STRESZCZENIE

Rozprawa poswigcona jest analizie zaleznosci pomiedzy jakoscig srodowiska
miejskiego, w szczegdlnosci ‘jakoscia powietrza, a funkcjonowaniem rynku nieruchomosci
mieszkaniowych w Polsce. Jakos¢ srodowiska stanowi istotny element warunkow zycia
w duzych aglomeracjach i moze wptywacé nie tylko na dobrostan mieszkancéw, lecz rowniez
na decyzje ekonomiczne gospodarstw domowych. Rynek nieruchomosci mieszkaniowych,
ze wzgledu na silne powiazanie z lokalizacja i cechami otoczenia, stanowi szczegélnie
adekwatny obszar badania oddziatywania czynnikow srodowiskowych na procesy rynkowe.

Celem rozprawy byta empiryczna ocena wplywu zmian poziomu stezen zanieczyszczen
powietrza na funkcjonowanie rynku nieruchomosci mieszkaniowych. Analiza obejmowata
zardwno poziom cen transakcyjnych mieszkan, jak i liczbg zawieranych transakcji na rynku
pierwotnym i wtornym. Badanie przeprowadzono w trzech aglomeracjach Polski, tj. Gdafisku,
Krakowie i Warszawie charakteryzujacych sie wysokimi cenami nieruchomosci mieszkanio-
wych, a jednoczesnie odmiennymi uwarunkowaniami Srodowiskowymi. Zakres czasowy analiz
obejmowat lata 2010-2022, co pozwolito na identyfikacje zaleznosci w dlugim horyzoncie
czaséwym.

Podstawy teoretyczne pracy odwotuja si¢ do klasycznych zaleznosci popytowo-poda-
zowych funkcjonujacych na rynku nieruchomosci, rozszerzonych o perspektywe ekonomii
srodowiskowej, ekonomii ekologicznej oraz koncepcj¢ zrownowazonego rozwoju. W czesci
empirycznej zastosowano sekwencyjne podejscie badawcze obejmujace analiz¢ skupien.
analize sktadowych gléwnych oraz uogdlnione modele regresji (GRM). Tak skonstruowany
aparat badawczy umozliwit identyfikacje zlozonych relacji pomigdzy zanieczyszczeniami
powietrza a poziomem cen oraz aktywnoscia transakcyjng na rynku mieszkaniowym, w tym
interakcji oraz zroznicowania reakcji pomiedzy segmentami rynku.

Uzyskane wyniki potwierdzily istnienie zaleznosci pomigdzy czynnikami srodowisko-
wymi a funkcjonowaniem rynku nieruchomosci mieszkaniowych. Jednoczesnie wykazano,
ze charakter tego oddziatywania nie jest jednorodny i rézni sie¢ pomiedzy analizowanymi aglo-
meracjami oraz segmentami rynku. W Gdansku wptyw jakosci powietrza widoczny byt przede
wszystkim w zmianach liczby transakcji, przy braku istotnego przetozenia na poziom cen
mieszkan. W Krakowie zanieczyszczenia powietrza oddziatywaly zaréwno na ceny, jak i na
wolumen obrotu, przy szczegdlnym znaczeniu stezen NO2. W Warszawie zidentyfikowano
najbardziej ztozony uktad zaleznosci, obejmujacy zaréwno reakcje cenowe, jak i zmiany liczby

zawiéranych transakcji.



Na podstawie wynikéw badan wyrézniono trzy mechanizmy oddziatywania jakosci
powietrza na rynek nieruchomosci mieszkaniowych: ekonomiczny, zwiazany z odzwierciedle-
niem warunkéw srodowiskowych w poziomie cen mieszkan; urbanistyczny, w ktorym poziomy
zanieczyszczen moga posrednio odzwierciedlaé cechy lokalizacji oraz intensywnos¢ funkcji
miejskich oraz behawioralny, odnoszacy si¢ do sposobu postrzegania jakos$ci $rodowiska przez
uczestnikow rynku. Weryfikacja hipotez badawczych potwierdzita znaczenie czynnikow
srodowiskowych w ksztaltowaniu cen i aktywnosci transakcyjnej, przy czym skala i charakter
tych zaleznosci roznity si¢ pomiedzy badanymi aglomeracjami.

Rozprawa wnosi wktad do badan nad funkcjonowaniem rynku nieruchomosci poprzez
potaczenie perspektywy ekonomicznej i Srodowiskowej w analizie procesdw rynkowych.
Zastosowane podejscie metodyczne stanowi rozszerzenie tradycyjnych badan opartych na mo-
delach hedonicznych, umozliwiajac identyfikacje bardziej ztozonych i nieliniowych zaleznosci
pomigdzy czynnikami srodowiskowymi a rynkiem nieruchomosci mieszkaniowych. Uzyskane
wyniki wskazujg réwniez na znaczenie jakosci $rodowiska Jako czynnika réznicujacego lokalne
rynki mieszkaniowe, co moze mieé istotne implikacje dla polityki miejskiej i planowania prze-

strzennego.
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