ANALIZA PRZESTRZENNA
BYDGOSKIEGO RYNKU
LOKALI MIESZKALNYCH

Streszczenie

Analiza rynku nieruchomos$ci stanowi jeden z podstawowych warunkéw
realizacji prawidlowego procesu wyceny nieruchomosci. Jedng z zasadniczych
cech charakteryzujacych i wyrdzniajacych nieruchomosci na tle innych débr jest
ich stato$¢ w miejscu. Biorac pod uwage powyzsze uwarunkowania oraz dostgpne obecnie narzedzia analityczne w pracy
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przedstawiono propozycje wykorzystania analizy przestrzennej jako narzedzia analizy rynku wspomagajacego proces
szacowania wartosci na przyktadzie bydgoskiego rynkulokali mieszkalnych.

Stowa kluczowe

analiza rynku, analiza przestrzenna, wycena nieruchomosci, GIS

Wprowadzenie

zetelna wiedza 1 analiza rynku

nieruchomosci stanowi jeden

z podstawowych warunkow dla
realizacji prawidlowego procesu wyceny
nieruchomosci. Jedna z zasadniczych
cech charakteryzujacych i wyrdzniaja-
cych nieruchomosci na tle innych dobr
jest natomiast ich statlo$¢ w miejscu.
Biorge pod uwage powyzsze uwarunko-
wania oraz dostepne obecnie narzg¢dzia
analityczne na pierwsze miejsce W ra-
mach wstepnych analiz rynkowych
pozwalajacych na prawidlowe wytypo-
wanie obszarow rynkow lokalnych
w ramach aglomeracji miejskich wysu-
wajg sie analizy przestrzenne'. W tym
kontekscie ze wzgledu na bardzo duza
komunikatywnos$¢ przekazu i stosun-
kowo tatwa interpretacje do czesto wy-
korzystywanych zaliczy¢ nalezy techniki
kartograficzne. Techniki te w zaleznoS$ci
od szczegdtowosci danych wejsciowych
pozwalaja na uwidocznienie rdznego
rodzaju warto$ci i zaleznoSci w ujgciu
graficznym. Wykorzystanie narzedzi
GIS pozwala przy tym na integracje
danych pochodzacych z r6znych zrodet,
co istotnie wzbogaca mozliwos$ci anali-
tyczne.? Wyniki analiz przestrzennych
odnoszace si¢ wylacznie do poziomow
cen nie stanowig oczywiscie wystar-
czajacego zrodta wiedzy pozwalajacego

na okre$lenie wartosci rynkowej indywi-
dualnej nieruchomosci, stanowia jednak
szczegolnie przydatne zrddlo informacji
na etapie wstgpnego badania rynku
pozwalajacego na okre$lenie granic
geograficznych rynkow lokalnych lub
wyznaczenie obszarow rynkOw porow-
nywalnych. Badania tego rodzaju po-
zwalaja w szczegolnosci na zweryfiko-
wanie 1 poddanie krytycznej ocenie,
intuicyjnych sadéw odnoszacych si¢ do
opisanych wyzej zaleznoéci®. W tym kon-
tek$cie analizy przestrzenne, w szcze-
g06lnosci realizowane w postaci ogdlnych
map cen okreslonego rodzaju nierucho-
mosci, w istotny sposob obiektywizuja
oceny dokonywane w tym zakresie przez
rzeczoznawcow majatkowych. Badajac
opisane wyzej zagadnienia analiz prze-

strzennych i zobrazowywania ich wyni-
kéw np. w postaci $rednich cen na ma-
pach, nie mozna zapomnie¢ o zagad-
nieniu efektu kreujacego/regulujacego
jaki moga generowaé tego rodzaju
informacje. Biorac pod uwage, tresc¢
przekazywanej publicznie informacji nie
mozna wykluczyé, ze moze ona miec
wplyw na podejmowane przez uczest-
nikow rynku indywidualne decyzje.
Z drugiej strony w obecnej sytuacji
dostepu do informacji, dane przynaj-
mniej odnoszace si¢ do cen ofertowych
sa bardzo tatwo dostgpne. W zwiazku
z tym zagadnienie to z cala pewnoscia
wymaga dalszych pogtebionych badan.
W niniejszym artykule przedsta-
wiono analize przestrzenna cen notowa-
nych na tzw. rynku wtérnym na terenie

I BatogB.,Fory$ L, GacaR.,2017. Spatial Autocorrelation in the Analysis of the Land Property Market on

the Example of Szczecin and Bydgoszcz,” Acta Universitatis Lodziensis. Folia Oeconomica, vol. Acta
Universitatis Lodziensis. Folia Oeconomica nr 329(3)/, s. 33-43; Cellmer R., Kuryj J., 2003,
Interpretacja wynikow analizy statystycznej cen transakcyjnych w procesie sporzadzania map wartosci
gruntdw, W: Problemy interpretacji wynikow metod badawczych stosowanych w geografii
spoteczno—ekonomicznej i gospodarce przestrzennej pod red. Henryka Rogackiego, Bogucki
Wydawnictwo Naukowe, Poznan 2003, s: 257-266; Levin E., Jannson T., Guienko G., Jarnovski A.,
2004. Geo—information reality — mass user oriented modeling of environment. SPIE Defense and
Security "Formerly Aero Sense", 12—16 April 2004, Orlando, Florida, USA, Vol 5434 — "Multisensor,
Multisource Information Fusion: Architectures, Algorithms, and Applications": 319-326.;
Zarnowski A., Sobieraj A., 2006. Opracowanie i zastosowanie map komputerowych na potrzeby
wyceny nieruchomosci. Studia i Materialy Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci, 14 (nr 1 Nieru-
chomos$ci jako obiekt finansowania i zarzadzania), s. 224-232.

Bible D.S., Hsieh C., 1996. Application of geographic information systems for the analysis of apartment
rents. ,,The Journal of Real Estate Research” Vol. 12, no. 1, s. 79-88.

GacaR., GerchevaS.,2018. Price maps as a risk limiting and decision supporting factor on the real estate
market. GIS ODYSSEY 2018 conference proceedings —w druku.
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Miasta Bydgoszczy. Okresem badania
objeto lata 2014—2017. W analizie w celu
wyeliminowania danych odnoszacych
si¢ do nowo oddawanych do eksploatacji
mieszkan uwzgledniono wylacznie
transakcje zawierane pomiedzy osobami
fizycznymi nie prowadzacymi dziatal-
nosci gospodarczej. W analizie jako
jednostke podziatu przestrzennego przy-
jeto pojedynczy obreb geodezyjny, ktory
w przypadku Miasta Bydgoszcz odpo-
wiada terenowi wyznaczonemu przez
poszczegodlne karty mapy i posiadajacy
odrebng identyfikacje TERYT. Dalszych
obliczen dokonano na podstawie cen no-
minalnych zanotowanych w dniu trans-
akcji, przyjmujac, ze w badanym okresie
nie nastgpity istotne zmiany poziomu cen
tego rodzaju nieruchomosci.

Analizowany rynek lo-
kalny

iasto Bydgoszcz nalezy do gru-
py najwigkszych miast w Pol-
sce. Pod wzgledem liczby lud-

no$ci wynoszacej 357 652 mieszkancow*
zajmuje obecnie 6sme miejsce w kraju
a pod wzgledem powierzchni wynoszacej
176 km?2, dziesiate. Analizujac zagad-
nienia zwigzane z demografia Miasta
zaobserwowano istniejagca w ostatnich
latach tendencj¢ zwiazana z powolnym
zmniejszaniem si¢ liczby mieszkancow,
ktora po swoim maksimum w roku 1998
wynoszacym 386,8 tyS. osob, spadia
w roku 2010 do liczny 356,9 tys. osob by
w roku 2012 osiggnac poziom 363,9 tys.
0sob a w roku 2014 wskazany wyzej po-
ziom 357,6 tyS. Wspolczynnik migracji
stalej w Bydgoszczy ksztaltuje si¢ na
poziomie minus 3,1 na 1000 mieszkan-
cOw. Zmiana liczby ludnosci zwigzana
jest nie tylko z migracja do o$rodkow
podmiejskich ale rowniez z obserwowa-
nym na przestrzeni ostatnich lat ujemnym
przyrostem naturalnym. Ujemne saldo
wzrosto z 424 os6b w 2014 roku do 619
w 2015 roku. Opracowana przez GUS

Bydgoszcz, widok ze Zbocza Fordoriskiego; Zrédo: hitp://plwikipedia.org; Autor: Pit1233

prognoza liczby ludnosci do 2050r.
zaktada staty spadek liczby mieszkancow
do poziomu okoto 262 tys. Ponadto
ostatnie lata stale uwidaczniaja nieko-
rzystne zmiany w strukturze wiekowej
ludnosci zachodzace na skutek zjawiska
starzenia si¢ spoleczenstwa. W 2015r.
poprawie ulegla natomiast cze$¢ czyn-
nikow ekonomicznych wptywajacych na
ksztaltowanie si¢ popytu na rynku nie-
ruchomos$ci, w szczegdlnoSci w jego
segmencie mieszkaniowym. W 2015r.
stopa rejestrowanego bezrobocia obnizyta
si¢ 0 2,1% w stosunku do 2014r. 1 wy-
niosta 5,4%. Przecigtne wynagrodzenie
brutto w sektorze przedsigbiorstw wzrosto
w roku 2015 w stosunku do 2014 o 140 zt
iosiagnelo poziom 3 589 zt.

W ujeciu gospodarczym Bydgoszcz
stanowi obecnie duzy o$rodek przemy-
stu, handlu i logistyki. Miasto jest
réwniez jednym z gtéwnych krajowych
osrodkow branzy IT oraz ustug dla
biznesu. Czynnikiem istotnym z punktu
widzenia rozwoju lokalnego rynku nie-
ruchomosci jest taczna liczba miesz-
kancéw miasta i powiatu bydgoskiego
wynoszaca ok. 600 tys. osob.

Bydgoszcz; Zrodto: http:/pl.wikipedia.org; Autor: Erixson

Miasto Bydgoszcz w sensie admini-
stracyjnym nie posiada formalnego po-
dziatu na dzielnice. Zgodnie ze Statutem
Miasta jednostkami pomocniczymi po-
dzialu administracyjnego stanowg osie-
dla’. Podziat administracyjny Bydgosz-
czy na 29 osiedli okreslony zostat
w uchwale Rady Miasta® i uwidoczniony
naRysunku 1.

Rysunek 1

Podzial administracyjny Bydgoszczy na 29 osiedli

Zrédio: studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Bydgoszczy.

4 Dane GUS stan na dzien 31.12.2014r. (http:/stat.gov.pl/statystyka—regionalna/rankingi-statystyczne/
miasta—najwieksze—pod—-wzgledem-liczby—ludnosci).

5 http://bip.um.bydgoszcz.pl/binary/statut_tcm30-191004.pdf (dostep: 04—10-2016r.).
6 Uchwata Nr XLII/711/97 Rady Miasta Bydgoszczy z dn. 24 wrze$nia 1997 w sprawie nadania statutu

osiedla—jednostki pomocniczej Miasta.
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PROBLEMY RYNKU NIERUHOMOSA

W ramach wyodrebnionych prze-
strzennie obszaréw znajduja si¢ zardwno
tereny o przewazajacej funkcji miesz-
kaniowej (kolor szary) jak i przemysto-
wej (kolor fioletowy), zieleni (kolor zie-
Iny), ushlugowo—handlowej i1 ogolno-
miejskiej (kolor czerwony) oraz miesz-
anych. Wizualizacje struktury uzytkowa-
nia przedstawiono na Rysunku 2.

Ogolng sytuacje mieszkaniowa na
terenie miasta przedstawiono w Tabeli 1.

Jak wynika z dalszych informacji
GUS (zob. Tabela 2), w Bydgoszczy
rocznie oddawanych jest do uzytkowania
okoto 1000 mieszkan (w roku 2009 —
987, w roku 2010 — 996, w roku 2011 —
865, wroku 2012 — 1023 i w roku 2013 —
1044), przy czym jest to wytacznie liczba
lokali oddanych do uzytkowania co nie
oznacza jednoczesnie lokali sprzeda-
nych. Jak wynika z danych NBP liczba
lokali przypadajaca na 1000 mieszkan-
co6w na koniec 2015r. wzrosta do 416.
Przecigtna liczba o0sdb przypadajacych
na 1 mieszkanic utrzymata si¢ na
poziomie z 2014r. Powierzchnia uzyt-
kowa mieszkania na 1 osobe wzrosta
00,3 m2iwyniosta 24,1 m2.’

Analizujac dalsze ogdlne informacje
dotyczace rynku mieszkaniowego zwro-
ci¢ nalezy uwage na zmniejszajaca si¢
i to zard6wno pod wzgledem iloSciowym
jak i wartosciowym liczbe umow. Zesta-
wienie ilo$ci zawieranych uméw wraz
z okresleniem ich wartosci przedsta-
wiono w Tabeli 3.

Podsumowujac, mozna zauwazy¢, ze
rynek mieszkaniowy na terenie Bydgosz-
czy nalezy do rynkow dos¢ dobrze
rozwinigtych. Na rynku tym obserwuje
si¢ zarowno tendencje pozytywne
(wzrost liczby mieszkan, powierzchni na
mieszkanca) oraz negatywne w postaci
spadku liczby 1 wartosci transakcji.
Obserwowane tendencje negatywne
zwigzane sg najprawdopodobniej z nie-
korzystna tendencja demograficzng. Na
rynku funkcjonuja zaré6wno transakcje
dotyczace praw do lokali i nierucho-
mos$ci zabudowanych zbywanych jako
nowo realizowane, jak i stanowigcych
starszy zasob mieszkaniowy.

Osiedle Wyzyny w Bydgoszczy; Zrodto: http:/pl.wikipedia.org; Autor: Pit1233

7 Raport o sytuacji na rynkach nieruchomosci
mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce
w2015NBP.

Rysunek 2
Struktura uzytkowania gruntow

Zrodto: studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Bydgoszczy.

Tabela 1
Podstawowe dane dotyczqce sytuacji mieszkaniowej w Bydgoszczy

Rok 2010 2011 2012 2013 2014 2015
Mieszkania ogélem 143192 | 144035 | 145037 | 145964 | 147128 | 148068

Mieszkania na 1000 ludnos$ci 402 397 401 406 411 416

Przeci¢tna powierzchnia

uzytkowa mieszkan (m?) S7.7 578 578 579 >7.9 37,9

Przeci¢tna liczba izb w miesz-

. 34 3,5 34 3,5 34 34
kaniu

Zrédlo: Urzqd Statystyczny w Bydgoszczy, Raport NBP.

Tabela 2
Nowe budownictwo mieszkaniowe w Bydgoszczy

Rok
Mieszkania oddane do uzytkowania

ogélem

ogélem pow. uzytk. (tys. m kw.)

-na 1000 ludnosci

-na 1000 zaw. malzenstw

réznica ogolem

-na 1000 ludnosci

Przecietna pow. uzytk. miesz-
kania oddanego (m?)

Liczba izb oddanych

Przecietna liczba izb w miesz-
kaniu oddanym

Przeci¢tna pow. izby (m?)

Zrédlo: Urzqd Statystyczny w Bydgoszczy, Raport NBP.
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Badanie

badaniu ustalono i odwzoro-

wano przestrzennie, Srednie

ceny lokali mieszkalnych
stanowiacych zarowno przedmiot prawa
wlasnosci jaki i spotdzielczego wilas-
nosciowego prawa do lokalu, zbywanych
w ramach umow zawieranych pomiedzy
osobami fizycznymi na tzw. wtéornym
rynku nieruchomosci. Analizie poddano
tacznie 5 275 transakcji z 1at 2014-2017.
Wykorzystano dane pochodzace bezpo-
$rednio z analizy aktow notarialnych
pozyskane przez Rzeczoznawcdéw Ma-
jatkowych czlonkéow Bydgoskiej Bazy
Danych. Statystyki opisowe dla danych
z poszczegblnych lat zestawiono w Ta-
beli4.

Jak wynika z danych zawartych
w Tabeli 4 analizowane ceny w badanym
okresie cechowaly si¢ znaczng stabil-
noscig zarowno w zakresie ich pozio-
mow $rednich, skrajnych jak 1 poziomu
wariancji. Ponadto jak wynika z poréw-
nania danych zawartych w Tabeli 3 i 4
transakcje odnoszace si¢ do lokali
mieszkalnych zbywanych na tzw. rynku
wtornym stanowig znaczy odsetek
wszystkich notowanych umoéw i tak dla
lat dla, ktorych wystepuja poréwnywalne
informacje byto to odpowiednio 29,61%
w roku 2014 oraz az 41,73 % w roku
2015.

Ze wzgledu na przestrzenny charak-
ter informacji rynkowych w postaci cen
transakcyjnych oraz fatwos¢ interpretacji
danych, w badaniu do zobrazowania
rozktadu cen wykorzystano metode
kartograficzng w postaci kartogramu
odnoszacego si¢ do jednostek podziatu
administracyjnego miasta.® Jako jednost-
ke podziatu terytorialnego przyjgto poje-
dynczy obreb geodezyjny, ktory w przy-
padku Miasta Bydgoszcz odpowiada
obszarowi wyznaczonemu przez po-
szczegblne karty mapy, posiadajace
odrebng identyfikacje TERYT. Dane
dotyczace granic obrgbéw pozyskano
z Panstwowego Rejestru Granic.

Na podstawie danych jednostkowych
po ich zintegrowaniu z numerami obre-
bow obliczono $rednie ceny transakcyjne
dla poszczegdlnych jednostek podziatu
terytorialnego. Statystyki opisowe dla
danych cen $rednich zestawiono w Ta-
beli 5.

Najnizsza ceng $rednig zanotowano
dla obrebu 046101 1.0190 a najwyzsza
dlaobrebu046101 1.0390.

Tabela 3

Transakcje na rynku mieszkaniowym w Bydgoszczy

Rok 2010 2011 2012 2013 2014 2015
Liczba uméw 6348 5422 6012 5830 5005 3738
Warto$¢ w min zi 1096 982 982 965 868,66 657,32

Zrédlo: Urzqd Statystyczny w Bydgoszczy, Raport NBP.

Tabela 4

Transakcje na wtornym rynku mieszkaniowym w Bydgoszczy

liczba
transakcji
2017 842" 1059,78 7021,09 3758,65 860,06
2016 1391 1084,31 7242,14 3623,98 898,89
2015 1560 1056,25 6983,53 3445,87 818,78
2014 1482 1024,50 7604,56 3369,95 819,36

" - dane za okres do kofica pazdziernika 2017r.

Zrodto: opracowanie wlasne.

Tabela 5

Statystyki opisowe dal Srednich cen transakcyjnych wg obrebow

liczba

obrebow

201 1718,16

6056,62

3480,63 721,98

Zrodlo: opracowanie wlasne.

Integracji cen $rednich z danymi prze-
strzennymi oraz wizualizacji wyniku
dokonano przy wykorzystaniu oprogra-
mowania GIS w postaci objetego licencjg
GNU? programu QGIS w wersji 2.18.15.
Ostatecznie po dokonaniu identyfikacji
przestrzennej ustalonych $rednich cen
transakcyjnych, odnotowano transakcje
na terenie 201 sposrdd 489 wystepujacych
na terenie miasta obrgbow. '

Dla zobrazowania wynikéw wyko-
rzystano kartogramy S$rednich cen uwi-
docznionych na podkladzie w postaci
objetej licencja GNU, mapy topograficz-
nej OpenStrectMap.!! W celu zwicksze-
nia czytelno$ci kompozycji mapowej, za-
kres cen $rednich zobrazowano w dwoch

wariantach. W wariancie pierwszym
zbior podzielono na szes¢ klas, przyjmu-
jac jednakowa rozpietos¢ dla klas
srodkowych oraz dostosowujac granice
klas skrajnych do najwyzszej i najnizszej
wartosci wystepujacej w zbiorze. Wyniki
przedstawiono na Rysunku 3. W warian-
cie drugim zbidr podzielono na siedem
klas przy wykorzystaniu metody opty-
malizacji Jenks, okreslanej rowniez jako
metoda klasyfikacji przerw naturalnych
Jenks, zaimplementowanej bezposrednio
w programie QGIS. Metoda ta prowadzi
do grupowania danych poprzez minima-
lizacje $rednich odchylen kazdej klasy od
$redniej klasy, przy jednoczesnym
maksymalizowaniu odchylen kazdej

8 Calka B., Bielecka E., 2014. Mapa $rednich cen transakcyjnych mieszkan: studium przypadku
pierwotnego rynku nieruchomosci w Siedlcach. ,,Roczniki Geomatyki” T. 12, nr4 (66), s. 379-387.

9 GNU General Public License — https://www.gnu.org/licenses/gpl.html.

10 Numeracja obrebow na terenie Miasta Bydgoszczy koficzy si¢ na numerze 503, jednak ze wzgledu na
dokonywane zmiany brak jest petnej ciagtosci oznaczen.

! http://www.openstreetmap.org.
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klasy od S$rednich innych grup czyli
zmniejszenie wariancji w obrebie klas
i jej maksymalizacj¢ pomiedzy klasa-
mi.”> Wyniki dla wariantu drugiego
przedstawiono na Rysunku 4.

Zobrazowania danych przy wyko-
rzystaniu opisanych technik podziatu
zbioru cen $rednich skutkuja stosunkowo
niewielkim zréznicowaniem wynikow,
przy wyrazniejszym zaznaczeniu si¢
r6znic dla wariantu drugiego. Jak wynika
z treSci map, na terenie Miasta istnieje
znaczne zréznicowanie poziomu S$red-
nich cen lokali mieszkalnych. Zrdzni-
cowanie to nie ma przy tym charakteru
jednorodnego ze $cisle okreslonym
obszarem centralnym. Zaobserwowana
sytuacja zwiazana jest w glownej mierze
ze specyfika ukladu urbanistycznego
miasta ulegajacego przeksztatceniu
w okresie ostatnich lat. W szczegdlnosci
dotyczy to obszarow osiedli podlega-
jacych rewitalizacji poprzez wprowa-
dzanie w miejsce dotychczasowej zabu-
dowy ekstensywnej, srednio lub wysoko
intensywnej zabudowy wielorodzinne;.
Okolicznos¢ ta wplywa w oczywisty spo-
sob na ceny zbywanych na tych terenach
lokali. Jak wynika z tre$ci mapy naj-
wyzsze ceny uzyskuja lokale potozone
na terenie tego rodzaju osiedli takich jak
Bielawy—Bartodzieje, Czyzkdéwko, Go-
rzyskowo, Szwederowo. Podobna sy-
tuacja dotyczy rowniez osiedli nowo
realizowanych, do ktorych nalezg tereny
Osowej Gory, Fordonu i inne. We
wszystkich wymienionych przypadkach
mamy do czynienia z opisang wyzej
sytuacja odnoszaca si¢ do realizacji na
ich terenie nowej zabudowy mieszka-
niowe;j.

Kolejna prawidlowoscia zaobser-
wowang na podstawie przeprowadzo-
nego badania jest praktyczny brak
zréznicowania cen w centralnej czesci
miasta. Cze$¢ ta okreslana, jako Centrum
wraz z czg$cig osiedla Bocianowo i Stare
Miasto stanowi obszar zabudowany
w glownej mierze budynkami wieloro-
dzinnymi pochodzacymi z przetomu
XIX 1 XX wieku. Budynki te znajduja si¢
obecnie w réznym stanie techniczno—
uzytkowym, jednak znaczna cz¢$¢ z nich
poddana zostata procesowi modernizacji
i rewitalizacji. Stan ten wynika ze spe-
cyficznego uktadu wiasnosciowego na
terenie miasta, ktére w okresie po
I Wojnie Swiatowej uzyskalo prawo
wladania a p6zniej wlasnosci do wigk-
szosci tego rodzaju budynkow. Reali-
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12 Jenks, George F., 1967. "The Data Model Concept in Statistical Mapping", International Yearbook
of Cartography 7: 186—190.
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zowana polityka remontowa pozwolita
na utrzymanie substancji mieszkaniowej
w stosunkowo dobrym stanie. Jak juz
wspomniano w ramach opisanej sub-
stancji znajduja si¢ obiekty o lepszym
1 gorszym stanie techniczno—uzytkowa,
jednak ich usytuowanie jest stosunkowo
réwnomierne w ramach analizowanych
osiedli. Stan taki dotyczy rowniez pozo-
statych osiedli, w przypadku ktérych
trudno jest poza wymieniong okolicz-
noscia, zwigzang z realizacja na ich
terenie nowej zabudowy mieszkaniowej
wyodrebni¢ inne czynniki, w szczegol-
nosci zwigzane z potozeniem, ktore
moglyby w istotny sposéb wptywac¢ na
ksztattowanie si¢ cen na tych obszarach.
W tym konteks$cie wyraznie widoczny
jest podobny poziom cen obserwowany
dla osiedli z zabudowa wielorodzinna
realizowang w technologii wielko-
plytowej takich jak Wyzyny, Kapusciska,
Bartodzieje, Glinki czy osiedli z nieco
starsza zabudowg takich jak Btonie czy
Osiedle Le$ne. Wariant drugi wskazat
ponadto na nizszy poziom cen, dla
zabudowanych budynkami wzniesio-
nymi w technologii wielkoplytowej,
osiedli dzielnicy Fordon. Biorac pod
uwage powyzsze uwarunkowania oraz
dane uzyskane na podstawie badania
zobrazowanego na mapach, mozna
zauwazy¢, ze gldwng determinantg cen
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na analizowanym rynku jest okoliczno$¢
zwiazana z og6élnym stanem techniczno—
uzytkowym budynkéw, w ktoérych
znajdowaly si¢ stanowigce przedmiot
transakcji lokale.

Podsumowanie

odsumowujac, ceny lokali miesz-

kalnych na terenie miasta Byd-

goszczy w obrocie wtdrnym wy-
kazuja do$¢ duza jednorodnos¢ a ich
zasadnicze zréznicowanie przestrzenne
mozliwe jest do wyjasnienia na podsta-
wie ich stanu techniczno—uzytkowego
oraz posrednio analizy czynnikow zwig-
zanych z uktadem urbanizacyjnym mia-
sta. W ramach przeprowadzonej analizy
nie zaobserwowano istotnych skupisk,
dla ktorych istniataby inne niz opisane
wyzej okolicznosci wplywajace na
zmienno$¢ cen. Informacje zawarte na
kartogramach pozwalaja przy tym na
wstepna analize¢ rynku lokalnego w kon-
tek$cie zardwno rodzajowym jak i prze-
strzennym stanowigc cenne, pomocnicze
zrodto informacji w procesie analizy
rynku i w konsekwencji wyodr¢bniania
zbioru nieruchomosci podobnych stano-
wigcych podstawe wyceny konkretnej
nieruchomos$ci. Ponadto bioragc pod
uwage monitorowang przez GUS liczbe

lokali oddanych do uzytkowania w ra-
mach nowo realizowanych inwestycji,
ksztaltujaca si¢ na poziomie okoto 1000
mieszkan w stosunku rocznym, zaob-
serwowany poziom obrotu lokalami na
rynku wtoérnym koresponduje z ta
wielko$cia, lacznie obejmujac prawie
potowe notowanych na rynku lokalnym
umoéw. Powyzsze wyraznie wskazuje na
dominujgca role zabudowy mieszka-
niowej wielorodzinnej zaréwno nowo
realizowanej jak i nabywanej w obrocie
wtornym w zaspakajaniu potrzeb miesz-
kaniowych na terenie Miasta Byd-
£0SZCZy.
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PROBLEMY RYNKU NIERUHOMOSA

SPATIAL ANALYSIS OF THE BYDGOSZCZ
RESIDENTIAL PROPERTY MARKET

Summary

Real estate market analysis is one of the basic conditions for the implementation of a proper property valuation process.
One of the essential features characterizing and distinguishing real estate from other goods is their location. Taking into
account the above conditions and currently available analytical tools, this paper presents proposals for using spatial analysis
as a supporting tool for market analysis in valuation process on the example of the Bydgoszcz residential market.
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market analysis, spatial analysis, real estate appraisal, G1S
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