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EKONOMETRYCZNE MODELOWANIE WYKORZYSTANIA
ZASOBOW NIERUCHOMOSCI

Radostaw Wisniewski

Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie

Streszczenie. Procesy gospodarowania zasobami nieruchomosci w Polsce nieodtacznie
zwiazane sa ze sporzadzaniem prognoz gospodarczych. Przedmiotowe prognozy gospo-
darcze sg sktadowa systemu gospodarowania nieruchomosciami w zasobie.

Praca poswigcona jest opracowaniu zatozen metodycznych tworzenia modeli zjawisk go-
spodarczych, ktore wykorzystywane beda w trakcie proceséw symulacji i sporzadzania pro-
gnoz gospodarczych na potrzeby sporzadzania planéw wykorzystania zasobu nieruchomosci.

W pracy opracowano ogdlne postaci modeli dotyczacych: udostgpniania nieruchomo-
$ci z zasobu, nabywania nieruchomosci do zasobu, poziomu wydatkéw zwiazanych z udo-
stgpnianiem nieruchomosci z zasobu, poziomu wydatkow zwigzanych z nabywaniem nie-
ruchomosci do zasobu, wysoko$ci wplywow osiaganych z oplat za uzytkowanie wieczyste
nieruchomosci gruntowych, wysokosci wptywow osiaganych z oplat za trwaty zarzad nie-
ruchomosci, aktualizacji optat z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci grunto-
wych, aktualizacji optat z tytutu trwatego zarzadu nieruchomosci.

Stowa kluczowe: modele gospodarcze, prognozy gospodarcze, symulacje gospodarcze,
plan wykorzystania zasobu nieruchomosci

WPROWADZENIE

Gospodarowanie nieruchomos$ciami jest dazeniem do wywolania okreslonych prze-
ksztatcen, czyli oddziatywania na istniejacy stan systemu gospodarowania zasobami nie-
ruchomosci w celu jego dostosowania do aktualnych i przysztych potrzeb. Oddziatywanie
to jest swoiste, poniewaz dotyczy specyficznych przedmiotow, jakimi sa nieruchomosci.
W ramach gospodarowania nimi musza by¢ podejmowane wszelkie czynnosci faktyczne
(rzeczywiste) zmierzajace do osiagnigcia najlepszych, optymalnych pozytkow z posiada-
nych nieruchomosci zorganizowanych w zasoby. Proces gospodarowania nieruchomo-
Sciami powinien by¢ zorganizowany. Oznacza to, ze powinien by¢ zaplanowany, Swiado-
mie wykonywany i kontrolowany, a takze zabezpieczony pod wzgledem finansowym,
merytorycznym oraz kadrowym.

Adres do korespondencji — Corresponding author: Radostaw Wisniewski, Katedra Gospodarki
Nieruchomosciami i Rozwoju Regionalnego, Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie,
ul. Prawochenskiego 15, 10-724 Olsztyn, e-mail:danrad@uwm.edu.pl
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Gospodarowanie nieruchomosciami to rowniez realizacja przyjetych na poziomie go-
spodarki nieruchomos$ciami strategii, planéw i programéw. W praktyce sprowadza sig to
do zadaniowania, czyli opracowania schematéw wykonawczych, wytypowania wykonaw-
cow, podziatu zadan, motywowania, biezacego kontrolowania i oceny.

Gospodarowanie nieruchomog$ciami powinno by¢ racjonalne. Do racjonalnego gospo-
darowania zmusza rzadko$¢ zasobow i dobr dostepnych w gospodarce. Warunkiem racjo-
nalnego gospodarowania jest mozliwos¢ wyboru migdzy réznymi wariantami rozwigzan,
a takze sprecyzowane kryteria wyboru. Racjonalne gospodarowanie nieruchomo$ciami to
rozsadne postepowanie w procesach gospodarowania nieruchomos$ciami polegajace na
poprawnym, systemowym mysleniu o nieruchomosciach oraz skutecznym dziataniu, kto-
rego zadaniem jest uzyskanie maksymalnego stopnia realizacji zalozonego celu za pomo-
cq okreslonego naktadu $rodkéw (najczesciej ograniczonego).

Zgodnie 7z teorig Simona [2007] racjonalno$¢ gospodarowania nieruchomosciami jest
racjonalno$cia proceduralng. Odnosi si¢ do sposobu podejmowania decyzji gospodarczej.
W mysl takiego kryterium za racjonalng uznaje si¢ taka decyzjg, ktora w danych warun-
kach gospodarczych przybliza podmiot do najlepszego mozliwego wyniku bardziej niz
inne decyzje. Jest wigec wzglednym kryterium oceny decyzji gospodarczych.

Racjonalno$¢ gospodarowania nieruchomosciami wymaga, aby podmiot zbieral i ana-
lizowal za pomoca dostepnych $rodkdéw wszystkie informacje niezbedne do podjecia
wlasciwej decyzji o alokacji zasoboéw. Oznacza to, Ze postulat racjonalno$ci wymaga od
podmiotu znajomosci wszystkich informacji oraz zdolnosci do ich wlasciwego przetwo-
rzenia. Informacja spelnia wazng rolg, poniewaz pozwala podejmowac racjonalne decy-
zje. W dobie intensywnego rozwoju spoteczenstwa informacyjnego brak informacji po-
woduje albo niemozliwos¢ podejmowania wlasciwych decyzji, albo ze podjcte decyzje sa
wadliwe, co prowadzi do braku racjonalnosci w procesach gospodarowania nieruchomo-
$ciami. Zdobycie informacji pozwalajacej na podjgcie mozliwej najlepszej decyzji wiaze
si¢ ponadto z poniesieniem okreslonych kosztow, co oznacza obniZzenie efektywnosci
rozwigzania. W zwigzku z tym decydenci podejmuja czgsto decyzje w warunkach ryzyka
i niepewnos$ci. Ujecie w sposdb systemowy procesdw gospodarowania zasobami nieru-
chomosci powinno prowadzi¢ do minimalizacji ryzyka i zmniejszania niepewnosci decy-
zyjnej. Ma to szczeg6lne znaczenie np. w procesach inwestowania w gminie.

ZASOBY NIERUCHOMOSCI

Pojecie zasobdw nieruchomoscei w polskiej gospodarce nieruchomos$ciami zostalo ofi-
cjalnie po raz pierwszy zredagowane w ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami w roku
1997 [Dz.U. 1997 r., nr 115, poz. 741]. Pierwotnic zasdéb nieruchomosci zdefiniowano
jako: .(...) nieruchomosci, ktore w dniu wejscia w zycie ustawy (o gospodarce nierucho-
mosciami) stanowily wlasnos¢ np. gminy i nie znajdowaly si¢ w uzytkowaniu wieczystym
(UW) lub trwalym zarzadzie (TZ) oraz nie byly obciazone prawem uzytkowania (...)".
W 2003 r. zmieniono ustawe o gospodarce nieruchomoéciami [Dz.U. 2004 r., nr 141,
poz. 1492] i zasdb nieruchomosci zdefiniowano jako: ,.(...) nieruchomosci, ktore stanowia
przedmiot wlasnosci i nie zostaly oddane w uzytkowanie wieczyste, oraz nieruchomosci
bedace przedmiotem uzytkowania wieczystego (...)”". Obowiazujaca obecnie definicja
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jest ogdlna 1 rozpatrywac ja nalezy w kontekscie realizacji zadan gospodarki nierucho-
mosciami wynikajacych z przepiséw prawa. Obowiazujaca definicja zasobu nieruchomoéci,
ktorg nazwac mozna ,,definicja prawng” jest wlasciwa dla gospodarki nieruchomosciami,
nic za$§ gospodarowania nieruchomoéciami. Z perspektywy procesow gospodarowania
prezentowana definicja jest niewystarczajaca.

Na potrzeby praktycznego (gospodarczego) stosowania zasob nieruchomosci (nie tyl-
ko panstwowy czy samorzadowy) zdefiniowa¢ mozna jako zorganizowany zbidr: nieru-
chomosci bedacych przedmiotem wlasnosci, nieruchomos$ci, w stosunku do ktoérych
wykonywane sg uprawnienia posiadacza lub wladajacego, a takze pozostatych nierucho-
mosci 1 praw, ktore sa wykorzystywane przez dany podmiot na podstawie zawartych
uméw; zbidr ten podlega jednolitemu i kompleksowemu systemowi gospodarowania i za-
rzadzania. Prezentowang definicj¢ nazwaé mozna ,,definicja gospodarcza”.

Zaklada ona, Ze czescia sktadowa zasobéw nieruchomosci sa, poza nieruchomoscia-
mi, ktére sg przedmiotem wlasnosci 1 uzytkowania wieczystego, rdOwniez nieruchomosci,
w stosunku do ktérych danemu podmiotowi przyshuguja okre§lone prawa (posiadanie,
wladanie), ale faktycznie tych nieruchomosci nie posiada z powodu niedopetniata okre-
§lonych formalnosci lub wskutek realizowanych proceséw gospodarowania. Nalezy pa-
migtac, ze nieruchomosci takich polskie podmioty posiadajg stosunkowo duzo. Wynika
to przede wszystkim z trudnosci techniczno-finansowych po stronie Skarbu Panstwa oraz
po stronie innych podmiotéw gospodarujacych nieruchomosciami.

Prezentowana definicja zaktada ponadto, Ze nierozerwalng cz¢é¢ sktadowa zasobu
tworza nieruchomosci, ktérymi dany podmiot gospodaruje na podstawie zawartych
umoéw. Rozszerzenie definicji o nieruchomosci, ktoérymi gospodaruje si¢ na podstawie
umoéw, jest konsekwencja przyjetego zalozenia, ze gospodarowanie zasobami nierucho-
mosci powinno mie¢ charakter systemowy. W takiej sytuacji kazda nieruchomos¢ lub
prawo przyshigujace podmiotowi w sensie gospodarczym jest elementem procesow go-
spodarowania.

Gospodarcza definicja zasobu nieruchomosci zaklada ponadto, ze wszystkie przed-
mioty gospodarowania stanowig zorganizowany zbior. Rozumie¢ to nalezy w nastgpujacy
sposob: kazda nieruchomos¢ tworzaca zbidr, jako niepowtarzalny przedmiot gospodaro-
wania, powinna by¢ traktowana indywidualnie. Zapewnia to uwzglednienie jej unikato-
wego charakteru w procesach gospodarowania, a to z kolei jest wazne ze wzgleddéw: spo-
tecznych, gospodarczych, ekonomicznych i organizacyjnych. Jednoczesnie unikatowe
przedmioty gospodarowania tworzy¢ powinny cato§¢. Takie potraktowanie nieruchomo-
$ci zaklada, 7e zostanie uwzglgdniony ich indywidualny charakter, ale w zorganizowanej
strukturze zasobow tworzy¢ beda uzupetniajacy si¢ ,,organizm” bedacy przedmiotem go-
spodarowania.

W zaproponowanej definicji zapisano ponadto, ze caly proces gospodarowania i za-
rzadzania, ktoremu podlegaja nieruchomosci, bedzie jednolity i kompleksowy. Jednolity,
a wige obejmujacy wszystkie nieruchomosci w zasobie. Kompleksowy, czyli rozpatrujacy
wszelkie aspekty gospodarowania we wszystkich mozliwych przestrzeniach decyzyjnych.

Przedstawiona nowa definicja zaklada systemowe podejscie do proceséw gospodarowa-
nia. Nie powoduje nadmiernych trudnoéci w przypadku rozpatrywania zasobow matych lub
przedmiotowo niezréznicowanych. W przypadku takich zasobow nieruchomosci definicja
powinna by¢ rozpatrywana selektywnie, a wige nalezy wprowadzi¢ stosowne uproszczenia.
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PLAN WYKORZYSTANIA ZASOBU NIERUCHOMOSCI

Strategia gospodarowania zasobami nieruchomosci obejmuje teori¢ i praktyke przy-
gotowania, realizacji, kontroli i oceny realizowanych proceséw gospodarowania nieru-
chomosciami. Jest sposobem realizacji przyjgtych celéw gospodarowania w oparciu
0 wczesnie] przeprowadzone inwentaryzacje stanow prawnych i faktycznych, zatoZzong
ewidencj¢ nieruchomos$ci gminnych oraz wykonang analiz¢ otoczenia zasoboéw nierucho-
mosci. Strategia gospodarowania obejmowac powinna wszelkie aspekty procesow gospo-
darowania. Powinna by¢ zwartg taktyka gospodarowania uwzglgdniajaca wszelkie do-
stepne zasoby, $rodki, metody, procedury i kadry.

Symulacje i prognozy gospodarcze w gospodarowaniu zasobami nieruchomosei

Opracowanie strategii gospodarowania jest procesem wieloetapowym. Poszczegolne,
gtéwne etapy moga by¢ nastepujace:
— zdefiniowanie celow gospodarowania,
opracowanie planu wykorzystania zasobu nieruchomosci,
— przyporzadkowanie do nieruchomosci procedur gospodarowania,
zalgorytmizowanie procedur gospodarowania,
zdefiniowanie podmiotéw odpowiedzialnych za opracowanie i implementacj¢ nowych
procedur gospodarowania.
W strategii takiej opracowanie planu wykorzystania zasobu nieruchomosci powinno
polegac na:
— wstepnym przyporzadkowaniu nieruchomosciom z zasobu zdefiniowanych celow go-
spodarowania,
— wykonaniu wstgpnych analiz oplacalnosci gospodarowania i zarzadzania nieruchomo-
§ciami, w tym przygotowanie prognoz gospodarczych,
— wskazanie mozliwosci 1 zrodel finansowania poszczegolnych celoéw gospodarowania,
— sporzadzeniu planu wykorzystania zasobu nieruchomo$ci, w tym zestawieniu nierucho-
mosci wraz z przyporzadkowanymi celami gospodarowania.

SYMULACJE I PROGNOZY GOSPODARCZE WYKORZYSTYWANE
W GOSPODAROWANIU ZASOBAMI NIERUCHOMOSCI

Prognozy gospodarcze sa przedmiotem wielu opracowan z dziedziny: ekonometrii,
geostatystyki 1 gospodarki nieruchomos$ciami [zob. Pawlowski 1973, Filiasiewicz 1977,
Czerwinski, Guzik 1980, Grabinski i in. 1983, 1990, Hellwig 1985, Granger, Newbold
1986, Ostasiewicz 1989, Ekonometria z elementami... 1992, Smoluk 1993, Azof 1994,
Masters 1995, Bishop 1996, Siedlecka 1996, Zelia$ 1997, Prognozowanie... 1998,
Petridis, Kehagias 1998, Prognozowanie... 1999, Gajda 2001]. Prognoza jest stwierdze-
niem odnoszacym sig do okreslonej przysztosci, formulowanym z wykorzystaniem do-
robku nauki, weryfikowanym empirycznie, niepewnym, ale akceptowanym. Na potrzeby
pracy prognozy mozna podzieli¢ na:
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— krotkookresowe — budowane sg na taki odcinek czasu, w trakcie ktorego w prognozo-
wanym zjawisku zachodza tylko zmiany ilosciowe;

— sredniookresowe — dotycza odcinka czasu, w ktorym oczekuje sig, ze w prognozowa-
nym zjawisku wystgpuja zmiany ilosciowe i niewielkie jakosciowe;

— dhugookresowe — budowane sg dla odcinka czasu, w ktorym moga wystgpowac zmiany
zarowno iloéciowe, jak i jakosciowe.

Inny podziat, w ktorym za kryterium przyja¢ mozna wlasciwosci przedmiotu progno-
zowania moze, wygladac¢ nastgpujaco:

— prognozy jakosciowe;

— prognozy ilo§ciowe punktowe;

— prognozy ilosciowe przedziatlowe.

Jeszcze inny podziat zaklada, iz prognozy moga mie¢ charakter: badawczy (w tym
ostrzegawczy) lub realistyczny.

Prognozy gospodarcze realizowane w ramach proceséw planowania wykorzystania
zasobow nieruchomos$ci maja i moga mie¢ rozny charakter. Na przyktad art. 23 ust. 1d
pkt. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami [Ustawa z dnia 21 sierpnia... Dz.U. 1997 1.
nr 115, poz. 741] przewiduje, iz w ramach procesow planowania wykorzystania zasobow
nieruchomoéci nalezy przygotowaé prognozy:

1) udostgpnienia nieruchomosci z zasobu oraz nabywania nieruchomosci do zasobu — jest
to prognoza $redniookresowa, ilo§ciowa punktowa realistyczna;

2) poziomu wydatkoéw zwiazanych z udostgpnieniem nieruchomosci z zasobu oraz naby-
waniem nieruchomosci do zasobu — jest to prognoza krétko- lub $redniookresowa, ilo-
$ciowa przedziatowa realistyczna;

3) wplywow osiaganych z oplat za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci Skarbu Pan-
stwa oraz oplat z tytutu trwatego zarzadu nieruchomosci Skarbu Panstwa — jest to pro-
gnoza dlugookresowa, ilociowa, przedzialowa, realistyczna;

4) aktualizacji optat z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci Skarbu Panstwa
oraz oplat z tytutu trwatego zarzadu nieruchomosci Skarbu Panstwa — jest to prognoza
dhlugookresowa, ilo§ciowa, przedziatowa, realistyczna.

Przedstawiony przyktad wyraznie wskazuje, iz prognozy gospodarcze zwiazane z pla-
nowaniem wykorzystania zasobdw nieruchomosci maja charakter prognoz $rednio- lub
dhlugookresowych, ilosciowych i realistycznych. Pomimo zréznicowania przedmiotowe-
go, wszystkie dotycza wartosci liczbowych, a wige miar ilo§ciowych. Nalezy rdwniez
zauwazy¢, i1z wigkszos¢ z nich dotyczy procedur gospodarczych majacych bezposrednie
przetozenie na sytuacjg gospodarcza, z ktora spotyka si¢ gospodarz zasobu nieruchomosci
w rzeczywistosci gospodarczej. Prognoza powinna by¢ obarczona matym bledem ex post.
Wydaje si¢ jednak, ze zalozenie dotyczace minimalizacji bledu prognozy jest tutaj niewy-
starczajace. Stwierdzenie to ma swoje podstawy wywodzace si¢ w wielu przypadkach
7z potrzeby zapisania konkretnej liczby po stronie przychodow czy wydatkéw w budzecie
operacyjnym danego podmiotu np. gminy. W takiej sytuacji procedury prognozowania
nalezy wzbogaci¢ o moduly, ktére beda odpowiedzialne za procesy symulacji wybranych
zmiennych. Symulacje te beda dostarczaé okreslonych przedzialow predykeji dla zmien-
nych, zawgzajac tym samym obszar, w ktorym mogloby znalez¢ sig prognozowane zjawi-
sko. Symulacje, dzigki wprowadzeniu parametrow ograniczajacych, powinny ponadto
pozwoli¢ na uwzglednienie elementdéw o charakterze niemierzalnym, np. sytuacji spo-
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teczno-gospodarczej na lokalnym rynku nieruchomosci czy tez zdolnosci zaptaty oplaty
adiacenckiej w okre$lonej wysokosci.

Symulacje moga wskaza¢ przedzialy mozliwych i akceptowalnych rozwiazan, ktore
wykorzystywane w prognozowaniu zmniejszajg niepewno$¢ uzyskiwanych wynikow.
W praktyce wykorzysta¢ mozna symulacje deterministyczne oraz stochastyczne. Symula-
cje deterministyczne beda mialy zastosowanie wszgdzie tam, gdzie czynnik stochastyczny
nie bgdzie wystgpowal, np. w symulacji kosztow administracyjnych. Z kolei symulacje
stochastyczne wykorzystywac nalezy wszgdzie tam, gdzie czynnik stochastyczny bgdzie
odgrywal znaczna rolg, np. w prognozowaniu wartosci nieruchomosci.

Taki charakter wskazuje, iz prognozy powinny by¢ przygotowywane z wykorzysta-
niem modeli zjawisk, ktorych dotycza. W pierwszym etapie nalezy stworzy¢ model zja-
wiska, ktory bedzie przedmiotem symulacji 1 prognozowania, W drugim za$ — zgroma-
dzi¢ niezbedne dane i wykorzystac¢ je w symulacjach i prognozowaniu.

MODELE WYKORZYSTYWANE W PROGNOZOWANIU DO SPORZADZANIA
PLANOW WYKORZYSTANIA ZASOBOW NIERUCHOMOSCI

W pracy przedstawione zostang zatozenia dotyczace budowy modeli zjawisk, ktore
powinny by¢ przedmiotem symulacji oraz powinny by¢ wykorzystywane w procesach
sporzadzania prognoz w zwiazku z tworzeniem planow wykorzystania zasobow nierucho-
mosci. Do najwazniejszych zjawisk gospodarczych, ktorych modele nalezy zbudowac,
aby moc przygotowac prognozy gospodarcze niezbedne w tworzeniu planéw wykorzysta-
nia zasobow nieruchomosci, zaliczy¢ nalezy:

— udostepnienie nieruchomosci z zasobu;

— nabywanie nieruchomosci do zasobu;

— poziom wydatkow zwigzanych z udostgpnieniem nieruchomosci z zasobu;

poziom wydatkéw zwiazanych z nabywaniem nieruchomosci do zasobu;

— wysoko$¢ wplywdow osiaganych z oplat za uzytkowanie wieczyste nieruchomoéci grun-
towych;

wysoko$¢ wplywow osiaganych z oplat za trwaty zarzad nieruchomosci;

— aktualizacj¢ oplat z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowych;
aktualizacjg oplat z tytutu trwalego zarzadu nieruchomosci.

Tabela 1 przedstawia klasyfikacj¢ rodzajowa wybranych modeli, ktore nalezy opraco-
wac dla zjawisk gospodarczych niezbgdnych w tworzeniu planow wykorzystania zaso-
béw nieruchomosci.

W pracy przedstawione zostang zatozenia dotyczace budowy modeli zjawisk, ktore
zaprezentowano w tabeli 1.

Acta Sci. Pol.



Ekonometryczne modelowanie wykorzystania zasobéw nieruchomosci 47

Tabela 1. Klasyfikacja modeli niezbednych w tworzeniu planéw wykorzystania zasobow
nieruchomosci
Table 1. Classification of economic model required in design of plan to use of real estate

resource
Model Rodzaj modelu
Model Kind of model
UN - udostepnienie nieruchomosci z zasobu jakosciowo-ilosciowy
UN - the release ofreal estate from the local assets qualitative- quantitative
NN - nabywanie nieruchomos$ci do zasobu jakosciowo-ilosciowy
NN - the inclusion ofnew real estate in the local assets qualitative-quantitative
WUN - poziom wydatkéw zwigzanych z udostepnieniem nieruchomosci z zasobu ilosciowy, przedziatowy
WUN - expenditures related to the release ofreal estate from the local assets quantitative, range
WNN - poziom wydatkéw zwigzanych z nabywaniem nieruchomosci do zasobu ilosciowy, przedziatowy
WNN - expenditures related to the inclusion ofnew real estate inthe local assets quantitative, range

WUW - wysoko$¢ wptywow osiagganych z optat z tytutu uzytkowania wieczystego
nieruchomosci gruntowych
WUW - revenues generated in virtue ofperpetual usufruct fees

ilosciowy, przedziatowy
quantitative, range

WTZ - wysoko$¢ wptywow osigganych z optat z tytutu trwatego zarzadu nieruchomosci ilosciowy, przedziatowy
WTZ - revenues generated in virtue o fperpetual management fees charged on land property quantitative, range
AUW - aktualizacje opfat z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowych ilosciowy, przedziatowy
AUW - updates ofperpetual usufruct fees quantitative, range
ATZ - aktualizacje optat z tytutu trwatego zarzadu nieruchomosci ilosciowy, przedziatowy
ATZ - updates ofperpetual management fees charged on land property quantitative, range

Zrodio: opracowanie wiasne
Source: own study

Model UN - udostepnianie nieruchomosci z zasobu

1) Cel budowy modelu UN - rozpoznanie potrzeb w zakresie udostepniania nieruchomo-
§ci z zasobu z uwzglednieniem rodzaju umowy, terminu udostepnienia, warunkéw wy-
stepujacych na rynku lokalnym, potrzeb innych podmiotéw.

2) Zatozenia i uwarunkowania. W modelu nalezy uwzgledni¢ m.in.:

- potrzeby podmiotéw zewnetrznych o r6znym charakterze (komercyjnym, spotecz-
nym, innym),
- potrzeby finansowe podmiotu udostepniajgcego nieruchomosci,
- rodzaj zawieranych umoéw,
- perspektywe czasowag udostepnienia,
- stan lokalnego rynku nieruchomosci,
- potrzeby wiasne podmiotu udostepniajagcego nieruchomosci.
3) Ogdlna postaé modelu:

UN =fI(LN,JN, PW,PF, RU, PZ, SRN, 1p

SRN =f 2(PON, PDN,CN W e\
gdzie:
LN - liczba nieruchomosci w zasobie,
Jn - ,jakos$¢” nieruchomosci w zasobie wyrazona na skali atrakcyjnosci,
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My; — ,,mozliwosci” udostepnienia nieruchomosci z zasobu (prawne, organizacyjne,
,»che¢ udostgpnienia” itp.),
Py, — potrzeby wlasne gospodarza zasobu w zakresie nieruchomosci,
Py, — potrzeby finansowe gospodarza zasobu nieruchomosci,
Ry; — rodzaj zawieranych uméw zwigzanych z udostgpnianiem nieruchomosci z za-
sobu nieruchomo$ci,
P, — potrzeby zewngtrznych podmiotow dotyczace nieruchomosci z zasobu,
Spy — obecny i przewidywany stan rynku nieruchomosci w okresie prognozy,
t — perspektywa czasowa udostgpnienia [standardowo ¢ € (0; 3) lat],
POy — popyt na rynku nieruchomosci,
PDy; — podaz na rynku nieruchomosci,
Cy — ceny nieruchomosci na rynku nieruchomosci,
Q — cechy (atrybuty) nieruchomosci warunkujace poziom cen na rynku nierucho-
mosci,
& — zbidr innych czynnikow wyznaczajacych stan rynku nieruchomosci,
/1 — funkcja przeksztalcajaca zbidr przyjgtych zmiennych w oczekiwana wartos¢
prognozy w zakresie mozliwosci udostgpnienia nieruchomosci z zasobu,
J, — funkcja przeksztalcajaca zbidr przyjetych zmiennych w oczekiwana wartos¢
stanu rynku nieruchomosci.

Funkcja f; ma charakter stochastyczny, odwzorowuje bowiem szereg czynnikow, ktorych
wartosci si¢ zmieniajg, warunkowany szeroka grupa czynnikéw o réznych charakterze,
np. potrzebami zewngtrznych podmiotéw dotyczacymi nieruchomosci z zasobu, ,jakoscia”
nieruchomosci w zasobie, ktora jest zalezna od mozliwosci finansowych.

Funkcja f, ma takze charakter stochastyczny, poniewaz odwzorowuje stan rynku nie-
ruchomofdci, ktory jest wynikiem dziatania jego uczestnikow, a wigc ich zachowan, po-
trzeb, ograniczen i mozliwosci.

Model NN — nabywanie nieruchomosci do zasobu

1) Cel budowy modelu NN — rozpoznanie w zakresie konieczno$ci pozyskania nierucho-
mosci do zasobu z uwzglednieniem potrzeb wlasnych, proceséw zewngtrznych (np.
prawnych), czasu, mozliwo$ci finansowych i procesow rozwojowych.

2) Zalozenia i uwarunkowania. W modelu nalezy uwzgledni¢ m.in.:

— potrzeby wlasne warunkowane procesami rozwojowymi (inwestycyjnymi),
— realizowane na rynku procesy podziatu, scalenia i podziatu nieruchomoscei,
— mozliwos$ci finansowe,

— czas nabywania nieruchomoéci,

— rodzaj umowy,

— stan lokalnego rynku nieruchomosci w zakresie pozyskania nieruchomosci.

3) Ogodlna posta¢ modelu:

NN = f3(By, Pp, M, Ry, Spy t).
Sgy = f4(PDy, Cy, Q,¢),
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gdzie:

Py, — potrzeby wlasne gospodarza zasobu w zakresie nabycia nieruchomodci,

Pp — realizowane na rynku procesy podziatu, scalenia i podzialu nieruchomosci
prowadzace do wyodrebnienia nieruchomosci, ktére dany gospodarz zasobu,
np. gmina, bedzie musiat przyja¢ do zasobu,

M, — mozliwosci finansowe gospodarza zasobu w zakresie nabywania nieruchomo-
$ci do zasobu,

Ry; — r0dzaj zawieranych umoéw zwiazanych z ,nabywaniem” nieruchomosci do
zasobu,

Spy — obecny i przewidywany stan rynku nieruchomosci w okresie prognozy,
t — przewidywany czas nabywania nieruchomosci [standardowo ¢ € (0-3) lat],
PDy; — podaz na rynku nieruchomosci warunkujaca mozliwosci nabywania nierucho-
mosci,
Cy — ceny nieruchomosci na rynku nieruchomosci,
Q — cechy (atrybuty) nieruchomosci warunkujace poziom cen na rynku nierucho-
mosci,
& — zbidr innych czynnikéw wyznaczajacych stan rynku nieruchomosci,
— funkcja przeksztalcajaca zbidr przyjetych zmiennych w oczekiwany poziom
3 jap d przyjety! Y y p
nabywania nieruchomosci do zasobu,
— funkcja przeksztalcajaca zbidr przyjetych zmiennych w oczekiwang warto$é
4 jap ] przy) Y
stanu rynku nieruchomosci.

Model WUN - poziom wydatkéw zwigzanych z udostepnianiem nieruchomosei
z zasobu

1) Cel budowy modelu WUN - rozpoznanie przecigtnego poziomu wydatkow towarzy-
szacych udostgpnieniu nieruchomosci z zasobu.
2) Zatozenia i uwarunkowania. W modelu nalezy uwzgledni¢ m.in.:
— rodzaj umowy,
— stan prawny nieruchomo$ci,
— stan ewidencyjno-geodezyjny nieruchomosci,
— rodzaj nieruchomosci,
— stan lokalnego rynku nieruchomosci.
3) Ogolna posta¢ modelu:

WUN = f5(UN, Ly, Ry, Ry Sps Spcs Sgs 1)
gdzie:
UN —model UN — udostepnianie nieruchomosci z zasobu,
Ly, —liczba nieruchomo$ci udostepniana z zasobu,
Ry; —t0dzaj zawieranych uméw zwiazanych z udostgpnianiem nieruchomosci
z zasobu nieruchomosci,
Ry, —rodzaj udostgpnianej nieruchomoscei z zasobu,
S, —stan prawny nieruchomosci udostgpnianych z zasobu,
S, —stan ewidencyjno-geodezyjny nieruchomosci udostgpnianych z zasobu,
Spy —obecny i przewidywany stan rynku nieruchomo$ci w okresie prognozy,
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t —perspektywa czasowa udostgpnienia [standardowo ¢ € (0; 3) lat],
f5 —funkcja przeksztalcajaca zbior przyjetych zmiennych w oczekiwany po-
ziom wydatkow towarzyszacych udostgpnianiu nieruchomosci z zasobu.

Model WNN - poziom wydatkéw zwigzanych z nabywaniem nieruchomosci
do zasobu

1) Cel budowy modelu WNN - rozpoznanie poziomu wydatkow zwigzanych z nabywa-
niem nieruchomosci do zasobu.
2) Zalozenia i uwarunkowania. W modelu nalezy uwzgledni¢ m.in.:
— liczbg nabywanych nieruchomosci,
— rodzaj nieruchomosci,
— stan lokalnego rynku nieruchomosci,
— rodzaj umowy,
— koszty obstugi administracyjne;j i notarialne;j,
— czas nabywania nieruchomoéci,
3) Ogolna posta¢ modelu:

WNN = f6(NN, Ly, Ry, Sgys Ko» Ry t),
gdzie:
NN — model NN nabywania nieruchomosci do zasobu,
Ly, — liczba nieruchomosci nabywana do zasobu,
Ry, — rodzaj nabywanej nieruchomosci do zasobu,
Ry; — rodzaj zawieranych umow zwiazanych z nabywaniem nieruchomosci do zasobu,
K, — koszty obshugi transakcyjnej (administracyjne, notarialne, inne),
Sp — stan ewidencyjno-geodezyjny nieruchomosci udostgpnianych z zasobu,
Spy — obecny i przewidywany stan rynku nieruchomosci w okresie prognozy,
t — przewidywany czas nabywania nieruchomosci [standardowo ¢ € (0; 3) lat],
J¢ — funkcja przeksztalcajaca zbidr przyjetych zmiennych w oczekiwany poziom
wydatkow zwigzanych z nabywaniem nieruchomosci do zasobu.

Model WUW - wysokos$¢ wplywow z tytulu oplat za uzytkowanie wieczyste

1) Cel budowy modelu WUW — okreélenie poziomu wplywow do budzetu jednostki z ty-
tutu oplat za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci.

2) Zalozenia i uwarunkowania. W modelu nalezy uwzgledni¢ m.in.:
— liczbe nieruchomosci oddanych w UW,
— parametry ustanowienia prawa,
— procesy przeksztatcen wlasnosciowych (UW—-=WL),
— procesy zmiany sposobu uzytkowania nieruchomosci oddanych w UW,
— bonifikaty — liczbg, poziom, zmiany istniejacych i udzielanie nowych,
— poziom zadtuzenia uzytkownikow wieczystych z tytutu oplat za UW,
— stan lokalnego rynku nieruchomosci.

3) Ogodlna posta¢ modelu:

W]VNZ f7 (LN’ PUW’ I;?, ZSU’ BUW’ ZUW’ SRN’ t,AUW),
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gdzie:
Ly, — liczba nieruchomosci w zasobie oddanych w UW,

Py — parametry nieruchomosei oddanych w UW (PppACye Op Op}, gdzie: Cys
— cena nieruchomosci gruntowej oddanej w UW, O; — stawka oplaty pierw-
szej z tytulu UW, O, — stawka oplaty rocznej z tytutu UW),

Pp — procesy przeksztalcen w zakresie nabywania prawa wlasnosci przez uzytkow-
niké6w wieczystych,
Zg; — procesy zmiany sposobu uzytkowania nieruchomosci oddanych w UW,

By — liczba udzielonych i planowanych do udzielenia bonifikat, ich poziom oraz
zakres zmian,

Zyw — poziom zadluzenia uzytkownikow wieczystych z tytutu oplat za UW,

Spy — obecny i przewidywany stan rynku nieruchomo$ci w okresie prognozy w za-
kresie stop dyskontowych,
t — perspektywa czasowa okreslania poziomu wpltywow (standardowo ¢ € (0; 3) lat,

AUW — model AUW aktualizacji oplat rocznych z tytutu UW,

/7 — funkcja przeksztalcajaca zbior przyjgtych zmiennych w oczekiwang wartos¢
prognozy w zakresie wplywow z tytulu oplat za uzytkowanie wieczyste.

Model WTZ — wysoko$¢ wplywoéw z tytulu oplat za trwaly zarzad

1) Cel budowy modelu WTZ — okreslenie poziomu wplywow do budzetu jednostki z ty-
tutu optat za trwaly zarzad nieruchomosci.
2) Zalozenia i uwarunkowania. W modelu nalezy uwzgledni¢ m.in.:
— liczbe nieruchomo$ci oddanych w TZ,
— parametry ustanowienia prawa,
— procesy zmiany sposobu uzytkowania nieruchomosci oddanych w TZ,
— bonifikaty — liczba, poziom, zmiany istniejacych i udzielanie nowych,
— poziom zadluzenia jednostek organizacyjnych z tytutu optat za TZ,
— stan lokalnego rynku nieruchomosci.
3) Ogolna posta¢ modelu:

WITZ = fg (LN, Prz, Zgy, Brz, Z17, SgNs 1 ATZ),

gdzie:
Ly, — liczba nieruchomosci w zasobie oddanych w UW,
P, — parametry nieruchomos$ci oddanych w TZ (Pr,{Cy;, Op}, gdzie: Cy, — cena
nieruchomosci oddanej w TZ, O, — stawka oplaty rocznej z tytutu TZ),
Zg; — procesy zmiany sposobu uzytkowania nieruchomos$ci oddanych w TZ,
B, — liczba udzielonych i planowanych do udzielenia bonifikat, ich poziom oraz
zakres zmian,
Zy, — poziom zaduzenia uzytkownikow wieczystych z tytutu optat za UW,
Spy — obecny i przewidywany stan rynku nieruchomo$ci w okresie prognozy w za-
kresie stop dyskontowych,
t — perspektywa czasowa okreslania poziomu wplywow [standardowo ¢ € (0; 3) lat],
ATZ — model ATZ aktualizacji oplat rocznych z tytutu TZ,
Jg — funkcja przeksztalcajaca zbior przyjgtych zmiennych w oczekiwang wartos¢
prognozy w zakresie wplywow z tytutu optat za trwaty zarzad.
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Model AUW - aktualizacja oplat z tytulu uzytkowania wieczystego

1) Cel budowy modelu AUW — rozpoznanie potrzeb w zakresie przeprowadzenia aktuali-
zacji optat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego.
2) Zalozenia i uwarunkowania. W modelu nalezy uwzgledni¢ m.in.:
— stan lokalnego rynku nieruchomosci,
— koszty wyceny nieruchomosci,
— koszty obshugi administracyjnej,
— zaktadane efekty aktualizacji (ekonomiczne, spoteczne),
— proces odwotawczy i zwiazane z tym zmnigjszenic wplywow,
— naktady poniesione przez uzytkownikow wieczystych w zwiazku z budowg urzadzen
infrastruktury technicznej,
— liczbe nieruchomosci oddanych w UW,
— parametry ustanowienia prawa.
3) Ogolna posta¢ modelu:

AUW = fo(Sgn Kwws Ko E 4 Pops Nuws t, Ly, Sog )

Sy = f10(POy, PDy, Cyy, Q)
gdzie:
Spy — obecny i przewidywany stan rynku nieruchomosci w okresie prognozy,
Ky — koszty wyceny nieruchomosci na potrzeby aktualizacji optat rocznych z ty-
tulu UW,
K, — koszty obstugi administracyjnej na potrzeby aktualizacji optat rocznych z ty-
tuly UW,
E, — zakladane efekty aktualizacji (ekonomiczne, spoleczne),
Pyp — proces odwolawczy i zwigzane z tym zmniejszenie potencjalnych wptywow,
Ny — naklady poniesione przez uzytkownikow wieczystych w zwiazku z budowa
urzadzen infrastruktury technicznej odliczane podczas aktualizacji optat rocz-
nych,
t — perspektywa czasowa aktualizacji,
Ly, — liczba nieruchomosci oddanych w UW,
Spp — stawka oplaty rocznej z tytutu UW,
POy — popyt na rynku nieruchomosci,
PDy; — podaz na rynku nieruchomosci,
Cy — ceny nieruchomosci na rynku nieruchomosci,
Q — cechy (atrybuty) nieruchomosci warunkujace poziom cen na rynku nierucho-
mosci,
& — zbidr innych czynnikow wyznaczajacych stan rynku nieruchomosci,
Jo — funkcja przeksztalcajaca zbior przyjetych zmiennych w oczekiwany poziom
aktualizacji oplat z tytutu uzytkowania wieczystego,
Jio — funkcja przeksztalcajaca zbior przyjetych zmiennych w oczekiwana warto$¢
stanu rynku nieruchomosci.
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Model ATZ - aktualizacja oplat z tytulu trwalego zarzadu

1) Cel budowy modelu ATZ — rozpoznanie potrzeb w zakresie przeprowadzenia aktuali-
zacji oplat rocznych z tytulu trwatego zarzadu.
2) Zalozenia i uwarunkowania. W modelu nalezy uwzgledni¢ m.in.:
— stan lokalnego rynku nieruchomosci,
— koszty wyceny nieruchomoéci,
— koszty obshlugi administracyjne;j,
— zaktadane efekty aktualizacji (ekonomiczne, spoteczne),
— proces odwolawczy 1 zwiazane z tym zmniejszenic wplywow,
— naklady poniesione przez jednostki organizacyjne w zwiazku z budowg urzadzen
infrastruktury technicznej,
— liczbe nieruchomo$ci oddanych w TZ,
— parametry ustanowienia prawa.
3) Ogolna posta¢ modelu:

ATZ = f11(Sry K Ko B> Pops Nyos & Lys Sor )
gdzie:
Spy — obecny i przewidywany stan rynku nieruchomosci w okresie prognozy,
Ky — koszty wyceny nieruchomosci dla potrzeb aktualizacji oplat rocznych z tytulu TZ,
K, — koszty obstugi administracyjnej dla potrzeb aktualizacji oplat rocznych z ty-
tulu TZ,
E ; — zakladane efekty aktualizacji (ekonomiczne, spoleczne),
Pyp — proces odwolawczy i zwiazane z tym zmniejszenie potencjalnych wplywow,
N;p — naklady poniesione przez jednostki organizacyjne w zwiazku z budowa urza-
dzen infrastruktury technicznej, odliczane podczas aktualizacji oplat rocznych,
t — perspektywa czasowa aktualizacji,
Ly, — liczba nieruchomosci oddanych w TZ,
Spr — stawka oplaty rocznej z tytutu TZ.

PODSUMOWANIE

W pracy przedstawiono zalozenia dotyczace budowy oémiu modeli symulacyjno-pro-
gnostycznych, ktore moga by¢ wykorzystywane w prognozowaniu na potrzeby planowania
wykorzystania zasobéw nieruchomosci. Wigkszos$¢ z nich jest modelami stochastyczny-
mi, a wige takimi ktorych zmienne nie maja charakteru deterministycznego, a stocha-
styczny. Oznacza to w praktyce stosowanie symulacji stochastycznych i prognozowania
zakltadajacego brak determinizmu w procesach podlegajacych przewidywaniu.

Wykonane przy kazdym modelu zestawienie zmiennych wskazuje, ze bazuje on na
wielu zmiennych. Zmienne te zdefiniowano w sposdb syntetyczny. Wickszos¢ z nich,
w kolejnych etapach badan, musi by¢ przedmiotem oddzielnych rozwazan, tak aby po-
szczegoOlne dziedziny zmiennosci znalazly odzwierciedlenie w procesach symulacji i pro-
gnozowania.

Tabela 2 przedstawia zestawienie liczby zmiennych proponowanych w poszczegol-
nych modelach wraz z liczba funkcji symulacyjno-prognostycznych.
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Tabela 2. Liczba zmiennych proponowanych w modelach oraz liczba funkcji symulacyjno-
-prognostycznych
Table 2. Number of variables proposed in model and number of simulation-forecasting function

Model Liczba zmiennych Liczba fonkcji symulacyjno-prognostycznych
Model Number ofvariables Number of simulation-forecasting fonction
UN 14 2
NN 10 2
WUN 8 1
WNN 7 1
Wuw 9 1
WTZ 8 1
AUW 14 2
ATZ 14 2
RazEm 84* 12

* niektére zmienne powtarzajg sie.
Zrodto: opracowanie wiasne
Source: own study

Dla kazdego modelu liczba zmiennych, ktéra podlega¢ powinna symulacji lub pro-
gnozowaniu, nie jest mniejsza niz 7. Ta stosunkowo duza liczba zmiennych wprowadza
powazne komplikacje w ptaszczyznie gromadzenia danych, budowy modelu formalnego
oraz oceny uzyskanych symulacji i prognoz.

Opracowane w pracy ogdlne zatozenia modeli symulacyjno-prognostycznych wyko-
rzystywanych w procesach planowania wykorzystania zasob6w nieruchomosci w kolej-
nym etapie badan zostang przedstawione w postaci modeli formalnych. Wyniki prognoz
gospodarczych, ktére bedzie mozna uzyska¢ na podstawie tych modeli, nalezy wykorzy-
stywac¢ w procesach programowania zagospodarowania nieruchomosci zasobu. Prognozy
te powinny by¢ sporzadzane z uwzglednieniem lokalnych realiéw rynkowych i gospodar-
czych dotyczacych nieruchomosci. Powinny uwzgledniaé potencjat rynku nieruchomosci
oraz zapotrzebowanie na $rodki finansowe pozyskiwane z udostepniania nieruchomosci
z zasobu. Prognozowac¢ nalezy ponadto wydatki zwigzane z udostepnieniem nieruchomosci
oraz z ich nabywaniem.
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ECONOMETRIC MODELING IN REAL ESTATE MANAGEMENT PLANNING

Abstract. Real estate management processes in Poland rely on market forecasts as part
of the real estate management system. The study focuses on the methodological
assumptions underlying models of market phenomena that will be used in the simulation
and forecasting process for the purpose of drawing up real estate management plans. The
obtained results provided a basis for developing general models regarding: the release
of real estate from the local assets and the inclusion of new real estate in the local assets,
expenditures related to the release of real estate from the local assets and to the inclusion
of new real estate in the local assets, revenues generated in virtue of perpetual usufruct
fees and perpetual management fees charged on land property, updates of perpetual
usufruct fees and perpetual management fees charged on land property.

Key words: economic model, forecasting, simulations, plan of use real estate resource
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