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MODEL RESZT A INNOWACJE NA RYNKU NIERUCHOMOSCI

1. Wstep

Jednym z wielu elementéw prowadzacych do zréwnowazonego rozwoju obszaréw jest
wartos¢ rynkowa nieruchomosci. Rozwéj miast oraz osiggniecie przejrzystosci prawa rzeczo-
wego w konsekwencji przeprowadzanych swiadomych przemian struktur przestrzennych
moga by¢é dokonane w oparciu o analizy stanu istniejacego przestrzeni oraz prognozowania.

Dostosowanie rozwoju miast do wymogoéw wspoélczesnej gospodarki rynkowej jest
niezwykle trudne. Proces ten powinien by¢ przeprowadzony w warunkach indywidualnych
kazdej analizowanej przestrzeni. W zwiazku z tym, ze ,,warto$¢ nieruchomosci jest jednym
z wazniejszych czynnikéw determinujacych przestrzen planistyczna” [1], warunkiem pra-
widlowo przeprowadzonych wymienionych dziatar jest poznanie przyczyn ewentualnego
braku nier6wnowagi wartoéci rynkowej nieruchomosci i analiza jej niestabilnosci w wa-
runkach rynku lokalnego.

Uznajac modelowanie ekonomiczno-matematyczne za zaawansowane narzedzie wspo-
magajace tworzenie i weryfikacje analizowanych proceséw, w niniejszym opracowaniu
przedstawiono koncepcje zastosowania reszt z modeli analizy wartoséci w ujeciu przestrzen-
nym. Zaprezentowano réwniez przyklad geostatystycznego modelu nieliniowego zbudowa-
nego dla olsztynskiego rynku nieruchomosci gruntowych w latach 1997-2003.

2. Reszty jako czynnik diagnostyczny innowacji przestrzennych

Polaryzacja spoleczno-gospodarcza w strukturze wiekszosci miast ma zwykle dynamicz-
ny przebieg. Jednym z podstawowych uwarunkowan wymienionego zjawiska jest struktura
spoleczno-przestrzenna odziedziczona po poprzednim systemie spoleczno-gospodarczym.
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Przestrzenn miasta miala swoja waloryzacje, ale obecnie przy silniejszym oddziatywaniu
mechanizméw rynkowych ulega ona zmianie i przewartoéciowaniu. Aktualnie wida¢ zwiek-
szenie skali zréznicowan spoleczno-przestrzennych i ruchliwosé przestrzenna spowodo-
wang zwiekszona mobilnoscia spoleczeristwa.

Jednym z najczesciej uzywanych narzedzi do diagnozowania wyzej wymienionego
stanu jest modelowanie. Powszechnie jednak wiadomo, ze nielatwo jest uja¢ rzeczywistosé
w pewnga formute matematyczno-statystyczna. Jest to jednak jedno z najlepszych rozwiazan dla
lepszego pojmowania skomplikowanych zjawisk gospodarczych w konkretnym otoczeniu.

Nie jest mozliwe zbudowanie modelu, ktéry idealnie nasladuje rzeczywistos¢ i jedno-
znacznie prognozuje badane zjawisko na podstawie dotychczasowego jego przebiegu.
Zwiazane jest to z faktem, ze wszelkie zjawiska, w tym i spoteczno-gospodarcze, nie sa sta-
tyczne i homogeniczne, ale dynamiczne i ztozone, czego wyrazem moga by¢ miedzy innymi
wprowadzane innowacje.

Pierwotnie pojecie innowacji ograniczone bylo tylko do rozwigzan czysto technicznych
i oznaczalo zastosowanie wynalazku technicznego w produkcji. W zwiazku ze wspdlcze-
snym rozwojem nauki i $wiadomosci spolecznej jest to definicja daleko zawezona.

Wspblczesnie za innowacje mozna uznaé kazda idee, rzecz lub postepowanie, ktéra
jest nowa, poniewaz jest jakosciowo odmienna od dotychczasowych [2]. Nastepstwem swe-
go rodzaju ,zmaterializowania” innowacji jest wytworzenie gotowych produktéw i podej-
mowanie dziatani rynkowych w czesto nieznanym otoczeniu. Réznica czasu miedzy data
pojawienia sie zwiastuna naptywajacej innowacji a momentem jego zaakceptowania przez
otoczenie jest wprost proporcjonalna do struktury spoleczenstwa, czyli gtéwnie do poziomu
zaawansowania wiedzy ogdlnej (potencjatu intelektualnego) oraz bliskosci kontaktéw w éro-
dowisku , dotknietym” innowacjami (stopnia integracji srodowiska). Zalezy wiec od general-
nego poziomu rozwoju gospodarczego.

Ogolnie mozna stwierdzié, ze zrédlem innowagji jest rozbieznos¢ miedzy rzeczywisto-
$cia a wyobrazeniem o niej, nieoczekiwane zdarzenia, zmiany w postrzeganiu zjawisk i pro-
blemoéw, a w konsekwencji powstanie nowej swiadomosci i wiedzy. Innowacje to skutek
dynamicznej ewolucji sytemu gospodarczo-spolecznego oraz rozwoju i przeobrazania sie
analizowanego obszaru badan. Jak podano w [4], innowacje moga pojawiac si¢ zaréwno po-
jedynczo, jak i grupowo, tworzac pewne wigzki. Pojawienie sie takich wigzek otwiera cykl
rozwoju struktury i systemu spofeczno-gospodarczego wedlug ponizszego schematu (rys. 1).

Wyrazem rozbieznosci zalozen teoretycznych od rzeczywistosci w modelach sa reszty,
przez wielu uwazane za bledy. Reszty moga by¢ jednak postrzegane takze jako sygnat do
dalszych rozwazan nad obszarami kumulujacymi ,anomalie” i moga wskazywac na pewne
zjawiska zachodzace na tym terenie.

Odnoszac przestrzennie reszty z modelu geostatystycznego, mozna wskazac te tereny,
ktoére odbiegaja od modelowych. Tak utworzona mapa reszt pokazuje rozmieszczenie prze-
strzenne tej cze$ci zmiennej objasnianej, ktéra jest zwigzana ze zjawiskami innymi niz uw-
zglednione w analizie. Zgodnie z wyzej przedstawionymi zalozeniami, moga to by¢ inno-
wacje rynkowe zwigzane z przedmiotem badan, czyli w tym wypadku zwigzane z nierucho-
mosciami gruntowymi. Innowacje przestrzenne zwigzane z problematyka nieruchomosci sa
konsekwencja innowacji spolecznych poprzez wyrazanie zamierzen prowadzacych do
osiggania wyzszego poziomu zaspokajania potrzeb materialnych, bytowych (mieszkanio-
wych) i prestizowych.
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Rys. 1. Wplyw cyklu innowacyjnego na ogdlnie pojety rozwdj struktur przestrzennych
Zrédto: opracowanie wiasne
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Skrajne odchylenia reszt wystepujace w skupieniu moga wskazywac na przewidywane
obszary zmiany preferencji inwestoréw, a tym samym na transformacje wartosci obszaréw.
Jest to cenna informacja z punktu widzenia prognozy wartosci nieruchomosci, niezbedna do
celé6w planowania przestrzennego, realizacji inwestycji oraz ocen i planéw rozwojowych
terenow.

3. Zastosowanie reszt o konotacji przestrzennej

Wszelkie badane zjawiska rynkowe odniesione do przestrzeni punktowo dostarczajg nie-
pelnych i uproszczonych informacji. W zwiazku z tym istotnym elementem wartosciowania
przestrzeni jest interpretacja wynikéw z punktu widzenia przestrzennego. Najczesciej pod-
miotem tego typu analiz jest cena lub wartos¢ nieruchomosci. Biorac jednak pod uwage mo-
delowania geostatystyczne rynkéw nieruchomosci i wartosciowanie przestrzeni na podstawie
budowanych modeli, istotnym elementem interpretacji tego zjawiska - rozumianym jako
ocena jej jakosci moga byc¢ reszty.

Warunkiem prawidlowej interpretacji reszt, zgodnie z wyzej przyjetymi zalozeniami,
sa reszty pochodzace wylacznie z modelu dobrze dopasowanego do rzeczywistych danych,
a tym samym wiarygodnie odzwierciedlajacego badane relacje.

»,Dobrze dopasowany model” moze by¢ pojeciem wzglednym, czesto dowolnie inter-
pretowalnym przez autora modelu. Specjalisci z dziedziny badan statystycznych powszech-
nie uznaja, ze dobrze dopasowanym modelem mozna nazwaé ten, ktérego R* (wspotczyn-
nik determinacji) jest juz na poziomie 70% oraz dopuszczalny blad prognozy nie przekracza
30%. Ponadto wielu badaczy twierdzi [5, 6, 7, 8, 9], ze relacje gospodarczo-rynkowe po-
winny by¢ opisywane dynamicznymi modelami nieliniowymi, dla wiekszej precyzji
w przedstawianiu rzeczywistych zaleznosci na rynku.
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W celu podkreslenia znaczenia wyzej wskazanego zalozenia poréwnano mapy reszt
z geostatystycznego modelu nieliniowego z resztami pochodzacymi z modelu liniowego
(rys. 2).
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Rys. 2. Poréwnanie reszt ,przestrzennych” z modelu liniowego i nieliniowego: a) przestrzenne roz-
mieszczenie reszt z modelu liniowego; b) przestrzenne rozmieszczenie reszt z geostatystycznego mo-
delu nieliniowego

Zrédto: opracowanie wlasne z wykorzystaniem programu SURFER § - obraz tréjwymiarowy
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Analizujac rysunek 2, mozna stwierdzié, ze reszty z modelu liniowego sa skutkiem
,Sciecia” wysokich cen, przez co przewidywane wartosci zostaty dopasowane do poziomu
sredniej z catego obszaru. Mozna wiec zalozy¢, ze model liniowy interpretuje dane punkto-
wo, traktujac caly obszar jako homogeniczna strukture.

Inaczej rzecz sie przedstawia w przypadku reszt pochodzacych z modelu geostatystycz-
nego, nieliniowego. Na mapie - z prawej strony rysunku 2a - wyraznie wida¢ zdecydowa-
nie wieksze zréznicowanie odchylen reszt w zaleznosci od rejonu miasta, przez co mozna
sadzi¢, iz zostat uwzgledniony heterogeniczny i zlozony charakter badanej przestrzeni.

Wymoég w stosunku do reszt, aby pochodzily z adekwatnych modeli, zwigzany jest
z mozliwoscig wiekszego prawdopodobieristwa wyeliminowania bledéw formalnych wy-
nikajacych z niedostatku wiedzy o naturze badanych zjawisk oraz o modelowaniu i w kon-
sekwencji wzbogacenia §wiadomosci na temat zachodzacych zjawisk.

Wobec powyzszych stwierdzeri mozna uzy¢ reszty jako miernika jakosci modeli, wskazu-
jacego ten, ktory najlepiej odzwierciedla realny charakter badanego obszaru w przestrzeni.

Reszty pochodzace z modelu dobrze odzwierciedlajacego realne relacje moga mie¢ dal-
sze zastosowania w procesie gospodarowania nieruchomosciami. Jednym z tych zastoso-
wan jest wyodrebnienie obszaré6w nisz inwestycyjnych.

Z punktu widzenia prognozy kumulacja ujemnych reszt z modelu na badanym obszarze
moze by¢ wyrazem przewidywanych innowacji przestrzennych $wiadczacych o wyodreb-
nieniu sie obszaréw nisz inwestycyjnych, w przeciwienstwie do obszaréw wykazujacych
skupianie reszt dodatnich, reprezentujacych tereny , przeszacowane”.

Przykladowa analiza przestrzenna reszt przedstawiona jest na rysunku 3. Dla dogod-
niejszej interpretacji analizowanego zjawiska przestrzenne rozmieszczenie reszt zaprezento-
wano na mapie tréjwymiarowej (rys. 3a) oraz warstwicowej (rys. 3b). Interpretowane w wy-
mieniony spos6b mapy reszt w gospodarce nieruchomosciami moga postuzy¢ jako narze-
dzie do oceny skutkéw zmian przestrzennego zagospodarowania lub do projektowania no-
wych inwestycji.

Wymienione , przestrzenne” reszty moga takze postuzy¢ do okreslania nieruchomosci
podobnych. Potrzeba stwierdzenia, ktére obszary w swietle przyjetego kryterium sa jedno-
rodne, stanowi istotny problem w gospodarce nieruchomosciami od dawna. W przypadku
okreslania wartosci nieruchomosci do réznych celéw zwiazanych z gospodarowaniem nie-
ruchomosciami czesto istnieje koniecznosé wyboru nieruchomosci reprezentatywnych rozu-
mianych jako grupa nieruchomosci podobnych, charakteryzujaca si¢ podobnymi cechami,
glownie w ujeciu wartosci tych obiektow.

Jesli istnieje zjawisko koncentracji ujemnych reszt na jednych terenach oraz znacznej
kumulacji reszt dodatnich na innych obszarach, moze to $wiadczy¢ o istnieniu elementu
ujednolicajacego te tereny, czego wyrazem moga by¢ odchylenia reszt.

Przedstawiona analiza reszt moze by¢ elementem spajajacym metody statystyczne i ba-
dania bezposrednie. Wydzielajac bowiem obszary jednorodne przy zastosowaniu modelu geo-
statystycznego, mozna uzy¢ mapy reszt jako swoistego, orientacyjnego wskaznika koryguja-
cego, pod warunkiem znajomosci dokladnej przestrzennej lokalizacji szacowanych nierucho-
mosci.
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Rys. 3. Prognozowane innowacje przestrzenne na obszarze Olsztyna dla nieruchomosci gruntowych:
a) obraz tréjwymiarowy; b) obraz warstwicowy

Zrédto: opracowanie wlasne z wykorzystaniem programu SURFER 8 - obraz tréjwymiarowy

Kolejnym problemem, w ktérego rozwigzaniu moga by¢ pomocne reszty, jest wskaza-
nie terendw niezréwnowazonych i/lub niestabilnych. Klasyczng w ekonomi teorig ujmowa-
nia rynku i wizji jego rozwoju jest pojecie rownowagi. Najprosciej rzecz ujmujac, réwno-
waga to stan spoczynku przy braku zewnetrznych wplywoéw. Innym istotnym elementem
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Scisle zwigzanym z rownowaga jest stabilnos¢. Wedlug Bertalanffy’ego [3] stan stabilnosci
(samoregulacji) jest to stan, ktéry charakteryzuje sie stala proporcja sktadnikéw uzyskiwa-
nych z otoczenia, niezaleznie od wielkosci i skladu zasileri oraz ewentualnych zaklécen,
ktorych Zrédlem jest otoczenie. Niestabilnos¢ systemu powoduja tzw. sprzezenia zwrotne
kumulacyjne, ktére w odréznieniu od sprzezen zwrotnych kompensacyjnych powoduja co-
raz wigksze oddalanie si¢ systemu od stanu réwnowagi. Procesy kumulacyjne zgodnie
z ideg Domanskiego [4] w gospodarce przestrzennej sy przyczyna powstawania lub pogte-
biania sie regionalnych nieréwnosci. Niestabilnos¢, czyli oddalanie sie¢ od réwnowagi,
a w konsekwencji przeksztalcenia struktur przestrzenno-gospodarczych, jest nastepstwem
réznego rodzaju efektéow mnoznikowych (nakladajacych sie na siebie) wystepujacych w pro-
cesie interakgji.

Analizujac otaczajaca nature [8], mozna stwierdzi¢, ze natura nie cierpi réwnowagi.
Jesli system lub gatunek ma przetrwaé, musi ewaluowaé, musi by¢ daleki od réwnowagi.

Roéwnowaga w zjawiskach gospodarczych, a szczegélnie w stosunku do jednego z ich
elementoéw, mianowicie rynku ujmowanego jako system zlozony, dynamicznie zmieniajacy
sie i czesto nieprzewidywalny, moze by¢ traktowana jako uklad nieliniowy. Wedlug Do-
marnskiego [4] réwnowaga nie musi by¢ punktem, tak jak w uktadach liniowych, ale moze
by¢ zamknietg krzywa, ktéra odpycha lub przyciaga trajektorie.

Zrédlem zakl6cen rownowagi systemu rynkowego i przyczyna niestabilnoéci polityki
gospodarczej sa czesto innowacje, ktérych wyrazem moze by¢ skladnik resztowy.

Przyklad graficzny obrazu rynku niezréwnowazonego z zaleznosciami nieliniowymi
przedstawiono na rysunku 4a. Krzywymi réwnowagi ograniczone sg zjawiska wyjasnione
przez model nieliniowy, natomiast wyrazem zakl6éceri sa wartosci reszt. Na rysunku 4b
przedstawiono z kolei wizje rynku opisanego zalezno$ciami liniowymi.
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Rys. 4. Zaklécenia rownowagi na rynku z zalezno$ciami: a) nieliniowymi; b) liniowymi

Zrédto: opracowanie wlasne
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W przestrzennym wymiarze reszty moga wskazywac na obszary ,wymykajace sie”
spod ram réwnowagi definiowanej jako uporzadkowana i przewidywalna struktura. Znacz-
ne odchylenia reszt mogag wskazywac na tereny nie tylko ,niezréwnowazone”, ale gtéwnie
silnie niestabilne. Jednocze$nie mozna uznaé reszty za skladnik sugerujacy ksztattowanie
sie nowego porzadku, innowacyjnej réwnowagi, zgodnie ze stwierdzeniem, iz proces two-
rzenia rownowagi przestrzennej jest tendencja do lokalizacji podmiotéw spoleczno-gospo-
darczych w miejscach o maksymalnej wartosci przestrzeni, przy zalozeniu minimalizacji
oporu.

4. Podsumowanie

Mozna stwierdzi¢, ze kazde zjawisko ma swoje indywidualne cechy, ktére nie uwzgled-
nione, nie tylko zamazuja obraz realnego jego funkcjonowania, ale wrecz go znieksztalcaja,
prowadzac do niewlasciwych wnioskéw, a w konsekwencji do btednych decyzji.

Reszty z modelu moga by¢ interpretowane jako btedy w doborze zmiennych lub posta-
ci funkcyjnej modelu, ale takze moga by¢ wyrazem ewolucyjnej dynamiki czy nieprzewidy-
walnosci pewnych reakcji analizowanych systeméw zwiazanych z procesem pojawiania sie
innowacji.

Przedstawione innowacje przestrzenne w gospodarce nieruchomosciami moga by¢ uwa-
zane za efekt innowacji technicznych i spolecznych wywierajacych wplyw na rozwéj zaplecza
produkeyjnego, ustugowego i gospodarczego danego regionu oraz wplywajacych na zmia-
ne $wiadomosci i zachowan spoteczenistwa. Wymienione czynniki sprzyjaja postepowi i inno-
wacyjnosci w przestrzennym zagospodarowywaniu i ekspansji miast i regionéw. Innowacje
sa niezaprzeczalnym , motorem rozwoju”, ale nieprzewidywalnos¢ ich pojawiania si¢ spra-
wia, ze klasyczne modele diagnozujace stan réwnowagi i stabilnosci systeméw gospodarczo-
-spotecznych sg zwykle abstrakcyjne w stosunku do realiéw, w ktérych funkcjonuje dany
system.

Stosowanie samych modeli do oceny i wartosciowania analizowanych obszaréw jest
czesto niewystarczajace. Wykorzystywane do wyzej wymienionych dzialan analizy statys-
tyczno-ekonomiczne dajg bardzo ograniczone i niepelne efekty, zwlaszcza z uwagi na nie-
doskonaly i niedeterministyczny charakter systeméw rynkowych. Wykonanie dodatkowo
interpretacji reszt, ktére pozostaja z takich modeli, daje bardziej przejrzysty obraz analizo-
wanych struktur, zaréwno z uwagi na dzialania aktualne (np. okreslenie podatkéw od nie-
ruchomosci), jak i prognostyczne (np. planowanie inwestycyjne, analizy strategiczne).

Mapy reszt w polaczeniu z samym modelem moga by¢ uzytecznym narzedziem w dzia-
faniach spoleczno-gospodarczych jednostek uczestniczacych w procesie gospodarowania
przestrzenia jako skuteczne narzedzie polityczne do oceny starych i ustalania nowych struk-
tur przestrzenno-gospodarczych.
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