2. Jednym ze wskaznikdw obrazujacych stan zasobow mieszkaniowych na lokalnym rynku

nieruchomosci jest poziom liczby mieszkan w przeliczeniu na 1000 mieszkancéw. Majac

do dyspozycji dane Glownego Urzedu Statystycznego, wskaz najbardziej aktualne dane

potrzebne do obliczen, a nastepnie oblicz i zinterpretuj wskazniki dla 5 najwigkszych miast

w Polsce.

Miasto

Dane

Poziom wskaznika

3. Nieruchomosci s3 dobrem specyficznym. Wokot nich tworza si¢ rdéznego rodzaju

stowarzyszenia: posrednikéw w obrocie nieruchomo$ciami, zarzadcow nieruchomosci,

rzeczoznawcow majatkowych, doradcow na rynku nieruchomosci. Biorac pod uwage lokalny

rynek nieruchomosci w Poznaniu, wskaz istniejace 1 dziatajace w stolicy Wielkopolski

stowarzyszenia: posrednikow, zarzadcoOw oraz rzeczoznawcOw majatkowych. Podaj ich

nazwy oraz dane teleadresowe.




Rozdzial 3

Cechy rynku nieruchomosci

Rynek nieruchomosci jest skomplikowanym obszarem zainteresowania i dziatalnosci. Jest
takze specyficzny, co wynika i z przytoczonych juz wczes$niej cech nieruchomosci
(fizycznych, ekonomicznych oraz instytucjonalno-prawnych), i réoznych praw zwigzanych
z nieruchomosciami (np. wlasno$¢, najem) (szerzej w: Bryx, 2006, s. 43).

Stopien skomplikowania rynku nieruchomosci, a takze wielos¢ aspektéw, do ktorych
si¢ odnosi, znajduja swoje odzwierciedlenie w rdéznych jego definicjach. Analizujac
je, zauwazymy, ze rézni autorzy, okreslajac rynek nieruchomosci, ktadg nacisk na odmienne
elementy, ujmuja go z innych perspektyw, co potwierdza trudnosci w znalezieniu
i wyksztalceniu jednej, powszechnie akceptowalnej definicji rynku nieruchomosci — jak dotad
nie udalo si¢ tego zrobi¢ (Kucharska-Stasiak, 2016, s. 52).

W literaturze czgsto spotyka sie takie okreslenia rynku nieruchomosci, jak m.in.:

e dzialania i interakcje migdzy ludzmi zajmujgcymi sie kupnem, sprzedazq, wymiang
uzytkowaniem i rozwijaniem nieruchomosci,

e dzialalnosc¢ gospodarcza, w ktorej wyniku dochodzi do wymiany nieruchomosci,

e abstrakcyjny termin obejmujgcy wszystkie transakcje nieruchomosciami w catym
kraju (Gawron, 2011, s. 9).

Jednoczesnie, jak podkresla Gawron, stosunkowo najbardziej traftng definicjg jest taka,
ktora traktuje rynek nieruchomosci jako ogot warunkow, w ktorych odbywa sie transfer praw
do nieruchomosci i sq zawierane umowy stwarzajgce wzajemne prawa i obowiqzki, potgczone
z wladaniem nieruchomosciami (Gawron, 2011, s. 9).

Dla pelniejszego obrazu rynku nieruchomosci warto takze przywota¢ koncepcje, jaka
zaprezentowat M. Bryx, ktory podkresla, ze dla zdefiniowania rynku nieruchomosci jako
systemu wazne jest okreslenie:

e clementow systemu,

e clementoéw otoczenia systemu,
e relacji miedzy elementami,

e relacji z otoczeniem.

Dzie¢ki bardziej wnikliwemu spojrzeniu w konsekwencji bedzie mozna wyodrgbnic tzw.
cztery podsystemy rynku nieruchomosci:

e obrot nieruchomos$ciami,
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e inwestowanie w nieruchomosci,
e finansowanie nieruchomosci,

e zarzadzanie nieruchomosciami (por. rysunek 1).

Otoczenie Otoczenie
gospodarcze spoleczne

g 1

Podsystem obrotu
nieruchomosciami

Rynek
nieruchomosci

Podsystem
inwestowania
w nieruchomosci

Podsystem
finansowania
nieruchomosci

Podsystem
zarzadzania
nieruchomog$ciami

7 7

Otoczenie Otoczenie
prawne polityczne

Rysunek 1. Rynek nieruchomosci jako system
Zrédto: (Bryx, 2006, s. 88).

Warte uwagi w tym miejscu sg takze elementy otoczenia rynku nieruchomosci —

gospodarcze, spoteczne, prawne 1 polityczne. Intuicyjnie wiadomo, ze rozwo6j rynku zalezy
m.in. od stanu koniunktury gospodarczej, polityki prowadzonej wobec inwestoréw
(mniejszych czy wigkszych, prywatnych czy instytucjonalnych), zmian demograficznych,
sytuacji na rynku pracy, przepisow prawnych. Czynniki te wptywaja na ogélnie pojety rozwoj

rynku nieruchomosci 1 jego poszczegolnych podsystemow (szerzej w: Bryx, 2006, s. 88-97;

Gawron, 2011, s. 12-15).

Podsumowujac, mozna stwierdzi¢, ze rynek nieruchomosci tworzg dwie strony rynku

— strona podazowa, po ktorej wystepuja réznego typu oferty nieruchomosci (mieszkaniowe,

komercyjne itd.), ustugi zwigzane z szeroko pojeta obstluga rynku (np. posrednictwa
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w obrocie nieruchomos$ciami, zarzadzania nieruchomos$ciami) oraz instrumenty wspierajace
podejmowanie decyzji (np. inwestycyjnych, tworzacych podaz nieruchomosci).Druga
to strona popytowa, po ktérej wystepuje popyt na nieruchomosci (kupno mieszkania, najem
biura itp.), popyt na ustugi, np. posrednikbw w obrocie nieruchomos$ciami, oraz popyt
na instrumenty shuzace zaspokajaniu zglaszanych potrzeb (np. kredyty na zakup mieszkania)

(szerzej w: Kucharska-Stasiak, 2016, s. 56) — rysunek 2.

Strona « > Strona

podazowa T popytowa

relacje ekonomiczne

» oferty nieruchomosci *popyt na nieruchomosci
sustugi *popyt na ustugi
sinstrumenty *popyt na instrumenty

Rysunek 2. Elementy rynku nieruchomosci

Zrédto: Opracowanie wlasne na podstawie (Kucharska-Stasiak, 2016, s. 56).

Rynek nieruchomosci, jak wczedniej zostalo to powiedziane, jest obszarem
specyficznym. Po pierwsze jest to rynek niejednolity, a do jego podziatu mozna zastosowac
wiele kryteriow, m.in. takich jak:

e kryterium przedmiotowe — wyrdznia si¢ wowczas nieruchomosci wedtug podziatu
na mieszkaniowe, biurowe, komercyjne, specjalnego przeznaczenia, przemystowe,
rolne;

e kryterium zasiggu przestrzennego: rynek nieruchomosci lokalny, regionalny,
krajowy, migdzynarodowy, przy czym warto pamigtaé, ze przy dokonywaniu
segmentacji rynku wedlug tego kryterium nalezy uwzgledni¢ wielko§¢ obszaru
rynku, jak roéwniez przedmiot potencjalnej transakcji oraz typ podmiotéw
bioragcych w niej udziat;

e kryterium nabywanych praw do nieruchomo$ci — mozna wyodrebni¢ np. rynek
kupna-sprzedazy oraz najmu nieruchomosci (np. kupno mieszkania lub jego
wynajem);

e kryterium cenowe — nieruchomo$ci w okreslonych przedzialach cenowych,
np. mieszkania sprzedawane w cenie do 4000 tys. zt/m? od 4100 do 6000 tys.
zb/m?, powyzej 6000 tys. zb/m?;
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b. Strategia zorientowana na warto$¢ kapitalowa i doch6d — poszukiwanie
najkorzystniejszej formy lokaty kapitalu na rynku nieruchomosci. Najczesciej
poprzez zakup i sprzedaz nieruchomo$ci badz modernizacje i remont
posiadanych nieruchomosci oraz zmian¢ petnionych przez nie funkcji.

c. Strategia zorientowana na realizacje celow uzytkowych — realizowana
najczesciej na nieruchomosciach, w ktorych dochod z nich nie jest istotny.
Najczesciej w nieruchomosciach, ktore wlasciciel uzytkuje na cele wtasne lub
publiczne. Gléwnym zadaniem zarzadzajacego jest kontrolowanie kosztow
utrzymania nieruchomosci, ktéra ma shuzy¢ do realizacji zalozonych celow

II1. Z punktu widzenia aktywnos$ci zarzadzania:

a. Strategia defensywna — strategia bardzo zachowawcza i bierna, w ktérej nie
podejmuje si¢ ryzyka. Dzialania nastawione na utrzymanie dotychczasowe]
pozycji na rynku, przetrwanie 1 zgodnie z tradycjami. Najczgsciej
na nieruchomosciach, gdzie uzytkownikiem jest wlasciciel, ktory wykorzystuje
obiekt do celow produkcyjnych. W przypadku gdy nieruchomos$¢ zajmuje
wlasdciciel, zwraca on uwage glownie na wlasciwa eksploatacje obiektu.
W budynkach wynajmowanych wilasciciel nie poszukuje za wszelka ceng
okazji do maksymalizacji zysku.

b. Strategia ofensywna — jest to strategia aktywna, innowacyjna, nastawiona
na rozwdj 1 postep. Dziatania zarzadcy polegaja na poszukiwaniu rozwigzan
umozliwiajacych wzrost dochodow z nieruchomosci (zaréwno pojedynczej,
jak 1 portfela nieruchomosci). Obejmuje dziatania kréotko- 1 dlugoterminowe.

1V. Z punktu widzenia dostosowania sie jednostki do otoczenia:

a. Strategia wycofania — objawia si¢ zaniechaniem uczestnictwa w rynku.

b. Strategia konsolidacji — w sferach, ktdre uznaje si¢ za atrakcyjne, przejawia
si¢ intensywnymi dzialaniami majgcymi na celu zmniejszenie kosztow
1 polepszenie swoich dziatah na rynku (np. poprzez wzrost jakosSci
Swiadczonych ustug) .

Poszczegblne zaprezentowane strategie nie eliminujg si¢ wzajemnie. Jezeli wlasciciel
zdecyduje si¢ na posrednie zarzadzanie nieruchomoscig, nie wyklucza go to z aktywnego
zarzadzania nig. Wybor strategii bedzie zaleze¢ od wielu czynnikow — typu nieruchomosci,
potrzeb najemcoéw czy tez sytuacji na rynku.

Aktualnie na rynku coraz czgéciej realizowana jest koncepcja zarzadzania przez

warto$¢, gdzie gldownym celem zarzadzania jest utrzymanie aktualnej warto$ci nieruchomosci
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oraz podejmowanie dziatlan do jej wzrostu. Stosowana jest zarowno w odniesieniu
do nieruchomosci komercyjnych, jak i mieszkaniowych.
Na wartos$¢ nieruchomosci wplywaja dwie grupy czynnikow:
1. Czynniki wplywajace na wielkos¢ dochodéw z nieruchomosci:

Stan techniczny i standard uzytkowy zarzadzanej nieruchomosci.

ISR

Dopasowanie funkcji budynku do potrzeb rynkowych.

Reakcja na sygnaty cenowe.

/o

Odpowiedni dobor najemcow.
e. Wlasciwe zawieranie umow najmu.
f. Nadzor nad wydatkami eksploatacyjnymi.
g. Dbanie o wizerunek i promocje¢ obiektu.

2. Czynniki wptywajace na ryzyko osiaggania dochodow:
a. Dobor najemcow.
b. Dbanie o najemcg.
c. Zawarte umowy najmu.
d. Skoordynowanie czasowe umow najmu.
e. Dziatania zwigzane z poprawa stanu nieruchomosci.
f. Funkcja nieruchomosci.

Pomoca w realizacji zarzadzania przez wartos$¢ jest plan zarzadzania nieruchomoscia,

ktory przedstawia mozliwe wizje rozwoju nieruchomosci.
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Pytania testowe wielokrotnego wyboru

1. Kto moze by¢ zarzadca nieruchomosci?

a) osoba fizyczna z licencjg zarzadcy,

b) osoba fizyczna,

c) osoba fizyczna lub osoba prawna z licencja zarzadcy.

2. Umowa o zarzadzanie nieruchomos$cia wymaga formy:

a) pisemnej pod rygorem niewaznosci,

b) ustnej lub pisemnej w zaleznos$ci od mozliwosci jej zawarcia w formie pisemnej,

¢) pisemnej poswiadczonej notarialnie.

3. Zgodnie z definicjg zarzadzanie nieruchomoscia jest to
a) eksploatacja budynku,
b) dziatalnos¢ zawodowa,
¢) zarzadzanie nieruchomoscia przez wiasciciela lub uzytkownika nieruchomosci.

4. Zarzadzanie statyczne obejmuje:

a) zarzadzanie krotkoterminowe obejmujace biezace dziatania na nieruchomosci oraz
dtugofalowe inwestycje w celu zwigkszenia warto$ci nieruchomosci,

b) zarowno zarzadzanie biezace zwigzane z administrowaniem obiektem, jak i zarzadzanie
dlugoterminowe zwigzane z finansami, technologiami i inwestycjami na obiekcie,

c) zarzadzanie skoncentrowane na dzialaniach majacych wplyw na postrzeganie
nieruchomosci za kilka lat.

5. Strategia z punktu widzenia aktywnos$ci zarzadzania, w ktorej nie podejmuje si¢ ryzyka,
to:

a) strategia defensywna,

b) strategia zachowawcza,

c) strategia wycofania.

Zadania

1. Jakie dzialania krétko- i dlugoterminowe powinien podjaé zarzadca w celu poprawy

sytuacji opisanych ponizej nieruchomosci?
a. Jeste$ zarzadcg budynku w centrum Warszawie. Budynek posiada 5 kondygnacji
o facznej powierzchni 15 000 m?. Na 3 kondygnacjach znajduje sie powierzchnia

handlowo-ustlugowa, na 2 najwyzszych natomiast jest powierzchnia biurowa.
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