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Atrakcyjnosé inwestycyjna a rozwdj rynku nieruchomosci komercyjnych w polskich
metropoliach

Problem analizowany w pracy obejmuje zagadnienia zwiazane z atrakcyjnoscig
inwestycyjng i rynkiem nieruchomosci komercyjnych. Zbadanie zaleznosci migdzy tymi
zagadnieniami wymagato gruntownej analizy kazdego z nich.

Inwestycje w nieruchomosci komercyjne podejmowane sg wylacznie w celu osiggnigcia
zysku. Traktowane sg takze jako dlugoterminowa lokata kapitatu. Ujecie to koresponduje
z 0g6lng specyfikg inwestowania, ktéra skupia si¢ na zaangazowaniu kapitatu w celu jego
powiekszenia lub osiagnigcia okreslonych korzysci w przysziosci.

Decyzja o inwestycji na rynku nieruchomosci komercyjnych jest procesem bardzo
ztozonym. Wiaze si¢ to przede wszystkim ze specyficznymi cechami nieruchomosci, duza
kapitatochtonnoscia inwestycji, wysokimi kosztami operacyjnymi, a takze brakiem mobilnosci
nieruchomos$ci. Kazda decyzja inwestycyjna wymaga obserwacji wielu czynnikéw
lokalizacyjnych jednoczesnie. Dlatego tez, dokonujac wyboru lokalizacji inwestycji, zasadne
jest wykorzystanie wskaznika atrakcyjnosci inwestycyjnej, stanowigcego zbidr informacji na
temat danej lokalizacji. Pomimo ztozonej budowy jest on bardzo prosty w interpretacji.
Z uwagi na szeroki zakres zmiennych wchodzacych w jego strukturg jest wiarygodnym zrédtem
oceny klimatu inwestycyjnego.

Postawiona w dysertacji hipoteza gtéwna zaklada, ze poziom atrakcyjnosci
inwestycyjnej polskich metropolii determinuje rozwéj sektora nieruchomosci komercyjnych.
Badanie dotyczyto najwiekszych polskich metropolii, w szczegélnosci 18. stolic wojewddztw
(Biatystok, Bydgoszcz, Torun, Katowice, Krakéw, Kielce, Lublin, £.6dz, Olsztyn, Opole,
Poznan, Rzeszéw, Szczecin, Tréjmiasto, Warszawa i Wroclaw) 1 obejmowato lata 2009-2018.
W badaniu zastosowano metody porzadkowania liniowego z grupy metod wielowymiarowej
analizy poréwnawczej (WAP), analize skupien z uzyciem metody Warda oraz modelowanie
ekonometryczne z uzyciem danych panelowych. W trakcie realizacji badan skorzystano
z programéw: MS Excel, Gretl oraz R Studio.

Analizie poddano nieruchomosci komercyjne: handlowe, biurowe i magazynowe, ktore
ze wzgledu na swoja specyfike znajduja si¢ przede wszystkim w duzych osrodkach miejskich.

Badane metropolie, bedac stolicami wojewddztw, stanowia jednoczesnie najatrakcyjniejsze



miejsca na polskiej mapie inwestycji. Pomimo, ze sa to najwicksze aglomeracje
w poszczegblnych wojewddztwach i pelnig podobne funkcje zbadano, czy sg one
homogeniczne pod wzgledem poziomu rozwoju rynku nieruchomosci komercyjnych
i atrakcyjnosci inwestycyjnej.

Jako cel gtéwny badan okreslono zbudowanie modelu poziomu rozwoju rynku
nieruchomosci komercyjnych w polskich metropoliach wzgledem ich atrakcyjnosci
inwestycyjnej. Realizacja tak ujetego zadania zostala podzielona na kilka etapéw. W pierwsze]
kolejnosci oceniono dotychczasowe zasoby wiedzy z zakresu atrakcyjnosci inwestycyjnej
regionéw, poczawszy od teorii lokalizacji inwestycji. Wyodrebniono takze zachety
inwestycyjne dostgpne w poszczegblnych metropoliach, takie jak zwolnienia 1 ulgi podatkowe,
mozliwo$¢ dofinansowania naktadéw kapitalowych oraz przygotowane tereny inwestycyjne.
Ustalono réwniez role jaka petnia wiadze samorzadowe, podejmujac dzialania na rzecz
poprawy klimatu inwestycyjnego.

Identyfikacja czynnikéw istotnych z punktu widzenia inwestora oraz analiza waloréw
lokalizacyjnych, pozwolity na oceng poziomu atrakcyjnosci inwestycyjnej polskich metropolii
za pomocg miary TMAI (Taksonomiczna Miara Atrakcyjnosci Inwestowania). Zestaw cech
diagnostycznych przyjetych do obliczenia 7TMAI skiadal si¢ z 65 wskaznikéw
charakteryzujacych klimat spoteczno-gospodarczy poszczegdlnych lokalizacji. Kazda z nich
opisano zmiennymi w pigciu kategoriach tematycznych: potencjal rynkowy, zasoby pracy,
infrastruktura spoteczna, infrastruktura techniczna i administracja.

Do zbadania poziomu rozwoju rynku nieruchomosci komercyjnych w wybranych
miastach wojewddzkich postuzyta syntetyczna miara TOPSIS (Technique for Order Preference
by Similarity to an Ideal Solution). Wymagata ona wyodregbnienia grup i rodzajéw czynnikow
istotnych z punktu widzenia sektora nieruchomo$ci komercyjnych oraz analizy relacji
zachodzacych miedzy sytuacja na rynku nieruchomo$ci a koniunkturg gospodarczg
w regionach. Pierwotny zbiér zmiennych diagnostycznych skiadat si¢ z 31 cech. Kazda
z metropolii zostata opisana zmiennymi w dwéch kategoriach tematycznych: klimat spofeczno-
gospodarczy, rynek nieruchomosci komercyjnych. W konsekwencji, zbadano takze tendencje
rozwoju w poszczegdlnych sektorach rynku nieruchomosci komercyjnych, co pozwolifo
na zidentyfikowanie zmian zachodzacych w otoczeniu, zachowaniu inwestoréw, konsumentéw
oraz przedsiebiorcéw bezposrednio zwigzanych z tym sektorem.

Uzyskane wyniki badan pozwolity na pozytywna weryfikacje postawionej hipotezy

gtéwnej zaktadajacej, ze atrakcyjnos¢ inwestycyjna polskich metropolii determinuje rozwdj



sektora rynku nieruchomosci komercyjnych. Jednoczesnie, wykluczono wplyw atrakcyjnosci
inwestycyjnej z roku poprzedniego na badane zjawisko w biezacym roku.

Przeprowadzona analiza umozliwila przygotowanie rankingéw atrakcyjnosci
inwestycyjnej polskich miast oraz pozwolita na zweryfikowanie, ktére z metropolii sg
najbardziej homogeniczne. W latach 2009-2018 najatrakcyjniejszymi miastami byty:
Warszawa i Wroctaw. Wsréd najmniej atrakcyjnych miejsc wymieni¢ mozna: Biatystok
i Lublin. Biorgc pod uwage stopien podobienstwa poszczegdlnych metropolii okazuje si¢, ze
wéréd najbardziej jednorodnych miast znalazly sig: Lublin, Biatystok, Rzeszéw, Kielce
i Olsztyn (grupa 1) oraz Wroctaw, Krakéw, Tréjmiasto, Katowice 1 £6dz (grupa 2). Zmienna,
ktéra w najwigkszym stopniu oddziatuje na atrakcyjnos¢ inwestycyjng jest powierzchnia
teren6w wskazanych w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego pod inwestycje.

Sprawdzono takze, jak ksztaltuje sig poziom rozwoju sektora nieruchomosci
komercyjnych w badanych metropoliach. Pozwolifo to na ich hierarchiczne uporzgdkowanie.
Wiréd najlepiej rozwinietych miast znalazly sie: Wroctaw, Katowice i Poznan. Najstabiej
w prezentowanym rankingu wypadty: Kielce, Opole i Warszawa. Jednoczesnie stwierdzono, ze
na rozwdj rynku nieruchomosci komercyjnych istotnie wptywa obecnos¢ nowych inwestycji
w nieruchomosci handlowe.

Pomimo uwzglednienia w analizie wielu czynnikOw, stopiefl wyjasnienia modelu moze
okazaé sie niewystarczajacy do podjecia decyzji inwestycyjnej. Dlatego tez, warto rozwazy¢
ewentualne rozszerzenie modelu o dodatkowe zmienne, istotne z punktu widzenia atrakcyjnosci

inwestycyjnej oraz sektora nieruchomosci komercyjnych.
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