia-
jacych w aglomeraciji ksztattowat sie zgodnie z koncepcjg path-dependence,
czyli z tzw. zaleznoscig od sciezki. Ogdlna sytuacja spoteczno-gospodarcza
i podobienstwo aglomeracji poznanskiej do stanu odzwierciedlonego wartos-
ciami przecietnymi dla Polski i obszarow podobnych funkcjonalnie pozwolity na
stwierdzenie, ze zréznicowanie wewnetrzne wartosci analizowanych wskaz-
nikéw dla poszczegolnych gmin ksztattowato sie czesciowo w odpowiedzi na
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sytuacje koniunkturalng, a czesciowo w zalezno$ci od sytuacji wejsciowej po-
szczegolnych gmin.

W konsekwenciji zidentyfikowano, ze réwnowazenie funkcji mieszkaniowych
i funkcji uzupetniajgcych zalezy od nastepujgcych czynnikow: stanu zagospo-
darowania przestrzennego w przysztosci (np. wystepowanie terendw, ktore
mogtyby by¢ przeksztatcone na potrzeby nowej funkcji), wystepujgcych barier
rozwojowych o charakterze srodowiskowym czy administracyjnym (np. bag-
nisty teren, poligon itp.), dotychczasowej skali wystepowania poszczegoélnych
funkgji (np. stopien nasycenia rynku powierzchniami handlowymi) czy lokalizaciji
przy waznych szlakach transportowych. Zdaniem autorki lista determinant nie
pozostaje zamknieta, ale wymaga dalszych pogtebionych badan dotyczgcych
dziatan w ramach ksztattowania przestrzeni podmiejskie;.

Zaréwno przestrzen miejska, jak i podmiejska w zakresie mieszkalnictwa
powinny podlega¢ analizie i ocenie w zakresie jakosci zamieszkiwania oraz
wiekszej partycypacji i zaangazowania mieszkancéw w te obszary. Dlatego
Katarzyna Suszynska oraz Karim Youssef w kolejnym rozdziale stwierdzili,
ze dazenie do zrownowazonego rozwoju mieszkalnictwa obejmuje nie tylko
ulepszenia po stronie popytu czy podazy, ale rowniez poprawe owej jakosci
zamieszkiwania w dotychczasowym zasobie mieszkaniowym poprzez zwigk-
szenie partycypacji lokatorskiej, czyli zaangazowania lokatoréw w sprawy
mieszkaniowe. Wedtug autoréw zaangazowanie to sprzyja zaciesnianiu wie-
zi spotecznych, zwiekszeniu poczucia odpowiedzialnosci i przynaleznosci
do grupy, a tym samym pomaga eliminowa¢ problemy spoteczne. Z przepro-
wadzonych badan wynika, ze poziom partycypacji lokatorskiej w zasobach
mieszkan spotecznych zalezy w duzej mierze od rodzaju przyjetego w danym
kraju systemu mieszkalnictwa spotecznego, lokalnych uwarunkowan, a takze
od tradycji angazowania sie obywateli w zycie spoteczne. Zwiekszenie par-
tycypaciji lokatorskiej wymaga wieloletniego i wieloptaszczyznowego planu
realizacji, opartego na stworzeniu podstaw edukacji spoteczenstwa obywatel-
skiego, szczegdlnie w zakresie wspotzarzgdzania zasobami mieszkaniowymi.
Wymaga réwniez uruchomienia systemu promociji dobrych praktyk i wzorcéw
wspotudziatu w zarzgdzaniu spotecznymi zasobami mieszkaniowymi. W opinii
autoréw nalezy pogtebiac i rozwija¢ badania nad modelami wspétzarzadzania
spotecznymi zasobami mieszkaniowymi oraz propagowac dobre praktyki w tym
zakresie, wypracowane w gospodarkach o dobrze rozwinietych systemach bu-
downictwa spotecznego. Jednakze jest to nierozerwalnie zwigzane z dobrze
przygotowanymi i wdrozonymi przez administracje rzgdowg uregulowaniami
prawnymi, ktére pozwolg na udziat lokatorow budownictwa spotecznego we
wspotzarzadzaniu przedmiotowym zasobem.

Whascicielami czy uzytkownikami nieruchomosci lokalowych sg ludzie w roz-
nym wieku, wiec ocenie powinny zosta¢ poddane rézne grupy osob. Jednak-
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ze, ze wzgledu na zmiany pokoleniowe i rézne oczekiwania os6b mtodych,
tj. osob w wieku do 35 lat, nalezatoby szczegdlnie przyjrzec sie tej grupie.
Takg analize i ocene przeprowadzit w kolejnym rozdziale tukasz Strgczkow-
Ski, ktéry scharakteryzowat sytuacje ekonomiczng mtodych osob, w tym po-
ziom uzyskiwanych przez nich wynagrodzen, ich preferencje mieszkaniowe
oraz warunki panujgce na lokalnym rynku nieruchomos$ci mieszkaniowych.
Szczegotowe badania i wnioskowanie lokowat dla rynku miasta Poznania
oraz miejscowosci podmiejskich. Na podstawie zebranych danych rynkowych
oszacowat wskazniki dostepnosci mieszkaniowej pokazujgce site nabywczg
dochoddéw mtodych osob.

Po przeanalizowaniu literatury przedmiotu oraz opracowan poswieconych
osobom mtodym autor doszedt do wniosku, ze brak mozliwosci zaspokojenia
przez nich potrzeb mieszkaniowych negatywnie oddziatuje na ich rozwdj — brak
wiasnego mieszkania moze rodzi¢ poczucie niestabilnosci, ogranicza¢ plany
zwigzane z matzenstwem czy posiadaniem dzieci. Jednocze$nie wskazat, ze
sytuacja ekonomiczna duzej czesci mtodych oséb nie sprzyja podejmowaniu
decyzji o zakupie mieszkan, co jest zauwazalne zaréwno w deklaracjach sa-
mych zainteresowanych, jak i w oficjalnych dokumentach rzgdowych, z ktérych
wynika, ze nowo budowany zaséb mieszkaniowy w zasadzie nie jest skiero-
wany do 0sob o przecietnych i niskich dochodach (problem ten jest widoczny,
gdy zestawi sie dochody miodych z cenami mieszkan), prawie potowa (45,1%)
0s6b w wieku od 25 do 34 lat mieszka wspolnie z rodzicami (dla poréwnania —
w catej Unii Europejskiej Sredni odsetek wynosi 28,6%) oraz istnieje istotna
bariera finansowania zakupow mieszkaniowych (ograniczona zdolnos¢ kredy-
towa), szczegdlnie dla rodzin z dzieémi.

Zestawione dane sg wazne, gdyz — jak wynika z badan przeprowadzonych
na lokalnym poznanskim rynku nieruchomosci — gtbwnym zamiarem mtodych
nabywcéw mieszkan jest zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych (94% bada-
nych osob). Preferencje dotyczace wielkosci lokalu sg wzglednie ograniczone,
siegajg 50-60 m? i sg skorelowane z ceng za metr kwadratowy powierzchni,
tzn. im wyzsza cena, tym mniejsza powierzchnia lokalu.

Autor, uwzgledniajgc obserwowane na rynku ceny mieszkan oraz dochody
miodych oso6b, wyznaczyt tzw. wskazniki dostepnosci mieszkaniowej, obrazujg-
ce site nabywczg na lokalnym rynku nieruchomosci. Uzyskane wyniki pozwolity
jednoznacznie stwierdzi¢, ze przy przyjetych zatozeniach mieszkania na rynku
w Poznaniu ze wzgledu na ich cene sg niedostepne dla mtodych gospodarstw
domowych. To oznacza, ze mtodzi nabywcy mieszkan, jezeli nie majg wspar-
cia rodzin, muszg bardzo powaznie weryfikowa¢ swoje preferencje mieszka-
niowe — mimo ze chcieliby mieszkan wiekszych, muszg sie zadowoli¢ lokalami
mniejszymi. Pewng alternatywg jest zakup mieszkan poza miastem, gdzie
wskazniki dostepnosci mieszkaniowej sg dla mtodych oséb bardziej korzystne.



Zakonczenie 197

Autor zwrdcit takze uwage na koniecznos¢ prowadzenia dalszych badan w tym
zakresie ze wzgledu na akceptowanie tego stanu rzeczy w tej grupie wiekowe;.

W kolejnych dwéch rozdziatach ich autorzy zagtebili sie w problemy miesz-
kaniowe osob starszych. Anna Goérska stwierdzita, ze konsekwencjg poste-
pujgcego starzenia sie spoteczenstwa jest wzrastajgca liczba gospodarstw
domowych emerytow i rencistow. Prowadzone obecnie badania dotyczgce
seniorow w gtébwnej mierze obejmujg aspekty spoteczne, zdrowotne, psycho-
logiczne i ekonomiczne. Niezbedne sg jednak wedtug autorki badania w za-
kresie rynku nieruchomosci. Stan zasobdéw mieszkaniowych, standard ich
wyposazenia, potrzeby mieszkaniowe czy dostosowanie tych zasobow do po-
trzeb seniorow to tylko czesc problematyki zwigzanej z mieszkalnictwem osob
starszych. W opinii zaréwno Anny Goérskiej, jak i autora nastepnego rozdziatu
Marcina Boruty w ostatnich latach coraz wiecej uwagi poswieca sie kwestiom
budowy domow senioralnych, domow opieki czy kompleksu osiedli przezna-
czonych dla oséb starszych. Jest to w XXI wieku dla wielu panstw w Europie
wyzwanie, gdyz spoteczenstwa te starzejg sie.

Anna Gorska w swoich rozwazaniach jasno stwierdzita, ze kwestie eko-
nomiczne w codziennym zyciu seniorow majg istotne znaczenie, a rosngce
koszty zwigzane z utrzymaniem mieszkania i ich udziat w budzecie gospo-
darstw domowych wptywajg na podejmowane decyzje konsumenckie. Zgodnie
z przeprowadzong analizg i oceng koszty utrzymania przez seniora mieszka-
nia sg jednymi z najwyzszych wsréd wszystkich grup gospodarstw domowych
i stanowig ponad 20% wszystkich wydatkéw. Najwiekszy udziat w kosztach
mieszkaniowych majg koszty ogrzewania. Z analizy dynamiki wynika, ze duzy
udziat majg tez koszty zimnej wody. Na podstawie przeprowadzonych rozwa-
zan wzrost wydatkéw moze z jednej strony wynikaé z rosngcych jednostko-
wych kosztéw mediow, z drugiej strony moze by¢ zwigzany ze stanem zasobow
mieszkaniowych. W konkluzji zawarte zostato stwierdzenie, ze kwestie finan-
sowe dla wielu oséb starszych sg bardzo wazne, w zwigzku z czym ten istot-
ny z punktu widzenia potrzeb spotecznych problem badawczy powinien byé
w dalszym ciggu poddawany szczegotowej analizie.

W tym samym nurcie badawczym — dotyczgcym zamieszkiwania osob star-
szych i odpowiedniej opieki nad nimi, w kontekscie wysokiej jakosci zréznico-
wanych rozwigzan mieszkaniowych, z wigczeniem rozwigzan z zakresu opieki
dtugoterminowej — domoéw seniora, temat przedstawit Marcin Boruta. Autor na
podstawie przegladu literatury stwierdzit, ze rosngce koszty utrzymywania osob
starszych mogg rodzi¢ obawy o produktywno$¢ gospodarki, jej konkurencyj-
nosc¢ oraz stan finansoéw publicznych. Jednakze doswiadczenia zagraniczne
pokazuja, ze jesli uzna sie srebrng gospodarke za pole dziatan strategicznych,
wystepujgce zagrozenia mozna postrzegac jako szanse. Dlatego tez geron-
technologia jest istotnym elementem srebrnej gospodarki i jednoczesnie jest
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jednym z podstawowych kierunkéw doskonalenia rynku nieruchomosci, w tym
mieszkalnictwa senioralnego.

Rezultaty przeprowadzonego postepowania badawczego wskazaty, ze sek-
tor prywatnych doméw seniora korzysta z rozwigzan technologicznych ma-
jacych stuzy¢ poprawie jakosci zycia mieszkancow i poziomu $wiadczonych
ustug. Katalog wystepujgcych rozwigzan jest jednak znacznie ograniczony.
W gtéwnej mierze koncentrujg sie one na wspomaganiu i monitorowaniu sta-
nu zdrowia. W niewielkim stopniu istniejg rozwigzania stuzace automatyzacji
i kontroli Srodowiska domowego, w marginalnym zas — stuzgce wymianie in-
formaciji oraz rekreacji. Wydaje sie, ze istotnym aspektem rozwoju gerontech-
nologii w tego rodzaju placowkach w przysztosci mogg sie okazac dziatania
promocyjne oraz informacyjne w zakresie istniejgcych mozliwosci, a takze
wsparcie finansowe i operacyjne ze strony wtadz centralnych i lokalnych w pro-
cesie ich wdrazania

Rok 2020 byt czasem wyjgtkowym dla rynku nieruchomosci mieszkanio-
wych, gdyz w Polsce oddano do uzytku blisko 221 tys. lokali (0 6,5% wigcej
nizw 2019 roku), z czego 2/3 to rezultat dziatalno$ci firm deweloperskich. War-
to takze dodac, ze liczba mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto, byta jeszcze
wieksza, bo siegata prawie 224 tys. (cho¢ w poréwnaniu z 2019 rokiem byta
nizsza o 6%) (GUS, 2021).

Jednakze pandemia COVID-19, ktéra rozpoczeta sie w pierwszym kwartale
2020 roku, dotkneta tego rynku, co potwierdzajg dane GUS dotyczgce wskaz-
nika ogolnego klimatu koniunktury gospodarczej w zakresie obstugi rynku nie-
ruchomosci. W kilku rozdziatach monografii mozna zauwazy¢, ze problem ten
jest dostrzegany i eksplorowany przez autoréw, gdyz ma obecnie kluczowe
znaczenie dla rozwoju rynku nieruchomosci. O ile jeszcze w marcu 2020 roku
warto$¢ wspomnianego wskaznika przyjmowata wartosci dodatnie (Swiad-
czace o pozytywnej sytuaciji), o tyle od nastepnego miesigca — kwietnia 2020
roku — wartosci byty juz ujemne. Powoddéw do niepokoju byto wiele. Ograni-
czenia kontaktéw miedzyludzkich i szybkie decyzje o czasowym wstrzymaniu
pracy, tudziez w wielu miejscach o przeorganizowaniu jej na system zdalny,
rodzity pytania o to, jak w takich warunkach wspoétpracowac z klientami oraz
w jaki sposéb zarzgdzac zasobami nieruchomosci (Strgczkowski i Bartkowiak,
2021, s. 274-275).

O problemach tych piszg autorzy kolejnych rozdziatéw. Maciej Koszel prze-
prowadzit analize i ocene wynikow w zakresie sytuacji (drugi kwartat 2020 roku)
rynku nieruchomosci, ktéra drastycznie i w bardzo krétkim czasie pogorszyta sie
w poréwnaniu z ostatnimi kilku latami ze wzgledu na czas pandemii. Jej skutki
w najwiekszym stopniu dotknety podmiotéw i osdb zajmujacych sie posredni-
ctwem w obrocie nieruchomosciami, sprzedazg nieruchomosci (specjalistow
ds. sprzedazy w firmach deweloperskich), inwestowaniem na rynku nierucho-
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mosci i ich wyceng w segmencie mieszkaniowym. Ocena ogolnej sytuacji na
rynku nieruchomosci i w odniesieniu do sytuacji zawodowej respondentow jest
w opinii Autora jednoznacznie negatywna.

Zdaniem autora ztozono$¢ rynku nieruchomosci, jego wysoka responsyw-
no$¢ na nowe czynniki i uwarunkowania, w tym przede wszystkim zmiany
o charakterze legislacyjnym i wdrazane instrumenty tzw. tarczy antykryzysowej,
stworzyty warunki wysokiej niepewnosci i dynamiki. Na podstawie prowadzo-
nych obserwacji i badan wskazano na konieczno$¢ zwiekszenia czestotliwosci
dokonywanych ocen i potrzebe ich cyklicznosci oraz wykorzystania badan ja-
kosciowych na rynku nieruchomosci. W opinii autora istotnym problemem jest
réwniez niski poziom zaangazowania podmiotéow (potencjalnych responden-
téw) mogacych uczestniczy¢ w tego typu badaniach.

W podobnym duchu pisze rowniez Anna Mazurczak, ktéra w monografii do-
konata analizy podmiotéw typu REIT, ktore sg specjalistycznymi instrumentami
inwestujgcymi na miedzynarodowych rynkach nieruchomosci, a ich zachowanie
odwzorowuje zmiany zachodzgce w globalnych gospodarkach. Jak autorka
stwierdzita w swoich rozwazaniach, mozna zauwazy¢, ze zaréwno podczas
kryzysu finansowego w 2008 roku, jak i na poczatku pandemii COVID-19 na-
stgpit spadek stop zwrotu z REIT-6w i w Stanach zjednoczonych, i w Europie.
W czasie pandemii najwieksze spadki stop zwrotu zaobserwowano w marcu
i kwietniu 2020 roku. Ta nadzwyczajna sytuacja wymusita na zarzgdzajgcych
REIT-ami czesciowg zmiane strategii inwestycyjnych, szczegolnie w zakresie
budowy portfeli nieruchomosci.

Z kolei wsréd diugoterminowych skutkow pandemii niewatpliwie najwaz-
niejszym moze sie okaza¢ wzrost zainteresowania inwestoréw portfelowych
nowymi segmentami na rynku nieruchomosci, w tym nieruchomos$ciami zwig-
zanymi z obstugg danych, nowoczesnymi technologiami infrastrukturalnymi
i przemystowymi. W przekonaniu autorki za posrednictwem podmiotow typu
REIT segmenty te bedg bardziej dostepne dla szerszych grup inwestorow,
w tym inwestorow indywidualnych, a w dtuzszej perspektywie zmiany te mogg
mieé charakter przejsciowy lub bardziej trwaty.

Kolejny rozdziat zostat poswiecony analizie funkcjonowania rynkéw miesz-
kaniowych w 2020 roku w Butgarii i w Polsce w czasie pandemii COVID-19.
Wspodlna dla obu analizowanych panstw byta zmiana ksztattowania sie indek-
s6w cen mieszkan w 2020 roku w poréwnaniu z latami 2018—-2019. Jak piszg
Stawomir Palicki i Ilvo Kostov, lokalne rynki mieszkaniowe miasta Poznania
i obszaru metropolitalnego Warny doznaty pewnych zaburzen zwigzanych
z pandemig. W poréwnaniu z trendami z lat 2018-2019 na rynku pierwotnym
i wtornym w Warnie w pierwszym potroczu 2020 roku mozna dostrzec wyrazne
spadki kwartalnych indeksow cen, a dos¢ gwattowne wzrosty tych indeksow
juz w drugim pétroczu 2020 roku. Potwierdza to oddziatywanie pandemii na
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warnenski rynek mieszkaniowy o charakterze silnego, negatywnego impulsu,
aczkolwiek o ograniczonej trwatosci w czasie. Natomiast na rynku wtérnym
w Poznaniu zaobserwowano gwattowny wzrost kwartalnego indeksu na po-
czatku 2020 roku, a nastepnie wyrazny jego spadek w kolejnych kwartatach
2020 roku. W przekonaniu autoréw wzrost ceny na poczgtku 2020 roku byt na
tyle znaczacy, ze rynek lokalny nie mogt dalej przyjmowac tych zmian. W wy-
padku cen na rynku pierwotnym w Poznaniu zauwazono stabilizacje, tzn. ceny
w 2020 roku, mimo sytuacji pandemicznej, utrzymywaty sie na poziomie cen
analizowanych w latach 2018-2019. Nalezy jednak podkresli¢, ze wystepo-
wato to w warunkach gwattownego, trwajgcego przez pierwsze potrocze 2020
roku, spadku aktywnosci tego segmentu mierzonego liczbg zawieranych trans-
akcji rynkowych. Dopiero w drugim poétroczu 2020 roku autorzy zaobserwowali
wzrost indeksow liczby sprzedanych mieszkan.

W przeswiadczeniu Stawomira Palickiego i Ivo Kostova pandemie COVID-19
nalezy uznac za znaczgcy, negatywny impuls dla rozwoju rynkéw nieruchomo-
Sci mieszkaniowych zarowno Poznania, jak i obszaru metropolitalnego Warny,
ktéry w sposob gwattowny wptynagt na rynek nieruchomosci mieszkaniowych.
Niektore segmenty rynku wykazaty jednak duze zdolnosci w zakresie szyb-
kiego rownowazenia owych niekorzystnych efektow, juz pod koniec 2020 roku
doprowadzity do ich wyttumienia i powrotu na $ciezke wzrostu. Tendencje do
skutecznej stabilizacji sytuacji wykazat w najwiekszym stopniu pierwotny rynek
mieszkaniowy w Poznaniu i rynek wtérny w Warnie.

Analiza rynku nieruchomosci moze by¢ prowadzona w odniesieniu do roz-
nych obszaréw, na przyktad zmian preferencji kupujgcych lokale mieszkalne,
cen mieszkan czy celu zakupow mieszkaniowych. Dlatego tez rynek nierucho-
mosci jest obszarem ciggle sie zmieniajgcym. Mnogosc¢ i réznorodnos¢ czyn-
nikdbw mogg decydowac o sposobie postrzegania wartosci lokali mieszkalnych
i ostatecznej ceny nieruchomosci. Takim czynnikiem z pewnoscig jest hatas,
ktéry — na ogot traktowany jako zjawisko towarzyszgce bliskosci infrastruktu-
ry komunikacyjnej — czesto jest pomijany w analizach rynku nieruchomosci,
a w konsekwencji w sposob posredni lub bezposredni w szacowaniu wartosci
nieruchomosci.

Jak piszg w kolejnym opracowaniu Piotr Bartkowiak i Tomasz Nowacki, hatas
w otoczeniu mieszkan w dzisiejszych czasach jest zjawiskiem dos¢ powszech-
nym. Rosngce zageszczenie nowo powstajgcych budynkow, rozszerzanie in-
frastruktury drogowej oraz komunikacyjnej sprawiajg, ze miasta stajg sie coraz
bardziej podatne na hatas. Zdaniem autoréw, o ile hatas w warto$ciach nie-
przekraczajgcych odpowiednich norm moze nie by¢ odczuwalny, o tyle w wy-
padku jego nasilenia moze sie sta¢ czynnikiem niezwykle ucigzliwym, a nawet
szkodliwym dla zdrowia psychicznego lub fizycznego. Na podstawie badan
przeprowadzonych przez autorow wynika, ze na rynku mieszkan hatas jest
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istotnym czynnikiem cenotwdorczym. Wraz ze wzrastajgcym poziomem hatasu
mozna zauwazy¢ malejgcg cene 1 m? powierzchni nieruchomosci lokalowe;
i na odwrot, wiele nieruchomosci zlokalizowanych w miejscach o niskim po-
ziomie hatasu cechowato sie wysokg ceng 1 m? powierzchni. Z analizy litera-
tury przedmiotu wynika, ze w dalszym ciggu przeprowadza sie bardzo mato
badan dotyczgcych wptywu hatasu na cene, dlatego, jak stwierdzajg autorzy,
trudno prognozowac, jak poziom hatasu moze wptyng¢ na przysztg wartosc
mieszkan. Tym samym problematyczne jest okre$lenie trendu takiego wpty-
wu. Wynika¢ to moze z tego, ze istota hatasu moze by¢ postrzegana zupet-
nie inaczej przez roznych odbiorcéw w zaleznosci od preferencji i oczekiwan
wobec potencjalnego wyboru w zakupie mieszkania, gdzie nabywcy na ogét
kierujg sie przede wszystkim odpowiadajgca im lokalizacjg i wkasnymi mozli-
wosciami finansowymi.

W ostatnim rozdziale Krzysztof Piasecki i Michat Stasiak zaproponowa-
li metodyke pozwalajgcg na poréwnanie wartosci nieruchomosci lokalowych
potozonych na terenie réznych krajow. Wedtug autorow koncepcja przedsta-
wionej metodyki zaktada uwzglednienie czynnikow wptywajgcych na jakosé
zycia w danym kraju — kondycji gospodarczej oraz jako$ci ustug publicznych
oferowanych w danym panstwie.

Jak piszg autorzy, w kolejnych krokach wyznacza sie ,bezwzgledng” wartos¢
metra kwadratowego za pomocg zaproponowanego wskaznika, ktérego war-
tosci mogg by¢ nastepnie ze sobg poréwnywane. Podejscie takie pozwala na
poréwnanie ze sobg wartosci nieruchomosci w wielu panstwach. Do wyznacze-
nia wskaznika wykorzystuje sie m.in. parytet sity nabywczej (PPP), wskaznik
rozwoju spotecznego (HDI), srednie wynagrodzenie oraz $rednie ceny nieru-
chomosci mieszkaniowych w centrum oraz poza nim w badanym miescie. Tak
skonstruowany wskaznik pozwolit Krzysztofowi Piaseckiemu i Michatowi Sta-
siakowi na uwzglednianie nie tylko stosunku $redniej ceny metra kwadratowe-
go do zarobkow, ale takze czynnikdw zwigzanych z jakoscig zycia oraz jego
kosztami w danym miescie.

Z poczynionych w réznych rozdziatach monografii rozwazan wynika, ze na
rynku nieruchomosci lokalowych racjonalnos¢ podejmowania decyzji rynko-
wych przez rézne grupy nabywcéw powinna uwzglednia¢ nawet z pozoru mato
istotne czynniki, ktore mogg mie¢ znaczenie nie tylko jako wiodgcy wyznacznik
wartosci mieszkania, ale przede wszystkim jako wyznacznik jakosci i komfortu
mieszkania i jego uzytkowania. Niewatpliwie dla kazdego klienta wraz ze wzro-
stem ucigzliwosci danego zjawiska rosnie Swiadomos¢ jego istnienia, a w kon-
sekwencji maleje zadowolenie klienta z posiadanego mieszkania.
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