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MODEL RESZT A INNOWACJE NA RYNKU NIERUCHOMOŒCI

1. Wstêp

Jednym z wielu elementów prowadz¹cych do zrównowa¿onego rozwoju obszarów jest
wartoœæ rynkowa nieruchomoœci. Rozwój miast oraz osi¹gniêcie przejrzystoœci prawa rzeczo-
wego w konsekwencji przeprowadzanych œwiadomych przemian struktur przestrzennych
mog¹ byæ dokonane w oparciu o analizy stanu istniej¹cego przestrzeni oraz prognozowania.

Dostosowanie rozwoju miast do wymogów wspó³czesnej gospodarki rynkowej jest
niezwykle trudne. Proces ten powinien byæ przeprowadzony w warunkach indywidualnych
ka¿dej analizowanej przestrzeni. W zwi¹zku z tym, ¿e „wartoœæ nieruchomoœci jest jednym
z wa¿niejszych czynników determinuj¹cych przestrzeñ planistyczn¹” [1], warunkiem pra-
wid³owo przeprowadzonych wymienionych dzia³añ jest poznanie przyczyn ewentualnego
braku nierównowagi wartoœci rynkowej nieruchomoœci i analiza jej niestabilnoœci w wa-
runkach rynku lokalnego.

Uznaj¹c modelowanie ekonomiczno-matematyczne za zaawansowane narzêdzie wspo-
magaj¹ce tworzenie i weryfikacjê analizowanych procesów, w niniejszym opracowaniu
przedstawiono koncepcjê zastosowania reszt z modeli analizy wartoœci w ujêciu przestrzen-
nym. Zaprezentowano równie¿ przyk³ad geostatystycznego modelu nieliniowego zbudowa-
nego dla olsztyñskiego rynku nieruchomoœci gruntowych w latach 1997–2003.

2. Reszty jako czynnik diagnostyczny innowacji przestrzennych

Polaryzacja spo³eczno-gospodarcza w strukturze wiêkszoœci miast ma zwykle dynamicz-
ny przebieg. Jednym z podstawowych uwarunkowañ wymienionego zjawiska jest struktura
spo³eczno-przestrzenna odziedziczona po poprzednim systemie spo³eczno-gospodarczym.
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Przestrzeñ miasta mia³a swoj¹ waloryzacjê, ale obecnie przy silniejszym oddzia³ywaniu
mechanizmów rynkowych ulega ona zmianie i przewartoœciowaniu. Aktualnie widaæ zwiêk-
szenie skali zró¿nicowañ spo³eczno-przestrzennych i ruchliwoœæ przestrzenn¹ spowodo-
wan¹ zwiêkszon¹ mobilnoœci¹ spo³eczeñstwa.

Jednym z najczêœciej u¿ywanych narzêdzi do diagnozowania wy¿ej wymienionego
stanu jest modelowanie. Powszechnie jednak wiadomo, ¿e nie³atwo jest uj¹æ rzeczywistoœæ
w pewn¹ formu³ê matematyczno-statystyczn¹. Jest to jednak jedno z najlepszych rozwi¹zañ dla
lepszego pojmowania skomplikowanych zjawisk gospodarczych w konkretnym otoczeniu.

Nie jest mo¿liwe zbudowanie modelu, który idealnie naœladuje rzeczywistoœæ i jedno-
znacznie prognozuje badane zjawisko na podstawie dotychczasowego jego przebiegu.
Zwi¹zane jest to z faktem, ¿e wszelkie zjawiska, w tym i spo³eczno-gospodarcze, nie s¹ sta-
tyczne i homogeniczne, ale dynamiczne i z³o¿one, czego wyrazem mog¹ byæ miêdzy innymi
wprowadzane innowacje.

Pierwotnie pojêcie innowacji ograniczone by³o tylko do rozwi¹zañ czysto technicznych
i oznacza³o zastosowanie wynalazku technicznego w produkcji. W zwi¹zku ze wspó³cze-
snym rozwojem nauki i œwiadomoœci spo³ecznej jest to definicja daleko zawê¿ona.

Wspó³czeœnie za innowacjê mo¿na uznaæ ka¿d¹ ideê, rzecz lub postêpowanie, która
jest nowa, poniewa¿ jest jakoœciowo odmienna od dotychczasowych [2]. Nastêpstwem swe-
go rodzaju „zmaterializowania” innowacji jest wytworzenie gotowych produktów i podej-
mowanie dzia³añ rynkowych w czêsto nieznanym otoczeniu. Ró¿nica czasu miêdzy dat¹
pojawienia siê zwiastuna nap³ywaj¹cej innowacji a momentem jego zaakceptowania przez
otoczenie jest wprost proporcjonalna do struktury spo³eczeñstwa, czyli g³ównie do poziomu
zaawansowania wiedzy ogólnej (potencja³u intelektualnego) oraz bliskoœci kontaktów w œro-
dowisku „dotkniêtym” innowacjami (stopnia integracji œrodowiska). Zale¿y wiêc od general-
nego poziomu rozwoju gospodarczego.

Ogólnie mo¿na stwierdziæ, ¿e Ÿród³em innowacji jest rozbie¿noœæ miêdzy rzeczywisto-
œci¹ a wyobra¿eniem o niej, nieoczekiwane zdarzenia, zmiany w postrzeganiu zjawisk i pro-
blemów, a w konsekwencji powstanie nowej œwiadomoœci i wiedzy. Innowacje to skutek
dynamicznej ewolucji sytemu gospodarczo-spo³ecznego oraz rozwoju i przeobra¿ania siê
analizowanego obszaru badañ. Jak podano w [4], innowacje mog¹ pojawiaæ siê zarówno po-
jedynczo, jak i grupowo, tworz¹c pewne wi¹zki. Pojawienie siê takich wi¹zek otwiera cykl
rozwoju struktury i systemu spo³eczno-gospodarczego wed³ug poni¿szego schematu (rys. 1).

Wyrazem rozbie¿noœci za³o¿eñ teoretycznych od rzeczywistoœci w modelach s¹ reszty,
przez wielu uwa¿ane za b³êdy. Reszty mog¹ byæ jednak postrzegane tak¿e jako sygna³ do
dalszych rozwa¿añ nad obszarami kumuluj¹cymi „anomalie” i mog¹ wskazywaæ na pewne
zjawiska zachodz¹ce na tym terenie.

Odnosz¹c przestrzennie reszty z modelu geostatystycznego, mo¿na wskazaæ te tereny,
które odbiegaj¹ od modelowych. Tak utworzona mapa reszt pokazuje rozmieszczenie prze-
strzenne tej czêœci zmiennej objaœnianej, która jest zwi¹zana ze zjawiskami innymi ni¿ uw-
zglêdnione w analizie. Zgodnie z wy¿ej przedstawionymi za³o¿eniami, mog¹ to byæ inno-
wacje rynkowe zwi¹zane z przedmiotem badañ, czyli w tym wypadku zwi¹zane z nierucho-
moœciami gruntowymi. Innowacje przestrzenne zwi¹zane z problematyk¹ nieruchomoœci s¹
konsekwencj¹ innowacji spo³ecznych poprzez wyra¿anie zamierzeñ prowadz¹cych do
osi¹gania wy¿szego poziomu zaspokajania potrzeb materialnych, bytowych (mieszkanio-
wych) i presti¿owych.
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Skrajne odchylenia reszt wystêpuj¹ce w skupieniu mog¹ wskazywaæ na przewidywane
obszary zmiany preferencji inwestorów, a tym samym na transformacje wartoœci obszarów.
Jest to cenna informacja z punktu widzenia prognozy wartoœci nieruchomoœci, niezbêdna do
celów planowania przestrzennego, realizacji inwestycji oraz ocen i planów rozwojowych
terenów.

3. Zastosowanie reszt o konotacji przestrzennej

Wszelkie badane zjawiska rynkowe odniesione do przestrzeni punktowo dostarczaj¹ nie-
pe³nych i uproszczonych informacji. W zwi¹zku z tym istotnym elementem wartoœciowania
przestrzeni jest interpretacja wyników z punktu widzenia przestrzennego. Najczêœciej pod-
miotem tego typu analiz jest cena lub wartoœæ nieruchomoœci. Bior¹c jednak pod uwagê mo-
delowania geostatystyczne rynków nieruchomoœci i wartoœciowanie przestrzeni na podstawie
budowanych modeli, istotnym elementem interpretacji tego zjawiska – rozumianym jako
ocena jej jakoœci mog¹ byæ reszty.

Warunkiem prawid³owej interpretacji reszt, zgodnie z wy¿ej przyjêtymi za³o¿eniami,
s¹ reszty pochodz¹ce wy³¹cznie z modelu dobrze dopasowanego do rzeczywistych danych,
a tym samym wiarygodnie odzwierciedlaj¹cego badane relacje.

„Dobrze dopasowany model” mo¿e byæ pojêciem wzglêdnym, czêsto dowolnie inter-
pretowalnym przez autora modelu. Specjaliœci z dziedziny badañ statystycznych powszech-
nie uznaj¹, ¿e dobrze dopasowanym modelem mo¿na nazwaæ ten, którego R2 (wspó³czyn-
nik determinacji) jest ju¿ na poziomie 70% oraz dopuszczalny b³¹d prognozy nie przekracza
30%. Ponadto wielu badaczy twierdzi [5, 6, 7, 8, 9], ¿e relacje gospodarczo-rynkowe po-
winny byæ opisywane dynamicznymi modelami nieliniowymi, dla wiêkszej precyzji
w przedstawianiu rzeczywistych zale¿noœci na rynku.
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Rys. 1. Wp³yw cyklu innowacyjnego na ogólnie pojêty rozwój struktur przestrzennych
�ród³o: opracowanie w³asne



W celu podkreœlenia znaczenia wy¿ej wskazanego za³o¿enia porównano mapy reszt
z geostatystycznego modelu nieliniowego z resztami pochodz¹cymi z modelu liniowego
(rys. 2).
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Rys. 2. Porównanie reszt „przestrzennych” z modelu liniowego i nieliniowego: a) przestrzenne roz-
mieszczenie reszt z modelu liniowego; b) przestrzenne rozmieszczenie reszt z geostatystycznego mo-

delu nieliniowego

�ród³o: opracowanie w³asne z wykorzystaniem programu SURFER 8 – obraz trójwymiarowy
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Analizuj¹c rysunek 2, mo¿na stwierdziæ, ¿e reszty z modelu liniowego s¹ skutkiem
„œciêcia” wysokich cen, przez co przewidywane wartoœci zosta³y dopasowane do poziomu
œredniej z ca³ego obszaru. Mo¿na wiêc za³o¿yæ, ¿e model liniowy interpretuje dane punkto-
wo, traktuj¹c ca³y obszar jako homogeniczn¹ strukturê.

Inaczej rzecz siê przedstawia w przypadku reszt pochodz¹cych z modelu geostatystycz-
nego, nieliniowego. Na mapie – z prawej strony rysunku 2a – wyraŸnie widaæ zdecydowa-
nie wiêksze zró¿nicowanie odchyleñ reszt w zale¿noœci od rejonu miasta, przez co mo¿na
sadziæ, i¿ zosta³ uwzglêdniony heterogeniczny i z³o¿ony charakter badanej przestrzeni.

Wymóg w stosunku do reszt, aby pochodzi³y z adekwatnych modeli, zwi¹zany jest
z mo¿liwoœci¹ wiêkszego prawdopodobieñstwa wyeliminowania b³êdów formalnych wy-
nikaj¹cych z niedostatku wiedzy o naturze badanych zjawisk oraz o modelowaniu i w kon-
sekwencji wzbogacenia œwiadomoœci na temat zachodz¹cych zjawisk.

Wobec powy¿szych stwierdzeñ mo¿na u¿yæ reszty jako miernika jakoœci modeli, wskazu-
j¹cego ten, który najlepiej odzwierciedla realny charakter badanego obszaru w przestrzeni.

Reszty pochodz¹ce z modelu dobrze odzwierciedlaj¹cego realne relacje mog¹ mieæ dal-
sze zastosowania w procesie gospodarowania nieruchomoœciami. Jednym z tych zastoso-
wañ jest wyodrêbnienie obszarów nisz inwestycyjnych.

Z punktu widzenia prognozy kumulacja ujemnych reszt z modelu na badanym obszarze
mo¿e byæ wyrazem przewidywanych innowacji przestrzennych œwiadcz¹cych o wyodrêb-
nieniu siê obszarów nisz inwestycyjnych, w przeciwieñstwie do obszarów wykazuj¹cych
skupianie reszt dodatnich, reprezentuj¹cych tereny „przeszacowane”.

Przyk³adowa analiza przestrzenna reszt przedstawiona jest na rysunku 3. Dla dogod-
niejszej interpretacji analizowanego zjawiska przestrzenne rozmieszczenie reszt zaprezento-
wano na mapie trójwymiarowej (rys. 3a) oraz warstwicowej (rys. 3b). Interpretowane w wy-
mieniony sposób mapy reszt w gospodarce nieruchomoœciami mog¹ pos³u¿yæ jako narzê-
dzie do oceny skutków zmian przestrzennego zagospodarowania lub do projektowania no-
wych inwestycji.

Wymienione „przestrzenne” reszty mog¹ tak¿e pos³u¿yæ do okreœlania nieruchomoœci
podobnych. Potrzeba stwierdzenia, które obszary w œwietle przyjêtego kryterium s¹ jedno-
rodne, stanowi istotny problem w gospodarce nieruchomoœciami od dawna. W przypadku
okreœlania wartoœci nieruchomoœci do ró¿nych celów zwi¹zanych z gospodarowaniem nie-
ruchomoœciami czêsto istnieje koniecznoœæ wyboru nieruchomoœci reprezentatywnych rozu-
mianych jako grupa nieruchomoœci podobnych, charakteryzuj¹ca siê podobnymi cechami,
g³ównie w ujêciu wartoœci tych obiektów.

Jeœli istnieje zjawisko koncentracji ujemnych reszt na jednych terenach oraz znacznej
kumulacji reszt dodatnich na innych obszarach, mo¿e to œwiadczyæ o istnieniu elementu
ujednolicaj¹cego te tereny, czego wyrazem mog¹ byæ odchylenia reszt.

Przedstawiona analiza reszt mo¿e byæ elementem spajaj¹cym metody statystyczne i ba-
dania bezpoœrednie. Wydzielaj¹c bowiem obszary jednorodne przy zastosowaniu modelu geo-
statystycznego, mo¿na u¿yæ mapy reszt jako swoistego, orientacyjnego wskaŸnika koryguj¹-
cego, pod warunkiem znajomoœci dok³adnej przestrzennej lokalizacji szacowanych nierucho-
moœci.
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Kolejnym problemem, w którego rozwi¹zaniu mog¹ byæ pomocne reszty, jest wskaza-
nie terenów niezrównowa¿onych i/lub niestabilnych. Klasyczn¹ w ekonomi teori¹ ujmowa-
nia rynku i wizji jego rozwoju jest pojêcie równowagi. Najproœciej rzecz ujmuj¹c, równo-
waga to stan spoczynku przy braku zewnêtrznych wp³ywów. Innym istotnym elementem
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Rys. 3. Prognozowane innowacje przestrzenne na obszarze Olsztyna dla nieruchomoœci gruntowych:
a) obraz trójwymiarowy; b) obraz warstwicowy

�ród³o: opracowanie w³asne z wykorzystaniem programu SURFER 8 – obraz trójwymiarowy

a)

b)



œciœle zwi¹zanym z równowag¹ jest stabilnoœæ. Wed³ug Bertalanffy’ego [3] stan stabilnoœci
(samoregulacji) jest to stan, który charakteryzuje siê sta³¹ proporcj¹ sk³adników uzyskiwa-
nych z otoczenia, niezale¿nie od wielkoœci i sk³adu zasileñ oraz ewentualnych zak³óceñ,
których Ÿród³em jest otoczenie. Niestabilnoœæ systemu powoduj¹ tzw. sprzê¿enia zwrotne
kumulacyjne, które w odró¿nieniu od sprzê¿eñ zwrotnych kompensacyjnych powoduj¹ co-
raz wiêksze oddalanie siê systemu od stanu równowagi. Procesy kumulacyjne zgodnie
z ide¹ Domañskiego [4] w gospodarce przestrzennej s¹ przyczyn¹ powstawania lub pog³ê-
biania siê regionalnych nierównoœci. Niestabilnoœæ, czyli oddalanie siê od równowagi,
a w konsekwencji przekszta³cenia struktur przestrzenno-gospodarczych, jest nastêpstwem
ró¿nego rodzaju efektów mno¿nikowych (nak³adaj¹cych siê na siebie) wystêpuj¹cych w pro-
cesie interakcji.

Analizuj¹c otaczaj¹c¹ naturê [8], mo¿na stwierdziæ, ¿e natura nie cierpi równowagi.
Jeœli system lub gatunek ma przetrwaæ, musi ewaluowaæ, musi byæ daleki od równowagi.

Równowaga w zjawiskach gospodarczych, a szczególnie w stosunku do jednego z ich
elementów, mianowicie rynku ujmowanego jako system z³o¿ony, dynamicznie zmieniaj¹cy
siê i czêsto nieprzewidywalny, mo¿e byæ traktowana jako uk³ad nieliniowy. Wed³ug Do-
mañskiego [4] równowaga nie musi byæ punktem, tak jak w uk³adach liniowych, ale mo¿e
byæ zamkniêt¹ krzyw¹, która odpycha lub przyci¹ga trajektoriê.

�ród³em zak³óceñ równowagi systemu rynkowego i przyczyn¹ niestabilnoœci polityki
gospodarczej s¹ czêsto innowacje, których wyrazem mo¿e byæ sk³adnik resztowy.

Przyk³ad graficzny obrazu rynku niezrównowa¿onego z zale¿noœciami nieliniowymi
przedstawiono na rysunku 4a. Krzywymi równowagi ograniczone s¹ zjawiska wyjaœnione
przez model nieliniowy, natomiast wyrazem zak³óceñ s¹ wartoœci reszt. Na rysunku 4b
przedstawiono z kolei wizjê rynku opisanego zale¿noœciami liniowymi.
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Rys. 4. Zak³ócenia równowagi na rynku z zale¿noœciami: a) nieliniowymi; b) liniowymi

�ród³o: opracowanie w³asne
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W przestrzennym wymiarze reszty mog¹ wskazywaæ na obszary „wymykaj¹ce siê”
spod ram równowagi definiowanej jako uporz¹dkowana i przewidywalna struktura. Znacz-
ne odchylenia reszt mog¹ wskazywaæ na tereny nie tylko „niezrównowa¿one”, ale g³ównie
silnie niestabilne. Jednoczeœnie mo¿na uznaæ reszty za sk³adnik sugeruj¹cy kszta³towanie
siê nowego porz¹dku, innowacyjnej równowagi, zgodnie ze stwierdzeniem, i¿ proces two-
rzenia równowagi przestrzennej jest tendencj¹ do lokalizacji podmiotów spo³eczno-gospo-
darczych w miejscach o maksymalnej wartoœci przestrzeni, przy za³o¿eniu minimalizacji
oporu.

4. Podsumowanie

Mo¿na stwierdziæ, ¿e ka¿de zjawisko ma swoje indywidualne cechy, które nie uwzglêd-
nione, nie tylko zamazuj¹ obraz realnego jego funkcjonowania, ale wrêcz go zniekszta³caj¹,
prowadz¹c do niew³aœciwych wniosków, a w konsekwencji do b³êdnych decyzji.

Reszty z modelu mog¹ byæ interpretowane jako b³êdy w doborze zmiennych lub posta-
ci funkcyjnej modelu, ale tak¿e mog¹ byæ wyrazem ewolucyjnej dynamiki czy nieprzewidy-
walnoœci pewnych reakcji analizowanych systemów zwi¹zanych z procesem pojawiania siê
innowacji.

Przedstawione innowacje przestrzenne w gospodarce nieruchomoœciami mog¹ byæ uwa-
¿ane za efekt innowacji technicznych i spo³ecznych wywieraj¹cych wp³yw na rozwój zaplecza
produkcyjnego, us³ugowego i gospodarczego danego regionu oraz wp³ywaj¹cych na zmia-
nê œwiadomoœci i zachowañ spo³eczeñstwa. Wymienione czynniki sprzyjaj¹ postêpowi i inno-
wacyjnoœci w przestrzennym zagospodarowywaniu i ekspansji miast i regionów. Innowacje
s¹ niezaprzeczalnym „motorem rozwoju”, ale nieprzewidywalnoœæ ich pojawiania siê spra-
wia, ¿e klasyczne modele diagnozuj¹ce stan równowagi i stabilnoœci systemów gospodarczo-
-spo³ecznych s¹ zwykle abstrakcyjne w stosunku do realiów, w których funkcjonuje dany
system.

Stosowanie samych modeli do oceny i wartoœciowania analizowanych obszarów jest
czêsto niewystarczaj¹ce. Wykorzystywane do wy¿ej wymienionych dzia³añ analizy statys-
tyczno-ekonomiczne daj¹ bardzo ograniczone i niepe³ne efekty, zw³aszcza z uwagi na nie-
doskona³y i niedeterministyczny charakter systemów rynkowych. Wykonanie dodatkowo
interpretacji reszt, które pozostaj¹ z takich modeli, daje bardziej przejrzysty obraz analizo-
wanych struktur, zarówno z uwagi na dzia³ania aktualne (np. okreœlenie podatków od nie-
ruchomoœci), jak i prognostyczne (np. planowanie inwestycyjne, analizy strategiczne).

Mapy reszt w po³¹czeniu z samym modelem mog¹ byæ u¿ytecznym narzêdziem w dzia-
³aniach spo³eczno-gospodarczych jednostek uczestnicz¹cych w procesie gospodarowania
przestrzeni¹ jako skuteczne narzêdzie polityczne do oceny starych i ustalania nowych struk-
tur przestrzenno-gospodarczych.
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