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PRZESTRZENNE ZROZNICOWANIE

OBROTU NIERUCHOMOSCIAMI GRUNTOWYMI
PRZEZNACZONYMI POD ZABUDOWE
MIESZKANIOWA W UJECIU WOJEWODZTW

Streszczenie: W pracy przeanalizowano iloSciowa i warto$ciowa strukture transakcji zwia-
zanych z nieruchomosciami gruntowymi, ze szczegélnym uwzglednieniem gruntow przezna-
czonych pod zabudowe mieszkaniowa w Polsce w latach 2009-2011. Wykorzystujac metode
wielowymiarowej analizy poréwnawczej, dokonano analizy i oceny przestrzennego zrdzni-
cowania wojewddztw pod wzgledem obrotu analizowanymi nieruchomosciami. Dane staty-
styczne pochodzity z publikacji GUS pt. Obrét nieruchomosciami. Po dokonaniu redukcji
wstepnego zbioru cech diagnostycznych metodg parametryczng uzyskano finalny zbior, ktory
stanowit podstawe klasyfikacji wojewodztw pod wzgledem przyjetego kryterium. Otrzymano
pie¢ klas wojewodztw zblizonych, jesli chodzi o obroét gruntami przeznaczonymi pod zabu-
dowe mieszkaniowa.
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1. Wstep

Rynek nieruchomosci, ktorego funkcjonowanie oparte jest na ogélnych zasadach
rynkowych, charakteryzuje si¢ specyficznymi cechami wynikajacymi z cech nie-
ruchomosci bedacych przedmiotem obrotu. Cechy te zar6wno stanowia podstawe
zainteresowania tym rynkiem, jak i determinuja ryzyko inwestowania w rzeczy nie-
ruchome.

Celem opracowania jest analiza przestrzennego zrdznicowania obrotu nieru-
chomosciami gruntowymi przeznaczonymi pod zabudowe mieszkaniowg na terenie
Polski, w ujeciu wojewddztw, w latach 2009-2011. Do realizacji celu wykorzystano
metody analiz i porownan oraz metod¢ Warda jako jedng z metod wielowymiarowe;j
analizy porownawczej (WAP).

W opracowaniu obrdt nieruchomos$ciami jest rozpatrywany jako obrot sensu
stricto, a mianowicie jako sytuacja, w ktorej podjeta czynnos¢ prawna pomigdzy
stronami transakcji doprowadzita do przeniesienia prawa wlasnosci nieruchomosci.
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Czynnosci badawcze skoncentrowano na jednym rodzaju nieruchomosci grunto-
wych, jakimi sg grunty przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowa. Artykut stanowi
bowiem kontynuacj¢ badan dotyczacych rynku nieruchomosci gruntowych w Polsce
[Olenczuk-Paszel, Kurdys-Kujawska 2013]. Badania przeprowadzono na podstawie
danych pochodzacych ze zrodet wtornych, korzystajac z krajowej i zagranicznej li-
teratury przedmiotu i publikacji Glownego Urzedu Statystycznego pt. ,,Obrot nieru-
chomosciami w roku 2009, 20101 2011”. Publikacja ta zawiera informacje dotyczace
obrotu nieruchomos$ciami w ujeciu ilosSciowym i wartoSciowym oraz charakteryzuje
badane zjawisko w sposob kompleksowy, uwzgledniajac wiele cech opisujacych ob-
rét nieruchomosciami.

2. Nieruchomosci gruntowe przeznaczone pod zabudowe
mieszkaniowg jako przedmiot obrotu na rynku nieruchomosci

Nieruchomos$¢ gruntowa, rozumiana zgodnie z Kodeksem cywilnym jako czesé
powierzchni ziemskiej stanowiaca odrebny przedmiot wlasnosci, ze wgladu na po-
siadane cechy stanowi specyficzny przedmiot obrotu. Cechy te wyznaczaja zalety
i wady nieruchomosci gruntowe;j jako przedmiotu inwestycji. Zalety najczesciej do-
tycza trwatosci w czasie, utrzymywania wartos$ci, mozliwosci osiggania dochodow,
atrakcyjnosci nieruchomosci jako przedmiotu zabezpieczenia kredytow, natomiast
wady sg wynikiem kapitalochtonno$ci, matej ptynnosci i niepodzielnosci [Kuchar-
ska-Stasiak 1999]. Obrot nieruchomosciami gruntowymi, poza czynnikami o cha-
rakterze makroekonomicznym i czynnikami wnikajacymi z lokalnego charakteru
rynku nieruchomosci, jest determinowany réwniez przeznaczeniem nieruchomosci
i faktem jej zabudowania lub niezabudowania.

W latach 2009-2011 nieruchomosci gruntowe stanowity prawie 50% wszystkich
transakcji kupna-sprzedazy nieruchomos$ci w Polsce (tab. 1). Mniejsze zaintereso-
wanie skierowane byto na lokale i nieruchomosci zabudowane. Liczba transakcji
zwigzanych z tymi nieruchomosciami ksztaltowata si¢ odpowiednio na poziomie
32-33% 1 18,1-19,0% ogoétu dokonanych sprzedazy. Najmniejsza liczba transakcji
w latach objetych badaniem dotyczyta budynkdow, ktore byty przedmiotem obrotu
niespetna 0,5% transakcji.

Z badan prowadzonych przez GUS wynika, ze pod wzgledem wartosci transakcji
struktura obrotu nieruchomo$ciami w Polsce ksztattowata si¢ odmiennie. Najwyz-
szy udziat w ogodlnej wartosci wszystkich dokonanych transakcji kupna-sprzedazy
miaty lokale, odpowiednio 38,8% w 2009 r., 44,8% w 2010 r. oraz 39,2% w roku
2011. Udziat warto$ci sprzedazy nieruchomosci zabudowanych ksztattowat si¢ na
poziomie 27,5-32,9%, a nieruchomosci gruntowych — 26,2-27,8%. Najmniejszy
udzial w ogdlnej wartosci transakcji w Polsce dotyczyt warto$ci transakcji zwigza-
nych z budynkami i stanowit od 2,1% w 2009 r. do 0,5% w roku 2011.

Zgodnie z nomenklaturg GUS nieruchomosci gruntowe mozna podzieli¢ na
grunty przeznaczone pod zabudowe, w tym mieszkaniows, przemystowa i inna,
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Tabela 1. Struktura transakcji kupna-sprzedazy nieruchomosci wedhug rodzaju nieruchomosci w Polsce

w latach 2009-2011

o Rok 2009 Rok 2010 Rok 2011
Wyszczegdlnienie - X -

liczba % liczba % liczba %
Ogobtem 208 190 100 256 614| 100 284 576 100
Lokale 66 595 32 82110 32 93 815 33
Budynki 1100 0,5 674 0,3 856 0,3
Nieruchomos$ci zabudowane 39 069 18,8 46491 | 18,1 54 087 19
Nieruchomosci gruntowe 101 426 48,7 127 339| 49,6 135 818 47,7

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie: [Obrét nieruchomosciami 2009 r., 2010 r, 2011 r., GUS,
Warszawa, 2010, 2011, 2012].

uzytki rolne oraz grunty lesne, zadrzewione i zakrzewione. Analiza liczbowej i war-
to$ciowej struktury transakcji nieruchomos$ciami gruntowymi stanowi podstawe do
stwierdzenia, ze w Polsce w latach 2009-2011 najwiecej transakcji kupna-sprzedazy
dotyczyto uzytkow rolnych, ktorych warto$¢ stanowita najwyzszy udzial w ogodlnej
warto$ci obrotu. Z kolei grunty leSne oraz zadrzewione i zakrzewione byty przed-
miotem transakcji, ktore pod wzglgdem zaréwno iloSciowym, jak i wartosciowym

stanowity mniej niz 2% transakcji nieruchomos$ciami gruntowymi (tab. 2).

Tabela 2. Struktura transakcji kupna-sprzedazy nieruchomosci gruntowych wedtug przeznaczenia

w latach 2009-2011

Rok 2009 Rok 2010 Rok 2011
.. liczba L, liczba L, liczba L,
Wyszczegdlnienie .. | wartosc .. | wartosc .. | wartosc
transakcji transakcji transakcji
% % % % % %
NieruchomoSci gruntowe 100 | 100 100 | 100 100 | 100
ogblem
Grunty przeznaczone pod 24 41,0 23 | 315 21,5 | 325
zabudoweg, w tym:
mieszkaniowa 9,6 18,1 5,6 7,2 4.8 5,0
przemystowa 0,4 2.4 0,2 0,4 0,2 0,8
inng 14 20,5 16,5 239 16,5 26,7
Uzytki rolne 74,1 57,3 76,2 67,6 76,7 66,3
Qrunty le§ne oraz zadrzewione 1.9 1.7 1.5 0.9 1.8 12
i zakrzewione

Zrédo: opracowanie whasne na podstawie: jak w tab. 1.

W latach 2009-2011 wsrod gruntow przeznaczonych pod zabudoweg dominowa-
ly grunty przeznaczone pod zabudow¢ inng. Jest to zroznicowana kategoria obej-
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mujgca nieruchomosci przeznaczone pod budynki i urzadzenia zwigzane z admini-
stracja, shuzbg zdrowia, handlem, rzemiostem, ustugami, o$wiata, kulturg i sztuka,
wypoczynkiem, tgczno$cia oraz kultem religijnym. W ujeciu ilosciowym grunty te
dotyczyty od 14 do 16,5% ogdlnej liczby transakcji kupna-sprzedazy nieruchomosci
gruntowych oraz od 58 do 77% obrotu gruntami przeznaczonymi pod zabudowg.
W ujeciu warto$ciowym natomiast stanowily one od 20,5 do 26,7% wartosci trans-
akcji dotyczacych nieruchomosci gruntowych oraz od 50 do 82% wartosci transakcji
zwigzanych z gruntami przeznaczonymi pod zabudowg.

Grupg nieruchomosci, ktorej ilosciowy 1 wartosciowy udzial w obrocie nieru-
chomosciami gruntowymi malat w okresie objetym badaniem, byta grupa nieru-
chomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa. Udziat liczby
transakcji zwiazanych z tymi gruntami w ogolnej liczbie transakcji dotyczacych nie-
ruchomosci gruntowych zmniejszyt sie z 9,6% w roku 2009 do 4,8% w roku 2011.
Uwzgledniajac strukture iloSciowa gruntdow przeznaczonych pod zabudowe, nalezy
stwierdzi¢, ze byt to spadek z 40% w roku 2009 do 22% w roku 2011. Znalazto
to odzwierciedlenie w wartosci dokonanych transakcji. Udzial wartosci transakcji
zwigzanych z gruntami przeznaczonymi pod zabudowe mieszkaniowa w ogodlnej
wartosci transakcji dotyczacych nieruchomosci gruntowych zmniejszyt si¢ z 18,1%
w roku 2009 do 5,0% w roku 2011, co stanowito zmniejszenie udziatu warto$ci ana-
lizowanych transakcji w wartosci obrotu gruntami przeznaczonymi pod zabudowe
— 7 44% w roku 2009 do 15% w roku 2011.

3. Metody badawcze

Obro6t nieruchomosciami jest zjawiskiem ztozonym, opisywanym przez wiele cech,
o charakterze zaré6wno ilo§ciowym, jak i jakoSciowym. W analizie zjawisk ztozo-
nych wykorzystuje si¢ metody wielowymiarowej analizy poréwnawczej. Zastoso-
wanie tych metod wymaga wyboru obiektow oraz zbioru cech diagnostycznych cha-
rakteryzujacych poszczegodlne obiekty.

Po okresleniu i zgromadzeniu danych dotyczacych wstepnego zestawu cech na-
lezy podja¢ odpowiednie dziatania weryfikacyjne wedtug dwoch najistotniejszych
kryteriéw, do ktérych naleza [Mtodak 2006]: zmienno$¢, ktorg okresla si¢ za po-
moca wspotczynnika zmiennosci, oraz korelacja miedzy cechami. Do oceny sily
zwigzku migdzy cechami stosuje si¢ wspotczynnik korelacji, a punktem wyjscia jest
macierz wspotczynnikow korelacji migdzy wszystkimi parami cech.

Metoda wykorzystywana do dyskryminacji cech bazujaca na macierzy wspot-
czynnikow korelacji jest metoda parametryczna Hellwiga, ktora jest wygodna
W uzyciu, poniewaz jest prosta rachunkowo'. Zredukowany zbiér cech diagnostycz-
nych jest podstawa zastosowania metody klasyfikacji. Sposrod bardzo wielu metod
hierarchicznych do badan wybrano metode Warda, ktora roézni si¢ od wszystkich

! Opis tej metody mozna znalez¢ w wielu pracach, np. [Mtodak 2006; Panek 2009].
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pozostatych metod hierarchicznych tym, ze do oszacowania odleglosci migdzy sku-
pieniami wykorzystuje podej$cie analizy wariancji. Metoda ta zmierza do minima-
lizacji sumy kwadratow odchylen dowolnych dwoch hipotetycznych skupien, ktore
moga zosta¢ uformowane na kazdym etapie analizy [Anderberg 1973]. Wazna cecha
tej metody jest zapewnienie minimalizacji kryterium wariancyjnego, ktore glosi, ze
wariancja wewnatrz skupien jest minimalna, a jako metryke wybiera si¢ kwadrat
odlegtosci euklidesowej. Metoda Warda na kazdym etapie usiluje optymalizowac
otrzymany podziat przez potaczenie dwoch elementow, stosujac kryterium mini-
malnego wzrostu tacznej wewnatrzgrupowej sumy kwadratéw odchylen wszystkich
warto$ci zmiennych dla kazdego obiektu od ich $rednich grupowych. Zapewnia
zatem homogeniczno$¢ wewnatrz skupien i heterogeniczno$¢ miedzy skupieniami,
przez co uznawana jest za bardzo efektywna [Ward 1963]. Na podstawie przepro-
wadzonych badan mozna stwierdzi¢, ze metoda Warda jest prawie o 40% bardziej
efektywna w poréwnaniu z drugg z kolei pod wzgledem efektywnosci — metoda
najdalszego sasiedztwa [Malina 2004]. Zaleta metod hierarchicznych (w tym takze
metody Warda) jest graficzna prezentacja klasyfikacji za pomocg dendrogramu, kt6-
ry ilustruje kolejno$¢ taczenia si¢ obiektow w klasy i poziomy, na ktérych obiekty
po raz pierwszy si¢ potaczyty.

4. Material badawczy

Przestrzenng analizg obrotu nieruchomo$ciami gruntowymi przeznaczonymi pod za-
budowe mieszkaniowg przeprowadzono na podstawie informacji zawartych w pu-
blikacjach Gtownego Urzedu Statystycznego ,,Obrot nieruchomosciami”. Analizie
poddano wojewodztwa charakteryzowane danymi pochodzgcymi z okresu 2009-
-2011. Do badania wybrano 21 cech diagnostycznych opisujacych badane zjawisko.
Wstepny zbidr cech obejmowat:
1) liczbe transakcji wedtug lokalizacji w granicach miast,
2) liczbe transakcji wedlug lokalizacji poza granicami miast,
3) warto$¢ transakcji (tys. zt) wedtug lokalizacji w granicach miast,
4) wartos¢ transakcji (tys. zt) wedtug lokalizacji poza granicami miast,
5) powierzchnie nieruchomosci (m?) wedtug lokalizacji w granicach miast,
6) powierzchni¢ nieruchomosci (m?) wedtug lokalizacji poza granicami miast,
7) liczbe transakcji na wolnym rynku,
8) liczbe transakcji z udziatem Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu tery-
torialnego,
9) warto$¢ transakcji (tys. zt) na wolnym rynku,
10) wartos¢ transakcji (tys. zt) z udziatem Skarbu Panstwa lub jednostek samo-
rzadu terytorialnego,
11) powierzchni¢ nieruchomosci (m?) na wolnym rynku,
12) powierzchni¢ nieruchomosci (m?) z udziatem Skarbu Panstwa lub jednostek
samorzadu terytorialnego,
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13) $rednig ceng transakcyjna w zt/m?,

14) $rednig ceng transakcyjna w z/m? wedtug lokalizacji w granicach miast,

15) $rednig ceng transakcyjng w z/m? wedtug lokalizacji poza granicami miast,

16) srednig warto$¢ pojedynczej transakcji w tys. zt

17) $rednig wartos¢ pojedynczej transakcji w tys. zt wedtug lokalizacji w grani-
cach miast,

18) srednig wartos¢ pojedynczej transakceji w tys. zt wedtug lokalizacji poza gra-
nicami miast,

19) srednig powierzchni¢ ewidencyjna sprzedang w pojedynczej transakcji
wm?,

20) $rednig powierzchni¢ ewidencyjna sprzedang w pojedynczej transakcji w m?
wedtug lokalizacji w granicach miast,

21) $rednig powierzchni¢ ewidencyjna sprzedana w pojedynczej transakcji w m?
wedtug lokalizacji poza granicami miast.

Wybrane cechy przeksztatcono na wskazniki? wyrazajace procentowy udziat od-
powiednich cech w jednej z trzech kategorii, do ktérych naleza:

* ogolna liczba transakcji (cechy o numerach: 1, 2, 7, 8),
* ogo6lna wartos¢ transakcji (cechy o numerach: 3, 4, 9, 10),
* ogo6lna powierzchnia transakcji (cechy o numerach: 5, 6, 11, 12).

Pozostate cechy (15-21) wyrazajg $redni poziom badanej cechy charakteryzuja-
cej obrdt nieruchomosciami bedacymi przedmiotem analizy. Wszystkie cechy od-
znaczaly sie duza zmienno$cia, wyrazong za pomoca wspotczynnika zmiennosci,
ktérego wartos¢ wynosita powyzej 10%.

W badaniach taksonomicznych uwzgledniajacych informacje statystyczne z kil-
ku lat stosuje si¢ podejscie polegajace na tym, ze dokonuje si¢ doboru cech w kaz-
dym badanym roku oddzielnie, a nastepnie, w celu okreslenia finalnego zbioru cech
diagnostycznych, wykorzystuje si¢ kryterium czgstotliwosci wystgpowania danej
cechy®. W analizowanym przypadku po dokonaniu doboru cech dla kazdego roku
okazato sig, ze otrzymano trzy rézne zestawy cech. Zatem jako zbior obiektéw przy-
jeto wojewodztwa w kazdym analizowanym roku i otrzymano zbior, na ktory skta-
dato si¢ 48 obiektow w trzech analizowanych latach. Na podstawie tak okreslonego
zbioru obiektow zbudowano macierz obserwacji o wymiarach [48 x 21].

W kolejnym etapie dokonano redukcji zbioru cech diagnostycznych w celu eli-
minacji cech powielajacych informacje o badanym zjawisku. Wstepna lista cech
diagnostycznych zostata zredukowana parametryczng metoda Hellwiga i otrzymano
ostateczny zbior cech diagnostycznych:

2 W analizie taksonomicznej preferuje si¢ zmienne o charakterze wskaznikowym, poniewaz ujmo-
wanie zmiennych w ujeciu bezwzglednym moze prowadzi¢ do zafalszowania ostatecznych wynikow
[Mtodak 2006].

3 Takie podejscie zostato zastosowane np. w pracy [Zelias 2000].
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X, — udzial powierzchni nieruchomosci wedtug lokalizacji poza granicami miast
w ogolnej powierzchni sprzedanej (%),

X, — udzial wartosci transakcji na wolnym rynku w ogdlnej wartosci transakcji
(%),

X, — $rednia cena transakcyjna (zt/m?),

XIS —.s're.dnla warto$¢ pojedynczej transakcji (tys. zt) wedtug lokalizacji poza
granicami miast,

X,, — $rednia powierzchnia ewidencyjna sprzedana w pojedynczej transakcji
(m?),

X,, — $rednia .povs./.lerzchm.a ew1d§ncyjna sprzedana w pojedynczej transakcji
(m?) wedhug lokalizacji w granicach miast,

X,, — Srednia ‘povsl.lerzchma §w1d§ncyjna sprzedana w pojedynczej transakcji
(m?) wedhug lokalizacji poza granicami miast.

Wartoséci podstawowych parametrow opisowych ($rednia, odchylenie standar-
dowe, wspodtczynnik zmiennosci, wartos¢ minimalna, wartos¢ maksymalna oraz
wspotczynnik asymetrii) dotyczace finalnego zbioru cech diagnostycznych przed-

stawiono w tab. 3.

Tabela 3. Wartosci podstawowych parametrow opisowych

Wartosci parametréw opisowych
Cecha x N VS Ximin Ximax AS
X, 64,52 19,16 29,69 0,00 89,35 -1,25
X, 81,84 18,67 22,82 0,00 100,00 -2,23
X, 53,95 29,57 54,82 17,00 212,00 3,41
X 79,90 39,84 49,86 0,00 176,00 0,78
X, 1964,07 903,86 46,02 863,10 6337,60 2,83
X, 1393,25 665,87 47,79 661,70 4609,60 3,04
X, 2510,00 1740,78 69,35 0,00 10768,70 3,34

Zr6dto: opracowanie wilasne.

Na podstawie informacji zawartych w tab. 3 mozna stwierdzi¢, ze wszystkie
cechy charakteryzujg si¢ wystarczajaca zmiennoscig. Dwie sposrod cech: X, 1 X
majg rozktad lewostronnie asymetryczny, natomiast cechy: X, X, 1 X — silnie pra-
wostronnie asymetryczny. Na rysunku 1 przedstawiono rozktad sredniej ceny trans-
akcyjnej gruntow przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg (X, ,) jako przyktad
cechy, ktora charakteryzuje si¢ najsilniejszg prawostronng asymetrig sposrod bada-

nych cech.
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Rys. 1. Rozktad $redniej ceny transakcyjnej gruntdw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniows
(zt/m?)

Zrbdto: opracowanie wilasne.

5. Klasyfikacja wojewddztw Polski pod wzgledem
obrotu nieruchomosciami gruntowymi przeznaczonymi
pod zabudowe¢ mieszkaniowa

Wykorzystujac ostateczny zbior cech diagnostycznych uzyskany metoda parame-

tryczna, dokonano, metodg Warda, klasyfikacji wojewodztw Polski w latach 2009-

-2011 pod wzgledem obrotu nieruchomosciami gruntowymi przeznaczonymi pod za-

budowe mieszkaniowa. Wyniki klasyfikacji przedstawiono na dendrogramie (rys. 2).
Przeprowadzona klasyfikacja pozwolita na wyodrgbnienie pigciu klas woje-

wodztw:

» klasa I: dolnoslaskie 2009, opolskie 2011, podlaskie 2010, podlaskie 2011, ma-
zowieckie 2009;

» klasa II: kujawsko-pomorskie 2009, lubelskie 2009, mazowieckie 2011, lubuskie
2009, tédzkie 2009, mazowieckie 2010, wielkopolskie 2010, pomorskie 2011,
matopolskie 2009, wielkopolskie 2011, t6dzkie 2011, podkarpackie 2011, mato-
polskie 2011, §laskie 2011, warminsko-mazurskie 2009, warminsko-mazurskie
2010, kujawsko-pomorskie 2010, matopolskie 2010, t6dzkie 2010;

e klasa III: podlaskie 2009;



Przestrzenne zr6znicowanie obrotu nieruchomosciami gruntowymi... 21

dolnos'lais
oRols|
pogfa B
makiis

e
mazowiec
Tybus|

o00R0

[apapapap-y

g

il
|

mazowiec
wielkopols

nf3lopols

wie P(g) S,

Piialofpls
. Sigs.

EiAad Sl
Sy

Ba660BRY

DI IDIDAIEIANINAIEIAN I I I I I I I I I I I I I I IR IAIND
SOTOOTOTOTCOTOTOTOTCOTOTOTOOOOOOOOOOOOOOOD
e o oS o o o oS o O O i
OO O NO—+— NN —+— OO O OO ———— D= OO\ O\O\O—O—\O

D000 RROROD

=

g

EE
7o 8

g=3

[}

n
[Spyapal

N

(e}

=

Q

g3

8080
Bt

<

k%)

=
8o

B

SEoE

@oo'—’gﬁ
(]

[+

N

|7
[Sppapapayapa]

0RO 0 0

(19

SE
o

gz
E0u8
358
88

000

EE
885 o
le]e]
ERREES
[¢]
23502
[SF<]<F-)-]

o
=2t
o

opols|

20 40 60 80 100 120

Odleglos¢ wigzania

Rys. 2. Grupowanie wojewodztw wedtug obrotu nieruchomo$ciami gruntowymi przeznaczonymi
pod zabudowe mieszkaniowa

Zrbdto: opracowanie wlasne.

* klasa IV: opolskie 2009, zachodniopomorskie 2009, pomorskie 2010, podkar-
packie 2009, warminsko-mazurskie 2011, lubuskie 2011, dolnoslaskie 2011,
pomorskie 2009, wielkopolskie 2009, slaskie 2009, podkarpackie 2010, $la-
skie 2010, kujawsko-pomorskie 2011, zachodniopomorskie 2011, §wietokrzy-
skie 2009, lubelskie 2010, lubelskie 2011, $wigtokrzyskie 2010, swigtokrzyskie
2011, zachodniopomorskie 2010;

» klasa V: dolnoslaskie 2010, lubuskie 2010, opolskie 2010.

Klasy druga i czwarta zawierajg najwiecej elementéw, odpowiednio 19 1 20 wo-
jewodztw. Najliczniejsza, czwarta klasa zawiera siedem wojewodztw z roku 2009,
sze$¢ z roku 2010 oraz siedem z roku 2011. Nalezy zwroci¢ uwagg na fakt kilku-
krotnego pojawiania si¢ w tej grupie tych samych wojewddztw z roznych lat. Dwa
wojewodztwa: zachodniopomorskie oraz $wictokrzyskie, wystepuja w tej klasie
w kazdym analizowanym roku. W grupie drugiej zanotowano sze$¢ wojewodztw
z lat 2009 1 2010 oraz siedem z roku 2011. Wojewddztwa todzkie i matopolskie zo-
staty zaliczone do tej klasy w kazdym analizowanym roku. Kilka wojewddztw, np.
kujawsko-pomorskie, mazowieckie, pomorskie, warminsko-mazurskie i wielkopol-
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skie, znalazty si¢ w tej grupie w dwoch latach analizy. Wsr6d wyodrebnionych klas
znalazta si¢ grupa jednoelementowa zawierajaca wojewodztwo podlaskie w roku
2009. Klasa piata to trzy wojewodztwa z roku 2010.

Na uwage zashuguje klasa III, zawierajaca jeden element — wojewodztwo pod-
laskie w roku 2009. Zostato ono wyodrebnione jako jednoelementowa klasa ze
wzgledu na bardzo wysokg wartos¢ cechy X, — $rednia powierzchnia ewidencyjna
sprzedana w pojedynczej transakcji (m?) wedtug lokalizacji poza granicami miast,
ktoéra przyjmuje wartos¢ najwyzsza sposrod wszystkich klas i przeszto czterokrot-
nie wyzsza od $redniej ogolnej. Ponadto zauwaza si¢ najwyzsze wartos$ci dla takich
cech, jak: X, X, X|,. Warto zauwazy¢, ze w klasie tej odnotowano najnizsza srednig
ceng transakcyjng (zb/m?).

Klasa I to grupa obiektow o najwyzszych wartosciach $srednich sposrod wszyst-
kich klas dla takich cech, jak: X, 1 X|.. Pozostale $rednie zblizone s3 do $rednich
dla wszystkich obiektow. Charakterystyczne dla klasy II jest to, Ze nie zanotowano
zadnej $redniej warto$ci maksymalnej i minimalnej dla wyréznionych cech. Wszyst-
kie $rednie oscylujg wokot $rednich ogdlnych. W klasie IV zaobserwowano czte-
ry srednie wartosci minimalne dla cech X, X, X, 1 X, Srednie pozostatych cech
ksztaltowaly si¢ na poziomie $rednich ogdlnych. Ostatnia z wyodrebnionych klas
cechuje si¢ najwyzsza Srednig wartoscig dla cechy X, ktora ponaddwuipotkrotnie
przewyzsza $rednig ogolng. W klasie tej zanotowano rowniez dwie najnizsze $rednie
wartoSci, ktore dotyczyty cech X, i X,.

6. Podsumowanie

Analizie poddano struktur¢ transakcji dotyczacych nieruchomosci gruntowych
w ujeciu ilosciowym 1 wartoSciowym, ze szczegbdlnym uwzglednieniem gruntow
przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa. Nieruchomosci te stanowia druga,
po nieruchomosciach gruntowych przeznaczonych pod zabudowe inna, grupg pod
wzgledem zaréwno liczby transakcji, jak i ich warto$ci. Zwrocono uwage na zmniej-
szajacy si¢ udzial liczby i wartosci tych transakcji w ogélnej liczbie i wartosci trans-
akcji zwigzanych z nieruchomos$ciami gruntowymi, co jest nastepstwem, migdzy
innymi, wyczerpywania si¢ gruntow o takim charakterze i przeznaczeniu.

Do oceny przestrzennego zréznicowana obrotu nieruchomosciami gruntowymi
przeznaczonymi pod zabudowe mieszkaniowa, w ujeciu wojewodzkim, w latach
2009-2011 wykorzystano jedng z metod aglomeracyjnych — metode Warda. Na pod-
stawie przeprowadzonej analizy, z uwzglednieniem przyjetych cech diagnostycz-
nych, mozna stwierdzié, iz wojewodztwa Polski sg zréznicowane pod wzgledem
obrotu gruntami przeznaczonymi pod zabudowe mieszkaniowa. Analiza obrotu
w wojewodztwach w trzech kolejnych latach (2009-2011) pozwolita stwierdzi¢, ze
wiekszo$¢ wojewodztw roznita sie¢ miedzy sobg w kolejnych latach pod wzgledem
badanego zjawiska. Swiadczy o tym fakt, iz nalezaty one do réznych klas, np. woje-
wodztwo dolnoslaskie w 2009 r. nalezato do klasy I, natomiast w roku 2010 do klasy
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V, w roku 2011 za$ do klasy IV. Wyjatek stanowig wojewddztwa: 16dzkie, matopol-
skie, $wigtokrzyskie 1 zachodniopomorskie, ktore we wszystkich badanych latach
nalezaty do tej samej klasy, odpowiednio: t6dzkie i matopolskie do klasy II, $wicto-
krzyskie i zachodniopomorskie do klasy I'V. Zatem warto$ci cech diagnostycznych
przyjetych do badania ulegaja niewielkim zmianom. Niektore wojewodztwa nale-
zaty w dwoch badanych latach do tej samej klasy, natomiast w trzecim z badanych
lat nastgpito przesunigcie do innej klasy, np. wojewodztwo kujawsko-pomorskie
w latach 2009 i 2010 nalezato do klasy II, natomiast w roku 2011 do klasy IV. Na
uwagg zashuguje przypadek wojewodztwa podlaskiego, ktore w roku 2009 stanowito
jednoelementowgq klase, natomiast w latach 2010 1 2011 nalezato do klasy I. Na pod-
stawie dendrogramu mozna zauwazy¢ bardzo duza odlegto$¢ pomiedzy podlaskim
w 2009 r. a podlaskim w latach 2010 i 2011. Tak znaczna réznica wynika z warto-
$ci cechy dotyczacej $redniej powierzchni ewidencyjnej sprzedanej w pojedynczej
transakcji wedtug lokalizacji poza granicami miast, ktora w roku 2009 w tym woje-
wodztwie byta, w pordwnaniu z rokiem 2010, prawie pigciokrotnie wyzsza, a w po-
rownaniu z rokiem 2011 — czterokrotnie wyzsza.

Zastosowane metody okazaly si¢ uzytecznym narzedziem badawczym umozli-
wiajacym analizg i ocen¢ zmian w zakresie obrotu nieruchomos$ciami gruntowymi
przeznaczonymi pod zabudowe mieszkaniowa.
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THE SPATIAL DIVERSIFICATION OF TURNOVER
OF LAND PROPERTIES INTENDED FOR DWELLING-HOUSES
BUILDING IN THE CONTEXT OF VOIVODESHIPS

Summary: In the article a quantitative and valuable structure of transactions of land properties
has been analyzed, especially taking into consideration lands intended for a dwelling-houses
building, in Poland, in the years 2009-2011. Using one of the multivariate analysis methods
the analysis and the evaluation of the spatial diversification of the voivodeships with regard to
the analyzed properties turnover were done. Statistical data came from the Central Statistical
Office publication titled ”Properties turnover”. After the reduction of the initial set of diag-
nostic features with parametric method, the final set, which was a basis for the voivodeships’
classification, was obtained. Finally five classes of voivodeships similar with respect to the
turnover of lands intended for a dwelling-houses building were obtained.

Keywords: turnover, land properties, classification.





