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WPROWADZENIE

Globalizacja jest pojeciem uzywanym, aby opisa¢ zmiany w spoleczeristwach
i gospodarce $wiatowej, ktére wynikaja z gwalttownego wzrostu miedzynarodowej
wymiany handlowej i kulturowej.

W ekonomii termin ten oznacza gltéwnie zjawiska zwigzane z liberalizacja
wymiany handlowej lub ,wolnym handlem”. W szerszym znaczeniu odnosi sie do
rosnacej integracji i wspoétzaleznoséci miedzy jednostkami dziatajacymi globalnie,
czy to na platformie spotecznej, politycznej czy ekonomicznej (WIKIPEDIA).

Skutki zanikajacych lub zmniejszajacych sie barier oséb i kapitatu zaréwno na
kontynencie europejskim jak i w wymiarze globalnym zauwazalne s3 na rynku
nieruchomosci. Wraz ze zwiekszajaca sie liczbg réznorodnych dziatan oraz rodzaju
transakcji dotyczacych nieruchomosci wzrasta potrzeba harmonizacji zasad
i praktyki w wycenie nieruchomosci.

Warunkiem wstepnym tej harmonizacji jest ujednolicenie poje¢. Najwazniejsza
kategoria, zdefiniowana na forum miedzynarodowym i opublikowana
w Miedzynarodowych Standardach Wyceny, jest definicja i interpretacja wartosci
rynkowej. Definicje te przyjely takze Europejskie Standardy Wyceny. Zgodnie
zawarta w tych dokumentach interpretacjqa wartos¢ rynkowa nalezy okresla¢ przy
zalozeniu optymalnego sposobu jej uzytkowania. Ten sposéb uzytkowania
oznacza najbardziej prawdopodobne wykorzystanie nieruchomosci, ktére jest
fizycznie mozliwe, odpowiednio uzasadnione, prawnie dopuszczalne, finansowo
wykonalne i dajace najwyzsza warto$¢ wycenianej nieruchomosci.

Rosngce ryzyko wynikajgce z przeptywu i angazowania coraz wigkszego
kapitalu, czesto o miedzynarodowym rodowodzie, wymusza koniecznosé
wspdlnego, ponadczasowego okreslenia zasad finansowania rynku nieruchomosci.

Bezpieczenistwo funkcjonowania bankéw finansujacych przedsiewziecia na
rynku nieruchomos$ci zalezy m.n. od stopnia jego rozwoju i umiejetnosci
rozpoznania przez banki otoczenia, w ktérym prowadza dzialalnosé.
Doswiadczenia wskazuja na zjawisko coraz czestszego i silniejszego wplywu
kryzysow pojawiajacych sie na rynkach nieruchomosci w wielu krajach na kryzysy
w sektorze bankowym.

Stad wiele uwagi przywiazuje sie do badan i trafnej interpretacji cyklow na
rynku nieruchomosci w wymiarze globalnym.

Widoczny jest takze wptyw globalizacji na profesjonalizm zawodu posrednika
w obrocie nieruchomosciami. Zastosowanie technologii i globalnych narzedzi
przekazu pozwala posrednikom dotrze¢ ze swoja oferta nie tylko do odbiorcow
rynku lokalnego, ale i migdzynarodowego.

Rozw6j gospodarki §wiatowej, wymiana handlowa i kulturalna przyczyniaja
sie do wspoblzaleznosci miedzynarodowej przedsiebiorstw i instytucji.
Integrowanie uczestnikow wich dzialaniach, procedurach, formach czynnosci



w kazdym aspekcie przedmiotowym i podmiotowym stanowi dzisiaj zasadnicza
ceche globalizacji.

Wspolczesne procesy globalizacyjne zmuszaja przedsiebiorstwa do
podnoszenia efektywnosci funkcjonowania struktur organizacyjnych w celu
zapewnienia warunkéw rozwoju i odnoszenia sukcesu na rynku.

Globalizacja obok aspektu gospodarczego i politycznego, powoduje
przenoszenie wzorcow kulturowych, ktére ujawniaja sie réwniez w réznych
dziataniach dokonywanych w przestrzeni miast, w tym takze przestrzeni
mieszkaniowej.

W niniejszej monografii wskazano na te rézne aspekty wptywu globalizacji na
rynek nieruchomosci i gospodarowanie przestrzenig. Zawarto$¢ merytoryczng
naukowych opracowan ujeto w trzech rozdzialach: okreslanie wartosci
nieruchomosci w warunkach globalizacji, wplyw proceséw globalizacyjnych na
rynek nieruchomosci oraz wplyw proceséw globalizacyjnych na gospodarowanie
przestrzenia i nieruchomos$ciami.

prof. dr hab. inz. Sabina Zrébek
Redaktor Naukowy Wydawnictwa
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I.1. KIERUNKI STANDARYZAC]JI ZASAD WYCENY
NIERUCHOMOSCI W WARUNKACH GLOBALIZAC]I

Krzysztof Grzesik,
Polish Properties Sp. z 0.0. w Warszawie
e-mail: chrisg@polishproperties.com.pl
Ryszard Zrébek, Sabina Zrébek
Katedra Gospodarki Nieruchomosciami i Rozwoju Regionalnego
Uniwersytet Warmirsko-Mazurski w Olsztynie
e-mail: rzrobek@uwm.edu.pl; zrobek@uwm.edu.pl

Stowa kluczowe: nieruchomosci, rynek globalny, system wyceny, standardy zawodowe,
rzeczoznawcy majqtkowi

Streszczenie

Skutki zanikajacych lub zmniejszajacych sie barier w przeptywie os6b i kapitatu
zaré6wno na kontynencie europejskim jak i w wymiarze globalnym zauwazalne sg
takze na rynku nieruchomosci. Coraz wyrazniej niektére sektory tego rynku oraz
wzajemne powigzania nabieraja globalnego charakteru. Wraz ze zwiekszajaca sie
liczba réznorodnych dzialarh oraz rodzaju transakcji dotyczacych nieruchomosci
wzrasta potrzeba harmonizacji zasad i praktyki w wycenie nieruchomosci.
Uczestnicy rynku wymagaja okreslenia nie tylko wartosci pojedynczej
nieruchomosci, ale takze latwo dostepnych i przedstawionych w dogodnej formie
raportéw o stanie rynku nieruchomosci na danym obszarze. Istotne s3a tez
powiazania miedzy rynkami zaréwno w skali lokalnej jak i globalnej.

W artykule tym przedstawiono wiec ewolucje systemu wyceny nieruchomosci
w Polsce oraz warunki powstania i rozwoju standardéw wyceny na arenie
miedzynarodowej. Wskazano réwniez na niektére nowe wyzwania stawiane
rzeczoznawcom majatkowym.

1. Powstawanie i rozw6j miedzynarodowych standardéw 1975 - 2000

Grunt i zabudowa stanowia najwazniejszy Srodek trwaty w gospodarce wielu
krajéw. Szacowanie tego majatku to umiejetnos¢ okreélania jego wartosci.
Dokladnosé¢ i trafnoé¢ szacowania szczegdlnie jest istotna dla bezpieczenistwa
udzielonych kredytéw, inwestowania czy prowadzenia miedzynarodowych
finanséow. W ciggu ostatnich 20 lat problem ten zostal znaczaco rozpoznany
zaré6wno w skali miedzynarodowej, jak i poszczegélnych krajow, co pozwolito na
stworzenie warunkéw dla ustanowienia formalnych standardéw szacowania
nieruchomosci.

W 1997 roku przyjeto nastepujace definicje (WATERS, WOOTTON 1997),
stosowane na rynku nieruchomoéci:
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1) Metodologia szacowania - rodzaj technik analitycznych i matematycznych
uzywanych przez rzeczoznawce majatkowego w celu sformutowania opinii
o wartosci srodka trwalego.

2) Standardy szacowania - reguly dotyczace zachowan rzeczoznawcy
majatkowego w poszczegdlnych zadaniach zwigzanych z szacowaniem.

Metodologia wynika zwykle z analizy sytuacji na rynku nieruchomosci ($wiat
rzeczywisty). W niektérych krajach (np. Polska, Niemcy) metodologia jest
okreslona przepisami (np. Ustawy o gospodarce nieruchomosciami, Vert V. - The
Federal Order for Valuation, 1988).

Pierwsza publikacja dotyczaca standaryzacji problemu szacowania
nieruchomosci “Guidance Notes in the Valuation of Assets” byla wydana przez RICS
w 1976 roku, popularnie zwana jako RED BOOK (od koloru oktadki).

Byl to duzy sukces, bo publikacja ta byla aprobowana przez:

— Bank of England;

— The Stock Exchange;

— The City Panel on Take-overs and Merges;

— The Association of British Insurers;

— The British Bankers Association.

Po uzupelnieniu publikacja ta byla tez wykorzystywana w catosci lub
czedciowo (po wprowadzeniu niezbednych poprawek) przez wiele krajow
o podobnej infrastrukturze rynku nieruchomosci (Irlandia, Singapur, Hong Kong).
Byla ona nawet opublikowana w Pekinie.

Sukces ,Czerwonej ksiegi” wskazal na mozliwos¢ zrealizowania idei
rozszerzenia standardéw szacowania na calg Europe. Spotkanie inauguracyjne,
dotyczace tego problemu, odbylo sie w maju 1977 roku (z inicjatywy RICS),
z udzialem reprezentantéw Belgii, Francji, Niemiec, Irlandii oraz Wielkiej Brytanii.
Utworzono wtedy The European Group of Valuers of Fixed Assets (TEGOVOFA).
TEGOVOFA miata do wypelnienia 5 podstawowych zadan:

1) reprezentowanie wspodlnego stanowiska rzeczoznawcéw majatkowych
(asset valuers) w Europejskiej Komisji Unii Europejskiej oraz w innych
miedzynarodowych organizacjach;

2) rekomendowanie standardéw zawodowych oraz procedur szacowania
wewnatrz Unii Europejskiej;

3) promowanie potrzeb stosowania standardéw szacowania;

4) pomoc rzeczoznawcom majatkowym w zakresie stosowania prawa Unii
Europejskie;j.

TEGOVOFA opublikowata wilasne standardy wraz z komentarzem w 1981 roku
znane pod nazwa ,Guide Bleu”. Wydawnictwo to nawigzywalo do rozwigzan
zawartych w ,,Red Book”.

Komentarz do tego standardu zostal opracowany w harmonii z Valuation Rules
zamieszczonej w materiatach sekgji 7 the 4t EC Council Directive (z 2 lipca 1978
roku).
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TEGOVOFA zwiekszala sukcesywnie liczbe swoich czlonkéw i w 1997r.
organizacja ta skupiata juz 40 instytucji z 31 krajéw europejskich. Zmieniono tez jej
nazwe na TEGOVA - The European Group of Valuers Association - po potaczeniu
z podobna, co do celéw organizacjs EUROVAL.

Opublikowano znacznie rozszerzona i poprawiong Guide Bleu.

Kontynuujac swoje wczesniejsze rozwigzania dotyczace standardéw
zainicjowanych w 1981 r. RICS powotal formacje - The International Assets
Valuation Standards Committee (TTAVSC).

TIAVSC opublikowat pierwsza czes¢ swych standardéw i komentarzy w 1985 r.
- bazujac zasadniczo na Red Book (koncepcje i definicje). Zauwazy¢ tez mozna
dos¢ duzy wplyw organizacji z Ameryki Pétnocnej, co spowodowalo, ze TIAVSC
przeksztalcila sie w The International Valuation Standards Committee (IVSC).

Celem IVSC bylo (1997 r.):

1) rozw6j miedzynarodowych standardéow wyceny w dostosowaniu do
potrzeb miedzynarodowych rynkéw nieruchomosci oraz
miedzynarodowych organizacji gospodarczych;

2) wprowadzanie miedzynarodowych standardéw na potrzeby rozwoju
w krajach  podlegajacych  industrializacji oraz pomoc w ich
upowszechnianiu;

3) identyfikowanie instytucji, gdzie lokalne i regionalne standardy sa rézne,
doprowadzania do kompatybilnosci i harmonizacji pomiedzy potrzebami
lokalnymi i regionalnymi a standardami miedzynarodowymi.

Opracowanie uniwersalnych standardéow dla poszczegélnego kraju

z uwzglednieniem systemu prawnego, tradycji, systemu i struktury wlasnosci
zawieralo duzo czasu i wymagato wielu dyskusji i ustalen.

W przypadku wigkszej liczby krajow, uwzgledniajac specyfike wewnetrzng
oraz bariery jezykowe problem staje sie bardziej zlozony i trudniejszy do
rozwiazania.

Kolejnej rewizji International Valuation Standards (IVS1 through 4) dokonano
wczerwcu 1994 r. Dokonano wtedy rozréznienia pomiedzy podstawowymi
zasadami szacowania a zastosowaniem tych podstaw w praktyce. Spowodowato
to lepsze zrozumienie zapiséw (zaréwno w Standardach jak i Komentarzach).
Zadaniem Komitetu bylo tez wypracowanie definicji wartosci rynkowej (Market
Value), ktéra brzmiala nastepujaco:

»~wWyestymowana (wyszacowana) wartos¢ nieruchomosci - bedacej
przedmiotem transakcji na date wyceny - w transakcji zawartej pomiedzy
swobodnym sprzedajacym a kupujacym, po odpowiednio trwajacym
marketingu, gdzie partner posiada odpowiednig wiedzg, a transakcja odbyla
sie bez naciskéw”.

W USA kryzys na rynku kredytéw i oszczednosci w potowie lat 80. ubiegtego
wieku spowodowal koniecznosé powstania Appraisal Standard Board przy
Fundacji Wyceny. Utworzono tez komitet Ad Hoc do uzgadniania standardéw.
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przyjete przez Financial Institutions Reforms, Recovery and Enforcement Act 1989
(FIRREA). Sprawa tych standardéw zostala rozwinieta takze w Australii przez the
Institute of Valuers and Land Economics oraz w Nowej Zelandii.

Standardy wyceny podlegaly tez dyskusji i wprowadzeniu w zycie w krajach
Europy Centralnej (np. w Polsce) oraz w Krajach Pacyfiku (Pacific Rim). Sprawa
standardéw szacowania byta tez rozwijana od 1996 r. w Malezji na potrzeby Kuala
Lumpur Stock Exchange. W latach 1996 - 2000 opracowywano tez stosowne
standardy w Tajlandii.

Podsumowujac rozw¢j standardéw z zakresu szacowania nieruchomosci
w latach 1970 - 2000 nalezy stwierdzi¢, co nastepuje:

— zalozono dobrze pracujacy International Valuation Standards Committee

reprezentujacy ponad 40 krajow;

— TEGOVA w Europie opracowywala miedzynarodowe przewodniki oraz
dodala do Guide Blue dodatkowe rozdzialy zwigzane ze specyfika
poszczegodlnych krajow;

— wiele krajow rozwijajacych si¢ miato swoje wlasne standardy szacowania
bazujace zar6wno na RICS Red Book jak i na Appraisal Fundation USPAP -
ktore jednoczesnie byty zgodne z zasadami okreslonymi przez IVSC;

— zwr6cono uwage na globalizacje rynkéw oraz na zaleznos¢ pomiedzy
miedzynarodowymi kierunkami inwestowania a sytuacja na rynku
nieruchomosci w poszczegoélnych krajach.

Wypracowano tez wytyczne w sprawie dzialan na lata 1995 - 2005

z uwzglednieniem:

1) Pojawienia sie wielu nowych krajéw bez rynkowej praktyki w szacowaniu
nieruchomosci - w zwigzku z upadkiem systemu socjalistycznego
i przyjeciem zasad gospodarki rynkowej,

2) Uchwalenia przez World Trade Organization w styczniu 1995 r.
porozumienia dotyczacego harmonizacji praktyki wyceny zwigzanej
ze $wiatowym handlem,

3) Utworzenia miedzynarodowych standardéw dla ksiegowosci,

4) Potrzeby lepszego przedstawienia podstaw pomiaru wybranych
parametréw (w tym wartosci) w procesie inwestowania w nieruchomosci
(IPD Property Indices in the UK),

5) Wzrostu wymagar zwigzanych z uaktualnianiem wartosci aktywow przez
kompanie ubezpieczeniowe,

6) Kontynuacji trendéw zwiazanych z prywatyzacja przedsiebiorstw
panstwowych i samorzadowych,

7) Wzrostu potrzeb rzadéw na okreslanie wartosci mienia publicznego.

Wszystko to, to potencjalne pola zainteresowan rzeczoznawcéw majatkowych -
pod warunkiem, ze praca bedzie wykonana dobrze i dokladnie. W przeciwnym
przypadku wplyw rzeczoznawcéw na rynek nieruchomosci bedzie malat, dlatego
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tez standardy zawodowe musza by¢ wciaz doskonalone oraz dostosowywane do
zasad globalizacji rynkow.

1.2. Kroétka charakterystyka wybranych standardéw z lat 1975 - 2000

1) International Valuation Standards, IVSC Through 4, vol. 1. June 1994
— wydawca: The International Assets Valuation Standards Committee -
zalozony w 1981 r.

— zawartosc:

a) podstawy i ogélna koncepcja szacowania,

b) wartoé¢ rynkowa,

) warto$¢ nierynkowa,

d) szacowanie na potrzeby ksiegowosci,

e) szacowanie w procesie udzielania kredytéw hipotecznych, okreslania

wartosci obligacji i skryptéw diuznych oraz zaciggania pozyczek,

- ostatnia edycja standardéw: 2005 r.

W ciggu lat 2000 - 2005 nastapita znaczaca poprawa jakosci tych standardéw
irozszerzyl sie zakres ich stosowania. Wigkszoé¢ krajow przyjela do stosowania
standardy miedzynarodowe zamiast tworzy¢ wlasne krajowe opracowania.

2) RICS Appraisal and Valuation Manual

— wydawca: RICS

a) Guidance Notes on the Valuation of Assets - wydania: 1976, 1981, 1990

b) Manual of Valuation Guidance Notes - wydania: 1980, 1989, 1992

— zawartosc:

a) podstawy praktyczne szacowania nieruchomosci

b) uzupelnienie do podstaw praktycznych szacowania

c) komentarze.

3) Uniform Standards of Professional Appraisal Practise
— wydawca: Real Estate Education Company, a division of Dearborn Financial
Publishing, Inc

— zawartosc:

a) zagadnienia etyki, kompetencje zawodowe, definicje

b) szacowanie wartosci nieruchomosci i sporzadzanie operatéw

c) szczegodlowe procedury szacowania

d) analiza przypadkéw szczegélnych

2. Globalne czynniki wplywajace na standardy wyceny nieruchomosci

Od daty publikacji siédmej edycji Miedzynarodowych Standardéw Wyceny
Nieruchomosci 2005 (IVS) Komitet Miedzynarodowych Standardéow Wyceny
Nieruchomosci (IVSC) stat sie najbardziej wptywowym i znaczacym osrodkiem
ustanawiajacym standardy wyceny nieruchomosci na $wiecie, reprezentujacym
ponad 50 krajowych stowarzyszer rzeczoznawcéw majatkowych. IVSC jest
obecnie bliski osiggniecia swiatowego konsensusu w kwestii stworzenia zestawu
zunifikowanych standardéw wyceny nieruchomosci, w odpowiedzi na potrzeby
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globalnego rynku nieruchomosci. Znaczacym krokiem w tym kierunku byla
zmiana w 2003 roku zapiséw Czerwonej Ksigzki publikowanej przez RICS -
najwieksza organizacje skupiajaca rzeczoznawcéw majatkowych - zgodnie
ze standardami opracowanymi przez IVS.

Cho¢ IVS i Czerwona Ksiega w dalszym ciagu réznia sie stylem i formatem,
obecnie nie ma juz sprzecznosci w ich zawartosci. W przesztosci definicje wartosci
rynkowej byly odmienne, a Czerwona Ksiega, w przeciwienistwie do IVS,
uznawala podejscie kosztowe za metode niezwigzang z wartoscia rynkowa.
Obecnie RICS jest w zgodzie z podejsciem reprezentowanym przez IVS.

Jednakze zanim IVS stanie si¢ powszechnie akceptowane przez rzeczoznawcow
na calym swiecie jako jedyny jednolity zestaw standardéw, uznaje sie obecnie, iz
spelnione powinny by¢ nastepujace warunki:

1) Standardy IVS nalezy przetworzy¢ tak, aby byly one oparte przede

wszystkim na zasadach niz na zwyczajowych procedurach.

2) Komitet IVSC nalezy zrestrukturyzowaé w taki spos6b, aby mozliwe byto
utworzenie prawdziwej Niezaleznej Jednostki Ustanawiajacej Standardy
Wyceny Nieruchomosci.

3) Standardy IVS musza by¢ przyjete do stosowania przez kraje Ameryki
Péinocne;.

4) Europejczycy powinni zmodyfikowac¢ swoje Europejskie Standardy Wyceny
(EVS) poprzez TEGoVA, tak aby byly one zgodne z IVS.

2.1. Nowe miedzynarodowe standardy wyceny IVS

Standardy IVS opieraly sie poczatkowo na zbiorze pojedynczych standardéw
przygotowanych przez stowarzyszenia rzeczoznawcow na calym $wiecie. Miaty
one na celu stworzenie zasad przygotowania wycen stosowanych przy
opracowywaniu procedur szacowania nieruchomosci w konkretnym celu przez
czlonkéw tych stowarzyszen. We wczesnych latach swojego istnienia Komitet
IVSC skupial sie w wiekszoéci na okreSleniu i godzeniu réznic pomiedzy
poszczegblnymi stowarzyszeniami oraz stosowanymi przez nie zasadami
i procedurami. Faktycznie, jednym z dwéch potwierdzonych celéw dziatania IVSC
jest ,Harmonizacja Standardéw poszczego6lnych krajoéw Swiata wraz z okresleniem
i wskazaniem wystepujacych réznic w okreslaniu i/lub stosowaniu Standardéw”

W konsekwenciji takiego skupienia si¢ na harmonizacji istniejgcych standardéw
tworzonych w celu dostosowania sie do wymagan w poszczegélnych krajach lub
stowarzyszeniach, standardy IVS przybraly forme podrecznika alternatywnego
stowarzyszenia rzeczoznawcéw. Standardy IVS zawieraja na przyklad ,Kodeks
Etyki” oraz obowiazkowe instrukcje odnosnie do tego, co ,rzeczoznawca” musi
lub, czego nie moze robi¢ w poszczegdlnych przypadkach. Wielu specjalistow
z dziedziny ksiegowosci i Swiata finansowego przyznaje, ze opracowania IVS nie
sa w praktyce odbierane jako zestaw ujednoliconych standardéw zawodowych.

Pomiedzy poszczegélnymi krajami wystepuja znaczace rdéznice w sposobie
ksztaltowania zawodu rzeczoznawcy i regulowania jego pracy przepisami prawa.
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Komitet IVSC nigdy nie mial w zamiarze sta¢ si¢ cialem miedzynarodowym
kontrolujacym wyceny. W wielu krajach, w tym w Polsce, wystepuje ustawowy
wymog uzyskania przez rzeczoznawcoéw uprawnien do wykonywania
poszczegélnych rodzajéw prac. W innych krajach, gtéwnie europejskich, istnieja
ustawowe procedury, ktére nalezy stosowac¢ do poszczegélnych rodzajéw prac
wykonywanych przez rzeczoznawcéw; nawet metody wykonywania wycen
bywaja okreslane przez obowiazujace prawo.

Aktualne standardy IVS zawieraja zbyt wiele elementéw sprzecznych z tymi
wymogami. O ile Komitet IVSC powinien $mialo zada¢ uznania waznosci
podstawowych zasad IVS wszedzie tam, gdzie lokalne normy zwyczajowe
i praktyka sa wyraznie niewlasciwe, bezpodstawne jest spieranie sie o réznice
niemajgce zasadniczego znaczenia w praktyce.

Zatem nierealistyczne byloby oczekiwanie, iz renomowane stowarzyszenia
zawodowe na Swiecie przekaza swoje kompetencje tworzenia zasad postepowania
dla wiasnych cztonkéw zewnetrznej jednostce takiej jak IVSC, bo sa to
demokratyczne organizacje kontrolowane przez swoich cztonkéw. Zrozumiala jest
zatem wspotpraca pomiedzy poszczegdlnymi stowarzyszeniami w celu stworzenia
grupy eksperckiej, okreslajacej najlepsze zasady postepowania dla poszczegolnych
aspektow pracy. Decyzja o podjeciu konkretnego sposobu zastosowania zasad
dobrej praktyki w danej organizacji musi réwniez uwzglednia¢ rozporzadzenia
i praktyki stosowane do tej pory.

Wystepuja réwniez réznice pomiedzy podejéciem do ustalania standardéw na
podstawie zasad (celéw) oraz na podstawie dziataii zwyczajowych (procesowych).
Wielu z rzeczoznawcéw zaangazowanych obecnie w polityke IVSC jest zdania, ze
jesli Komitet pragnie stworzy¢ standardy, ktére bedzie mozna zastosowaé na
calym $wiecie, musza to by¢ standardy ustalone na podstawie zasad. Jesli
nastepnie kraje przyjmujace standardy IVS beda musialy nalozy¢ na
miedzynarodowe zasady obowigzkowe dodatkowe materialy w celu zapewnienia
kontroli proceséw, na przyklad ograniczenia stosowanych metod, ograniczenia
dopuszczenia do wykonywania pracy rzeczoznawcy czy tez okreSlenia
obowigzkowych formatéow lub zwrotéw, powinno by¢ to mozliwe bez
koniecznosci weryfikowania tresci gléwnych zasad IVS.

Niestety standardy IVS wciaz zawieraja zbyt duzo szczegétow zwyczajowych,
przez co tworzy sie pole do konfliktu z zasadami stosowanymi przez
potencjalnych uzytkownikéw.

Tymczasem Miedzynarodowe Standardy Sprawozdawczosci Finansowej (IFRS)
nie podaja instrukcji postepowania, a jedynie okreslaja zasady lub opisuja tryb
postepowania, ktory jest wystarczajacy. W zadnym miejscu nie znajdzie si¢ opisu
nakazujacego ,ksiegowym” konkretne postepowanie. Zamiast tego, standardy
okreslajg, co powinno by¢ zrobione i pozostawiajg innym decyzje, kto iw jaki
sposob sprawi, iz wykonywana praca bedzie zgodna ze standardami.

Oprécz koniecznosci zmodyfikowania standardéw IVS w taki sposéb, aby
odnosily sie do opisywanego przedmiotu i nie zawieraty konkretnych instrukcji na
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temat tego, co rzeczoznawca moze czy czego nie moze robi¢, standardy powinny
rowniez by¢ wyraznie oddzielone od wytycznych wynikajacych z zasad dobrej
praktyki i materiatéw pomocniczych.

Do pracy nad tymi kwestiami Komitet IVSC wyznaczy! zespot roboczy, ktory
podejmie sie analizy standardéw.

Jednakze format obecnego opracowania IVS pozostanie wciaz niezmieniony
jeszcze, w co najmniej jednym wydaniu, ze wzgledu na koniecznos¢ aktualizacji
projektow, natomiast wydania po roku 2007 powinny sie juz znaczaco réznié
zaréwno, co do ukladu, jak i podejécia do szacowania nieruchomosci.

2.2. Restrukturyzacja Komitetu IVSC

W wyniku spotkarn Komitetu IVSC, Miedzynarodowej Rady Standardéw
Ksiegowosci (IASB) oraz Rady Standardéw Ksiegowosci Finansowej w USA
(FASB) stalo sie jasne, iz obie rady widza potrzebe stworzenia jednostki
okreslajagcej miedzynarodowe standardy wyceny nieruchomosci w celu
zaakcentowania poparcia dla coraz czesciej stosowanego w Standardach
Ksiegowosci pojecia miary wartosci godziwej.

IVSC zostalo zaproszone do podjecia tej roli, jednakze w tym celu musi zmienic
swoja strukture. Po pierwsze, musi stosowac spojrzenie nieograniczajgce sie
wylacznie do nieruchomosci i przesta¢ by¢ organizacja reprezentujaca rézne
stowarzyszenia zawodowe, aw zamian sta¢ sie organizacja prawdziwie
niezalezng, podobna do IASB czy FASB. Kolejne rozmowy z gléwnymi
Swiatowymi firmami ksiegowymi udowodnily, ze o ile firmy te nie mogtyby
finansowaé czy wspiera¢ IVSC w jej obecnej formie, to w wypadku gdyby
organizacja zmienita strukture na zblizona do organizacji ustanawiajgcych
standardy ksiegowosci 1 zajela sie instrumentami finansowymi wycen
i wartodciami niematerialnymi oraz prawnymi, zapewnienie znaczacego wsparcia
finansowego byloby mozliwe.

Organizacje ustanawiajace standardy ksiegowosci zatrudniaja na pelny etat
i wynagradzaja czlonkéw zarzadu oraz personel pomocniczy, dobierany pod
wzgledem wiedzy technicznej. Osoby te musza zerwac¢ wszelkie zwiazki
z organizacjami zewnetrznymi (komercyjnymi i innymi), aby moéc przedstawiac sie
jako catkowicie niezalezni.

Prawdziwie niezalezna organizacja ustanawiajgca standardy, rozpoznawana
przez rynki i ustawodawcéw na calym Swiecie, powinna podnies¢ status zawodu
i pozycje rzeczoznawcéw majatkowych.

Wydaje sie, iz znaczaca wigkszos¢ obecnych cztonkéw IVSC zgadza sie na
wykonanie kroku w strone stworzenia caltkowicie niezaleznej organizacji tworzacej
ogolnoswiatowe standardy. Wyrazono zgode na przygotowanie w najblizszej
przyszloéci bardziej szczegélowych propozycji alternatywnych struktur
zarzadzania organizacja. Nowe propozycje powinny pojawic sie w 2007 roku.
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2.3. Stanowisko USA w sprawie standardow

Zanim standardy IVS bedzie mozna uzna¢ za ogélnoswiatowe, nalezy sktoni¢
Amerykanéw do ich zaakceptowania.

W zesztym roku Komitet [IVSC podpisal umowe zwang ,,Madisson Agreement”
z Fundacja Wyceny Nieruchomosci (Appraisal Foundation - TAF). TAF jest
federalng organizacja ustanawiajaca standardy dla licencjonowanych
rzeczoznawcéw nieruchomosci w USA. Przygotowuje ona Jednolite Standardy
Profesjonalnej Wyceny Nieruchomosci (USPAP), ktére zobowigzani sa stosowac
przy wszystkich wycenach w celach przyznania pozyczek lub $rodkéw
federalnych na terenie Stanéw Zjednoczonych. USPAP nie zajmuje si¢ natomiast
wycenami nieruchomosci dla potrzeb oswiadczen finansowych.

Obecnie w USPAP nie ma zadnych odniesieri do standardéw IVS; wystepuja
réznice zaréwno w definicjach, jak i w stosowanych terminach. Ujednolicenie tych
zasad z IVS jest zatem waznym krokiem w strone uznania standardéw IVS na
calym $wiecie.

Zgodnie z ,Madisson Agreement”, Komitet IVSC i Fundacja Wyceny
Nieruchomosci przedstawiaja wspdlng wizje zawodu rzeczoznawcy w formie
jednego zestawu wysokiej jakosci, zrozumialych i dajacych sie zastosowac
globalnie standardéw wyceny nieruchomosci.

Umowa zobowiazuje obie strony do poszukiwania podobienistw pomiedzy
Jednolitymi  Standardami  Profesjonalnej ~ Wyceny  Nieruchomosci ~ (USPAP)
i Miedzynarodowymi Standardami Wyceny Nieruchomosci (IVS), co jest pierwszym
krokiem na drodze do zrealizowania tej wizji.

Podpisujac takie porozumienie, obie strony byly $wiadome tresci innego
porozumienia, zwanego ,Norwalk Agreement”, zawartego w pazdzierniku 2002
roku przez Rade Standardéw Ksiegowosci Finansowej (FASB) i Miedzynarodowa
Rade Standardoéw Ksiegowosci (IASB), ktére zobowigzywalo obu sygnatariuszy do
ujednolicenia standardéw US GAAP oraz Miedzynarodowych Standardéw
Sprawozdawczoéci Finansowego (IFRS).

2.4. Stanowisko TEGoVA

Niedobrze sie ztozylo, iz w momencie, gdy wzrastaja wplywy Komitetu IVSC
iopracowanych przez niego Miedzynarodowych Standardéw  Wyceny
Nieruchomosci, Tegova zajeta jest gtownie polityka wewnetrzng. W ostatnich
dwoéch latach dwoéch przewodniczacych organizacji zostalo zmuszonych do
zlozenia rezygnacji. Zaczely tez narasta¢ kontrowersje zwigzane z rosngcym
wplywem stowarzyszenia Niemieckich Bankéw Hipotecznych na zawod
rzeczoznawcy w Europie.

Pomimo iz organizacja pograzona jest w kryzysie, kwestia Europejskich
Standardéw Wyceny Nieruchomosci zostala przynajmniej podniesiona do
najwyzszej rangi.
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Aktualnie obowiazujace Europejskie Standardy Wyceny Nieruchomosci zostaty
opublikowane przez Tegova w 2003 roku. Byly one wtedy zgodne ze standardami
IVS. Jednakze te ostatnie zostaly w 2005 roku zmienione, co nie spotkato sie
z odpowiedzig ze strony Tegova.

Dzieki wysitlkom PFSRM, wybranego ostatnio po raz pierwszy na czlonka
Zarzadu Tegova, aktualizacja standardéw EVS jest juz obecnie kwestig najblizszej
przyszioéci. Zatrudniono profesora Davida Mackmina z Uniwersytetu Sheffield
Hallam w celu przygotowania pierwszej propozycji nowej wersji EVS 2008. Na
ostatnim Zgromadzeniu Generalnym Tegova w listopadzie 2006 roku osiagnieto
porozumienie w sprawie aktualizacji standardéw zgodnie z zapisami IVS, ale
znaciskiem na ,europejskos¢” oraz skupieniem sie na Dyrektywach UE
odnoszacych sie do wyceny nieruchomosci.

2.5. Miedzynarodowe czynniki wplywajace na standardy wyceny nieruchomosci
w Polsce

Niezaleznie od prawdopodobnej perspektywy catkowitego przemodelowania
zestawu Miedzynarodowych Standardéow Wyceny Nieruchomosci w ciagu
najblizszych kilku lat, pewne jest jedno, ze definicja wartosci rynkowej nie zmieni
sie, ani tez nie zmieni sie zasada, iz wartoé¢ rynkowa reprezentuje wartos¢ dla
optymalnego wykorzystania.

Wiele lat zajeto organizacjom IVSC, Tegova i RICS uzgodnienie wspdlnej
definicji wartosci rynkowej w formie, w jakiej funkcjonuje ona obecnie.

Wszystkie trzy organizacje uznaja, iz wartos¢ rynkowa réwna sie wartosci dla
optymalnego wykorzystania. Jednakze, gdzie to stosowne, w celu odejscia od tej
definicji mozna korzysta¢ z ,zalozen specjalnych” (np. zalozenia, ze nieruchomos¢
jest wyceniana tylko pod katem aktualnego uzytkowania). Zatem ogloszenie wielu
kategorii dla wartosci rynkowej, jak to na przyklad zostalo opisane w polskich
standardach, nie jest zalecane ani tez konieczne.

Oczywiscie Polska Federacja Stowarzyszenn Rzeczoznawcéw Majatkowych
moze zdecydowaé o niedostosowaniu si¢ pod tym wzgledem do ogodlnych
wytycznych, jednakze doprowadzitoby to do wzrostu zapotrzebowania wsréd
inwestoréw i instytucji finansujgcych w Polsce na operaty szacunkowe
przygotowywane zgodnie z zasadami miedzynarodowymi.

Inng znaczaca zmiang, ktéra bedzie konieczna dla dostosowania polskich
standardow wyceny nieruchomosci do standardéw IVS, jest uznanie, ze jako
ostatnie rozwigzanie do okreslania wartoéci rynkowej nieruchomosci mozna
zastosowaé podejscie kosztowe.

Aktualne stanowisko rzeczoznawcéw w Polsce opiera si¢ na oddzieleniu
podejscia kosztowego od wartosci rynkowej, podobnie do zasad stosowanych
przez wiele lat przez rzeczoznawcéw brytyjskich.

W Wielkiej Brytanii dlugo akceptowano wyceny nieruchomosci
specjalistycznych sporzadzane za pomoca podejscia kosztowego, w wypadku, gdy
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nie bylo wystarczajacych danych rynkowych. Podejscie to wspierane jest ogromna
iloscig teorii konceptualnych i zostato zbadane przez sady.

Mimo iz zastosowanie podejécia kosztowego zostalo dobrze udokumentowane
i bylo zrozumiane w Wielkiej Brytanii od wiekéw, w ciggu ostatnich
kilkudziesieciu lat pojawila sie réznica pomiedzy opisem podejécia przez RICS
i IVS. Mialo to swoje korzenie w Standardach Ksiegowosci Wielkiej Brytanii, ktére
moéwia, iz Srodki specjalistyczne powinny byé opisywane na podstawie
zamortyzowanych kosztéw odtworzenia, podczas gdy wszystkie inne Srodki
nalezy opisywac na podstawie ich wartosci rynkowej. Takie rozréznienie byto dos¢
kontrowersyjne i nie tylko niestosowane nigdzie indziej na $wiecie, ale ponadto
praktyka wyrézniania podejscia kosztowego jako niezaleznego od wartosci
rynkowej byla kwestionowana przez wielu rzeczoznawcéw majatkowych oraz
naukowcéw, ktérzy zwracali uwage, iz opisywata ona metodologie wyceny, a nie
stanowita odrebnej podstawy wartosci.

Wiele os6b wcigz nieodpowiednio rozumie podejscie kosztowe, nie wnikajac
w szczegbly lezace u podstaw jego koncepcji. Podejécie to takze opiera sie na
oszacowaniu ceny, ktéra potencjalny kupujacy i sprzedajacy uzgodnia pomiedzy
soba na wolnym rynku. Nie chodzi o koszt poniesiony przez obecnego wlasciciela
na wytworzenie érodka ani o koszt jego odtworzenia. Podejscie kosztowe opiera
sie wiec na zalozeniu, iz potencjalny kupujacy nie bedzie sklonny zaptaci¢ na
wolnym rynku za zakup specjalistycznego srodka wiecej niz kosztowatoby
wytworzenie go w jakikolwiek inny sposéb, na przyklad przez nabycie
odpowiedniej dziatki i wybudowanie podobnego nowego obiektu. Jednakze, o ile
wyceniany obiekt nie jest zupelnie nowy, bedzie wart mniej dla kupujacego niz
hipotetyczna alternatywa, dlatego tez nalezy zastosowaé korekty uwzgledniajace
fizyczne, funkcjonalne i ekonomiczne zuzycie nieruchomoéci. Wiele z takich
czynnikéow korygujacych uwzglednia réwniez czynniki rynkowe; powinny one
z cala pewnoscig oddawac to, w jaki spos6b kupujacy na wolnym rynku postrzega
dany srodek, a nie jak widzi go sprzedajacy. Koszt odpowiednika danego srodka
bedzie réwniez uwzgledniac¢ koszty na rynku na date dokonywania wyceny.

W zmienionej edycji Czerwonej Ksiegi z 2003 roku RICS okreélil, Ze metode
zamortyzowanych kosztéw odtworzeniowych uznaje sie za metode wyceny
nieruchomosci w celu oszacowania wartosci rynkowe;j.

Natomiast standardy IVS, a teraz réwniez Czerwona Ksiega, wymagaja
podania podejscia do wyceny wraz z okresleniem zakresu, w jakim wycena opiera
sie na danych pozyskanych z rynku, oraz ze w wypadku stosowania metody
zamortyzowanych kosztéw odtworzeniowych jako jedynej lub podstawowej
metody wyceny nalezy dotaczy¢ dodatkowe wyjasnienia szczegdtowe.

Zmiany, ktére nastgpity w 2005 roku w IAS 16, a nastepnie w wyniku przyjecia
IFRS przez spotki gieldowe w Europie, daly przepisom w Wielkiej Brytanii
dodatkowy impuls do dostosowania sie do zasad ogélnych. Obecnie w tej kwestii
nie wystepuja réznice pomiedzy standardami IVS i RICS.
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Powinno by¢ jasne, ze podejscie kosztowe jest absolutnie ostatecznym
rozwigzaniem. RICS posuwa sie dalej niz IVS, stanowiac réwniez, iz stosowanie
wylacznie podejécia kosztowego nie jest wlasciwym podejsciem do bezpiecznej
wyceny nieruchomosci w celu jej kredytowania.

3. Nowe obszary dzialalnosci w zakresie rynku nieruchomosci

Gloéwni aktorzy na miedzynarodowych i krajowych rynkach nieruchomosci
beda coraz bardziej zainteresowani zaréwno kompleksowymi jak i szczegétowymi
wynikami analiz tych rynkéw niz wynikami samej wyceny nieruchomosci.
Okreélanie ryzyka podejmowanych przedsiewzie¢ na rynku nieruchomosci bedzie
dominowa¢ nad okreélaniem wartosci pojedynczej nieruchomosci. Od
rzeczoznawcéw majatkowych beda oni czesciej potrzebowaé prognozy wartosci
w ujeciu dynamicznym niz wartosci statycznej okreslonej na podstawie szacowan
w przesztosci.

Rodzi sie wiec potrzeba dziatan w kierunku rozwoju profesjonalistow
potrafiacych sprosta¢ tym wymaganiom. Tendencje te sa juz zauwazalne
w dzialalnosci réznych uczelni, organizacji zawodowych i stowarzyszen.
Miedzynarodowa Federacja Geodetéw (FIG), a w szczegdlnosci jej Komisja 9 -
Wycena i Zarzadzanie Nieruchomos$ciami (Valuation and Land Management) za
jedno ze swych strategicznych dzialant uznaje zaadoptowanie narzedzi i metod
digitalizacji ~danych przestrzennych oraz stosowanie komputerowego
wspomagania analiz rynku nieruchomosci (FIG 2006). Podkresla sie, iz
nie wykorzystanie tych mozliwosci technicznych moze spowodowaé, ze
rzeczoznawcy majatkowi beda jedynie swiadkami lub asystentami innych grup
zawodowych, ktérzy rozszerza swoje umiejetnosci. Wiedza rzeczoznawcéw moze
stanowi¢ podstawe np. do prowadzenia analiz lokalizacyjnych dla réznych firm.
Posiadane przez nich informacje moga by¢ czescia Geograficznych Systeméw
Informacyjnych - GIS, a wyniki przeprowadzonych analiz moglyby by¢
udostepniane w postaci mapy wartoéci takze na stronach internetowych.

Wspoélczesna technika i metody analizy danych ulatwiaja realizacje tego
zadania. Wystepuje jednak potrzeba szerszego zaangazowania sie rzeczoznawcow
w okreslanie wartosci obszaréw, gdyz tylko oni moga ocenié, czy otrzymana
warto$¢ w wyniku wyceny wspomaganej komputerowo odpowiada realiom
konkretnego rynku. Nalezy miedzy innymi odrézni¢ mape cen od mapy wartosci.
Mapy takie wykonywane sg juz w niektérych krajach (Gall J. 2006), takze w Polsce
(ZROBEK S. i in. 2006). Mozliwosci zastosowania technologii geoinformacyjnej
wkraczajg takze na obszary globalnego ryzyka. Swiatowa firma Munich Re jako
cze$¢ Geo Risk Research (SEIDEL 2006) zaobserwowala, ze zmiany klimatu, jakie
zaszty w ostatnich latach mialy wplyw na rynek nieruchomosci. Efekt ten jest
zauwazalny szczegdlnie na obszarach poddawanych regularnym zalewom.
Mozliwos¢ poznania tego stalego ryzyka wplywa na ceny nieruchomosci.

Nieco inaczej zachowuja sie nabywcy nieruchomosci na obszarach huraganowych
wiatréw, ktére sa zjawiskiem chwilowym. Obserwacje wykazaly, ze po okolo
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3 latach wydarzenie to traci swé6j wplyw na rynek lokalny, a ceny nieruchomosci
wracajg do normalnego poziomu - poréwnywalnego z rynkami, gdzie tego typu
kataklizmy nie wystepuja.

Ze wzgledu na to, iz w obszarach wzmozonego ryzyka realizowane sg rézne
cele przez rézne sektory zaréwno publiczne jak i prywatne, gromadzenie
i przetwarzanie informacji na temat zachowan rynkéw jest bardzo potrzebne.
Spowoduje to wieksza transparentnos¢ tych rynkéw, pomoze inwestorom
W szacowaniu poziomu ryzyka na zagrozonych obszarach.

To tylko niektére z zadan, ktére sa podejmowane przez profesjonalistow
obstugujacych rynek nieruchomosci, a podjecie ktérych wywolane zostato gléwnie
potrzebami podmiotéw na rynku nieruchomosci.

4. Podsumowanie

W obliczu szybko postepujacej globalizacji i rozwoju rynkéw nieruchomosci
wzrasta potrzeba ujednolicenia zasad i praktyki w zakresie wyceny nieruchomosci.

Uczestnicy rynku wymagaja raportéw, analiz i ustug wykonywanych nie tylko
wedlug spojnych zasad, ale takze w innowacyjny sposéb. Ujednolicone na arenie
miedzynarodowej standardy i wskazéwki najlepszej praktyki w polaczeniu
z umiejetnoécia gromadzenia, przetwarzania i interpretacji wielowatkowych
danych kierowane sa do ekspertéow posiadajacych duza wiedze o réznych
systemach rynkéw nieruchomosci na caltym $wiecie. Nalezy jednak podkresli¢, ze
o ile duza grupa poje¢, podstaw, metod wyceny i analiz rynku powinna by¢ stala
i niezalezna od granic panstwowych, to jednak rézne prawa do nieruchomosci,
przepisy prawne, zwyczaje, kultura i inne aspekty o charakterze wybitnie
lokalnym wymagaja opracowan tzw. studium przypadku, ktére beda
uwzglednialy te odmiennosci i pomoga w ich zrozumieniu i zaakceptowaniu
w innych krajach.

Wozrastajacej liczbie i réznorodnosci potrzeb informacji o rynkach
nieruchomosci moze sprosta¢ SciSlejsza wspolpraca organizacji naukowych
izawodowych oraz zastosowanie wspoélczesnych metod analiz i technologii
gromadzenia i przetwarzania danych oraz udostepniania wynikéw.
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Abstract

The effects of disappearing or decreasing barriers in people and capital flow,
both in the European and in the global perspective, are also noticeable in the real
estate market. Some sectors of this market and mutual relationships are
increasingly assuming a global character. Together with the increasing number of
various activities and types of transactions related to real estate, there is an
emerging need to harmonize principles and practices in real estate valuation.
Market participants require not only the assessment of a single real estate, but also
reports stating the condition of real estates in a given area, which would be easily
accessible and presented in a convenient form. Relationships between markets,
both on a local and on a global scale, are also important.

This article presents, therefore, the evolution of the real estate valuation system
in Poland and the conditions for creating and developing valuation standards in
the international arena. Additionally, it indicates some new challenges faced by
property experts.
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I2. WARTOSC RYNKOWA DLA OPTYMALNEGO
SPOSOBU UZYTKOWANIA - CZY JEST OPTYMALNA
DLA WSZYSTKICH?

Ewa Kucharska-Stasiak
Katedra Inwestycji i Nieruchomosci
Uniwersytet £odzki
e-mail: ewkuchar@uni.lodz.pl

Stowa kluczowe: nieruchomosci, rynek globalny, standardy zawodowe, wartos¢ rynkowa
Streszczenie

Globalizacja przyspiesza standaryzacje produktéw na wielu obszarach, w tym
na obszarze wyceny. Przejawia si¢ to m.in. w dazeniu do harmonizacji zasad
i praktyki wyceny. Warunkiem wstepnym tej harmonizacji jest ujednolicenie pojec.
Najwazniejszg kategoria, zdefiniowana na forum miedzynarodowym, jest definicja
i interpretacja wartosci rynkowe;j.

Celem artykulu jest wykazanie podobienistw i réznic pomiedzy definicja
wystepujaca w polskich standardach i definicja przyjeta w Miedzynarodowych
Standardach Wyceny. Podjeta zostala préba oceny zasadnosci, mozliwosci i tempa
przyjecia definicji i interpretacji wartosci rynkowej w Polsce.

1. Wprowadzenie

Jednolita definicje wartosci rynkowej zawieraja Miedzynarodowe Standardy
Wyceny. Ich twoérca, Komitet Miedzynarodowych Standardéw Wyceny jest
swiadomy, ze MSW niekiedy wymagaja podejscia, ktére rézni sie od praktyki
i/lub regulacji obowiazujacych w danym panstwie (MSW, 2005, s.29). Komitet
dazy do tego, by MSW oraz Krajowe standardy poszczegélnych parnstw
czlonkowskich wzajemnie si¢ uzupetnialy i wspieraly. Komitet zaleca, by zgtasza¢
réznice miedzy definicjami i/lub zastosowaniem krajowych oraz
MSW (MSW, s. 28).

Organizacje czlonkowskie sa zobowigzane zawiadomi¢ KMSW o wszelkich
istotnych réznicach miedzy standardami krajowymi a miedzynarodowymi, aby
otych réznicach mogla by¢ nastepnie poinformowana  wspdlnota
miedzynarodowa (MSW, s.24).

+W przypadku wystepowania rozbieznosci, rzeczoznawcy winni obliczy¢
i wyjasni¢ bedace konsekwencjg tych rozbieznosci réznice w wartosci” (MSW, s.
28).

KMSW stwierdza, ze ,...krajowa organizacja zawodowa rzeczoznawcéw
majatkowych p o winna dolozyé¢ wszelkich starari, aby nowe standardy
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krajowe odzwierciedlaly najlepsza praktyke wyceny, odzwierciedlona w MSW”

(MSW, 2005, s. 290).

2. Definicje i interpretacja wartosci rynkowej - podobienistwa i réznice

Przedmiotem analizy beda nastepujace definicje:
1) definicja zawarta w MSW;

2) definicja zawarta
Majatkowych.

w  Standardach Zawodowych Rzeczoznawcéw

Poréwnanie definicji z MSW i z krajowych standardéw wyceny umozliwi
ujawnienie podobienistw i réznic celem wskazania ewentualnych kierunkéw zmian

definicji krajowe;.

Zestawienie definicji zawartych w MSW i polskich standardach wyceny

zawiera tabela 1.

Tabela 1

Zestawienie definicji warto$ci rynkowej przyjetej przez Komitet
Miedzynarodowych Standardéw Wyceny i w krajowych standardach wyceny

Definicje

MSW

Standardy Zawodowe Rzeczoznawcow
Majatkowych

3.1.

Wartosé rynkowa to
szacunkowa kwota, jaka w
dniu wyceny mozna uzyskac
ze skladek mienia,
zakladajac, ze strony majg
stanowczy zamiar zawarcia

umowy, sa od siebie
niezalezne, dziataja z
rozeznaniem 1  postepuja

rozwaznie, nie znajduja sie w
sytuacji przymusowej oraz
uplynat odpowiedni okres
eksponowania
nieruchomosci na rynku.

3.2.

Warto$¢ rynkowa rozumie
sie jako wartos¢ skladnika
aktywéw szacowanych bez

1.1.

Wartos¢  rynkowa  nieruchomosci  stanowi
najbardziej prawdopodobng jej cene, mozliwa do
uzyskania na rynku przy przyjeciu nastepujacych
zalozen:

a) strony umowy sa od siebie niezalezne i
dzialajg w sposob racjonalny, nie kierujac sie
szczegblnymi motywami

b) maja stanowczy zamiar zawarcia umowy

¢) sa Swiadome wspotlistniejacych okolicznosci

majacych wpltyw na wartoé¢ nieruchomosci

d) nie dzialaja w sytuacji przymusowej

e) uptynat okres niezbednego wyeksponowania

nieruchomosci na rynku, przy zastosowaniu

odpowiedniej reklamy oraz czas potrzebny
do wynegocjowania warunkéw umowy,
biorac pod uwage charakter nieruchomosci i

stan rynku.
1.2.
Wartoé¢ rynkowa nieruchomosci podlega

okresleniu w procesie wyceny. Rzeczoznawca
majatkowy  winien  zalozy¢, ze  zbycie

24 Studia i Materialy Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci - vol. 15 nr 1-2 2007




uwzglednienia kosztéw | nieruchomosci nastepuje w dniu wyceny.
sprzedazy lub zakupu oraz | 1.3.

bez potracenn zwigzanych z | Okres$lona wartoscé nieruchomosci musi
nim obcigzen podatkowych. | odzwierciedlaé stan rynku w dniu wyceny.

1.6.
Wartos¢ rynkowa powinna okresla¢ spodziewang

3.3. warto$é, jaka moze mieé nieruchomoséé dla sposobu
Sposéb optymalnego uzytkowania innego niz aktualny w dniu wyceny,
wykorzystania (SOW) wowczas, gdy istnialyby na rynku oferty nabycia

tej nieruchomosci dla innego okreslonego sposobu
jej uzytkowania.

1.7.

Okres$lona przez rzeczoznawce majatkowego
wartos¢ rynkowa nieruchomosci nie powinna by¢
zwiekszona przez niego o sume odpowiadajaca
podatkom i oplatom, jakie potencjalny nabywca
nieruchomosci bedzie zobowiazany zaplacic w
zwigzku 2z jej mnabyciem. W szczeg6lnosci
podatkiem takim jest VAT.

Zrédto: Miedzynarodowe Standardy Wyceny, PFSRM, Warszawa 2005, 5.86-89,

Standardy Zawodowe rzeczoznawcéw Majatkowych, PESRM, Warszawa,

Standard III.1

Poréwnanie obu definicji wskazuje, ze maja one elementy wspdlne, ale takze
réznicujace. Do wspélnych elementéw definicyjnych naleza sformutowania:

to najbardziej prawdopodobna cena

mozliwa do uzyskania w dniu wyceny

pomiedzy niezaleznymi stronami

dobrze poinformowanymi o realiach rynku

majacymi stanowczy zamiar zawarcia transakcji

szacunek wartosci nie uwzglednia optat i podatkéw zwigzanych z
transakcja.

Réznice dotycza:

1.

przyjetych zalozen do okreslania wartosci rynkowej - wg MSW
immanentng cecha procesu szacowania jest poszukiwanie najwyzszej,
mozliwej do uzyskania ceny. Wartos¢ okreslana jest przy zalozeniu
optymalnego sposobu wykorzystania. Oznacza to, ze MSW wprowadzity
tylko jedna definicje wartosci rynkowej, podczas gdy w standardach w
Polsce wystepuje 5 definicji wartosci rynkowej, z ktérych dwie nie spelniaja
wymogoéw warunkéw rynkowych, co oznacza, ze nie stanowia rynkowej
podstawy wyceny. W krajowych standardach WRO stanowi tylko jedna z
mozliwych pozioméw wartosci.
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2. szczegblowosci interpretacyjnych elementéw skladowych definicji. MSW

podkreslaja, ze kazdy element definicji posiada wlasny wymiar pojeciowy.
Krajowy standard jest zapisany zbyt lakonicznie, co pozwala na
dowodowosé¢  interpretacyjna. Istotnym elementem powinna by¢
interpretacja zapisu, ze warto$¢ odzwierciedla stan rynku w dniu wyceny,
co oznacza, ze nie odwzorowuje korzysci osiggnietych w przysztosci.
Interpretacja ta ma duzy wymiar teoretyczny jak i implikacyjny zaréwno dla
wyceny w podejsciu poréwnawczym jak i dla wyceny w podejsciu
dochodowym. W podejéciu poréwnawczym zapis ten uswiadamia, ze ceny
transakcyjne nie moga stanowi¢ jedynej podstawy okreslania wartosci,
szczeg6lnie na rynkach mato aktywnych czy szybko zmieniajacych sie. W
podejsciu dochodowym zapis ten jest istotny dla wyceny w technice
dyskontowania dochodéw - zmienny dochéd w okresie prognozy nie jest
funkcja zmian, jakie zachodzi¢ beda na rynku w przysztosci, tylko zmian w
danej nieruchomosci.
Istotnym elementem interpretacji wartoéci rynkowej jest zapis, ze nie
uwzglednia ona wartosci szczegélnej, ktéra stanowi nadwyzke wartosci
rynkowej. Te nadwyzke wartoéci mozna przypisa¢ konkretnemu
wlascicielowi lub uzytkownikowi skladnika mienia a mnie rynkowi
w ogolnosci (MSW, 2005, s. 97). Powyzsze oznacza, ze szacunek wartosci
dokonuje sie przy zalozeniu przecietnie kompetentnego zarzadcy czy
operatora (MSW, 2005, s. 155). Oznacza to, ze skladnikiem wartosci
rynkowej moze by¢ jedynie goodwill nieprzenoszalny, zwigzany z unikalna
lokalizacja, architektura, historia czy atmosfera miejsca.

3. Instytucjonalny wymiar rynku a ujednolicenie definicji

Realizacja celu artykutu, czyli préba odpowiedzi na pytanie, czy $rodowisko
rzeczoznawcOw w Polsce powinno niezwlocznie zaakceptowaé miedzynarodowa
definicje wartosci rynkowej wymaga uwzglednienia tzw. instytucjonalnego
wymiaru rynku.

W waskim wujeciu rynek definiowany jest jako mechanizm rynkowy,
reprezentowany przez krzywe popytu, podazy i ceny. Wspdlczesnie rynek
interpretowany jest jak instytucja, ktéra odwzorowuje dominujace interesy w
gospodarce. Rynek w tym ujeciu reprezentuje wielopoziomowa hierarchie,
ktorej najwyzszy poziom tworza zasady polityczne, prawne, spoleczne
i gospodarcze. Ostatni, najnizszy poziom to organizacje dzialajace na tym rynku,
w tym organizacje zawodowe, instytuty badawcze, zleceniodawcy ustug.

Rynek jest zlozonym zespolem instytucji, czyli regut gry, ktére czesto
determinuja przebieg gry i zmiana tych regul zmienia sama gre. Na strazy
przestrzegania tych regul stoi panstwo z jego agendami wyspecjalizowanymi w
ich wdrazaniu. Normy prawne, polityka, biurokracja, zwyczaje, tradycja, struktury
organizacyjne, psychologia, socjologia wyjasniaja zachowania uczestnikéw rynku,
wplywaja na alokacje zasobéw.
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Instytucjonalny wymiar rynku wprowadza ograniczenia w funkcjonowaniu
mechanizmu rynkowego, majace charakter formalny i nieformalny. Czynniki
formalne obejmuja konkretne formy organizacyjne, ktére znajduja sie na rynku
nieruchomosci (prawo rzeczowe, kodeksy postepowania, organizacje zawodowe).
Ograniczenia nieformalne, o wiele trudniejsze do uchwycenia, odzwierciedlaja
gleboko uzasadnione postawy spoteczne, tradycje czy praktyke. Oznacza to, ze
instytucjonalny wymiar rynku, szczegdlnie szeroko rozumiane regulacje prawne,
wykraczajgce poza ustawe o gospodarce nieruchomosciami i rozporzadzenia
wykonawcze do ustawy czy sila wplywu zleceniodawcéw (np. sektora
bankowego), a takze elementy nieformalne jak zakorzenione postawy, tradycja
wyceny a takze praktyka majag wplyw na przyjmowane i akceptowane zasady
wyceny, a zatem i na poziom wartosci.

Instytucjonalny wymiar rynku moze istotnie ograniczyé swobode
przenikania i adaptacji miedzynarodowych zasad wyceny mienia, w tym
nieruchomosci.

Przyjecie MSW staje sie szczegélnie utrudnione w kraju prawa stanowionego,
ktérego przykladem jest Polska a nie zwyczajowego. Standardy krajowe sa
dostosowane do krajowej infrastruktury prawnej i tylko w takiej postaci moga by¢
efektywnie wprowadzone w zycie. Oderwanie sie modelu wyceny od struktury
instytucjonalnej rynku przyniosloby taka formalizacje wyceny, ktora
uniemozliwilaby ich aplikacje.

Reasumujac, instytucjonalny wymiar rynku dowodzi, ze dopdki podstawowg
forma fadu politycznego sa niezalezne narodowe parstwa, pelna standaryzacja
wyceny nie tylko nie jest pozadana ale nie jest mozliwa.

4. Analiza SWOT dotyczaca przyjecia jednej definicji wartosci rynkowej, jako
podstawy wyceny

Pojecie optymalnego sposobu wykorzystania oparte jest na zalozeniu, ze cho¢
dwie lub wiecej nieruchomosci moga mie¢ podobne cechy fizyczne, to moga istnie¢
istotne réznice w mozliwym sposobie ich wykorzystania.

Poszukiwanie optymalnego sposobu wykorzystania nieruchomosci wymaga
odpowiedzi na nastepujace pytania:

- czy proponowane wykorzystanie jest racjonalne i prawdopodobne

- czy wykorzystanie to jest zgodne z prawem, lub, jedli nie, czy istnieje

racjonalne prawdopodobienistwo, ze mozna zdoby¢ prawny tytut do takiego
wykorzystania

- czy nieruchomod¢ jest fizycznie odpowiednia do proponowanego

wykorzystania lub, jesli nie, czy moze by¢ do niego zaadoptowana?

- czy proponowane wykorzystanie jest wykonalne finansowo?

- czy wybrany optymalny sposéb wykorzystania jest najbardziej

produktywnym sposobem wykorzystania gruntu sposréd sposobow
wykorzystania spetniajgcych pierwsze cztery warunki ? (MSW, 2005, s. 152).
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Analiza optymalnego sposobu wykorzystania przeprowadzona jest z punktu
widzenia jak najlepszego wykorzystania gruntu. Grunt jest dobrem rzadkim, czyli
dobrem, wystepujacym w ograniczonej ilosci. Tylko niewielka czes¢ zasobu kuli
ziemskiej nadaje si¢ do zagospodarowania przez czlowieka. Takie spojrzenie jest
powszechnie akceptowane w amerykariskiej i brytyjskiej literaturze przedmiotu.
poprzedzona analizg SWOT - mocnych stron przyjecia definicji wartosci rynkowej
z MSW, stabych stron, szans i zagrozen. Rozwazania nie beda tylko
przeprowadzone z punktu widzenia optymalnego sposobu wykorzystania gruntu.
Rozwazania beda uwzglednialy réwniez strony transakcji (kupujacych
i sprzedajacych), wiascicieli a takze rzeczoznawcéw majatkowych, dokonujacych
wycen. Na tym etapie abstrahujemy od mozliwo$ci zmian zapisu definicji wartosci
na obszarze prawnym.

Analize SWOT zawieraja zalaczniki 1, 2, i 3. Analiza wykazuje, ze gtéwnym
poziomem osiggania korzysci jest skala makro i mezo, poziom wartosci dla
optymalnego sposobu wykorzystania bylby szczegélnie wskazany w procesach
prywatyzacji. Niewatpliwie optymalny sposéb wykorzystania przyczynic sie¢ moze
do obnizenia réznicy pomiedzy wycena a wycena, co zmniejsza niepewnosé
wyceny. Z drugiej strony zasada ta jest trudna do wprowadzenia ze wzgledéw
instytucjonalnych  (infrastruktura prawna, brak miejscowych planéw
zagospodarowania), braku danych z rynku, ze wzgledu na zwyczaje i praktyke
wyceny.

5. Warto$é rynkowa jako jeden rodzaj wartosci w opinii rzeczoznawcéw
majatkowych

Wsréd rzeczoznawcéw majatkowych zostata w 2006 roku przeprowadzona
ankieta dotyczaca znajomosci i akceptacji zmian wprowadzanych przez M.S.W.
Ankieta objela 76 respondentéw, uczestnikéw seminariéw poswieconych
praktycznym aspektom zastosowania podejscia dochodowego. Z obserwacji
wynika, ze uczestnikami szkolen nie sg najstabsi przedstawiciele srodowiska, lecz
wrecz przeciwnie - Ci, ktérzy bardzo powaznie traktuja wykonywany zawo6d
rzeczoznawcy majatkowego i poszukuja dodatkowego wsparcia.

Celem ankiety bylo rozpoznanie, jak elementy instytucjonalnego wymiaru
rynku przejawiajace sie w zwyczajach, w wolno zmieniajacej sie $§wiadomosci
azatem i w praktyce wyceny moga utrudni¢ wdrozenie Miedzynarodowych
Standardéw Wyceny.

Przeprowadzona ankieta wykazala, Ze rzeczoznawcy nie znajg
Miedzynarodowych Standardéw Wyceny (62% , stan - 2006 r.). Wéréd tych, ktérzy
Znaja przewazaja przeciwnicy wprowadzenia jednej definicji wartoéci rynkowej
zakladajacej optymalny sposéb uzytkowania (53%). Na pytanie, czy Polska
powinna przyja¢ wymogi MSW odpowiedzi udzielali zar6wno osoby znajace jak
inie znajace MSW. Pomimo dominacji negatywnych odpowiedzi na to pytanie,
dominuja zwolennicy przyjecia MSW. Przewazaja zwolennicy ewolucyjnego

28 Studia i Materialy Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci - vol. 15 nr 1-2 2007



przyjécia standardéw, poprzedzonego kilkuletnim okresem dostosowawczym.
Uwazaja bowiem, ze dane rynkowe sa niewystarczajagce, by moéc wyznaczy¢
zawsze optymalny spos6b wykorzystania (62%).

O stabym przygotowaniu srodowiska do szybkiego wdrozenia jednej wartosci
rynkowej zakladajacej optymalny sposéb uzytkowania §wiadcza odpowiedzi na
pytanie otwarte, ktére mialo skatalogowaé czynniki utrudniajace wyznaczanie
wartoéci rynkowej dla optymalnego sposobu uzytkowania. Prawie 57%
respondentéw (43 osoby) nie umialo wskaza¢ zadnego czynnika. Ci, ktérzy
wskazali, poszukuja Zrédel w braku analiz rynkowych, braku katastru, braku
stabilnosci rynku, braku opisu budynkéw, zbyt stabo rozwinietym rynku
nieruchomosci, braku komputerowej bazy danych, dyskusyjnosci stowa
»~optymalny”, rzadziej w braku miejscowych planéw  zagospodarowania
przestrzennego.

Wiekszos¢ z tych czynnikéw stanowi takze utrudnienie przy okreslaniu
wartosci rynkowej dla aktualnego sposobu wykorzystania. Tylko jeden
z respondentéw wskazal na brak znajomosci przez pojedynczego rzeczoznawce
zamiaréw inwestorow.

Respondenci dostrzegaja, ze przyjecie jednej koncepcji wartosci rynkowej,
zakladajacej optymalny sposéb wykorzystania, przyczyni sie do zmniejszenia
réznic w poziomie wartosci (wycena a wycena). Na 63 odpowiedzi udzielonych na
to pytanie prawie 70% odpowiedziato twierdzaco.

6. Zakonczenie

Miedzynarodowe Standardy Wyceny zostaly zaaprobowane przez wiele
krajow, ktérych liczba bedzie si¢ zwiekszaé. Dorobek  Komitetu
Miedzynarodowych Standardéow Wyceny polega na ujednoliceniu definicji
wartosci rynkowej i wartosci nierynkowych a takze na stworzeniu ogdélnych,
wspdlnych zasad wyceny.

Dazenie do wprowadzenia jednej definicji wartosci rynkowej opartej na
optymalnym sposobie wykorzystania lezy w interesie gospodarki w skali makro,
gospodarki lokalnej, w interesie uczestnikéw rynku, a takze rzeczoznawcy, gdyz
powinna przyczyni¢ sie do zmniejszenia rozpietosci w poziomach wartosci tej
samej nieruchomosci, wycenianej dla tego samego celu i w tym samym czasie,
Zblizy to ponadto praktyke wyceny do praktyki miedzynarodowe;.

Wdrozenie jednej wartosci rynkowej, zakladajacej optymalny sposéb
wykorzystania nieruchomosci, musi by¢ jednak etap o w ane. Decyduje o tym:

— instytucjonalny wymiar rynku, ktérego istotnym elementem jest

infrastruktura prawna, zwyczaje i praktyka wyceny (zasada - highest and
best used byla zasada stosowana marginalnie), brak miejscowych planéw
zagospodarowania  przestrzennego,  maly  udzial  inwestoréw
instytucjonalnych, ujawniajacych swoje zachowania,

— koniecznos¢ zmian krajowych standardow zawodowych,

— konieczno$¢ zmian programéw nauczania na studiach podyplomowych
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— koniecznos$¢ wdrozenia szkoleit w ramach permanentnego ksztalcenia.

Dopdki jednak podstawowa forma tadu politycznego sa niezalezne narodowe
panistwa, MSW nie majg bezposredniej mocy egzekucyjnej. Wydaje sie, ze na tym
etapie rozwoju globalizacji pelna standaryzacja nie tylko nie jest mozliwa, ale
nawet nie jest pozadana. Gléwna bariere stanowi instytucjonalny wymiar
rynku, ktory ujawnia, ze rynek nieruchomosci stanowi jedno$é prawa,
zwyczajow i praktyk zawodowych, psychologii, socjologii, organizacji, ktore
decyduja o ksztaltowaniu sie popytu i podazy, a wiec o cenach i o wartoSci.
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Zatacznik 1

Zalety wprowadzenia jednej definicji wartosci rynkowej, zakladajacej zawsze
optymalny spos6b uzytkowania

Poziom rozwazan Oddziatywanie

skala makro i mezo

* lepsze wykorzystanie = tylko wartos¢ rynkowa, zakladajaca
przestrzeni optymalny sposéb
wykorzystania nieruchomosci, moze
maksymalizowaé
* wyzsze wplywy z wartosc¢ przestrzeni.
podatkow

= lepsze wykorzystanie nieruchomosci
zwieksza wplywy
z podatku od nieruchomosci w krajach, w
ktoérych jest
podatek ad valorem

* poszukiwanie optymalnego sposobu
wykorzystania
nieruchomosci zwigksza wplywy réwniez z
oplat m.in.
skala mikro za czynnoéci cywilno-prawne (nizsza oplata

przy
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sprzedazy nieruchomosci poprzemystowej,
¢ inwestorzy wycenianej

jako przemystowa czy magazynowo-
biurowa, wyzsza

dla funkcji, ktéra maksymalizuje te wartosc),

¢ zbywajacy

= optymalny sposéb wykorzystania

odwzorowuje sposéb

myslenia profesjonalnych inwestoréw,
prowadzi do
¢ proces wyceny okreslenia wartosci rynkowej na gérnych
poziomach,

zbliza warto$¢ rynkowa do wartosci
indywidualnej

* przyjecie najkorzystniejszego sposobu

wykorzystania

odgrywa pozytywna role dla zbywajacego,
stawia gow

relatywnie lepszej niz dotychczas pozycji,
kiedy

dominujg wyceny zakladajace aktualny
sposob

uzytkowania. Ma to szczeg6lnie istotne
znaczenie przy

sprzedazy w postepowaniach
upadlosciowych

¢ rzeczoznawca

= przyjecie jednej definicji wartosci rynkowej

prowadzi

do zmniejszenia réznicy pomiedzy
wycenami

dokonanymi przez réznych rzeczoznawcow
tej samej

nieruchomosci, w tym samym czasie i w
tym samym

celu. Zmniejszato niepewnos¢
wyceny,

rozumiang jako réznice pomiedzy wycena a
wycena,
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* zmniejszenie réznicy pomiedzy wycena a
wyceng
zmniejsza ryzyko wykonywania zawodu

Zatacznik 2

Wady przyjecia jednej definicji wartosci rynkowej, zaktadajacej optymalny

sposob wykorzystania

Poziom rozwazan

Oddzialywanie

poziom teoretyczny

Skala makro i mezo
Skala mikro:

¢ inwestorzy

¢ zbywajacy

4 proces wyceny

. koncepcja  optymalnego sposobu

wykorzystania oparta

jest na klasycznej ekonomii, zakladajacej
racjonalne

zachowania uczestnikéw rynku.

W  praktyce gospodarczej nie dominuja
racjonalne

zachowania, dominujg zachowania
dostosowawcze.

Oznacza to, ze koncepcja wartosci,
osadzona na

najkorzystniejszym sposobie uzytkowania,
moze nie

obiektywizowaé rynku, przestac
odwzorowywac

dominujagce  zachowania  uczestnikow
rynku.

brak negatywnych skutkéw oddziatywania

jak wyzej

. poszukiwanie optymalnego sposobu
wykorzystania na
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¢
majatkowy

rzeczoznawca

rynkach wschodzacych - co zaznaczaja
rowniez

M.S.W. - moze by¢ utrudnione. Zrédlem
tych utrudnieri

moga by¢:

- brak  miejscowych  planéw
zagospodarowania
przestrzennego a jak stwierdzaja MSW

»aby

optymalny spos6b wykorzystania spetniat
kryterium

dopuszczalnoéci prawnej -  sposob
wykorzystania

nieruchomosci musi byé zgodny =z
obowiazujacymi

przepisami planowania i
zagospodarowania

przestrzennego terenu (MSW, s. 289)

- trudnosci w uzyskaniu informacji

rynkowych,

niezbednych w procesie wyceny. Na
rynku

nieruchomosci w Polsce, gdzie udziat
inwestora

instytucjonalnego jest niewielki,
wystepuje poufnosé

informacji dotyczacych stawek czynszu,
wypelnienia

nieruchomosci,  poziomu  wydatkéw
operacyjnych.

- zwyczaje, wystepujace na obszarze

praktyki wyceny.

Dominujgcym  rodzajem wartoéci w
praktyce wyceny

jest wartoé¢ rynkowa dla aktualnego
sposobu

uzytkowania. Zasada highest and best used
znana i

akceptowana na rozwinietych rynkach

nieruchomosci, nie jest doceniana w
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praktyce
wyceny w Polsce

- poszukiwanie najkorzystniejszego
sposobu
wykorzystania powinno by¢é poparte
testami
uzasadniajagcymi, ze przyjety sposob
wykorzystania
owocuje osiggnieciem najwyzszej wartosci
sposréd
sposobow, ktére zapewniaja najlepsze
wykorzystanie
nieruchomosci, bedace  jednoczesnie
fizycznie
mozliwym, prawnie dopuszczalnym i
finansowo
wykonalnym (MSW, 2005, s.45) - por.
zalacznik nr 1

. przyjecie zasady optymalnego

wykorzystania wymaga

od rzeczoznawcy znajomosci trendéw
zachodzacych

na rynkach nieruchomosci, odwzorowania
oczekiwarn

profesjonalnych inwestoréw, co stanowczo
zwieksza

trudnosé wyceny

. konieczno$¢ przeprowadzenia testow
zwigksza
pracochfonno$¢ wyceny

Zatacznik 3

Szanse i zagrozenia wynikajace z wprowadzenia jednego rodzaju wartosci
rynkowej, zakladajacej optymalny sposéb wykorzystania
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Poziom rozwazan

Oddziatywanie

SZANSE

Skala makro i mezo

¢ rzeczoznawca
majatkowy

= zapewnia sprawniejsza alokacje kapitatu, co
prowadzi
do lepszego wykorzystania nieruchomosci

= rynek nieruchomosci, na ktérym wyznacza
sie wartosc
dla najkorzystniejszego sposobu
wykorzystania, moze
by¢ obszarem mniejszych spekulacji

* ma pozytywny wplyw na popyt
wewnetrzny, bowiem
prowadzi do zwiekszenia warto$ci
zabezpieczenia dla
kredytobiorcy

= ujednolicenie definicji daje rzeczoznawcy
mozliwos¢
dzialania na arenie miedzynarodowej

ZAGROZENIA

Skala makro i mezo

Ten poziom wartosci moze okazacé sie bardzo
niebezpieczny w procesach reprywatyzacji
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MARKET VALUE FOR THE BEST AND HIGHEST USE
IS THE VALUE BEST AND HIGHEST FOR
EVERYONE?

Ewa Kucharska-Stasiak
Department of Investment and Real Estate
University of Lodz
e-mail: ewkuchar@uni.lodz.pl

Key words: real estate, global market, professional standards, market value
Abstract

Globalization accelerates product standardization in many areas, including
valuation. Its symptom is the trend to harmonize valuation rules and practice. The
prerequisite for the harmonization is standardization of terminology. The most
important category defined on the international forum is the definition and
interpretation of market value.

The article aims to capture similarities and differences between a definition
operated by national standards and a definition approved by the International
Valuation Standards. It also endeavours to identify the legitimacy, possibilities, as
well as pace of accepting market value definition and interpretation in Poland.
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I.3. GLOBALIZACJA A MODEL EKONOMETRYCZNY
JAKO NARZEDZIE POLSKIEGO RZECZOZNAWCY
MAJATKOWEGO

Roman Pawlukowicz
Katedra Ekonometrii i Informatyki
Akademia Ekonomiczna we Wroctawiu
e-mail: roman.pawlukowicz@ae.jgora.pl

Stowa kluczowe: wycena rynkowa nieruchomosci, model ekonometryczny
Streszczenie

W artykule zaprezentowano krotki przeglad opinii na temat praktycznej
uzytecznoéci modeli ekonometrycznych do wyceny rynkowej nieruchomosci w
krajach o bardziej rozwinietych rynkach nieruchomosci niz rynek polski. Podjeto
prébe oceny przydatnosci modeli ekonometrycznych dla okredlania wartosci
rynkowej nieruchomosci w realiach polskiej rzeczywistosci. Dowiedziono
tozsamo$¢ modelu ekonometrycznego i stosowanych aktualnie w Polsce metod
poréwnawczych (metody poréwnywania parami i metoda korygowania ceny
Sredniej).

1. Wprowadzenie

Wejécie Polski do Unii Europejskiej, globalizacja $wiatowej gospodarki i
miedzynarodowy przeplyw kapitalu stawiaja nowe wyzwanie dla érodowiska
rzeczoznawcéw majatkowych. Jest nim potrzeba ujednolicenia zasad wyceny w
skali $wiatowej i stworzenie warunkéw dla elastycznego wprowadzania ich zmian
(por. KUCHARSKA-STASIAK 2006, s. 47-51). Z przegladu (por. MILLER, MARKOSYAN
2003, s. 182) wynika, ze metodologia wyceny nieruchomosci nie jest i nigdy nie
byta statyczna. Nowe propozycje sa jednak ostroznie postrzegane zanim przejda
probe czasu, bowiem ,,... dopdki nowe rozwigzania nie sa nalezycie dostosowane
do warunkéw, w jakich majg by¢ wykorzystane, dopéty lepiej nie wprowadzac ich
zbyt pochopnie do praktyki gospodarczej. Takie postepowanie przynosi wielka
szkode teoretycznemu kierunkowi badan, ktéry zaczyna budzi¢ nieufnos¢, rodzi
uczucie zawodu i ustala btedna opinie, iz jest on forma uprawiania sztuki dla
sztuki” (por. ZELIAS 1997, s. 19).

2. Problemy aplikacji metod statystyczno-ekonometrycznych w wycenie
nieruchomosci

W polskich srodowisku o0s6b naukowo zajmujacych sie statystyka i
ekonometria rosnie zainteresowanie stosowaniem metod statystycznych i
ekonometrycznych na obszarze rynkowej wyceny nieruchomosci. Wystepuja takze
propozycje matematycznego modelowania wyceny rynkowej nieruchomoéci (por.
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ADAMCZEWSKI 2006). Nie koreluje z tym jednak zainteresowanie $rodowiska
polskich rzeczoznawcéw majatkowych (por. LEDZION-TROJANOWSKA 2004, s. 61) .
Pominiecie metody analizy statystycznej rynku w projekcie standardu
zawodowego rzeczoznawcoéw majatkowych (por. [Projekt nowego standardu ..., s. 19
- 25) wskazuje na niebezpieczna tendencje srodowiska do eliminacji tej metody z
warsztatu pracy polskiego rzeczoznawcy majatkowego.

Gloszone sa opinie, ze zapis prawny (por. Rozporzgdzenie w sprawie wyceny..., §
4, ust. 5) uprawnia stosowac metode analizy statystycznej rynku tylko i wytgcznie
dla celéw okreslania wartosci katastralnej nieruchomosci, a nie wartosci rynkowej
nieruchomoéci. Wedlug innych (por. np. HOZzER, KokoT 2005, s. 30-31),
szczegblnym, a moze nawet wylacznym polem bezposredniego zastosowania
metod statystycznych do wyceny nieruchomosci jest wycena masowa. Przeglad
polskiego dorobku z zakresu zastosowari metod ekonometrycznych na obszarze
wyceny rynkowej nieruchomosci dowodzi, ze - mimo wszystko - rosnie
zainteresowanie tymi narzedziami statystycznymi (por. PAWLUKOWICZ 2007;
PAwLUKOWICZ 2002, s. 209-224).

W  podejmowanych rozwazaniach metodologicznych wyrazany jest
powszechnie poglad, ze podstawowym narzedziem metody analizy statystycznej
rynku jest model ekonometryczny (analiza regresji, model regresji) - (por. HOZER,
Kokot, KuzMmINskI 2002, s. 17-20; PRYSTUPA 2000, s. 16-17; HOZER 2001, s. 13-14;
CzAJA 2004, s. 67-74; PRYSTUPA 2001, s. 79-84)1.

W polskim &rodowisku rzeczoznawcéw majgtkowych wystepuja kraficowo
zréznicowane opinie na temat uzytecznosci modeli ekonometrycznych przy
okreslaniu rynkowej wartoéci nieruchomosci, z przewaga ocen negatywnych (por.
PAawLukowIcz 2002, s. 209).

To, ze mozna wskaza¢ na nieudane modele ekonometryczne w wycenie
nieruchomoéci nie daje podstawy do twierdzenia, iz model ekonometryczny nie
moze stanowi¢ uzytecznego narzedzia w procesie okreslania wartosci rynkowej
nieruchomosci. Nie czyfimy jednak - z drugiej strony - tego narzedzia natychmiast
powszechnym (por. PAWLUKOWICZ 2003, s. 35-36).

Polskie doswiadczenia w stosowaniu modeli ekonometrycznych w wycenie
nieruchomosci sa dos¢ skrommne. Krétki czasookres stosowania, a co gorsze,
nienajlepsze rezultaty sprawily, ze w ,polskiej szkole” wyceny nieruchomosci

"W literaturze przedmiotu pojecia: model ekonometryczny, model strukturalny, model opisowy,
model regresji , model regresyjny, rownanie regresji, funkcja regresji sa uzywane alternatywnie (por.
[SzMIGIEL 2000, s. 12; WELFE 2003, s. 29; BLALOCK 1977, s. 311; JAJUGA 1993, s. 224,
GATNAR, WALESIAK 2004, s. 83; GAJDA 2001. s. 63]). Nalezy zauwazy¢, ze pojecie ,,regresja”
ma swoje historycznie ustalone znaczenie (por. [OSTASIEWICZ 2000, s. 288-293; SZMIGIEL 2000,
s. 5-16]), ktore uprawnia do stosowania tego terminu w $cisle oznaczonych warunkach. Dlatego tez
w dalszej tresci bedzie uzywany — jako adekwatny dla przedmiotu sprawy - termin ,,model
ekonometryczny”, rozumiany jako ,kwantyfikowalne relacje zapisane w postaci pojedynczych
rownan matematycznych lub ich ukladow, taczace w sposob zgodny z teoria ekonomii dane
empiryczne dotyczace zjawisk gospodarczych” (por. [WELFE 2003, s. 25]).
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model ekonometryczny nie jest dobrze postrzegany. Przeglad zagranicznych
rezultatbw stosowania modeli ekonometrycznych w wycenie rynkowej
nieruchomosci wskazuje, ze oceny wydaja sie¢ by¢ duzo bardziej optymistyczne
(por. PAWLUKOWICZ 2007).

Przewiduje sie (por. MACCRATE, PETERSON 2000, s. 244), ze w przysztosci rola
modeli ekonometrycznych w wycenie nieruchomosci jeszcze bardziej wzrosnie.
Zwraca sie przy tym uwage (por. CASE 1983, s. 316; DILMORE 1972, s. 461; ISAKSON
2001, s. 430; KINCHEL 1993, s. 584-585; SMITH 1979, s. 248; SMITH, HANNE, CAPLES
1999, s. 375-376) by model ekonometryczny w wycenie nieruchomosci stosowac
bardzo rozwaznie i w rozsadny sposéb, nie w sposéb mechaniczny, najlepiej obok
niz zamiast tradycyjnych podejsé, tylko w przypadkach, ktére w ogdle maja
dostateczne uzasadnienie na jego zastosowanie. Uwaza si¢ (por. np. KANNE,
LINNE, JOHNSON 2004, s. 25), ze implementacji modelu ekonometrycznego do
procesu wyceny nieruchomosci dokonuje sie nie dla zastgpienia tradycyjnych
metod wyceny, lecz dla poszerzenia kregu juz stosowanych.

Niedopuszczanie tej metodyki do warsztatu polskiego rzeczoznawcy
majatkowego jest dzialaniem wielce nieodpowiedzialnym i mocno ryzykownym.
Jesli praca polskiego rzeczoznawcy majatkowego ma by¢ przydatna - zwlaszcza na
rynku miedzynarodowym - to nie moze w niej zabrakna¢ akceptowanego na
cywilizowanych w $wiecie rynkach nieruchomosci narzedzia, jakim jest model
ekonometryczny. Wnioski ptynace z obrad XIV Krajowej Konferencji
Rzeczoznawcéw Majatkowych (por. NUREK 2005, s. 46-47) jednoznacznie postuluja
o ewolucje obowiazujacych w Polsce zasad wyceny nieruchomosci w kierunku
zbieznym z duchem miedzynarodowych standardéw wyceny.

Niezrozumialy jest opér wobec uprawomocnienia modelu ekonometrycznego
w wycenie nieruchomosci przez polskiego rzeczoznawce majatkowego. Modele te
sa bowiem obecnie podstawowym - z czego malo kto zdaje sobie sprawe -
praktycznym narzedziem pracy polskiego rzeczoznawcy majatkowego przy
korzystaniu w wycenie rynkowej nieruchomosci z podejécia poréwnawczego - tak
metody poréwnywania parami, jak i metody korygowania ceny Sredniej. Obie te
metody s3 w swoich =zasadach szczegélnym, ale jednak, modelem
ekonometrycznym.

3. Metoda poré6wnywania parami - formalizacja procedury

W rozwazaniach nad metodyka metody poréwnywania parami podejmowane
sa niezalezne proby parametryzacji tej metody (por. SAWILOW 2004, s. 179-189;
SAWILOW 2006, s. 233-242; CzAJA 2004, s. 60-63; CzAJA 2001, s. 129-132; ZYGA 2001,
5.55-58).

Uwzgledniajac zasady metody poréwnywania parami zapisane w przepisach
prawa i normach zawodowych jej procedure mozna ujaé w nastepujacych
zaleznoSciach:
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i=l i i
(>1) o
gdzie:

W) - czastkowa wartoé¢ rynkowa jednostki poréwnawczej nieruchomosci
wycenianej wedlug j-tej nieruchomoéci podobnej,

i - numer nieruchomosci podobnej, (j = 1,...,m)

¢ - cena transakcyjna jednostki poréwnawczej j-tej nieruchomosci
podobne;j,

Crnax - najwyzsza cena transakcyjna jednostki poréwnawczej sposrod
nieruchomoéci podobnych przyjetych do analizy,

Crmin - najnizsza cena transakcyjna jednostki poréwnawczej sposréd
nieruchomosci podobnych przyjetych do analizy,

l; - numer poziomu i-tej cechy, realizujacy preferencje poziomu
(Li=1,...,L; i=1,...n),

Ii® - numer poziomu i-tej cechy dla nieruchomosci o najwyzszej cenie
jednostki poréwnawczej sposrod nieruchomosci podobnych przyjetych
do analizy,

1@ - numer poziomu i-tej cechy dla nieruchomosci o najnizszej cenie
jednostki poréwnawczej sposréd nieruchomosci podobnych przyjetych
do analizy,

[i@ - numer poziomu i-tej cechy dla nieruchomosci wycenianej,

;i - waga i-tej cechy, spelniajaca warunki: o; € (0;1), Zi @i-1.

Podstawiajac:

ay=¢;’, ©

X, = ZI(W) — li(j)’ (4)
(Cmax _Cmin) @ 5
GET R0 ©)

Otrzymujemy:

W) = g, + Zaixi. (6)
i=1

Ostatecznie, wartoé¢ rynkowg jednostki poré6wnawczej nieruchomosci
wyceniane]j okresla si¢ na poziomie:
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Wr(W) — Z VVI(W//) . (7)

|
m3
4. Metoda korygowania ceny Sredniej - formalizacja procedury

»Przy metodzie korygowania ceny $redniej ... wartos¢ nieruchomosci bedacej
przedmiotem wyceny okresla sie w drodze korekty $redniej ceny nieruchomosci
podobnych wspoélczynnikami korygujacymi, uwzgledniajacymi réznice w
poszczegoélnych cechach tych nieruchomosci” (por. Rozporzgdzenie w sprawie wyceny
..., § 4 ust. 4). W standardzie (por. Standardy zawodowe ... standard I11.7, pkt 3.3. i pkt
4.15.) dla metody tej ustala sie nastepujaca formute:

W =23k, ®)
i=1
gdzie:
W, - wartoé¢ rynkowa jednostki poréwnawczej nieruchomosci wycenianej,
_ - $rednia arytmetyczna cen transakcyjnych jednostki poréwnawczej
¢ przyjetych do analizy nieruchomosci podobnych,
ki - wspoblczynnik odzwierciedlajacy wplyw i-tej cechy na wartosé
nieruchomosci,

i - numer cechy (i =1,...,n).”

Podejmowane sa préby ujecia formalnego tej metody (por. SAWIEOW 2005, s. 29-
33; CzAJA 2004, s. 63-65; CZAJA 2001, s. 132-136; CEGIELSKI 2005, s. 32-38; CELLMER
2004 5.32-39; SLUSARCZYK 2004, 5.55-61).

Uwzgledniajac zasady tej metody zapisane w przepisach prawa i normach
zawodowych, jej procedure mozna ujaé w nastepujacych zaleznosciach:

C nax Cnin
Cmin c c w
gdzie:
Cruax - najwyzsza cena transakcyjna jednostki poréwnawczej sposrod
nieruchomosci podobnych przyjetych do analizy,
Crmin - najnizsza cena transakcyjna jednostki poréwnawczej sposréd
nieruchomosci podobnych przyjetych do analizy,
= - $drednia arytmetyczna ze zbioru cen transakcyjnych jednostki

poréwnaweczej nieruchomosci podobnych przyjetych do analizy,

Ii® - numer poziomu i-tej cechy dla nieruchomosci o najwyzszej cenie
jednostki poréwnawczej spoéréd nieruchomosci podobnych przyjetych
do analizy,
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;@ - numer poziomu i-tej cechy dla nieruchomosci o najnizszej cenie
jednostki poréwnawczej sposrod nieruchomosci podobnych przyjetych
do analizy,

[i@ - numer poziomu i-tej cechy dla nieruchomosci wycenianej,

I - numer poziomu i-tej cechy, realizujacy preferencje poziomu
(li = 1,..., Li,' i= 1,...,1‘1),

[0} - waga i-tej cechy, spelniajagca warunki: o; € (0;1), Z; @;-1.

Wstawiajgc powyzsza zaleznoé¢ do formuly metody korygowania ceny éredniej
i przeksztalcajac ja jak nizej,

(w) _ | Ce Cmin c . . (w) _ (a)
W = 2 - + @@ o, (l,. [; ) (12)
otrzymujemy:
Wr(W) =c. + Z(Clr?:; :;(r;li)n a,i] . (lz(W) _ lz(d )) li(g) > li(d)' (13)
Podstawiajac z kolei:
aO Chin > (14)
_ cmax - Cmin
e @
X, = li(W) _li(d)’ (16)

otrzymujemy:
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W,(W) =a, + Zaixi . (17)
i=1

5. Wnioski

Réwnania (6) i (17) sa linfowymi modelami ekonometrycznymi, w ktérych
parametry strukturalne sa szacowane w odmienny, niz czyni to klasyczna
procedura ekonometrycznego przetwarzania danych, sposéb. Nie zmienia to
faktu, ze oba réwnania sa modelami ekonometrycznymi.

Uprawnione w polskiej praktyce wyceny metody okreslania wartosci rynkowej
nieruchomosci zaliczane do podejécia poréwnawczego osadzone sa na jednej
wspoélnej przestance metodycznej. Jest nig model ekonometryczny. Metoda
poréwnywania parami i metoda korygowania ceny éredniej - jak wyzej wykazano
- dochodzi do wartosci rynkowej poprzez jej wyznaczenie z réwnan, ktére maja
charakter modeli ekonometrycznych. Obie metody, cho¢ nikt tego oficjalnie
dotychczas nie stwierdzil, pozwalaja okresli¢ przedmiotowa warto$¢ za pomoca
odpowiedniego modelu ekonometrycznego. Modele te r6znig sie jedynie wyrazem
wolnym g (warto przy tym odnotowaé, ze metoda korygowania ceny Sredniej jest
w zasadzie szczegélnym przypadkiem metody poréwnywania parami, bo tylko
jednej szczegdlnej pary: nieruchomo$¢ wyceniana i nieruchomo$é ze zbioru
nieruchomosci podobnych, ktéra uzyskala w obrocie rynkowym najnizsza cene
jednostki poréwnawczej). Metoda za$ analizy statystycznej rynku - cho¢ aktualnie
bez wyraznie sformulowanych zasad metodycznych i praktycznie nie stosowana -
jest niemal jednoznacznie identyfikowana z typowa procedura ekonometrycznego
przetwarzania danych prowadzacag wiasnie do modelu ekonometrycznego.
Nieuzasadniona jest zatem dyskusja i ostra polemika érodowiska os6b zwiazanych
praktycznie i teoretycznie z problematyka wyceny nieruchomosci na temat
przydatnosci modeli ekonometrycznych do okreslania wartosci rynkowej
nieruchomosci. Dyskusja w tym temacie jest catkowicie pozbawiona jakichkolwiek
przestanek pragmatycznych. Skoro niekwestionowane (podstawowe) miejsce w
polskiej praktyce wyceny rynkowej nieruchomosci zajmuje metoda poréwnywania
parami i metoda korygowania ceny éredniej (metody bez watpienia
ekonometryczne) i brak jest - w zasadzie - w $rodowisku wyceniajacych
watpliwoéci co do ich uzytecznosci, to tym samym nie ma powoddéw do
twierdzenia, ze modele ekonometryczne nie moga by¢ (lub, co najmniej, sa
watpliwym) narzedziem pracy polskiego rzeczoznawcy majatkowego. Obie te
metody - w swojej proceduralnej istocie - obejmuja bowiem czynnosci, ktére w
rezultacie prowadza do modelu ekonometrycznego, jako pragmatycznej formuty
stuzacej do okreslania wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci.

Wydaje sig, ze takie wnioski nalezy wyciagna¢ z ustaleri, jakie majg miejsce w
innych polskich badaniach (por. CzAjA 2004, s. 74-76; SAWILOW 2006, s. 236-242),
cho¢ autorzy tak jednoznacznie ich nie precyzuja. Dyskusja w temacie modele
ekonometryczne w rynkowej wycenie nieruchomosci powinna przenies¢ sie przeto
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na plaszczyzne zagadnienn zwigzanych 2z doskonaleniem sposobéw ich
identyfikacji i szacowania parametréw strukturalnych. Badania zagraniczne (por.
JACKSON 2005, s. 364-365) dowodza bowiem, ze w $wiecie bardziej doswiadczonym
na plaszczyznie wyceny nieruchomosci watpliwosci co do przydatnosci modeli
ekonometrycznych dla wyceny nieruchomosci nie ma, problemem sa natomiast
uwarunkowania ich poprawnej budowy.
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Abstract

The article discusses some results of econometric model in market appraisal of
properties outside Poland, in countries with more developed real estate market
sectors.

The paper focuses on the effect of binding for these methods procedural
operations - written in words in legal regulations and professional standards - on
the form of interdependencies characteristic for them.

The obtained results are compared to the effects obtained by the use of
econometric modelling, which leads to the conclusion that the comparative
approach - in each of the three methods - is a simulation formed on the basis of the
econometric model.
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I1.1. INTERNATIONAL HOUSING CYCLES: CAUSES,
CONSEQUENCES AND POLICIES?
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Abstract

Many countries around the world have experienced strong growth in house
prices over the last ten years. Controversy still surrounds the issue of whether of
whether these are caused by speculative bubbles or are related to fundamentals.
The difference matters partly because of the wider macroeconomic effects of house
price cycles and partly because of the impact on wealth distributions. Using
primarily UK data, but also drawing on wider international evidence, the paper
considers the evidence on these issues and draws conclusions on the reasons for
volatility and the most appropriate policy responses to promote stability in
housing markets.

“The worldwide rise in house prices is the biggest bubble in history. Prepare for the
economic pain when it pops”

(Economist June 2005)

“We estimate that a substantial part of the doubling of UK real house prices over the past
ten years is due to income growth, population growth and falling real interest rates.
However, one third to one half reflects changes in expected house price inflation - that is a
speculative element of demand, which is likely to be volatile”

(Morgan Stanley November 2006)

1. Introduction

The two quotations above are fairly typical of the debate that has existed in
recent years on the causes of the international house price boom, which in some
countries has lasted ten years - an unprecedented period of real growth.
Commentators have argued in the UK that property prices have been overvalued
since at least the early years of the century and have been predicting a major
downward re-adjustment to the market. Nevertheless, internationally, there is still
little evidence that a correction is imminent. The most recent comparative survey
of European housing markets (BALL 2007) showed only limited evidence of a
market cooling in Europe in 2006; prices in France and Spain eased a little, but

% Project Methodology for researching regional and local real estate markets (Real Estate Markets) Marie Curie
Actions: MTKD-CT-2004-509781 and SPB 507/060028
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house price inflation in the UK, Ireland, Norway and Greece, for example,
accelerated compared to 2005. Poland appears to be the new European hotspot,
with prices in Warsaw rising by a third in 2006 (BALL 2007, page 8).

Outside of Europe, house price movements still attract comment. In Australia,
prices rose nationally by 8.3% across the capital cities in the year to December 2006,
lead by a staggering 37% rise in Perth on the back of the commodities boom.
Unsurprisingly, there is considerable debate in Western Australia whether this is
sustainable. In the US, speculation concerning a housing market collapse is having
a negative effect on stock market prices. However, according to the Freddie Mac
Conventional Mortgage Home Price Index (CMHPI), prices were still rising by 6%
in the fourth quarter of 2006 compared with a year earlier. But this represented a
slowing of the rate of increase from 13% at the start of the year and home sales
(sometimes taken as a forward indicator of price movements) in February 2007
were 18% lower than a year earlier. The US is, arguably, the only major country
where there is any significant evidence of a downturn.

Overall, the debate about speculative bubbles and fundamentals in housing
markets has become confused. Part of the problem arises from the fact that some
analysts have applied basic financial market models to housing, without taking
into account the special features of housing. As shown below, simple rent to house
price ratios are not appropriate without qualification or are based on assumptions
that may not hold. Furthermore, analysts do not always take into account
structural changes, for example, financial market liberalisation, which potentially
has a greater effect on housing markets than in other asset markets, because
historically quantity constraints were binding.

This paper attempts to unravel some of the issues and provides econometric
estimates for the UK that suggest fundamentals have been more important than
bubbles in the past ten years. Although the paper does not provide formal
evidence for other countries, the issues raised are of sufficient generality to throw
doubt on the opening quotation from the Economist. The paper also considers the
consequences and policy implications of the findings.

Section 2 presents further international evidence on housing cycles. Based on
this data, the suggestion that prices are over-valued is considered. Section 3
considers theories of house price formation and why these models imply that
analyses in Section 2 are seriously misspecified through omitted variable bias.
These misspecifications imply that price movements have been attributed to
bubbles that should, more properly, be attributed to fundamentals. The section
also provides econometric estimates for the UK that demonstrate the relationships
determining prices have been remarkably stable. By contrast, commentators
relying on bubbles have typically pointed to the instability of econometric
relationships. Section 4 turns to some of the consequences of strong real house
price movements over the last ten years, notably for the macro economy in the US
and for Britain’s EMU membership. Finally Section 5 considers the implications for
policy, notably mechanisms for stabilising the market.
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2. European Housing Cycles

Figure 1 plots the annual growth of real house prices for selected European
countries over the last cycle, taken to have begun at the start of 1996. The countries
chosen are the largest European economies, but, given the difficulties in obtaining
international house price data, the plots end in 2004. With the exception of
Germany, all countries have experienced significant increases in prices over that
period. The relatively modest price growth and low degree of volatility in
Germany, which has a low rate of home-ownership, has been a long-standing
feature over successive cycles.

25 40
IAnnual % change IAnnual % change

France
,,,,,, Germany —GB ———- lIreland

ffffff Spain —-—- ltaly

———- Netherlands

Fig 1. The Growth in European House Prices over the Current Cycle.

But, by themselves, the graphs are not very revealing. Of more interest is the
extent to which the international movements are correlated. For example, if Britain
experienced a high and volatile rate of house price inflation, but this was co-
ordinated with other countries, this might matter less in terms of macroeconomic
policy consequences than if the experience was independent of other countries.
One way of assessing this is to consider equation (1):

PHi:ai"':BiPHi,l+z7ikPHGB_k+gi 1)
k=0
PH ;= real house price inflation in country (i)

PH oz = real house price inflation in Britain

a, B,y are estimated parameters
& = error term
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The equation is similar to the standard test for international house price
autocorrelation, e.g. ENGLUND and IOANNIDES (1997), but augmented by additional
terms for (n) lags of GB real house price inflation. In tests for Netherlands, France,
Germany, Italy, Ireland and Britain, all countries experienced a high degree of

autocorrelation ( £, is significant), but Table 1 concentrates on the effects of British

inflation on the remaining countries. From the first five columns of the table, there
are no significant effects. British house price inflation is not exported. But, as an
example, the final column conducts a similar test where the relationship between
house price inflation in France and Italy is examined. Although this is not a
causality test, there is a significant contemporaneous correlation in the inflation
rates between the two countries.

Table 1
The Transmission of International House Price Inflation
Lag Netherlands | France | Germany | Italy Ireland | France/Italy
0 0.236 -0.045 -0.049 0.057 0.027 0.764*
1 -0.330 0.162 0.112 0.025 0.469 -1.140
2 0.095 0.128 -0.066 -0.002 -0.418 0.002
3 -0.201 -0.023 0.106 0.065 -0.168 0.914
4 0.373 0.027 -0.130 0.059 0.258 -0.254
5 -0.280 0.042 0.093 0.044 0.214 -0.064
6 0.040 0.090 -0.094 -0.038 -0.675 -0.613
7 0.126 0.026 0.064 0.047 0.187 0.986
8 -0.138 -0.011 -0.046 0.013 -0.091 -0.494
Sum -0.079 0.395 -0.010 0.271 -0.197 0.103

* significant at 5% level.

Figure 2 graphs one of the main indicators often used to support the argument
that housing is overvalued - the ratio of house prices to rents. In the sample of
countries, all, with the exception of Germany, have experienced price increases
well in excess of rents. But one of the questions to be examined in the next section
is whether any constant ratio would be expected in equilibrium. Similarly, Figure 3
graphs the ratio of house prices to incomes; particularly in the UK, it is commonly
suggested that the ratio will be constant in the long run. Once again with the
exception of Germany, these ratios have risen in recent years, but it is not clear in
any of the sample countries that the ratios are stationary series even in the longer
term. Although not shown here, ADF tests reject stationarity in all countries from
1971.
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Fig. 2. Ratios of House Prices to Rents.
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Fig. 3. Ratios of House Prices to Incomes.
3. House Price Formation and Omitted Variable Bias

The volatility of house prices is often ascribed to (i) the existence of speculative
bubbles; (ii) “instability” in the coefficients of the relationships that attempt to
explain house prices. But neither of these are necessary conditions for volatility to
occur. For example, even the simplest demand and supply models of the housing
market will generate overshooting and strong fluctuations if housing supply is
unresponsive to a change in demand in the short run. Supply inelasticity generates
high elasticities of prices with respect to income and interest rate changes, for
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example. Since both incomes and interest rates fluctuate over the economic cycle,
even stronger fluctuations in prices are expected. These may occur even in the
absence of bubbles or coefficient variation over time and are, therefore, potentially
consistent with movements in fundamentals. Arguably, improving the
responsiveness of housing supply to changes in housing market conditions is a
pre-requisite to dampening price fluctuations.

The view that house prices have experienced a bubble employs three
observations: (i) house prices internationally are out-of-line with rents; (ii) house
prices are out-line with incomes; (iii) conventional structural and reduced form
house price models underestimate the increase in house prices in recent years. In
fact, if the main countries that have experienced rapid rates of house price inflation
are considered, it is not unambiguously clear that models do underestimate house
price inflation. In a survey of OECD countries, GIROUARD et al (2006) suggest that
overvaluation is limited to a small number of countries, although they argue that
the evidence uniformly points to overvaluation in the UK, Ireland and Spain. But,
in econometric models of the UK (CAMERON et al 2006), the Netherlands
(BOELHOUWER 2005), Australia (ABELSON ef al 2005) and Spain (TULTAVULL 2005) -
indeed some of the countries that have experienced the strongest house price
inflation in recent years - none of the authors find strong evidence of speculative
bubbles. However STEVENSON (2005) finds that prices are in excess of fundamentals
in Ireland. Authors place particular emphasis on the low levels of nominal interest
rates and expectations of their continuation in a low inflation world. VAN DEN
NORD (2006), for example, suggests that significant increases in interest rates could
generate large falls in real house prices.

One possible cause of underprediction is model misspecification. Models that
explain house prices entirely in terms of rents or incomes may simply be
misspecified, omitting relevant variables. Therefore, the underlying theory is
important. The determination of house prices in a life-cycle framework is well-
known in the literature (see MEEN 1990, MEEN and ANDREW 1998) and, therefore,
only the key results are set out. The standard model requires that the marginal rate
of substitution between housing and a composite consumption good, u,/u,, is

given by equation (2):
e = gOUA=-0)i(t)—7+5~¢°/ g(1)] ey
wy ! u = gOIA-0)i(0) -7+ - /g)+ A0/ 1] ©)
where:
Q) = real purchase price of dwellings
0 = household marginal tax rate
i(t) = market interest rate
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0, 7, 0 are assumed to be time invariant

The right hand side of (2) is the real per period price of owner-occupier housing
services or the housing user cost of capital. If households are credit constrained,
then equation (3) holds, where the expression takes into account the shadow price
of the rationing constraint, A(t). The first-order conditions also imply that equation
(4) holds. Under arbitrage in perfect capital markets, house prices are the
discounted present value of market rents. If credit constraints exist, in effect, the
discount rate rises, lowering real house prices.

g0)=RO/NA-0)i(t) -7 +5-¢"/g() + At)/ u,] (4)

R(t) represents the real imputed rental price of housing services.

Equation (4) forms the basis of the view that there is a fixed relationship
between prices and rents. But note that this view assumes that the discount rate is
constant, i.e. the denominator in (4), which is unlikely to hold even in the simplest
version of the model where there is no time-varying risk premium.

In practice, most models do not test (4) directly; nor is it expected to hold
without modification. The presence of transactions costs and down payment
requirements imply that households can be out of equilibrium for long periods of
time, since they face hurdles (see ANDREW 2005) so that, as a minimum, lags are
introduced into the specification - frequently modelled as error correction
processes. Also, until recently, free market private tenancies in the UK were a small
part of the market. Therefore, there is a shortage of data in the UK on market rents
to test (4) directly. Usually, the expected determinants of rents, (equation (6)), are
substituted. Equation (5) represents the final equation estimated in MEEN and
ANDREW (1998), which is not untypical of the literature (see also MUELLBAUER and
MURPHY 1997). Results are presented in Table 1.

Aln(g) = 7,Aln(g)_, + 7,AIn(X) + y,[In(g) - 7, In(X)]_, + 4 ®)
X' =[RY,RGW ,HS,M i, ph] (6)
RY = real household disposable income
RGW = real wealth
HS = housing stock
M = measure of mortgage rationing
PH = nominal house price

phe =T+ g °/ g = the expected nominal capital gain on housing.
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In fact, the coefficients of models of this form have been remarkably stable over
time. Table 1 sets out estimates on UK data over different sample periods. The first
column gives the results for the period 1969Q3-1996Q13. The second column gives
estimates to 2002Q4. The final column extends the results to 2005. Although there
are some changes to the coefficients, the addition of extra years of data produces
only modest differences. Note that the difference in sample periods between the
first and third columns approximates the latest boom, i.e. the period over which
some commentators have pointed to a bubble. Equations (7)-(9) set out the long-
run solutions to the three columns. Again the sets of estimates remain similar,
although the coefficients are generally slightly higher in the final equation, due to
the lower error correction coefficient.

The similarity of the coefficients between the three equations suggests that there
is little evidence of speculative bubbles. Furthermore (and additional results are
presented below), there is little evidence of systematic overprediction -
fundamentals, notably strong income growth and low nominal interest rates,
coupled with weak housing supply - adequately explain most of the boom.

Table 1
House Price Equations: Dependent Variable Aln (g)
(1) (2) (3)
1969Q3-1996Q1 1969Q3-2002Q4 1969Q3-2005Q2

Constant -2.190 (5.1) -1.329 (3.1) -1.035 (2.5)
In (g)1 -0.162 (8.8) -0.147 (7.7) -0.131 (7.3)
M. -0.011 (3.1) -0.010 (2.4) -0.012 (2.9)
In (RGW)4 0.054 (6.5) 0.048 (5.1) 0.048 (5.1)
In (HS) -0.282 (3.4) -0.245 (2.3) -0.308 (2.9)
In (RY) 0.388 (5.3 0314 (4.0 0335 (4.2)
Aln (RY)1 0.250 (3.1) 0.236 (2.7) 0.233 (2.6)
UCC -0.006 (10.5) -0.006 (10.6) -0.005 (10.0)
In (WSH)1 0.426 (3.6) 0.361 (3.3) 0337 (3.1)
R2 0.85 0.79 0.77
SEE 0.0148 0.0163 0.0166
DW 1.94 1.71 1.65

t-values in brackets.

Equations also include seasonal dummy variables and dummies for the

abolition of double mortgage tax relief in 1988.

where:
ucCcC =

the denominator in equation (4), (expectations of capital gains are

measured as the actual annual change in the previous year).

? Notice that the equation includes a newly-introduced variable WSH, which proxies
changes in the income distribution.
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WSH = share of wages in household income, which proxies changes in the
income distribution (See MEEN and ANDREW 1998)

In(g) = —13.55—0.068(M) + 0.336In(RGW) — 1.74In(HS) + 2.40In(RY)
—0.037(UCC) + 2.641n(WSH)
(6)

In(g) = —9.041—0.068(M ) + 0.33In(RGW) —1.67In(HS) + 2.14In(RY)
—0.041(UCC) + 2.45n(WSH)
(7)

In(g) =-7.901-0.092(M ) +0.366In(RGW) —2.35In(HS) + 2.56In(RY)
—0.041(UCC) +2.57TIn(WSH)
®)
The similarity of the coefficients between the three equations suggests that there
is little evidence of speculative bubbles. However, this can be taken further. The
view that prices are over-valued is often based on the premise that only real rather
than nominal interest rates have any impact on prices. But this is not supported by
the empirical evidence. This is easily seen if it is noted that the empirical
implementation of the model in Table 1 defines the user cost of capital as:

UCCH) =[(1-0)i()+ 6 —y(z+&" /1 g()) + A1)/ ] )

y(r+g°/g(t) = p};e represents the nominal expected capital gain on housing
and 7 may take a value between zero and unity. Market efficiency and equation
(4) require y =1.0. A value of less than unity implies that nominal as well as real

interest rates are a determinant of prices. Front-end loading issues justify a role for
nominal rates. In order to estimate y freely, (i) - the nominal mortgage interest

rate and the nominal capital gain could be included as separate regressors. But
since price expectations are measured by the lagged actual percentage change, the
model includes an autoregressive element. Furthermore, whether p varies

between the upswing and downswing can be tested, giving a general test of
asymmetry. Table 2 presents the results. Column 1 reproduces the results from
column 3 of Table 1 for comparison. Column 2 disaggregates the user cost term
into separate nominal interest rate and expectations terms, but also tests
asymmetric adjustment in terms of capital gains. Periods in the upswing are
defined as those in which the annual rate of change of real house prices is positive.
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The table suggests strongly that asymmetry and nominal rates matter and the
overall fit of the equation improves slightly*. Column 2 shows that expectations
have a bigger (positive) effect in the upturn and that negative price expectations
have no significant effect on current prices, i.e. sellers are unwilling to reduce
prices. Therefore, there is no autoregressive element to prices in the downturn.
This is reasonable in terms of the model since, at least at the start of the downturn,
nominal interest rates are typically high and front-end loading issues are
particularly important. They become less important at a time of low nominal
interest rates. This is consistent with the behaviour of prices since 1990.

Table 2
House Price Equations: Dependent Variable Aln (g) - Testing Nominal Interest
Rates
(1) (2)
1969Q3-2005Q2 1969Q3-2005Q2
Constant -1.035 (2.5) -1.225 (2.8)
In (g)1 -0.131 (7.3) -0.124 (7.2
M.; -0.012 (2.9) -0.013 (3.1)
In (RGW)4 0.048 (5.1) 0.038 (4.0
In (HS)4 -0.308 (2.9) -0.250 (2.3)
In (RY) 0335 (4.2 0.318 (4.0)
Aln (RY) 0.233 (2.6 0.182 (2.1)
UCC -0.005 (10.0) -
In (WSH) 4 0337 (3.1) 0.206 (1.9)
RM - -0.0097 (6.8)
p A apwong - 0.0014 (8.3)
p A downswing - -0.0005 (0.8)
R? 0.77 0.80
SEE 0.0166 0.0158
DW 1.65 1.82

t-values in brackets. Equations also include seasonal dummy variables and dummies for the
abolition of double mortgage tax relief in 1988.

Two further tests of coefficient stability can be employed. First, a Chow Test
predicting the period 1997Q1-2005Q2, i.e. the period of the price boom, yields an F
value of 1.65 (p-value=0.018). Second, Figure 4 presents the recursive coefficient

* Formal tests show little evidence of misspecification. ARCH and RESET tests are
insignificant, although LM tests show some evidence of remaining fourth-order
autocorrelation.

58 Studia i Materialy Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci - vol. 15 nr 1-2 2007



estimates of the equation in column 2 of Table 2. Therefore, contrary to the general
view, it could be argued that the coefficients of house price equations are amongst
the more stable in macro econometrics, although there is some evidence of an
increase in the nominal interest rate semi-elasticity in recent years.
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Fig. 5. Recursive Coefficient Estimates

Given that there is little or no underprediction from a theoretically-based
model, which nests explanations in terms of rent to price and price to income
ratios, it is straightforward to see why explanations of the price boom in terms of
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bubbles are misspecified. These explanations suffer from a form of omitted
variable bias. In particular:

(i) There is no necessary constant (or stationary) long-run relationship
between house prices and incomes. The other factors in Tables 1 and 2
may shift the relationship.

(ii) There is no necessary constant relationship between rents and house
prices, particularly if the discount rate is time-varying or if nominal
interest rates affect prices as well as real rates.

To expand on these points, as suggested above, it is often argued that there is a
long-run relationship between house prices and incomes. Indeed, the UK
government’s new affordability targets are to be measured in terms of the ratio of
house prices to earnings®. But neither equation (4) nor the empirical results in
Tables 1 and 2 necessarily imply the existence of such a relationship. Indeed,
Figure 3 shows that, internationally, the trends are different. In the UK the ratio of
prices to incomes in the long run has been more stable than in many countries, but.
MEEN (2002) argues that the long-run relationship between house prices and
incomes or earnings depends on the price elasticity of housing supply. In a
comparison between the US and the UK, since the elasticity of supply is higher in
the US, a downward trend in the price/income ratio is more likely.

To consider point (ii) further, Figure 2 showed that across a selection of the
major European economies, rent to house price ratios had been far from constant in
recent years. But we cannot conclude from this that markets are likely to crash. The
constancy of the hypothesised relationship depends on the constancy of the
discount rate, i.e. the denominator in (4). One measure might be the real implied
forward rate on government securities. As Figure 6 shows this has been extremely
low since the late nineties in the UK and, hence, high house prices would be
expected.

However, the discount rate in (4) is more complex than in standard financial
asset models, where Figure 6 would be expected to be more relevant: In particular
(4) implies:

() expectations of house prices rather than general prices determine the
discount rate

(ii) credit market constraints have to be taken into account

(iii) changes in the tax provisions related to housing have an effect

(iv) transactions costs, e.g. stamp duty, affect the rate

It is difficult, a priori, to know the overall effect of the changes in (i)-(iv). But the
relaxation of credit market constraints is arguably one of the most important long-

> Measured at the lowest quartile.
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run changes. From (4), liberalisation reduced the discount rate and raises prices
relative to rents.

86 88 90 92 94 96 98 00 02 04 06

‘ —— vyield 5 year gov.secs (real)‘

Fig. 6. Monthly average yield for 5 year UK government securities (real implied
forward rate)

4. The Macroeconomic Consequences of Strong Real House Price Growth

Here we concentrate on two issues: (i) the consequences for monetary union in
Europe, taking a UK perspective; (i) the consequences for macroeconomic
stability, concentrating on the US.

4.1. Real House Prices and Monetary Union

In 2003, the UK Chancellor presented the results of the Treasury’s analysis of
the Five Economic Tests, which underpinned the government’s recommendation
on Britain’s future membership of the Economic and Monetary Union (HM
Treasury 2003). The Chancellor reported that three of the five tests had not yet
been met. But a crucial difference between the UK and the rest of the Euro area
concerned the structure of the housing market. Although housing is only a small
part of national income directly, its influence on the wider economy is far more
pervasive. In fact, if the housing market is taken out of the equation, the case for
the UK staying outside the EMU on economic grounds becomes weaker. Indeed, it
could be argued that the UK is more suited to membership than some countries
that have already joined. But the housing market is particularly important to the
so-called Convergence test. In principle, differences in housing market structures
can mean that common changes to interest rates from the European Central Bank
may have varying effects across Europe.
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There are potentially four routes through which housing affects the economy,
notably consumers’” expenditure:

(i) There is empirical evidence that consumers” expenditure is affected by
households” wealth. But, since housing is the largest component of
household wealth, trends and volatility in house prices have a
significant impact.

(ii) Through the mortgage market: there are two important issues - first,
the proportion of households who take out fixed as opposed to
variable interest rate mortgages and, second, the level of mortgage

debt.

(iii) Through housing tenure - countries that have high owner-occupation
rates are more likely to be affected by variations in housing wealth

(iv) Through housing equity withdrawal: when house prices are rising

rapidly, households borrow against the increase in their house values
in order to finance the purchase of other consumer goods. But the
extent to which households can cash in depends on the extent of
mortgage market liberalisation.

To expand on some of these points, first, if real house prices did not rise over
time, then there would be little effect on consumers” expenditure - real household
wealth would not rise. But, on average, since the early seventies, the Treasury
pointed out that the trend in real house prices has been 2.4% per annum. Since the
early eighties, the trend has risen to 2.7% per annum. Furthermore, since prices are
highly volatile, there have clearly been periods in which prices have risen very
rapidly indeed, increasing the scope for equity withdrawal. By contrast, as shown
earlier some European countries, notably Germany have shown little or no long-
run increase.

Second, mortgage debt as a percentage of GDP is higher in the UK than in any
EU country apart from Netherlands and Denmark. In the UK, the mortgage debt
percentage is approximately 60%, compared with an EU mean of 40% and a figure
of only 10% in Italy (see HM Treasury 2003a, Chart 3.2). Other things equal, this
means that a change in interest rates will have a bigger effect on household
incomes in the UK than in most countries. Countries such as Italy and Greece have
particularly low levels of indebtedness so that, if the ECB changes interest rates,
they are relatively immune from effects on incomes and consumers’ expenditure.
But high levels of debt would not matter too much for households if most
mortgages had fixed interest rates attached to them. But the UK has the lowest
proportion of fixed interest rate mortgages in Europe (HM Treasury 2003a, Chart
3.5). Therefore, given a situation in which the ECB raises interest rates, in the UK
(were it to be a member), the increase would be passed onto mortgage rates with
consequent negative effects on the housing market (pushing down house prices)
and on consumers’ expenditure. By contrast, in other countries, the increase is not
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passed onto mortgage interest rates for existing borrowers and the housing market
and consumers’ expenditure are isolated from the change.

Third, the UK has experienced several periods of rapid house price growth
since the early seventies, but there is little evidence that equity withdrawal had a
significant effect on consumers’ expenditure until the late eighties. The difference
was the mortgage market liberalisation that took place during the eighties.
Whereas households had previously been constrained in their access to mortgage
credit, from the eighties it became much easier to borrow to finance consumers’
expenditure, using increased housing wealth as collateral. Although some
Scandinavian countries have liberalised financial markets (and experience strong
house price volatility), liberalisation started later and has progressed less far in
Germany and France.

To summarise, it is the combination of conditions in the housing market that
singles out the UK and suggests that the UK is likely to be more sensitive to
interest rate changes. In response, the Chancellor set up two reviews. The Miles
Review was concerned with ways in which fixed mortgage interest rates may be
encouraged (and hence reducing the sensitivity of the housing market to changes
in official interest rates). By contrast, the Barker Review was concerned with the
ways in which housing supply may be increased. The concern arises from the view
that the strong trend in real house prices and the cycle are, at least, partly due to
the weakness of supply.

The recommendations of the Barker Review were wide ranging and
fundamental to the operation of the housing market. But a key proposal was for
the establishment of long-term goals for improved affordability. Underlying this
approach is a view that regional and local planning needs to be more responsive to
market price signals. Since the Report identified the planning system as the
greatest constraint on expanding housing supply, the creation of land stock buffers
was recommended in order to allow greater flexibility in the system. In responding
to the Review, the Government accepted the principle of affordability targets at
national and regional levels. The targets are to be set in terms of the ratio of lower
quartile house prices to earnings. Although the targets are yet to be implemented,
the analysis of the previous section indicates some of the potential problems.
Notably, the models suggest that there is no historical equilibrium price to
earnings ratio that can readily be used as a target. The ratio shifts with variations in
nominal and real interest rates and wealth for example. Furthermore, since the
elasticities with respect to incomes and interest rates are high, (equations 6-8),
hitting targets is difficult since small variations in underlying macroeconomic
conditions have a large effects on the affordability ratio.

4.2 Real House Prices and Macroeconomic Stability

As noted in the last sub-section, the transmission mechanism of the housing
market through to the wider macro economy is believed to occur primarily
through consumers’ expenditure. If real house prices are constant, then the impact
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disappears. The importance of housing wealth as a determinant of consumers’
expenditure, first, became an issue in the UK in the late eighties as an explanation
of the strong boom which was not predicted by conventional consumption
functions (MACLENNAN et al 1998). However the issue has received greater
international exposure recently with the observation that increases in house prices
supported consumption at a time of falling stock market prices in the US. Whereas
the original issue in the UK was that house prices added to the volatility in the
economy, in the US the question was one of support for the macro economy.
Furthermore, given the current fall in home sales in the US, noted above, the fear is
that an expected decline in house prices will subsequently reduce real output
growth. This has led to a fall in US stock market prices.

Consequently, a significant number of empirical studies of the relationship
between consumption and house prices have recently been conducted, commonly
in a VAR or VECM framework, for both the US and Europe (see CASE et al 2001,
IACOVIELLO 2000, 2003. GIULIODORI 2004, CHEN 2005). The studies generally find a
significant relationship between consumption and the housing market, although of
considerably varying strengths.

However, the value of housing wealth as a risk diversification strategy requires
that house and stock market prices are not correlated or are negatively correlated.
Casual observation of the period since the late nineties would suggest that this is
the case. ENGLUND ef al (2002) find no correlation between a housing index and
stock prices in Sweden between 1990 and 2002 and a negative correlation with
bonds and Treasury bills. Over a broader range of countries, QUIGLEY (2006)
reaches similar conclusions. But, by contrast, Table 2 implies that real financial
wealth (RGW) is a positive determinant of house prices.

Table 4 sets out the simple correlation coefficients between the growth rates in
real house prices and real stock market prices for the UK over sub-periods since
1981. The table, indeed, shows a strong negative relationship since 1998, but
between 1981 and the end of 1997, the relationship was positive. Unsurprisingly,
over the full sample period, there is no relationship.

Table 3
The Correlation between the Growth in Real House Prices and Real Stock Market
Prices
Time Period Correlation Coefficient
1981Q1-2005Q4 -0.042
1981Q1-1997Q4 0.240
19980Q1-2005Q4 -0.439

The moral is that the housing market cannot always be relied upon to offset
falls in other asset prices. There is no guarantee that the housing market will act as
a stabiliser; equally housing may add to the volatility of the economy.
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5. Policy and Market Stabilisation

In fact, it is not difficult to explain the growth in house prices in the UK since
1996 - a combination of strong real household income growth, low nominal
interest rates and weak housing supply are sufficient. Furthermore, if the economy
continues to experience these characteristics, then important issues concerning
housing market stabilisation arise for the future. To illustrate, if general inflation is
assumed to remain low over the future, say, 2% per annum, interest rates remain at
current levels, and real earnings grow by approximately 2.5% per annum, close to
the long term trend growth for the economy, then there are implications for the
long-run growth of nominal house prices. At an income elasticity of house prices of
2.5 (equation 8), then, holding other variables constant, real prices would rise by
6.25%. Given the expected rate of general inflation, nominal house prices would
rise by approximately 8.25%, unless other factors in the economy were to offset the
increase.

Historically, the offsets have been in terms of increases in interest rates or an
expansion in housing supply. But, in recent years, neither stabilising mechanism
has come into play and the annual average growth in national house prices has
been approximately 11% since 1996. But, in the long run, an outcome in which
prices permanently grow faster than incomes is not plausible since it would
eventually imply that mortgage interest payments were more than 100% of income
for a given property. Therefore, the implication is that, to achieve constancy in the
price/earnings ratio, either construction levels would need to be higher than
experienced in recent years or interest rates would need to increase. It can be
argued, however, that interest rates are set by the Central Bank with wider
inflation targets in mind, with house prices playing only a small role. Therefore,
interest rates are unlikely to be employed to stabilise real house prices.
Furthermore, with the exception of the blunt instrument of land use planning
policies, the government has few instruments available to increase housing supply.

If neither of these occurs, then, the relationship determining house prices may
have to change. In particular, the income elasticity of house prices has to fall from a
value of 2.5 to approximately unity. There is no empirical evidence to support this
historically, but theoretical arguments can be put forward to suggest why the
elasticity may fall towards unity if the ratio of mortgage repayments to incomes
rises over the future. The arguments are set out in Meen (2002). The simplest
approach is to consider the following financial market multiplier model.

PH =yY/(1-DC) (10)
DC = aPH (11)
where: PH = house price
Y = income
DC = downpayment ratio
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In equation (10), we assume a simple relationship between prices and income.
Although not the only variable affecting prices, we have seen that it is one of the
most important. The relationship may reflect demand or an income limit imposed
by the lender. If the downpayment ratio is equal to zero (DC = 0), there is a simple
proportionality between prices and incomes so that the income elasticity of house
prices is equal to one. But the empirical evidence for the UK suggests that the
elasticity is greater than one. If (DC # 0), however, and if households can meet any
downpayment constraint® then, as incomes rise (or at the national level, the
economy expands), house prices rise more than proportionately. However, this
result is dependent on equation (11) - the downpayment ratio is assumed to rise
with the level of house prices. There is empirical support for this and there are a
number of reasons why this might occur. First, at higher house prices, the risk to
lenders may rise and they may require a higher downpayment ratio. Second, for
existing owner-occupiers, at higher prices, their own property will have increased
in value, reducing the size of the required advance. Substituting (11) into (10),
yields a quadratic equation with two roots determined by (12).

PH =1t \1-4ayY /2 (12)

In fact, one of the roots has no economic meaning since it implies that prices are
decreasing in income. The equation is also only defined for real roots up to the point
yY =1/4a . As an example, for y = 2.0, DC = 0.2 (for Y=1.0), « = 0.08, the

relationship between house prices and incomes is plotted in Figure 7. In this simple
model, the ratio of mortgage repayments to incomes always remains constant.
Higher incomes generate a proportionately higher demand for mortgage loans, but
since prices rise more than proportionately to income, the downpayment ratio has
to rise in line with (11). Under this arbitrary set of parameter values, the implied
income elasticity of house prices over the range for which the function is defined
turns out to be approximately 2.7. This is not dissimilar to the empirical findings
above, although, the elasticities are also dependent on supply conditions in a more
general model.

Therefore, at (DC = 0), the income elasticity of house prices is one, but at (DC =
20%), the elasticity rises to 2.7. Variations in the downpayment ratio - whether
imposed by lenders or resulting from the individual decisions of households -
increase the volatility of house prices considerably relative to income changes.
Now assume that a = 0.04, i.e. the downpayment ratio is less dependent on house
price changes. Figure 8 shows that the function becomes approximately linear and
the elasticity of house prices with respect to income falls. Therefore the lower the
value of ¢, the weaker is house price volatility.

8 The effects of a failure to meet downpayment constraints are discussed below.
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But as noted above, in this simple version of the model, the repayment to
income ratio is constant (for given interest rates) but at the cost of an expanding
downpayment ratio. In fact, in figure 7, the downpayment ratio reaches a
maximum of approximately 50% under the assumed set of parameters. This is
probably unreasonable for most first-time purchasers, although not for many
existing owner-occupiers. If the constraint becomes binding, then, the purchaser
could (i) increase repayments by taking out a larger loan (but repayment
constraints will eventually bind), (ii) reduce housing demand by purchasing a
smaller home, (iii) remain as a renter for a longer period of time. But the imposition
of a fixed downpayment percentage implies a proportional relationship between
prices and incomes. This is the same as assuming that a = 0.0, i.e. similar to Figure
8. Therefore, superimposing the two graphs gives Figure 9 so that the house price
function kinks at the point where the constraint binds. The locus of the lower
points represents the highly non-linear price function’. Importantly, it implies that
the income elasticity of house prices falls at a certain point, when downpayment
constraints begin to bite, although there is no straightforward manner of

determining the trigger point.
7

6

5]

g —— Unconstrained
4] e Constrained

INCOME

Fig. 9. Constrained & Unconstrained Prices

7 The constrained function could, of course, lie at all points below the unconstrained function in
which case there is no kink.
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6. Conclusions

The evidence presented in this paper throws doubt on the commonly expressed
view that strong increases in real house prices around the world have arisen as a
result of bubbles. In many cases, the view has arisen from incomplete analysis and
an application of financial market models that are not directly relevant to housing
markets without substantial modification. At least in the UK, which has
experienced one of the most pronounced and prolonged booms, almost all the rise
can be explained in terms of movements in the fundamentals.

The paper all warns that housing cannot always be relied upon to act as a
stabiliser for the macro economy. The negative correlation between stock market
and house prices occurred for one particular period of history, but in other periods,
the correlation has been positive, so that housing market fluctuations have
reinforced volatility in the wider economy.

Finally, the paper raises questions concerning the future stabilisation of housing
markets. Traditional instruments, i.e. interest rates and housing supply have
played little role in recent years and could continue in this manner in the future.
Given that house price to income ratios cannot increase without bound, then, it
may be the case that traditional econometric relationships that have held since the
late 1960s will need to adapt.
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I1.2. REAL ESTATE INVESTMENT: THE INDIRECT
INVESTMENT REVOLUTIONS

George Matysiak
Department of Economics
The University of Reading Business School

1. Introduction

Over the last few years property has been seen as an attractive asset, with a
considerable volume of international money seeking to be invested in property.
The attraction is obvious as many international real estate markets have delivered
high relative returns over the last five years. The traditional way to gain exposure
to real estate was to invest directly. However, over the last few years there are been
significant changes in the way investors can gain a foothold in holding property.
The late 1990’s have witnessed a boom in the number of and value of unlisted
funds. The number of funds has grown by some 20 per cent annually and assets
under management by 10 per cent (OPC figures). There are a variety of funds
ranging from opportunity funds, core and core-plus. Unlisted, and listed vehicles,
have grown to such an extent that there are professional bodies representing these
groups of investors. Furthermore, they have encouraged the development of
measurement and reporting standards through the pooling of data of these
vehicles. Although standards of reporting and performance measurement are still
evolving they have facilitated a degree of transparency in the vehicles. The options
to investment/gain exposure to property are greater today than any other time.
For example, other than investing directly exposure may be obtained by
investment in unlisted funds, listed stocks and more recently in derivatives such as
SWAPS, particularly in the UK market.

This paper focuses on the unlisted sector and suggests that this form of
property exposure may provide a route for investing in the CEE region. An
efficient frontier analysis® suggests that investing in the CEE region may offer a
risk-return trade-off that may bee attractive from the perspective of a UK investor.
The figures used are, effectively, based on the performance of prime property
markets in the Czech Republic, Hungary, Poland and the UK.

8 Project Methodology for researching regional and local real estate markets (Real Estate Markets) Marie Curie
Actions: MTKD-CT-2004-509781 and SPB 507/060028

? The author would like to thank David Hutchings at Cushman & Wakefield Healey &
Baker (CWHB) for his observations and for providing data on the Czech, Hungarian, Polish
and UK markets, enabling the efficient frontier analysis to be undertaken. The views
expressed in this paper are the authors’ alone and should not be taken to imply the
agreement of CWHB.
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2. Investment in Real Estate
2.1. Direct Investment

This section provides a brief overview of the salient features regarding real
estate investment in the CEE region. The flow of money into direct property
over the last few years has been considerable. Figure 1 shows the overall
figures for Europe over the last six years, showing the split between domestic
flows and cross-border flows.

European Direct Real Estate Investment Volumes
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Source: Jones Lang LaSalle, KTI Kintestobeto Oy, Vicioria Properties, Akershus Eiendom; Athens Economics Lid, Schofield & Pariners SA; Kuoni Mueller & Partner, Property Data

COPYRIGHT @ JONES LANG LASALLE IF, INC. 2007. Al rights reserved.
Figure 1. Flow of funds into European property.

It is seen that cross-border flows have begun to dominate the investment profile
in domestic real estate markets.

The growth in cross-border investment has been huge over the last few years.
The reasons for this are increased market transparency, greater awareness of the
benefits in investing in non-domestic markets, international diversification, and
increased accessibility to property vehicles. A further contributory factor has been
the limited supply of domestic product and competitive pressure, weight of
money, in driving prices up. The opportunities that international investment
creates enables access to larger markets sectors. Essentially, the risk-return trade-
off is improved.

Whist the ongoing tendency for European economic convergence will continue,
there are structural differences across economies, fiscal regimes, capital markets
and real estate markets which will continue to provide opportunities for investors.
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Real estate markets are heterogeneous and still fragmented, where information is
key to good investment decisions. Transparency is a key factor and has been
improved by the widespread introduction and adoption of standardised
performance benchmarks.

The growth in the number and size of global funds as increased dramatically
over the last few years. Investing into markets at different stages of their economic
cycle creates opportunities and diversifies risk, in particular, investors will reduce
country specific risk. Risk reduction is also supported by a mix of different lease
structures. Given the wider universe of potential investment opportunities, the
opportunity to gain market exposure, Beta, and to generate positive alphas,
property picking potential will be present. A mix of different country lease
structure also contributes towards. While countries and local markets continue to
be at different stages of the property cycle diversification opportunities will
present themselves.

One reason for the increased flows is that the recent performance of European
real estate markets has been consistent good, as shown in Figure 2.

European Property Returns Compared to Equities and Gilts

Gross Return (% p.a)
25 B Equities Gilts [ Direct Real Estate
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Source: Jones Lang LaSalle; Thomson Datastream

Figure 2. Comparative performance.

The Central and Eastern European markets have also attracted their share of
real estate investment, as shown in Figure 3.
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From a low base in 2000 in excess of €13 billion was invested in 2006. The
distribution of this investment went primarily to the three largest CEE markets,
namely Poland, Hungary and the Czech Republic, as shown in Figure 4.
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Figure 4. Distribution of CEE real estate funds. Source: JLL.

A further breakdown by type of investment for 2006 is shown in Figure 5.
Whilst there has been considerable direct investment in property, the problems
associated with direct investment are well known and include the following;:

Lot size

liquidity / time-horizons
Management

Costs
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Figure 5. Where did the money go 2006? Source: JLL.

The lot size of property makes it difficult to diversify portfolio risk effectively.
The issue of Illiquidity, the buying and selling time, makes property slow to trade
and also means that it is not possible to take tactical positions, as views of the
market change. Although holding periods have become shorter, property is still
held for relatively long periods of time. Furthermore, it is also makes it difficult to
add value, alpha, by trading individual properties. Expert and highly specialised
management may also be required. These aspects do, however, have a positive
spin-off, in that property is poorly correlated with the other major asset classes,
thereby providing good diversification opportunities within a mixed-asset
portfolio. This has been the single most important attraction of holding direct
property.

However, to illustrate the problems in having a well, (fully?) diversified
international property exposure, consider the following scenario. Assume there are
three global real estate investment zones namely, north America, Europe and the
Pacific Zone/Asia and ten different markets/regions in each zone. Furthermore,
assume there are four different sectors in each market namely retail, office,
industrial/logistics and residential. If the average value of property is assumed to
be €25 million and you need 25 properties in each market in order to diversify risk,
that is, reproduce the underlying market performance, the total value of the
required global fund will be €75 billion. If real estate represents, say, 10% of multi-
asset exposure then total assets under management will need to be some €750
billion, approximately US $1 trillion. Put into perspective, the worlds largest
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investor’'s have total assets up to $200 billion, some 20 per cent of the required
amount. The implication is that not even the world’s largest investors come close to
being fully internationally diversified in real estate. Hence, one way forward is to
invest indirectly such as in REITs, listed/unlisted real estate funds or derivatives.
If a real estate fund of funds' approach is taken, this can be achieved by investing
some €50 million giving access to a global fund of funds to some 3,000 properties
and some €75 billion of property assets.

2.2. Indirect Investment

The recent Urban Land Institute Emerging Trends in Real Estate Survey 2007 on
investment prospects for different asset classes identified European private real
estate vehicles as potentially offering the highest investment return, which will
condition investment demand for this product.

Increasingly, indirect investment has become the standard route for
international real estate exposure. Although there is little published work, the
performance of unlisted funds is more likely to be highly correlated with the
underlying direct market than are listed vehicles. Indeed, correlation coefficients
for unlisted core vehicles have values exceeding 0.9, being reported for the UK, US,
Germany and the Netherlands. However, unlisted opportunity funds are likely to
have low correlation with the direct market.

The performance, capital appreciation, of unlisted vehicles is assessed on the
basis of valuations leading to Net Asset Value (NAV) and to growth in NAVs.
INREV, the body responsible for setting standards in the unlisted sector, are
working on a standard definition that is hoped will be adopted by funds, thereby
facilitation a comparison of investment performance.

The increased choice of investment vehicles has facilitated the flow of money
into property. One attraction is that investor’s gain direct access to investment
skills and into markets they may not otherwise have been familiar with. The
available finds vary from small to large and invest in a variety of property
categories ranging from car parks to diversified funds across all property types.
The gross asset value of funds is estimated by INREV to be in the region of €224
billion. It is also estimated that some two-thirds of the funds target individual
countries. In order to undertake informed investment decisions it is necessary for
investors to have an understanding of the local markets. This is not only time
consuming but also costly. Hence, this is one of the contributory factors most
investors chose to invest indirectly through pooled vehicles rather than invest
directly.

The dramatic growth in funds is shown in Figure 6.

' Here managers invest in existing open-ended real estate funds. These funds create a high
degree of diversification. However, there a few such funds, currently being in excess of 15
pan-European funds. Another issue concerns costs, where there may be two sets of fees.
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The geographic distribution of funds is shown in Figure 7.
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Figure 7. Geographic distribution: GAV €billion. Source: Property Funds Research,
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The main features may be summarised as follows:
a) There are over 982 European funds, including funds of funds
b) The total estimated GAV is €412bn, excluding funds of funds)
¢) The style composition, by GAV is
— Core: 57%
— Value added: 30%
— Opportunity: 13%
— Value added is the style of choice for most new funds.
As regards the CEE region, Figure 8 shows the growth in unlisted funds.
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The countries that have been targeted are the following, shown in Figure 9.
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Figure 9. CEE target country by value.

3. A case for indirect investment: opportunities in the CEE region?

Given the limited supply of domestic product/opportunities and the
requirement to diversify, investors have looked for wider opportunities across the
European markets and within the CEE region in particular. In this section we look
at the potential diversification opportunities for a UK investor by considering
investment across the three largest CEE real estate markets namely the Czech
Republic, Hungary and Poland. These three CEE countries have experienced
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average rates of economic growth exceeding those of western European countries,
albeit from a lower base, which has been a contributory factor leading to high real
estate investment returns. Coupled with this, the last fifteen years have witnessed
a maturing of the property markets which has attracted considerable investment in
the real estate markets. Good positive economic growth in the region is anticipated
to endure.

The profile of total returns for prime property for the three countries, at the all-
property level, over the period 1991-2006 is show in Figure 10, together with the
equivalent UK market, being IPD universe of prime investments.
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Figure 10. Total Rates of Return: 1991-2006. Source: CWHB

Summary statistics describing the salient features for the four markets are
shown in Table 1.

Over the period the 1991-2006 the UK prime market has delivered the lowest
average return, and by a considerable margin. The highest average returns were
delivered in the Polish market which also displayed the highest volatility of
returns, the other three markets having similar volatility.

The correlation structure between the returns is shown in Table 2.
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Summary performance statistics 1991-2006

Table 1

Czech Hungary Poland UK
Republic
Mean 18.17 18.32 21.62 12.06
Median 18.73 16.07 16.15 9.70
Maximum 31.83 37.85 55.10 27.14
Minimum -2.86 212 -1.85 -2.83
Std. Dev. 9.70 10.27 16.17 9.89
Skewness -0.53 0.24 0.61 0.009
Kurtosis 2.70 2.67 2.24 1.82
Jarque- 0.81 0.22 1.37 0.92
Bera
Probability 0.67 0.89 0.51 0.63
Table 2
Total Rates of Return Correlation Matrix
Czech Hungary Poland UK
Czech 1
Hungary 0.36 1
Poland 0.29 0.47 1
UK -0.06 -0.16 0.04 1

The performance of the Czech market is poorly correlated with the other two
CEE markets and negatively with the UK. The highest correlation is that between
Poland and Hungary, being 0.47. The UK is negatively correlated with the Czech
and Hungarian markets and with a very low positive correlation with the Polish
market. The figures suggest that the very low levels of correlation with the UK
market are likely to offer considerable diversification opportunities across these
markets. Assuming that future returns are in line with the historic average figures
and the historic volatility and correlation structures, the figures are used to
construct an efficient frontier showing the best risk-return payoff profiles. Figure
11 compares the efficient frontier with the individual country return-volatility
profiles.

"' The low correlations arise from the low correlations in the underlying components of
total return. The correlations between rental growth in each country and also between yield
changes in each country are low
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Figure 11. Efficient country investment mix

A considerable reduction in risk could have been achieved by investing across
the CEE markets. The relatively poor performance of the UK market in comparison
to an efficient investment strategy is evident. The portfolio structures underlying
the efficient frontier are shown in Table 3.

Table 3

Efficient portfolio structures
Expected Return
|(%) 15.65 16.31 16.98 17.64 18.30 18.97 19.63 20.29 20.96 21.62
Standard
Deviation 5.69 5.84 622 6.79 750 832 9,50 11.22 13.29 15.66
% of Holdings
Czech Republic [28.14 32.49 35.89 39.28 42.68 46.07 39.48 32.25 19.23 0.00
Hungary 29.86 31.23 31.13 31.04 30.94 30.85 19.05 6.50 0.00 0.00
Poland 0.00 326 810 1293 17.76 22.60 41.48 61.25 80.77 100
UK 42.00 33.02 24.88 16.75 8.62 0.49 0.00 0.00 0.00 0.00

The smallest risk portfolio consists of 56% allocated to the CEE markets.
Furthermore, the performance of this portfolio exceeds the UK portfolio by 359
basis points and at considerably lower level of risk, 5.69 % compared with 9.58%.
As the appetite for risk increases a greater proportion of Polish real estate would be
held. In Table 4, a comparison is made with a portfolio having the same risk as the
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UK portfolio. It shows that annual returns can be increased by over 10%. The
composition of the portfolio is such that all of the portfolio would consist of
investment in the CEE markets and no holdings in UK property. Realistically, this
position would not be attained and investment would constrained by a more
realistic investment policy that included (considerable) exposure to the UK market.

Table 4
County mix having same risk profile as UK
Country Allocation
CZECH Republic 39.1%
HUNGARY 18.4%
POLAND 42.5%
UK 0%
Portfolio UK
Return 19.67 12.06
Risk 9.58 9.58

The figures show that, on the basis of past performance, investing across the
three CEE countries would have resulted in a considerable improvement in the
risk-return payoff from the perspective of a UK investor focussed on the domestic
market'2. However, the converging profile of yields/cap rates across the markets
suggests that the high levels of return experienced in the CEE markets is unlikely
to be repeated to the same extent.

The results presented above are subject to all of the qualifications when
undertaking efficient frontier analyses, especially issues surrounding the
estimation risk regarding the input values in arriving at the efficient portfolios. The
figures are based on gross returns, having ignored all transactions costs. The CEE
country performance figures are based on Euro values and currency issues have
also been ignored.

There is an underlying proviso. It is assumed that the underlying market
exposure in the three countries could have been achieved. Clearly this would not
have been possible. However, with the advent of unlisted vehicles this now
becomes a possibility, via funds of funds. A further assumption is that the
correlation structure used in the analysis will endure. If the underlying correlation
structure, or similar, is likely to endure, the figures are suggestive that
diversification potential may exist within these markets; in other words, there will
be ‘some benefit’ in considering these markets. However, a more detailed forward

'> A more refined analysis based on three sectors namely, retail, office and industrials
improves on the position reported here. Further details can be obtained from the author on
request.

82 Studia i Materialy Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci - vol. 15 nr 1-2 2007



looking analysis of the economic and property demand/supply drivers within
these markets is necessary in order to arrive at an informed view regarding future
performance and the underlying risks.

4. Conclusion

The growth in unlisted vehicles has been dramatic and the reasons may be
summarised as follows:

— Property company (i.e. listed companies) performance has been unattractive

from perspective of diversification opportunity and the volatility of returns

— Diminished domestic opportunities

— Growth of fund service providers/fund managers

— Diversity of funds available

— UK Pension funds with less than £150m allocated to real estate are opting to

invest 100% via property funds

— Real estate is local in nature and so diversification reduces specific risk

— Cross-border capital flows in real estate

Constructing a real estate portfolio by means of unlisted funds is a popular
route not only for new entrants but also for existing funds. Many European funds
with large direct exposure have gone down this path. The recognised advantages
of indirect investment are:

— Small amounts of capital are committed in obtaining a diversified portfolio

— Low transactions costs (compare direct investment!)

— Local market knowledge employed

— The funds are less “‘management’” intensive

— Diversification benefits

However, set against this is that there is no direct control over the individual
investments.

The process of economic and political reform in the CEE region has witnessed
drastic economic steps that included opening-up the market to international
competition, the abolition of subsidies and huge privatisation. Membership of the
EU will drive convergence however, the benefits of being part of the EU are likely
to be gradual.

The CEE property markets are relatively illiquid with very few transactions
taking place. Furthermore, given the limited availability of investment
opportunities for diversified real estate exposure, stock selection will drive
performance. However, this is also the position in more developed European real
estate markets, where stock selection is an important driver of performance given
the relatively poorly diversified real estate portfolios. In common with these
markets, specific risk at the individual property level carries greater weight than
systematic risk, providing the opportunity for alpha (out-performance) generation.
A re-rating of CEE markets has been impacting on yields, bringing them closer to
western European levels. The large differential between western European yields
and CEE yields has narrowed substantially over the last couple of years which will
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inhibit further yield impact on CEE capital growth. However, the on-going
shortage of available investment grade property is expected to continue to sustain
yields at current levels.

An encouraging factor in favour of rising standards in central European
markets over the next five years is the anticipation of higher GDP and consumer
expenditure growth compared with the EU average. The economic knock-on effect
will benefit real estate rental growth, investment opportunities and development
prospects.

The growth of the economies and real estate markets in the CEE countries is
likely to be such that these markets are likely to deliver a profile of performance
different to that in western markets. That is, investment performance will not be
synchronised. This will present opportunities for diversification across these
markets. However, given the relatively small market size in each country, the
levels of risk are likely to be greater than in more developed, and more liquid,
markets. The implication is that property selection, rather than a sector or country
play, will dominate performance. In this regard, local knowledge becomes all
important. Investment exposure to the CEE real estate markets is likely to endure
with continued demand from international investors. Consequently, a continuing
growth in unlisted vehicles will be the most practical way forward in meeting this
requirement.
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I1.3. RYNEK ZIEMI ROLNICZE] W POLSCE W
WARUNKACH GLOBALIZAC]I

Tomasz Klusek
Katedra Ekonomiki Rolnictwa i Miedzynarodowych Stosunkéw Gospodarczych
Szkota Glowna Gospodarstwa Wiejskiego w Warszawie
e-mail: tomasz_klusek@sggw.pl

Stowa kluczowe: rynek ziemi rolniczej, ceny ziemi, czynsze dzierzawne, nabywanie
nieruchomosci przez cudzoziemcow

Streszczenie

Zdaniem wielu autoréw rynek nieruchomosci w Polsce znajduje sie obecnie w
fazie rozwoju. Widocznym tego wyznacznikiem jest liczba zawieranych transakcji
oraz poziom cen transakcyjnych i czynszéw dzierzawnych. Zmiany zachodzace w
tym zakresie na rynku ziemi rolniczej sa przedmiotem niniejszego opracowania.

1. Wstep

Obserwujac rynek nieruchomosci w Polsce na przestrzeni ostatnich lat trudno
nie zauwazy¢ dynamicznych zmian, jakie na nim zachodza. Zmiany te wyrazaja
sie m.in. wzrostem cen ziemi rolniczej i czynszéw dzierzawnych i s3 widoczne
zwlaszcza po wstapieniu naszego kraju do Unii Europejskiej. Wszystko to sprawia,
Ze ziemia postrzegana jest juz nie tylko jako podstawowy srodek produkcji, ale
coraz czesciej traktowana jest rowniez jako lokata kapitatu.

Rynek ziemi rolniczej w Polsce dzieli sie umownie na dwa odrebne segmenty.
Pierwszy obejmuje obrét prywatnymi gruntami rolnymi, drugi gruntami
panstwowymi, gdzie sprzedajagcym i wydzierzawiajacym jest Agencja
Nieruchomosci Rolnych®® bedaca dysponentem gruntéw znajdujacych sie w
Zasobie Wlasnosci Rolnej Skarbu Parnstwa. Celem opracowania jest analiza zmian
zachodzacych na obu wyodrebnionych rynkach ze szczegélnym uwzglednieniem
ostatnich lat.

2. Skala obrotu ziemia rolnicza

Obrét nieruchomo$ciami wiaze sie z przeniesieniem okreslonych praw
wladania lub uzytkowania i moze sie odbywac na podstawie czynnosci prawnych,
decyzji administracyjnych, orzeczen sadowych lub z mocy samego prawa.

Obrét ziemia rolniczg mozna ogdlnie podzieli¢ na rynkowy i nierynkowy. Do
obrotu nierynkowego zalicza sie przekazanie nastepcy calego gospodarstwa,
darowizny i inne dzialy rodzinne oraz umowy dozywocia (OSTROWSKI 1994 ). W

B Do wejécia w zycie ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego funkcjonujaca pod nazwa Agencji Wtasnosci Rolnej
Skarbu Pafistwa (AWRSP).
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zakresie obrotu rynkowego podstawowymi formami nabycia sa umowy kupna-
sprzedazy oraz dzierzawy, gdzie nabywcami moga by¢ osoby fizyczne i prawne.
W przypadku gruntéw zbywanych w sektorze publicznym obowiazuje procedura
przetargowa, za wyjatkiem sytuacji wymienionych w ustawie o gospodarowaniu
nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panistwa. Zgodnie z ta ustawa bez przetargu
odbywa sie sprzedaz nieruchomosci rolnych na zasadach pierwszenistwa nabycia
przystugujacego bylemu wilascicielowi lub jego spadkobiercom, spéldzielni
produkcji rolnej wladajacej faktycznie nieruchomoscia oraz dzierzawcy
nieruchomoéci, o ile dzierzawa trwa faktycznie przez okres co najmniej 3 lat.

W Polsce nie monitoruje sie powierzchniowego obrotu gruntami rolnymi,
dostepne sa natomiast dane dotyczace ilosci zawieranych transakcji. Zrédlem
informacji sa tu dane Ministerstwa Sprawiedliwosci, z ktérych wynika, ze np. w
roku 2004 podpisano ok. 140 tys. aktéw notarialnych sprzedazy i dzierzawy
nieruchomosci rolnych. Powierzchniowy obrét na przestrzeni ostatnich lat
szacowany byl przez zesp6l ekspertow z Instytutu Ekonomiki Rolnictwa i
Gospodarki Zywnoséciowej. Wyniki tych szacunkéw przedstawia ponizszy wykres.
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Wykres 1. Szacunkowa skala obrotu ziemig w Polsce w latach 1992-2003 w tys. ha.
Zrédlo: ZAGORSKI, CIODYK (2005)

Z przedstawionych danych wynika, ze w analizowanym okresie najwiekszy
obrét ziemig mial miejsce w roku 1996, na co istotnie wplynela rekordowa
sprzedaz gruntéow z Zasobu WRSP, wynoszaca 193 tys. ha. Nastepne lata
przynosza spadek wolumenu obrotu az do roku 2000, po ktérym zaznacza sig
pewna tendencja wzrostowa. Po roku tym widoczna jest takze zmiana w
strukturze obrotu ziemig, bowiem w przeciwienstwie do lat wczesniejszych spada

' Ustawa z dnia 19 pazdziernika 1991 roku o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Pafistwa (tj. Dz.
U. Nr 208, poz. 2128 z p6zn. zm.)
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znacznie obrotu nierynkowego. W roku 2003 stanowil on zaledwie 23,5% obrotu
ogolem, wynoszacego 405 tys. ha, podczas gdy w roku 1992 bylo to odpowiednio
ponad 66%. Spadek powierzchni objetej obrotem nierynkowym jest m.in.
wynikiem oddzialywania czynnikéw o charakterze ekonomicznym i spotecznym.
Wraz z poprawa sytuacji na rynku pracy, zmniejszaniem sie liczby ludnosci w
wieku produkcyjnym w miastach oraz otwieraniem zagranicznych rynkéw pracy
dla obywateli polskich, nasila si¢ bowiem zjawisko opuszczania gospodarstw
rolnych przez mtode pokolenie (Rynek ziemi rolniczej... 2006 ). Ma to ogromne
znaczenie z punktu widzenia skali i form obrotu ziemia rolnicza, bowiem w
warunkach Polski przewazajaca czes¢ gospodarstw indywidualnych jest
uzytkowana na zasadzie ,schedy rodzinnej”.

Od lipca 2003 roku Agencja Nieruchomoéci Rolnych, wykonujac zadania
wynikajace z ustawy o ksztalttowaniu ustroju rolnego, monitoruje znaczng czesé
rynku prywatnego. Agencja informowana jest przez zobowigzanych
(sprzedajacych) lub notariuszy o zamiarze zawarcia umoéw przenoszacych
wlasnos¢ nieruchomosci rolnych, jezeli w odniesieniu do tych uméw przystuguje
jej prawo pierwokupu lub wykupu®. Jezeli do sumy kontrolowanych w ten sposéb
umoéw doliczy sie umowy zawarte przez sama Agencje i zestawi te liczbe z taczng
liczba zawartych aktéw notarialnych, to okazuje sie, ze np. w 2004 roku ANR w
rzeczywistosci monitorowata ponad 60% obrotu nieruchomos$ciami rolnymi
(Biuletyn nr 7-8/2005 ).

W roku 2004 catkowita powierzchnia gruntéw sprzedanych przez Agencje
wyniosta 104,3 tys. ha w tym gruntéw rolnych 102,3 tys. ha (98%). W stosunku do
roku poprzedniego oznacza to wzrost o niecale 3 punkty procentowe. Liczba
zawartych w 2004 roku transakcji wyniosta ponad 15,5 tys. z czego ok. 14 tys.
dotyczylo gruntéw rolnych (91%). Rok wczeéniej liczba zawartych uméw na
sprzedaz gruntéw Zasobu wyniosta odpowiednio 14,5 tys. i 13,3 tys. (92%).

Nabywcami sa zaréwno osoby fizyczne, jak i prawne. Analiza struktury obu
tych grup wskazuje, ze osoby prawne stanowia mniej niz 3% ogétu nabywcow
(zawartych umoéw) i sg zainteresowane gtéwnie dziatkami o wigkszym obszarze
(Raport z dziatalnosci ... 2006 ).

Stosunkowo nowa grupa nabywcéw sa tzw. ,zabuzanie”6, ktérzy na réwni z
innymi podmiotami moga uczestniczy¢ w przetargach na sprzedaz nieruchomosci
organizowanych przez Agencje. Z dostepnych danych wynika, ze w 2005 roku

1> Pierwokup i wykup nie przystuguja Agencji m.in. w przypadku przeniesienia wiasnoéci miedzy osobami
bliskimi (glownie w obrgbie rodziny), a takze gdy nabywca jest rolnik indywidualny powigkszajacy gospodarstwo
rodzinne do powierzchni nie przekraczajacej 300 ha uzytkow rolnych.

'® Kwestie nabywania nieruchomosci Zasobu przez ,,zabuzan” uregulowata ustawa z dnia 8 lipca 2005 roku o
realizacji prawa do rekompensaty z tytulu pozostawienia nieruchomo$ci poza obecnymi granicami
Rzeczypospolitej (Dz. U. z 2005r. nr 169, poz. 1418), a przed jej wejsciem w zycie ustawa z dnia 12 grudnia 2003
roku o zaliczaniu na poczet ceny sprzedazy albo optat z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci Skarbu
Panstwa warto$ci nieruchomosci pozostawionych poza obecnymi granicami panstwa polskiego (Dz. U. z 2004r. nr
6, poz. 39).
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zakupili oni z Zasobu 3,1 tys. ha, zas tacznie do korica roku 2005 3,4 tys. ha (Raport
z dziatalnodci... 2006 ).

Dzierzawa nieruchomosci rolnych przestaje by¢ podstawowa forma
rozdysponowania gruntéw rolnych Skarbu Panstwa. Wynika to z faktu wygasania
uméw dzierzawy, wylaczen czeSci gruntéw, rozwigzywania umoéw przed
terminem, ich zakorniczenia w zwiazku z nie wywiazywaniem si¢ dzierzawcow z
platnosci rat czynszu oraz korzystania przez dzierzawcow z przystugujacego im
prawa pierwszenistwa nabycia.

Zmniejszenie powierzchni gruntéw dzierzawionych wplywa korzystnie na
stopniowy wzrost trwalych form rozdysponowania mienia, a szczegélnie
sprzedazy. Sprzedaz i dzierzawa nieruchomosci rolnych z Zasobu WRSP znajduja
odzwierciedlenie w zmianach struktury obszarowej gospodarki indywidualne;j.
Powiekszeniu ulegaja gospodarstwa juz istniejace, ale powstaja réwniez nowe.

3. Ceny ziemi i czynsze dzierzawne

Tendencja zaznaczajaca sie najsilniej na rynku ziemi rolniczej na przestrzeni
ostatnich lat sa zmiany poziomu cen. Wedlug danych GUS $rednia cena gruntéw
rolnych w obrocie prywatnym miedzy 2004 i 2005 rokiem wzrosta o 24%. Podobnie
jak w latach ubiegtych, stosunkowo najwieksza dynamika cechowaly sie ceny
gruntéw rolnych najgorszych klas bonitacyjnych. Wzrosty one w poréwnywanym
okresie prawie o 40%. Mniejszy wzrost cen odnotowano w przypadku gruntéw
$redniej jakosci (29%) oraz gruntéw najlepszych (22%).
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Wykres 2. Srednie ceny gruntéw rolnych w latach 1992-2005 (w zt / ha).Zrddlo:
Rynek ziemi rolniczej. Stan i perspektywy (1998, 2005, 2006). IERiGZ, Warszawa
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Ceny gruntéw prywatnych od wielu lat sa wyzsze od uzyskiwanych za grunty
Skarbu Panstwa bedace w dyspozycji Agencji Nieruchomosci Rolnych.
Prawidlowos¢ ta wynika przede wszystkim stad, ze sprzedaz przez Agencje
realizowana jest gléwnie na terenach Polski poéinocnej i zachodniej, gdzie
utrzymuje sie wieksza podaz gruntéw panstwowych przy jednoczesnym
ograniczonym popycie, zwlaszcza ze strony rolnikéw. Rynek prywatny
koncentruje si¢ natomiast w Polsce centralnej i potudniowej, gdzie wystepuje
znaczna liczba gospodarstw indywidualnych, duzy popyt i wysokie ceny gruntow,
przy jednoczesnym nieznacznym udziale gruntéw panstwowych i matej liczbie
transakcji zawieranych przez ANR (Rynek ziemi rolniczej... 2006 ).

Pomimo znacznego wzrostu ceny gruntéw rolnych w ostatnich latach ziemia w
Polsce jest nadal relatywnie tania, szczegélnie w poréwnaniu z krajami ,starej”
Unii, gdzie ceny utrzymujg si¢ na wzglednie stalym poziomie i s3 wielokrotnie
wyzsze niz w Polsce. Najdrozsza na obszarze UE jest ziemia rolna w Holandii,
Danii i Irlandii. Nizsze niz w Polsce sa m.in. ceny na Litwie i Lotwie (Biuletyn nr 7-
8/2005 ).

W poréwnaniu do cen ziemi czynsze dzierzawne charakteryzowaly sie w
ostatnich latach mniejsza dynamika zmian. Na rynku parfistwowym poczawszy od
2001 roku (po okresie spadku poziomu czynszu) mozna jednak zauwazy¢
tendencje wzrostowa. Wieloletnia analiza wysokosci czynszu dzierzawnego
typowo rolnych gruntéw Zasobu WRSP pozwala tez stwierdzi¢, ze cena dzierzawy
zmienia sie¢ pod wplywem zmian cen 1 ha gruntu, wzrost ten notowany jest jednak
z pewnym opdZnieniem. Czynsze dzierzawne wykazuja znaczne zréznicowanie w
zaleznosci od: wydzierzawionej powierzchni, regionu oraz cech (atrybutow)
nieruchomoéci. Sredni czynsz dzierzawny gruntéw rolnych w 2005 roku osiagnat
poziom 3,8 dt pszenicy z 1 ha, co oznacza nieznaczny jego wzrost w poréwnaniu z
rokiem 2004 - 3,5 dt/ha.

Poziom czynszu dzierzawnego na rynku prywatnym do korica 2004 roku nie
byl monitorowany. Poczawszy od roku 2005 Gléwny Urzad Statystyczny zbiera
informacje w tym zakresie, jednakze przyjeta metodyka uniemozliwia ich
poréwnanie z uzyskiwanymi w monitoringu rynku panistwowego (Biuletyn 3-
4/2006 ).

Dzierzawa jest szczegoélnie dogodnym sposobem uzytkowania nieruchomosci
rolnych, gléwnie dlatego, ze nie wymaga tak jak w przypadku zakupu
zaangazowania duzego kapitatu. Jej znaczenie w naszym rolnictwie jest jednak
dosé skromne w poréwnaniu z innymi krajami Unii Europejskiej, wéréd ktérych
najwiekszy areal dzierzawionych gruntéw wystepuje w Czechach. Podobna
sytuacja ma miejsce na Stowacji, gdzie w dzierzawie znajduje sie 80% gruntow. W
innych krajach wspélnoty dzierzawy stanowig odpowiednio: Belgia - 67 %, Francja
- 65%, Niemcy - 62%, Estonia, Wegry i Litwa od 50 do 60%, Dania - 28%, oraz
ponizej 25% - Lotwa i Stowenia (Agro Serwis nr 15-16,/2005 ).
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4. Sprzedaz i dzierzawa gruntéw rolnych cudzoziemcom i podmiotom z
udzialem kapitalu zagranicznego

Podstawowym aktem prawnym regulujagcym nabywanie nieruchomosci przez
cudzoziemcéw w Polsce jest ustawa z dnia 24 marca 1920 roku, ktéra ostateczny
ksztalt przybrata na mocy nowelizacji z dnia 20 lutego 2004 roku'’. Z art. 1 ust. 1 tej
ustawy wynika, ze nabycie nieruchomosci przez cudzoziemca wymaga uzyskania
zezwolenia. Zezwolenie to jest wydawane w drodze decyzji administracyjnej przez
ministra wlaéciwego do spraw wewnetrznych, jezeli sprzeciwu nie wniesie
Minister Obrony Narodowej, a w przypadku nieruchomosci rolnych, jezeli
sprzeciwu nie wniesie minister wlaéciwy do spraw rozwoju wsi. Artykul 1a ust. 6
ustawy zawiera ponadto dodatkowy warunek, iz nabycie nieruchomosci rolnych
przez cudzoziemcéw nastepuje z zachowaniem przepiséw ustawy z dnia 11
kwietnia 2003 roku o ksztaltowaniu ustroju rolnego’s.

Z dostepnych danych wynika, ze w latach 1990-2004 Minister Spraw
Wewnetrznych i Administracji przekazal do rozpatrzenia ministrowi rolnictwa i
rozwoju wsi 2759 wnioskow cudzoziemcéw (oséb fizycznych i prawnych) o
nabycie 22363,05 ha gruntéw oraz 481 wnioskéw o nabycie akgji lub udziatéw w
spolkach  bedacych  wlascicielami badz  wieczystymi  uzytkownikami
nieruchomosci rolnych o powierzchni 42200,89 ha. W rezultacie prowadzonego
postepowania Minister Rolnictwa i Rozwoju Wsi wydal zgody na nabycie
nieruchomosci rolnych o tgcznym obszarze 3826,94 ha w odniesieniu do 1428
wnioskéw oraz wyrazil zgode na nabycie akcji lub udzialéw w spoétkach
posiadajacych nieruchomosci rolne o obszarze 6237,87 ha, uwzgledniajac 279
wnioskow.

W roku 2004 najwiekszym zainteresowaniem cudzoziemcéw cieszyly sie
grunty rolne polozone w wojewoddztwach: dolnoslaskim, wielkopolskim,
mazowieckim, zachodniopomorskim i opolskim. Wnioskodawcami byli gléwnie
obywatele Niemiec, Holandii, Austrii i Wielkiej Brytanii (Biuletyn 3/2005 ).

Zgodnie z obowigzujacymi przepisami cudzoziemcy, po uzyskaniu stosownych
zezwoleri, moga nabywac nieruchomosci Zasobu WRSP. Od poczatku dziatalnosci
do konica czerwca 2005 roku Agencja zawarla z nimi 134 umowy na sprzedaz
gruntow o lacznej powierzchni 1 067 ha, co stanowi okoto 0,07% Iacznej sprzedazy
w tym okresie. Polozone byty one gléwnie w trzech wojewddztwach: warminsko-
mazurskim, $lgskim i zachodniopomorskim, a nabywcami byli przede wszystkim
inwestorzy niemieccy, holenderscy, fifiscy i dufiscy.

17 Ustawa z dnia 20 lutego 2004 roku o zmianie ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcodw oraz
ustawy o optacie skarbowej (Dz. U. Nr 49, poz. 466) weszta w zycie 26 kwietnia, natomiast czgS¢ jej przepisow
weszlo w zycie z dniem 1 maja 2004 roku. Zmiany sa efektem negocjacji akcesyjnych, strona polska zobowiazata
si¢ bowiem do wprowadzenia obiektywnych, stabilnych i przejrzystych kryteriow wydawania zezwolen na
nabywanie nieruchomosci, akcji i udzialow przez cudzoziemcow.

¥ Dz. U. z 2003 roku Nr 64, poz. 592.
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Sprzedazy gruntéw cudzoziemcom nie odnotowano w wojewddztwach
lubelskim, podkarpackim i podlaskim, a w 16dzkim, kujawsko-pomorskim i
Swietokrzyskim transakcje dotyczyly bardzo matych powierzchni (od 1 do 8 ha).
Réwniez podmioty polskie z udzialem kapitalu zagranicznego nie bedace
cudzoziemcami nabywaja nieruchomosci Zasobu. Jednakze wobec faktu, ze nie sg
obecnie wymagane zezwolenia dla takich transakcji, Agencja utracita mozliwos¢
doktadnej ich selekcji i ewidencji’®. Wedlug szacunkowych danych do korica
czerwca 2005 roku podmioty te zakupily na podstawie 279 uméw nieruchomosci o
powierzchni okoto 40,5 tys. ha.

Tabela 1

Sprzedaz nieruchomosci z Zasobu WRSP cudzoziemcom i podmiotom z udzialem
zagranicznym nie bedacym cudzoziemcami (stan na 30.06.2005)

Oddziat Cudzoziemcy Podmioty z udziatem zagranicznym
terenowy/ filia nie bedgce cudzoziemcami
Agengji liczba | powierzchnia | liczba uméw Powierzchnia
umoéw (w ha) (w ha)
Warszawa 6 22 17 3576
Bydgoszcz 1 3 5 8
Gdansk 8 23 21 4671
Gorzéw 1 0 13 1889
Koszalin 7 60 26 7118
Lublin - - 1 641
Lodz 1 1 8 422
Olsztyn 18 283 41 8284
Opole 42 319 7 500
Pita 6 25 - -
Poznan 10 44 15 238
Rzeszow 2 8 8 1913
Suwalki 1 1 4 726
Szczecin 8 58 40 6 671
Wroctaw 11 132 56 2939
Zielona Goéra 12 89 17 883
RAZEM 134 1067 279 40478

Zrédlo: Zespot Gospodarowania Zasobem ANR

' W wyniku utraty (z dniem 1 stycznia 2001 roku) mocy ustawy z 14 czerwca 1991 roku o spotkach z udziatem
zagranicznym, m.in. w cz¢$ci dotyczacej uzyskiwania przez podmioty z udziatem kapitatu zagranicznego zgody
Ministra Skarbu Panstwa na dzierzawe i zakup nieruchomos$ci Zasobu — Agencja utracita formalne narzgdzie
identyfikacji tych transakcji. Nie posiada takze prawnych narzedzi kontroli zmian struktury kapitalow u
dzierzawcow i nabywcow mienia Zasobu, bedacych podmiotami z udziatem kapitalu zagranicznego.
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Z analizy powierzchni gruntéw sprzedanych podmiotom z udzialem kapitatu
zagranicznego w poszczegllnych oddzialach wynika, ze nieruchomosci
polozone na terenie dziatania trzech z nich: szczeciniskiego (z filia w Koszalinie), ol
sztynskiego (z filia w Suwatkach) i gdarnskiego, stanowig 67,9% gruntéw
sprzedanych takim podmiotom. Sprzedazy gruntéw nie odnotowano w filii w Pile,
a w oddziale bydgoskim transakcje dotyczyly powierzchni kilku hektaréw.

Cudzoziemcy moga w zasadzie bez ograniczeni dzierzawié¢ ziemie z Zasobu.
Wedlug stanu na koniec czerwca 2005 roku gospodarowali oni na ponad 119 tys.
ha w oparciu o 319 uméw. Grunty te znajduja sie na terenie wiekszosci
wojewodztw, ale najwiecej w zachodniopomorskim, opolskim, pomorskim i
lubuskim. Jak wynika z danych przedstawionych w tabeli cudzoziemcy
stosunkowo najwiecej gruntéw dzierzawia na zachodzie i péinocy kraju. W
powierzchni tej najwiekszy udzial maja Niemcy, Brytyjczycy i Holendrzy, ktérzy
skupiaja tacznie 66,9 % areatu dzierzawionego przez cudzoziemcow.

Tabela 2

Dzierzawa nieruchomosci z Zasobu WRSP cudzoziemcom i podmiotom z
udzialem zagranicznym nie bedgcym cudzoziemcami (stan na 30.06.2005 roku)

Oddziat Cudzoziemcy Podmioty z udziatem zagranicznym
terenowy/filia nie bedgce cudzoziemcami
agencji liczba | powierzchnia | liczba uméw Powierzchnia
umow (w ha) (w ha)
Warszawa 1 0 - -
Bydgoszcz 4 4683 - -
Gdansk 48 15 459 20 5889
Gorzéw 31 11 832 7 1587
Koszalin 36 21167 33 7 648
Lublin - - - -
Lodz - 3688 - -
Olsztyn 13 17183 9 4775
Opole 16 - 3 891
Pita - 6 526 1 67
Poznan 4 486 3 468
Rzeszow 9 27 1 0
Suwalki 3 28 075 - -
Szczecin 126 2468 86 26 104
Wroctaw 4 7521 25 8393
Zielona Goéra 24 7521 4 345
RAZEM 319 119114 1192 56 169

Zrédlo: Zespot Gospodarowania Zasobem ANR
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Podmioty z udzialem kapitalu zagranicznego stanowia relatywnie mniejsza
grupe dzierzawcéw, a z uwagi na brak formalnych mozliwosci ich
wyselekcjonowania i monitorowania zmian w strukturze wtasnosci kapitalu,
Agencja nie prowadzi od roku 2001 oddzielnej ewidencji transakcji dokonywanych
z ich udzialem?. Z ogélnych szacunkéw wynika jednak, ze na koniec czerwca 2005
roku dzierzawily one okoto 56 tys. ha gruntéw Zasobu.

5. Wnioski

Rynek ziemi rolniczej w Polsce na przestrzeni ostatnich lat podlega
dynamicznym zmianom. Zmiany te wyrazaja sie m.in. wzrostem cen
transakcyjnych i sa3 widoczne zwlaszcza po wstapieniu naszego kraju do Unii
Europejskiej. Tendengje i kierunki zmian cen gruntéw Zasobu WRSP sa zbiezne z
notowanymi na rynku miedzysasiedzkim. Inny jest jednak rozklad cen w
poszczegodlnych wojewddztwach. Zasadniczymi czynnikami réznicujacymi ceny sa
tradycyjnie polozenie, powierzchnia i jako$¢ gruntéw. Dotyczy to réwniez
czynszéw dzierzawnych.

Pomimo wzrostu cen ziemi rolniczej w Polsce w poréwnaniu z wieloma
krajami UE jest ona nadal relatywnie tania, co czyni ten segment atrakcyjnym dla
cudzoziemcéw i podmiotéw z udzialem kapitalu zagranicznego. Oceniajac
dotychczasowe zainteresowanie obywateli i przedsiebiorcéw z innych paristw
czlonkowskich Unii Europejskiej nabywaniem ziemi w Polsce mozna jednak
stwierdzi¢, iz nie daje ono podstaw do tworzenia w spoleczenstwie poczucia
nadmiernego zagrozenia. Jest to uwarunkowane wieloma wzgledami, w tym m.in.
obowigzujacym okresem przejsciowym dotyczacym nabywania nieruchomosci
rolnych. Chroni to polski rynek przed ewentualnymi negatywnymi zjawiskami,
jakich mozna by sie spodziewa¢ w zwiazku z jego pelna liberalizacja od dnia
czlonkostwa.
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Abstract

According to many authors the property market in Poland is found nowadays
in the phase of the development, which is confirmed with the number of
transactions, the level of transaction prices and leasehold rents. Changes occurring

in this respect the market of the agricultural land are the main topic of this
elaboration.
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I1.4. GLOBALIZACJA A SYSTEM FINANSOWANIA
RYNKU NIERUCHOMOSCI
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Stowa kluczowe: system finansowania, rynek nieruchomosci, ryzyko kredytowe
Streszczenie

Niniejszy artykul prezentuje aktualne - czesto jeszcze nierozstrzygniete -
problemy dotyczace wplywu proceséw globalizacyjnych na szeroko rozumiany
system finansowania rynku nieruchomosci.

W dobie coraz wyrazniej zarysowujacych sie tendencji globalizacyjnych takze
na rynkach nieruchomosci koniecznym staje sie transformacja wielu rozwiazan i
uwarunkowan dotychczas uznawanych za efektywne i bezpieczne. Jednak rosnace
ryzyko wynikajgce zwlaszcza z przeplywu i angazowania coraz wiekszego
kapitatlu, czesto o miedzynarodowym rodowodzie, wymusza koniecznosé
wspolnego, ponadnarodowego okreslenia zasad funkcjonowania na globalnym
rynku nieruchomosci.

1. Wprowadzenie

Znaczenie systemu finansowania rynku nieruchomosci wynika z faktu, iz
finanse sa powszechnie traktowane jako krwioobieg gospodarki, bez ktérego nie
moéglby dziala¢ zaden podmiot. Z jednej strony bowiem zasob finansowy jednostki
(instytucjonalnej lub indywidualnej) decyduje o jej mozliwoéciach rozwojowych, a
zatem i poziomie konkurencyjnosci na rynku, z drugiej za$ standing finansowy
podmiotéw odzwierciedla jak w soczewce skutki wczesniej podejmowanych
decyzji zaré6wno biezacych, jak i strategicznych. Na te znane na rynku zjawiska
nakladaja sie obecnie coraz bardziej widoczne, takze na rynku polskim, tendencje
globalizacji gospodarki, ktérym towarzyszy proces migracji kapitalu zaréwno o
inwestycyjnym, jak i spekulacyjnym charakterze. Ze wzgledu na towarzyszacy
tym zjawiskom relatywnie wysoki poziom ryzyka oraz zaréwno potencjalne, jak i
rzeczywiste skutki - zwlaszcza, chociaz nie tylko - na miedzynarodowym rynku
finansowym, wiele instytucji i $rodowisk od dluzszego czasu zajmuje sie
poszukiwaniem kierunkéw i sposobéw skutecznego reagowania i zapobiegania
zagrozeniom, jakie moga si¢ pojawia¢ na rynku nieruchomosci w zwigzku z
postepujacymi procesami globalizacyjnymi.

W artykule skupiono si¢ zasadniczo na szeroko pojetym problemie ryzyka
kredytowego, ktéry znalazt swoje odzwierciedlenie m.in. w dwoéch
miedzynarodowych regulacjach, a mianowicie w tzw. Nowej Umowie Kapitatowej
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(NUK) negocjowanej w ramach Bazylejskiego Komitetu ds. Nadzoru Bankowego?!
(tzw. Bazylea II) oraz w tzw. Zielonej Ksiedze Kredytu Hipotecznego, opracowanej
wstepnie w 2006 roku przez Komisje Wsp6lnot Europejskich, a ktéra - po dalszych
pracach i uzgodnieniach - ma zosta¢ opublikowana w postaci tzw. ,Biatej Ksiegi”
w polowie 2007 roku.

2. Regulacje systemu bankowego

Prace Komitetu Bazylejskiego nad nowymi regulacjami dotyczacymi
bezpieczenistwa systemu bankowego zaangazowanego m.in. w finansowanie
rynku nieruchomosci zostaly podjete jako wyraz niedoskonatosci istniejacych
rozwigzan wynikajacy zwlaszcza ze skali i labilnoéci zachodzacych zjawisk
ekonomicznych. W zwiazku z tym pojawila sie potrzeba uwzglednienia w
narodowych rozwiazaniach legislacyjnych zapiséw tzw. III filara Nowej Umowy
Kapitalowej (NUK) zawartych w art. 68 ust. 3, art. 72, art. 145-149 XII Dyrektywy
2006/48/WE Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia 14 czerwca 2006 r. w
sprawie podejmowania i prowadzenia dzialalnosci przez instytucje kredytowe.
Priorytetowym zalozeniem zawartych w niej regulacji jest zapewnienie
transparentnoéci oraz wiarygodnosci informacji bankowych wszystkim
uczestnikom rynku dla uruchamia rynkowych mechanizméw dyscyplinujacych,
wspomaganych  dzialaniami nadzorczymi. Ponadto, dziatania Komitetu
Bazylejskiego maja na celu identyfikacje luk w stosowanych obecnie w sektorze
bankowym réznych krajéw praktykach z zakresu jawnosci informacji dotyczacych
struktury kapitalu, narazenia na ryzyko i adekwatnosci kapitalowej. Jak bowiem
podkresla za Komitetem Bazylejskim Komisja Nadzoru Bankowego w Polsce:
»~Dyscyplina rynkowa odgrywa podstawowa role w zagwarantowaniu
utrzymywania adekwatnego poziomu kapitalu przez instytucje bankowe.
Efektywna publiczna jawnos¢ informacji zwigeksza dyscypline rynkowa i pozwala
uczestnikom rynku oceni¢ adekwatnos¢ kapitalowa banku” (www.ginb.gov.pl/
20.02.2007).

Ponadto, jawnos¢ informacji dotyczacych rodzaju, struktury i cech aktualnie
posiadanego przez bank kapitalu oraz profilu ryzyka umozliwia uczestnikom
rynku ocene zdolnoéci banku do absorpgji strat finansowych oraz jego sklonnosé
do akceptacji ryzyka, wynikajaca m.in. z biezacej sytuacji finansowej banku oraz
wrazliwosci jego rentownosci na zmiany rynkowe. Problem ten jest szczegélnie
istotny w dobie globalizacji konkurencji (w tym intensywnej innowacyjnosci
Swiadczonych uslug i produktow) oraz wysokiej dynamizacji rynkéw

21 Bazylejski Komitet Nadzoru Bankowego jest Komitetem wladz nadzoréw bankowych, w
skiad ktérego wchodza przedstawiciele wiadz nadzoru bankowego i bankéw centralnych
wiodacych gospodarek §wiata. Jego zalecenia maja charakter deklaratywny, stad tez ma on
prawo zacheca¢ banki réznych - nie tylko zrzeszonych - krajéw do stosowania swoich
postanowien i dyrektyw.
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finansowych, na ktérych dziataja banki, gdyz profil ich ryzyka moze w takich
warunkach podlega¢ ciagglym wahaniom w krétkich okresach czasu.
Propozycje Komitetu Bazylejskiego koncentruja sie zwlaszcza na:

1)

Ustaleniu minimalnych wymogéw kapitalowych uwzgledniajacych realny
poziom ryzyk wystepujacych w dzialalnosci bankowej, a w szczegélnosci
ryzyka: kredytowego i kontrahenta, rezydualngo, koncentracji, ryzyka
wynikajagcego  z  sekurytyzacji oraz = ze  zmian  warunkéw
makroekonomicznych, ryzyka rynkowego, stopy procentowej, operacyjnego
oraz plynnosci.

Stosowaniu przez banki bardziej czutych na ryzyko metod pomiaru w celu
poprawy jakosci oceny i kontroli poziomu ryzyka portfeli kredytowych
poszczegodlnych bankéw, a tym samym catego sektora bankowego. Ma temu
stuzy¢ zwlaszcza stosowanie ratingdw wewnetrznych (ang. Internal Rating
Based) oraz zewnetrznych (ang. External Rating Based) w procesie okreslania
ekspozycji na ryzyko. W ramach tych pierwszych banki wykorzystuja tzw.
standardowe badz zaawansowane metody wyliczania wymogoéw
kapitatlowych z tytutu ryzyka. Warto jednak wskaza¢ na obawy niektérych
analitykéw i ekspertéw, iz w krajach o jeszcze niedojrzatych rynkach, a wiec
o relatywnie wysokim poziomie ryzyka, wprowadzenie metod
zaawansowanych moze spowodowaé wzrost wymogéw kapitalowych, co z
kolei moze prowadzi¢ do ograniczania mozliwosci kredytowych bankéw
(por. m.in.: Skutki wprowadzenia Nowej Umowy Kapitatowej i Dyrektywy CRD
dla  polskiego  systemu bankowego mna tle europejskim i Swiatowym,
www.ginb.gov.pl/20.02.2007).

W kontekscie poruszanej w opracowaniu tematyki warto podkresli¢, iz w
zawartych w XII Dyrektywie Parlamentu Europejskiego dyspozycjach
osobne miejsce znalazly zapisy dotyczace wymogéw zwiazanych z
finansowaniem projektéw realizowanych na rynku nieruchomosci. W mysl
bankowych definicji finansowania tzw. nieruchomosci przychodowych
kredytodawca oczekuje splaty udzielonego kredytu oraz zabezpieczenia
ekspozycji z  przeplywéw  gotowkowych  generowanych  przez
nieruchomosé. Podkresla sie przy tym - specyficzng w tym rozwiazaniu -
silng dodatnia korelacja miedzy perspektywa splaty ekspozycji i
perspektywa odzysku z ekspozycji w sytuacji niewykonania zobowigzania
kredytowego (por.: CZERKAS, NOWAK 2006a; CZERKAS, NOWAK 2006b;
www.nbp.gov.pl/ 20.02.2007).

Okreslaniu odpowiedniego poziomu wag ryzyka w zaleznosci od rodzajéw
ekspozycji, w tym dla poszczegélnych rodzajow nieruchomosci zalecanie
wag od 35% dla nieruchomosci mieszkalnych przeznaczonych pod
wynajem, poprzez wagi na poziomie 50 i 100% dla ekspozycji
zabezpieczonych na innych rodzajach nieruchomosci, takze polozonych
poza granicg kraju macierzystego (por.: www.nbp.gov.pl/ 20.02.2007).
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5) Stosowaniu zasady niemieszania kapitalu rezerwowego, tzn. oddzielenia
rezerw kapitalowych dla zabezpieczenia ryzyka kredytowego w odniesieniu
do kredytéw hipotecznych od innych rezerw kapitalowych banku.

6) Zakazie nadmiernej koncentracji kredytéow w portfelu kredytowym, co
oznacza brak mozliwosci udzielania jednemu podmiotowi (korporacyjnemu
czy detalicznemu) kredytu stanowiacego wiecej niz np. 30% wartosci
portfela kredytowego banku.

3. ,Zielona Ksiega kredytu hipotecznego w UE”

Drugim dokumentem dotyczacym miedzynarodowych regulacji zwiazanych z
finansowaniem rynku nieruchomos$ci w warunkach gospodarki globalnej jest -
wymieniona wczeéniej - tzw. Zielona Ksiega Kredytu Hipotecznego,
opublikowana pod koniec 2006 r. przez Komisje Wspdlnot Europejskich. W
pracach nad tym dokumentem uczestniczyli przedstawiciele dwéch srodowisk, a
mianowicie europejskich stowarzyszen konsumenckich oraz sektora kredytowego.
W negocjacjach stanowisko tego ostatniego bylo reprezentowane przez specjalnie
do tego celu powolane forum integrujace instytucje finansowe - European Banking
Industry Comittee (EBIC) - w skiad ktérego weszly: European Banking Federation,
European Savings Bank Group, European Association of Cooperative Banks,
European Mortgage Federation, European Federation of Building Societes,
European Federation of Finance House Association (Eurofinas)/European
Federation of Leasing Company Associations (Leaseurope), European Association
of Public Banks (www.fukrehip.pl/20.02.2007).

Uwzgledniajac  dotychczasowy i przewidywany znaczacy rozwéj rynku
kredytéow hipotecznych w krajach Unii Europejskiej (por. tabela 1) podjeto
wspdlne prace nad harmonizacja sektora bankowego zaangazowanego w
finansowanie transakcji zawieranych na poszczegélnych narodowych rynkach
nieruchomosci. Gléwna przestanka podjetych prac jest poszukiwanie sposobéw
integracji rynku kredytéw hipotecznych w celu poprawy ich konkurencyjnosci i
dostepnosci dla potencjalnych klientéw, co wymaga zunifikowania przynajmniej
czesci stosowanych kluczowych procedur i informaciji.

Wedtug szacunkéw London Economics zawartych w ekspertyzie wykonanej na
zlecenie UE2 zatytulowanej: ,Cost & Benefit Analysis of European Mortgage
Market Integration” dziatania takie mogg przynies¢ okreslone korzysci finansowe.

Ocenia sie wstepnie, ze do 2015 roku wolumen PKB Unii Europejskiej z tytutu
planowanych dziatan integracyjnych europejskiego rynku kredytéw hipotecznych
moze zwiekszy¢ sie o okoto 94,6 mld euro, co stanowi 0.89 % PKB UE. Wedlug

2 Opracowanie London Economics pt.: “Cost & Benefit Analysis of European Mortgage
Market Integration” zostalo opublikowane przez Komisje Europejska w sierpniu 2005 r. i
stanowi integralng cze$¢ dokumentacji Komisji Europejskiej nt. przewidywanych
konsekwencji integracji europejskiego rynku kredytow hipotecznych.
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szacunkéw wplyneloby to w omawianym horyzoncie czasowym na wzrost PKB o
okoto 0,7 %, za$ konsumpgcji indywidualnej o 0,5 %. Badanie ujawnito ponadto
korzystny klimat dla korzystania przez konsumentéw z zagranicznej oferty
kredytowej, co tym bardziej upowaznia do podjecia efektywnych dziatan

integracyjnych.
Tabela 1
Kredyty hipoteczne w krajach UE w 2005 r.
Wartosé Stopa wzrostu kUdZI%l o
Kredvtow Kredvtow redytow Zadluzenie
Kraj hi Y . y mieszkanio- | hipoteczne per
ipotecznych | hipotecznych ;
o wych w PKB capita w €
w min € (%) (%)

Belgia 98,060 11,9 32,9 94
Republika Czeska 6,016 63,4 6,1 589,0
Dania 195,762 12,3 94,0 36,2
Niemcy 1162,588 0,5 51,7 14,1
Estonia 2,618 74,5 24 8 1,9
Grecja 45,420 33,4 25,1 4,1
Hiszpania 475,571 23,6 52,6 11,1
Francja 503,600 16,5 294 8,3
Irlandia 98,956 28,5 61,7 24,1
Wrtochy 243,622 18,1 17,2 4,2
Cypr 2,144 44,2 16,0 2,9
Lotwa 2,509 97,2 19,6 1088,0
Litwa 2,268 80,2 11,0 662,0
Luxembourg 10,006 13,7 34,1 22,0
Wegry 9,205 21,3 10,5 912,0
Malta 1,519 22,9 33,8 3,8
Holandia 487,322 11,9 97,1 29,9
Austria 53,815 11,9 21,9 6,6
Polska 14,646 51,9 6,0 384,0
Portugalia 79,452 11,7 53,9 7.5
Stowenia 1,301 62,7 4,8 651,0
Slowacja 3,078 40,1 8,1 572,0
Finlandia 65,946 13,5 42,5 12,6
Szwecja 159,025 9,3 55,2 17,6
Wielka Brytania 1 414,386 9,5 80,0 23,6
EU-15 5 014,078 10,4 48,9 13,0
EU-25 5138,835 10,7 47,5 11,2

Zrédto: European Mortgage Federation Eurostat, US Federal Reserve, EMF;
www.hypo.org/20.02.2007.
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Wedlug ustaleri Komisji Europejskiej zawartych w ,Zielonej Ksiedze” niektére
problemy rynku kredytéw hipotecznych, po ich dokladnym rozpoznaniu, sa
mozliwe do wspdlnego rozwiazania i aplikacji, inne za$ moga by¢ tylko
sugerowane jako fakultatywne zalecenia, jeszcze innych nie mozna w ogdle
wystandaryzowaé (znormalizowac) ze wzgledu na ich specyfike, odmiennosci
kulturowe czy legislacyjne (www.hypo.org/20.02.2007). Jednak generalng
przestanka wspdlnych poszukiwan rozwigzann probleméw wynikajacych z
globalizacji rynkéw nieruchomosci jest zwiekszenie konkurencyjnosci oraz
transparentnosci wszelkich transakcji zawieranych na rynku przy akceptowalnym
poziomie ryzyk im towarzyszacych. Wéréd wielu probleméw objetych oceng
warto zwlaszcza wymieni¢ m.in. (LAMBERT 2006; www.hypo.org/20.02.2007;
www.nbp.gov.pl/20.02.2007):

1) ochrone konsumenta, ktéra ma zapewni¢ stosowanie - na zasadzie
dobrowolnosci - tzw. Kodeksu postepowania w zakresie informacji
udzielanych przed zawarciem umowy kredytu mieszkaniowego. Zapisy
tego kodeksu na temat oferty kredytowej zaréwno krajowych, jak i
zagranicznych bankéw maja wspoméc konsumenta w podejmowaniu
decyzji o podjeciu lub nie konkretnego kredytu mieszkaniowego. Dane
zawarte w tzw. ,Europejskim znormalizowanym arkuszu informacyjnym”,
ktory jest integralng czescia ww. Kodeksu majg dotyczy¢ przede wszystkim:
— celéw, do ktérych moze by¢ wykorzystywany kredyt mieszkaniowy,

— formy zabezpieczenia,

— opisu dostepnych, alternatywnych kredytéw mieszkaniowych wraz ze
wskazaniem réznic miedzy stalym i zmiennym oprocentowaniem i
wynikajgcymi stad finansowymi konsekwencjami dla klienta,

— rodzajow stép procentowych,

— szacunkowego kosztu typowego kredytu mieszkaniowego, w tym jego
sktadnikow,

— ewentualnej mozliwosci wczeéniejszej splaty i jej warunkéw,

— informacji o koniecznosci (lub nie) wyceny nieruchomosci,

— informacji o ulgach podatkowych, ewentualnych dotacjach publicznych
zwigzanych z kredytem mieszkaniowym, ect.;

2) formy umowy kredytowej, a w szczegdlnosci nie rozstrzygniete jeszcze
pytanie o mozliwos¢ i zasadnos¢ unifikacji umow kredytowych;

3) rozwigzania prawne dotyczace gloéwnie jednolitej wykladni oraz zasad
honorowania prawa wiasnoéci, traktowanego jako fundamentalne z punktu
widzenia zabezpieczenn wierzytelnosci hipotecznych, takze w umowach
transnarodowych;

4) procedury okreélania zdolnosci kredytowej klienta banku, a co za tym idzie
poziomu ryzyka kredytowego oraz zwigzanego z tym problemu
udostepniania danych o klientach w obiegu miedzybankowym (a zatem
takze w wymiarze miedzynarodowym);
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5) procedury i standardy wyceny nieruchomosci, kluczowej z punktu widzenia
wiarygodnosci zabezpieczen naleznosci bankowych;

6) procedury tzw. wymuszonej sprzedazy zwigzanej ze skuteczng egzekucja
naleznych bankowi wierzytelnosci,

7) ksztalt systeméw podatkowych w zakresie przepiséw dotyczacych
opodatkowania hipoteki;

8) form i procedur zabezpieczenn hipotecznych, w tym rejestru gruntéw oraz
tzw. eurohipoteki.

4. Wnioski

Wzrost zainteresowania rynkami nieruchomosci w skali miedzynarodowej
powoduje, iz penetracja rynkéw narodowych przez kapital zewnetrzny wymaga
okreslenia wspélnych fundamentalnych zasad funkcjonowania na tych rynkach.
Integracja ustug finansowych, w tym dotyczacych finansowania rynkéw
nieruchomosci, ma przyczyni¢ sie do poprawy konkurencyjnosci i efektywnosci
tych rynkéw, zwlaszcza poprzez maksymalizacje korzysci z posiadanych aktywéw
mieszkaniowych, ulatwienia zwigzane ze swobodnym przemieszczaniem sie ludzi
oraz zapewnienie dtugookresowych zabezpieczen na nieruchomosci.

W celu osiggniecia przynajmniej czesci potencjalnych efektéw wynikajacych z
proceséw globalizacyjnych koniecznym staje sie zharmonizowanie kluczowych
zasad i fundamentalnych standardéw funkcjonowania - do tej pory rozproszonych
i zindywidualizowanych - rynkéw nieruchomosci. Jest to tym trudniejsze, gdyz
istniejaca miedzy krajami bogatymi i mniej zamoznymi rozpieto$¢ w poziomie
zaréwno rozwoju gospodarczego, jak i spotecznego oraz kulturowego, nie ulatwia
pokonywania réznych barier i przeszkéd utrudniajacych i spowalniajgcych proces
integracji rynkéw nieruchomosci.
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Summary

The present paper presents current - and often not yet solved - problems of
the impact of globalization processes on the broadly defined financing
system of the real estate market.

In the days of more and more clearly noticeable globalization tendencies,
transformation of many solutions and conditions regarded so far as effective
and safe must be done also on real estate markets. However, due to growing
risk resulting particularly from the flow and involvement of growing amount
of capital, often of international origin, it is necessary to define common
international principles of functioning on the global real estates market.
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Abstract

The information efficiency of the real estate market is its ability to fully and
immediately reflect all significant information in real estate prices. Efficiency is
understood as the continuous reflection of respective information entering the
system in real estate transaction prices, assuming this information is known,
understood and unconditionally part of the decision-making process.

Efficiency may be defined on two levels. The first one relates to the organization
effectiveness of market system structures. The other one is related to the precision
with which the price established on the real estate market reflects the actual value
of the real estate as well as to its ability to response to the continuous inflow of
information.

The paper presents the theory of real estate market efficiency and verifies the
hypothesis that the information efficiency of the real estate market in Poland is
insufficient.

1. Information efficiency

The original concept of the efficient market hypothesis (EMH) was formulated
comprehensively by FAMA (1965, 1970, 1976, 1991). FAMA defines an efficient
market in a few ways. Generally speaking, the market is efficient when prices
always fully reflect available information (Szyszka 2003 after FAMA 1970). In more
verifiable terma, an efficient market according to FAMA (1976) is one on which the

price distribution f,, (ﬁt|¢>’t’il), with a given set of information applied on the

market @}, over period t—1, is identical to the price distribution f (f)t |(Dt_1) that

would exist if all significant information from collection @, ;, available during
t—1 was applied (Szyszka 2003):

f(plo)= £, (7o) (1.1)

where: P=(p, ,..p, )is the vector of property prices over time ¢.

Efficiency may be defined on two levels. The first one relates to the organization
effectiveness of market system structures. The other one is related to the precision
with which the price established on the real estate market reflects the actual value

Studia i Materialy Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci - vol. 15 nr 1-2 2007 103



of the real estate as well as to its ability to response to the continuous inflow of
information.

The presented definition of an efficient market refers also to the real estate
market (REM). It takes into account the fact that this market reflects all respective
information and enables the empirical verification of the implication of this state.
These implications primarily include the rate and adequacy of response to new
information, reflected by prices, as well as the lack of possibility to permanently
obtain return rates higher than normally expected by the market.

The theoretical foundation of EMH is based on three complementary
assumptions (Szyszka 2003). The first assumption is related to the rational
valuation of property performed by investors as well as to the pursuit of profit
maximization. The second one is related to adopting an approach according to
which irrational individual actions undertaken by investors are random and
mutually cancel each other out, thus having no impact on prices. According to the
third assumption, if a group of irrational investors acting in a similar manner could
impact prices, then they would be confronted with a group of rational investors on
the market thanks to which the impact of the actions of those that are irrational
would be eliminated.

The assumptions presented above, which are related to the market efficiency
hypothesis in general, are applied in this paper - based on conducted analysis - to
the real estate market by listing arguments favoring efficiency as well as those that
are sufficient.

2. Information efficiency of the real estate market

The information efficiency of the real estate market is its ability to fully and
immediately reflect all significant information in real estate prices. Efficiency is
understood as the continuous reflection of respective information entering the
system in real estate transaction prices, assuming this information is known,
understood and unconditionally part of the decision-making process.

In accordance with the presented definition, significant information, which
specifies and reflects important features of entities and objects in the real estate
market system, should immediately be reflected in prices. In this case, REM may be
deemed a fully efficient market. In other cases, the market is deemed less or more
efficient with respect to information, while the information processes taking place
within this system are subject to various limitations, e.g. lags related to an
underdeveloped information infrastructure (lack of databases) or the heterogeneity
of the real estate market’s participants.

The real estate market is a market established by a considerably lower number
of participants than other markets. This significantly impacts the possibilities of
searching for and taking into account new information. A smaller number of
participants is, by assumption, a smaller number of potential possibilities of
introducing new information into the system. Additionally, participants of the real
estate market are less prepared (often very poorly or not at all) for executing
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processes related to concluding agreements as an expression of the value of
acquired information. This substantially affects the efficiency of the real estate
market.

Market objects (real estate) are not homogeneous by assumption. In addition,
they are significantly limited with respect to changes over time and even more so
over space. Moreover, heterogeneity is conditioned by the individual preferences
and tastes of market participants. Transaction heterogeneity should also be
stressed. The subject of transaction is rarely the same property. We can assume
with high probability that the subject of transaction is generally different property,
which considerably hinders the discounting of new information.

The information efficiency of markets is supported by the method of their
organization. Capital markets are permanently monitored with high precision,
compared to the real estate market. Current quotations and statistics are published
and experts often comment on the outcomes during trading. This is intended to
ensure equal and common access to information. The situation is different on the
real estate market. Access to information is restricted and conditioned by many
factors. The basic ones include: concluding transactions at the notary’s office and
not on a commonly accessible trading floor, payment for access to information in
IT systems, protection of personal information, trade secrets, reluctance of officials,
a small number of generally available publications and current quotations. These
factors condition the inefficiency of the real estate market. Due to the absence of IT
systems or their fragmentary nature, the lack of a quotation publication system and
statistics, it is difficult to conclude that the inflow of information to the real estate
market is random. Information often reaches participants with a delay or does not
reach them at all. Information reaching the real estate market is often received in
information packages, therefore its nature is not random, since the messages
accumulated in the information package are supplied to the market at the time
chosen by the informant - they are not random.

Taking into account transaction costs, it should be assumed that the new
information will affect the market only if the expected impact on the value of
property is high enough to cover transaction costs. Common and free access to
information on the real estate market is available to a limited extent. Additionally,
a market participant is inclined to bear additional costs to acquire the information
only as long as the usefulness of the information gathered in this manner exceeds
the costs of its acquisition. Restricted access to information may lead to the
establishment of a privileged group of market participants, which may result in
market inefficiency due to the application of the information they know. Such
situations occur quite often on the real estate market.

A condition that is particularly difficult to achieve on the real estate market is
agreement among investors with respect to the evaluation of incoming
information. The real estate market is the product of many different interpretations
of available information, thanks to which it may provide the best approximation of
the real value of properties (SzYszKA 2003). This assumption is not inconsistent
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with EMH, but if numerous market participants use the same analysis tools, then
on the one hand they may acquire the same results, which would affect the entire
market, while on the other hand if they try to introduce their own solutions they
may wrongly interpret incoming information and impact the entire market in
different ways. Disregarding the assumption of homogeneous market expectations
leads in a simple manner to above-average profits for specific market participants,
which results in market inefficiency.

2.1. Forms of real estate market information efficiency

Three forms of real estate market information efficiency can be distinguished,
depending on the extent of information that is reflected in prices: weak, semi-
strong and strong (cf. FAMA 1965, 1970, 1976, 1991; Metody ekonometryczne...
2000; CzekAJ et al. 2001, MANTEGENA, STANLEY 2001; BRZESzCZYNSKI, KELM 2002;
SzyszkA 2003; BUCZEK 2005).

The weak efficiency form hypothesis assumes that current real estate prices
reflect all significant information included in historical quotations. The investor is
not able to predict quotations of property, so as to achieve above-average profits,
based only on price fluctuations in the past. The low efficiency of the real estate
market is related to generally accessible information. Generally accessible
information is information that may be acquired by every REM participant. They
can collect, process and apply it to the decision-making process.

The semi-strong efficiency form hypothesis of the real estate market assumes
that prices are “correct” if they were formed based on historical information as
well as on any information publicly available to market participants that may
influence prices. The confirmation of this hypothesis signifies the impossibility of
permanently achieving above-average profits based on publicly available
information. The semi-strong market efficiency hypothesis is related to applying
publicly available information. However, information publicly available on the real
estate market is characterized by limited access, conditioned by the registration
specificity for a given field within the REM system.

The strong efficiency form hypothesis assumes that all information, publicly
available as well as private and confidential, available only to selected market
participants, is quickly reflected in market prices. Strong efficiency is conditioned
by confidential information.

3. Information efficiency of the real estate market in Poland - a survey an
analysis

According to FAMA (1970), the conditions sufficient to acquire market
information efficiency are: a) no transaction or tax costs; b) common and free access
to information equal for each market participant; c) homogeneity of the assessment
of incoming information and investors’ expectations with regard to their influence
on the prices of securities; d) a high number of market participants, of whom each
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avoids unnecessary risk, strives to maximize profits and is not able to individually
impact the quotations of properties.

The presented conditions of market efficiency should be the subject of empirical
research as a result of which the described hypothesis of real estate market
efficiency should be confirmed or rejected. The specificity of the real estate market
indicates that only the weak information efficiency form hypothesis of the real
estate market should be subject to verification. The remaining forms of efficiency
may be considered provided that the hypothesis of weak efficiency is confirmed.
This approach was taken based on the argument about the lack of the information
efficiency of the real estate market, presented in this paper. As a result, the
rejection of the real estate market efficiency hypothesis in terms of the weak form
will result in the rejection of the general market inefficiency hypothesis.

The research into real estate market efficiency should concentrate around
verifying the hypothesis of the weak form of real estate market efficiency. The
weak market efficiency hypothesis may be verified in an indirect manner, by
verifying the lack of statistical significance of correlations between subsequent
price fluctuations. Assuming that the hypothesis of random walks is stronger than
the hypothesis of weak market efficiency, confirmation of the former may confirm
the latter, at least in the weak form. This relation does apply in the opposite
direction. Rejecting the random walk hypothesis does not necessarily imply the
lack of weak real estate market efficiency.

3.1. Correlation tests of real estate prices

Correlation tests are part of the basic methods of verifying the linear
dependency between price fluctuations. These tests are present in literature in a
few variants, depending on the adopted methodology for calculating the
correlation coefficient as well as the method for defining variables, between which
dependency is tested.

Autocorrelation tests verify the linear dependency between the so-called
current return rates and future return rates. The following equation was applied in
the present study:

r=a+pr_, +& (1.2)

where: 1, =(C,-C,,)/C,, signifies the return rate for a given test object over
period t, r,_, is the rate for the same object n periods earlier, « signifies the
expected return rate not related to the return rate in the previous period,
measures the dependency between the return rate over period t-n, while the
return rate over period f, ¢, ~ N(0,1) is a random component not correlated with
the other elements from the series of remainders. If f =0, then the return rates in
subsequent periods are independent of one another. However, if the coefficient S
is statistically significantly different from 0, then the return rates are linearly
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dependent on one another. Table 1.1 presents the results of calculations. The
dependence between the current return rate and the return rate recorded from 1 to
5 observations earlier was verified for all objects.

Table 1.1

Correlation coefficients £ of return rates for particular lags. H,: 5, =0.
Obiekt*

Object t-1 t-2 t-3 t-4 t-5
-0.3526 -0.0453 -0.0029 0.0163 -0.0196
Lok_Byd o
(0.000) (0.007) (0.860) (0.329) (0.241)
Gr Che -0.2355 -0.1148 -0.0710 -0.0134 -0.0282
- (0.001) (0.115) (0.331) (0.856) (0.701)
Lok Che -0.3274 0.0604 -0.0596 0.1243 -0.0272
- (0.000) (0.254) (0.261) (0.019) (0.610)
Gr Ol -0.2561 -0.0194 0.0400 0.0239 -0.0035
- (0.000) (0.520) (0.185) (0.429) (0.907)
Lok Ol -0.4305 -0.0183 0.0202 -0.0173 -0.0124
B (0.000) (0.419) (0.372) (0.444) (0.584)
Rol Ol -0.0117 -0.0050 -0.0064 0.0054 -0.0061
B (0.506) (0.777) (0.718) (0.761) (0.731)
Cr Poz -0.1976 -0.0258 0.0175 -0.0123 0.0214
- (0.000) (0.114) (0.282) (0.453) (0.1900)

* Zrédto danych: WISNIEWSKI (2007).

* Data source: WISNIEWSKI (2007).

** W nawiasie podano poziom p dla statystyki t-Studenta dla poziomu istotnosci

0,05.

** p-value for Student’s t-statistics at a significance level of 0.05 is given in brackets.
Source: own calculations.

The values presented in Table 1.1 in bold represent the correlation coefficient
which may be recognized as statistically significant based on the test. For six
objects among 7, negative statistically significant coefficients were observed, which
shows that the decrease in the previously observed prices resulted in a more likely
mean decrease in prices in subsequent transactions, and vice versa. Thus, it may be
concluded that the analyzed markets are not subject to random walks and are
therefore not efficient with respect to information.

All coefficients calculated for object Rol_Ol confirm the null hypothesis
according to which subsequent return rates are independent of one another and
are subject to random walk processes. However, this object is not homogeneous,
since by assumption the transactions were gathered from the entire district of
Olsztyn. The indicated dependency confirms the rightness of the principle of
including homogeneous research areas in practical analysis of the real estate
market. On the other hand, the agricultural land market in the district of Olsztyn
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seems to be subject to greatly random processes with regard to the establishment
of prices. Entities that carry out transactions on this market make decisions based
rather on the “local attributes” of a trading object rather than their features seen on
a wider scale.

An analysis of the correlation of return rates over annual periods was
performed in further parts of the research in order to verify the durability of
observed dependencies. The conducted analysis confirmed the dependencies
specified earlier for entire sets of observations. Only the rejection of the random
walk hypothesis for object Gr_Ol in 1999 to as many as -4 observations back
deserves particular attention. Taking into account the fact that the hypothesis was
rejected at various levels of significance, this may suggest that on this market in
1999 (quite exceptionally as compared to the other years) investors made decisions
based on prices from previous periods.

The results acquired by a correlation analysis of return rates revealed the
temporary nature of observed dependencies. In 8 cases, a statistically significant
relationship was observed in subsequent sub-periods. The relationship was
observed over 4 sub-periods in a single case only.

The occurrence of statistically significant correlation coefficients (based on
student’s t-statistics) between changes in real estate prices shows that the process
of establishing prices was not entirely random and therefore the prices were not
generated through random walk processes.

The achieved results, despite obvious reservations with regard to the adoption
of stationary variables as well as normal distribution (the linear model was
estimated), incline to conclude that the analyzed real estate markets are not
efficient in terms of the weak form, based on a return rate correlation test. Such a
state of the markets is confirmed by the fact that the highest coefficient
determining the dependency of return rates, obtained during analysis, was 0.4527
(object Gr_Ol in 1999 for lag t-3). In addition, by listing it with other similar
coefficients in the remaining objects, it may be a premise for undermining the
efficiency of the analyzed markets.

3.2. Series tests

The return rate correlation tests presented above are relatively sensitive to
extreme values and depend on fulfilling the assumptions related to the estimation
of these coefficients. A series test free from these disadvantages is presented below.

In accordance with the hypothesis about the lack of relationship between
changes in real estate prices, the expected total number of series may be
established based on the Fama formula (Szyszka 2003). The adopted null
hypothesis states that the deviation of the actual number of series from the
theoretical value does not exceed 10%. If this hypothesis is rejected, then a small
number of series compared to that expected will indicate a positive correlation,
while an empirically high number of series will indicate of a negative relation
between changes in prices (cf. SZyszKa 2003).
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A series test proposed in Metody ekonometryczne ... (2000, p. 39) was also
performed in the study. H, :|K|<1,96 means that the return rate is generated by
white noise, signifying that the actual number of series is equal to the expected
number. K <0 denotes a number of series smaller than expected and indicates that
trends prevail in the data. The K >0 value testifies to the presence of the process of
returning to the mean. The research results are presented in Table 1.2.

An analysis of data presented in Table 1.2 indicates that most cases of null
hypothesis should be rejected in favor of the alternative hypothesis. An exception
is Lok_OJ, in which H, may be adopted for lags from ¢-2 to ¢-5. It should be noted
that both methods of conducting the series test provide similar results, which may
suggest the presence of dependencies within the studied observation sets.

Table 1.2

Series tests for particular lags. H, :|d|<10% ; H:|K|<1,96.

Obiekt badan
Research object

Lok _Byd Gr_Che Lok Che Gr Ol Lok Ol Rol Ol Gr_Poz

s 2284 81 232 678 1313 2033 2690
1 E(s) 1812 72 182 608 1006 1696 2275
d(%) 26.1 12.0 27.1 11.5 30.5 19.9 18.2
K 7.956 1.608 2,677 2.211 6.933 5.929 5.941
s 1682 63 163 515 996 1523 1982
1 E(s) 1801 89 184 594 986 1650 2109
d(%) -6.6 -29.2 -11.4 -13.3 1.0 -7.7 -6.0
K -1.974 -2.239 -1.020 -2.280 0.251 -2.201 -1.948
s 1630 64 161 488 932 1405 1877
13 E(s) 1796 97 181 582 986 1635 2073
d(%) -9.2 -33.9 -11.3 -16.2 -5.4 -14.1 -9.4
K -2.751 -2.400 -0.998 -2.746 -1.179 -4.034 -3.043
5 1564 63 147 494 974 1358 1837
t4 E(s) 1802 97 182 579 986 1630 2037
a(%) -13.2 -35.4 -19.2 -14.7 -1.2 -16.7 -9.8
K -3.955 -2.406 -1.762 -2.488 -0.244 -4.762 -3.146
5 1529 68 143 473 953 1329 1786
t5 E(s) 1797 99 180 576 982 1626 2017
d(%) -14.9 -31.6 -20.7 -17.9 -3.0 -18.3 -11.5
K -4.448 -2.145 -1.895 -3.019 -0.621 -5.199 -3.651

s - rzeczywista liczba serii, E(s) - oczekiwana liczba serii, d =(s-E(s))/E(s), K -
zmienna okreslona w Metodach ekonometrycznych ... (2000, str. 39), Czcionka
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pogrubiona zaznaczono przypadki, kiedy d<-10%lub k<-1,96. Kursywa
zaznaczono przypadki, kiedy 4 >10% lub k>1,96.
s - actual number of series E(s) - expected number of series, d =(s-E(s))/ E(s), K -

variable specified in Metody ekonometryczne ... (2000, p. 39). Cases when
d<-10% or k<-1,96 are written in bold. Cases when d>10% or k>1,96are
written in italics. Source: own calculations.

A detailed analysis of the data presented in Table 1.2 confirms the results of
previously conducted research on the correlation of return rates for two
subsequent observations. The actual number of series was found to be higher than
expected for nearly all objects. Particular attention should be paid to object Lok_O],
for which the null hypothesis was rejected only for two subsequent prices. The
results of the tests indicate the presence of negative correlations as well as the
process of returning to the mean. However, for the remaining intervals the values
of particular statistics are variable, with negative values prevailing. This indicates
the occurrence of various types of trends. Tests for annual periods were also
performed to confirm the observed test values for entire series of prices. The values
of tests confirmed the relationships presented in Table 1.2.

4. Conclusions

The study on REM efficiency indicates that the analyzed markets are not
efficient markets (in terms of the weak EMH hypothesis). The results of the
conducted tests prove that along with the development of particular real estate
markets, mutual dependencies between price changes are maintained, which
testifies in favor of the argument that the analyzed real estate markets in Poland
are inefficient.

The theoretical implications of the real estate market efficiency hypothesis are
wide. If the market were efficient, then all information would be reflected in prices,
therefore forecasting would be impossible. Thanks to the identification of the
information that was not applied by real estate market participants as well as all
available information, it is possible to establish information that was reflected on
the market and contributed to creating prices (generating efficiency). The
remaining information, not identified unequivocally in this process, may be used
for forecasting.

Not reflecting all information in prices on the market impacts its inefficiency
and has a fundamental meaning in the process of forecasting the “behavior” of
variables and/or variable sets. Information that was not applied on the market
until ¢, is a motor for changes in the future. It provided the basis for analysis in
forecasting processes. This analysis is conducted on two levels: searching for
methods permitting to identify the information applied (taken into account) on the
market until moment ¢ as well as methods allowing to control the impact of new
information on the market over time t — ¢, .
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EFEKTYWNOSC INFORMACYJNA RYNKU
NIERUCHOMOSCI

Radoslaw Wisniewski
Katedra Gospodarki Nieruchomosciami i Rozwoju Regionalnego
Uniwersytet Warmirisko-Mazurski w Olsztynie
e-mail: danrad@uwm.edu.pl

Stowa kluczowe: efektywnos¢ informacyjna rynku nieruchomosci, formy
efektywnosci, test korelacji cen, testy serii

Streszczenie

Efektywno$¢ informacyjna rynku nieruchomosci to jego zdolnoéé do petnego i
niezwlocznego odzwierciedlenia w cenach nieruchomosci kazdej istotnej
informacji. Efektywno$¢ rozumiana jest jako cigglte odwzorowanie w cenach
transakcyjnych nieruchomosci doptywajacych do systemu odpowiednich
informacji przy zatozeniu, ze informacje te sa znane, rozumiane i bezwarunkowo
uczestnicza w procesach podejmowania decyzji.
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Efektywnos¢ odnosi sie¢ do dwoéch plaszczyzn znaczeniowych. Pierwsza
zwigzana jest ze skuteczno$ciag organizacji struktur systemu rynku. Druga
powiazana jest z dokladnoscia, z jaka ustalana na rynku nieruchomosci cena
odzwierciedla rzeczywista wartos¢ nieruchomosci oraz ze sprawnoscig reakcji na
naplywajace nieustannie strumienie informacji.

W pracy przedstawiona zostala teoria efektywnosci rynku oraz zweryfikowana
hipoteza o stabej efektywnosci informacyjnej rynku nieruchomosci na wybranych
rynkach nieruchomoéci w Polsce.
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I1.6. KRYZYSY NA RYNKACH NIERUCHOMOSCI
A KRYZYSY BANKOWE

Lukasz Reksa
Katedra Inwestycji i Nieruchomosci
Szkota Gltowna Handlowa w Warszawie
e-mail: reksa@uwp.pl

Stowa kluczowe: finansowanie rynku nieruchomosci, system bankowy, regulacje
ostroznosciowe, kryzys, cykl koniunkturalny

Streszczenie

Bezpieczenistwo funkcjonowania bankéw finansujacych przedsiewziecia na
rynku nieruchomosci m.in. zalezy od stopnia rozwoju rynku nieruchomosci i jego
znajomosci przez banki. Stad tez obok aspektéw regulacyjnych odnoszacych sie do
dziatalnosci bankowej, istotng role odgrywaja umiejetnosci rozpoznania przez
banki srodowiska, w ktérym prowadza dziatalno$é, w tym rynku nieruchomosci i
zwigzanego z nim ryzyka. Doglebna znajomos¢ jego wszystkich aspektow wptywa
na zapewnienie mozliwie wysokiego, dlugookresowego bezpieczeristwa
zabezpieczonych hipotecznie kredytéw, a tym samym na ograniczanie ryzyka
dziatalnosci bankow.

Doswiadczenia przedstawionych w referacie kryzyséw bankowych nakazujg
zwracaé znacznie wigksza uwage na konieczno$¢ rozpoznawania i eliminowania
z odpowiednim wyprzedzeniem wszystkich czynnikéw ryzyka zwigzanego
z kredytowaniem nieruchomosci. Aby bylo to mozliwe, a dzialania bankéw
odnosity pozadany skutek konieczne jest doskonalenie metod i procedur
wykorzystywanych w dziatalnosci kredytowej ukierunkowanej na finansowanie
rynku nieruchomosci oraz obserwacja i analiza tego rynku. To wlasnie informacje
o rynku nieruchomosci i jego trwalych tendencjach powinny stanowié¢ punkt
wyijécia dla decyzji o strukturze bankowego portfela kredytéw na finansowanie
nieruchomosci.

Wskaza¢ réwniez nalezy na, nasuwajgce sie bezposrednio z analizy
poszczegblnych przypadkéw, zjawisko coraz czestszego i silniejszego wplywu
kryzysow pojawiajacych sie na rynku nieruchomosci na kryzysy w sektorze
bankowym. Zwigzane jest to z wieloma przyczynami, a wieloplaszczyznowy
charakter tego zagadnienia zostal przedstawiony w niniejszym referacie.

1. Wprowadzenie

System bankowy w istotny sposéb oddzialywuje na wystepowanie cykli rynku
nieruchomosci, i odwrotnie. Stad tez z punktu widzenia banku udzielajacego
kredytu hipotecznego najwazniejszym jest prawidlowa ocena diugookresowego
ryzyka zwigzanego z jego zabezpieczeniem. Wzrastajace ceny nieruchomosci moga
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podnosi¢ rynkowa warto$¢ nieruchomosci stanowiacych zabezpieczenie
udzielanych kredytéw, co moze prowadzi¢ do spadku postrzegania przez banki
ryzyka zwigzanego z kredytowaniem nieruchomosci. W konsekwencji wzrost cen
rynkowych nieruchomoséci moze wplywaé na zwiekszenie podazy kredytéw dla
tego sektora, oraz dalszego wzrostu cen nieruchomosci. Odwrotny proces moze
zachodzi¢ w przypadku wystapienia spadku cen nieruchomosci.

Istotnym elementem dla bezpieczenistwa i stabilnosci funkcjonowania banku
jest odpowiednie rozpoznanie i nalezyte zabezpieczenie sie przed ryzykiem, Nie
moze to sie jednak odbywaé na podstawie przekonania, ze bezpieczenistwo
zapewniaja szczegolne cechy hipoteki nie zwracajac nalezytej uwagi na bezpieczne
okreslanie wartosci nieruchomosci, ktéra powinna uwzglednia¢ tylko jej
dlugotrwale i mozliwie stabilne komponenty, moze mie¢ grozne skutki dla
systemu bankowego.

2. Banki na rynku nieruchomosci

W ostatnich latach byt zauwazalny w catej Europie bardzo silny rozwéj rynkéw
nieruchomosci. Spadajace stopy bezrobocia, ekonomiczny rozwdéj polaczony ze
spadajagcymi stopami procentowymi doprowadzily do wzrostu znaczenia
kredytowania hipotecznego, zaré6wno na przedsiewziecia komercyjne jak i dla
podmiotéw indywidualnych. Jednoczes$nie wraz ze wzrostem popytu na rynku
nieruchomosci nastepowal wrecz gwattowny wzrost ich cen, ktéry w zaleznosci od
kraju przybierat r6zny poziom i charakter.

Dziatalnos¢ systemy bankowego reaguje w niezwykle istotny sposéb na
wystepowanie wahann cen na rynku nieruchomosci. Klasyczny mechanizm
transmisji impulséw rynkowych prowadzi od spadku stép procentowych do
wzrostu cen, w tym na rynku nieruchomosci. W konsekwencji z jednej strony
taniejg kredyty, ktére moglyby postuzyé¢ finansowaniu przedsiewzieé¢ na rynku
nieruchomosci, z drugiej natomiast nastepuje retransmisja wzrostu wartosci
nieruchomosci na silny rozwoéj sektora budownictwa oraz zwigkszenia wartosci
majtku gospodarstw domowych. Wplywa to z kolei bezposérednio na zwiekszenie
wydatkéw konsumpcyjnych. Te trzy zbiezne efekty prowadza lacznie do
zwigkszenia wydatkéw inwestycyjnych i skierowanie ich w strone rynku
nieruchomosci. Wzrost stép procentowych dziala odwrotnie. Poniewaz agregaty
zwigzane z tym rynkiem sa duze, réwniez wywolywane efekty popytowe sa
znaczne. W konsekwencji omawianych mechanizméw zmiany na rynkach
finansowych przenosza si¢ na rynki nieruchomosci oraz dalej na cala gospodarke
(konsumenci, inwestycje).

W krajach gospodarczo rozwinietych aktywa hipoteczne osiggaja poziom 30-
40% aktywow bankowych i 80% PKB [European Mortgage Federation,
www.hypo.org], stajac sie istotnym elementem wplywajacym na bezpieczeristwo
systemu bankowego. Zupelnie inna sytuacja zauwazalna jest w krajach, w ktérych
mechanizmy rynkowe nie zdolaly dostatecznie okrzepnaé, a poziom rozwoju
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rynkéw (bankowy, nieruchomosci, finansowy) jest stabszy. Dla panstw o takiej
wlasnie charakterystyce nalezy zaliczy¢ kraje z Europy Srodkowej i Wschodniej.

Wskaznik kapitalizacji aktywoéw sektora bankowego wykazuje wysoki poziom
w krajach nieduzych jak Czechy, Estonia, Lotwa, Stowenia i Slowacja. Za
szczegblnie charakterystyczne nalezy uznaé tutaj kraje nadbaltyckie, ktére
w ostatnich latach doswiadczajg bardzo silnego rozwoju rynkéw bankowych,
czemu towarzyszy silny przyrost wskaznikéw ubankowienia, réznicowanie ustug
bankowych oraz spadek kosztow.

Podobna tendencja widoczna jest w przypadku wierzytelnosci, a wiec catego
portfela kredytowego zgromadzonego przez poszczegélne systemy bankowe.
Réwniez i w tym przypadku na szczeg6lng uwage zalsuguja kaje nadbaltyckie,
gdzie widoczny jest duzy udzial bankowosci tradycyjnej opartej wlasnie
o kredytowanie. Cecha charakterystyczna jest tutaj bardzo wysoki udziat kredytéw
zabezpieczonych hipotecznie wsréd krajéw nadbattyckich.
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Wykres 1. Portfel wierzytelnosci hipotecznych sektora bankowego do wartosci
aktywoéw. Zrdédlo: Opracowanie wiasne na podstawie badan wlasnych

Liberalizacja rynkéw finansowych i wzrost konkurencji miedzy posrednikami
finansowymi wplynely na rynki finansowe w poszczegélnych krajach oraz
spowodowaly np. wieksza redukcje marz odsetkowych i innych kosztéw
kredytowania oraz pojawienie si¢ w niektérych krajach szerszej oferty bardziej
nowatorskich i zréznicowanych produktéw hipotecznych (np. oferta kredytéw 30
a nawet 50 letnich, pojawienie sie kredytow o zmiennej stopie oprocentowania
cechujacych sie stala wysokoscig raty i zmiennym okresem splaty oraz kredytéw
hipotecznych ,bez amortyzacji”), co pozwolilo wigkszej liczbie gospodarstw
domowych uzyska¢ finansowanie na cele mieszkaniowe. Kredyty te w strefie euro
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charakteryzowata wysoka dynamika przyrostu, ktéra w styczniu 2006r. wyniosta
11,7%. W wiekszosci nowych krajow czlonkowskich UE (zwlaszcza Lotwa, Litwa i
Estonia), wysoka dynamika kredytéw na nieruchomosci spowodowana byla
szybkim wzrostem wartosci kredytow walutowych, ktére rosty szybciej niz
kredyty udzielane w walucie krajowej. Na rosnace zaangazowanie zwiazane ze
zjawiskiem walutowosci kredytéw hipotecznych wielokrotnie w 2005 r i 2006 r.
zwracal uwage Europejski Bank Centralny w swoich okresowych raportach
wskazywal, ze wzrastajgce w ostatnich miesigcach kredytowanie nieruchomosci
mieszkaniowych i dynamika wzrostu cen na rynku nieruchomosci powinny by¢
dokladnie monitorowane.

3. Przyczyny kryzyséw

Cykliczny rozwdj sektora i kryzysy na rynkach nieruchomosci sa zjawiskiem
obserwowanym od XIX wieku. Duze wstrzasy na rynkach nieruchomosci zdarzaja
sie¢ zwykle raz na pokolenie. W konsekwengji tego banki nie doceniajg grozacego
im ryzyka, reagujac nadmiernie restrykcyjnie, przede wszystkim ograniczajgc
doptyw kredytéw na rynek. Negatywne zmiany na rynku zwykle obserwowane sg
rowniez przez instytucje nadzorujace, czego konsekwencja moze by¢ nadmierne
podwyzszanie wymogoéw ostroznosciowych. Kumulacjg tych dwoéch elementéw
moze by¢ zmniejszenie naptywu kapitatu kredytowego na rynek nieruchomosci i
ograniczenie popytu, a w konsekwencji poglebienie kryzysu. Z drugiej strony w
sytuacji rosnacych cen na rynku nieruchomosci banki moga umniejszac
prawdopodobieristwo ~ wystapienia = zjawisk  kryzysowych, = prowadzac
ekspansywna polityke kredytowa. Z kolei inne banki, dzialajagce na rynku
konkurencyjnym, moga podja¢ decyzje doprowadzajgce w efekcie do
przeinwestowania rynku. Efekt taki wystepuje czesto w krajach przechodzacych
deregulacje sektora bankowego.

Jednym z elementéw, ktéry w przypadku istotnego spadku cen na rynku
nieruchomosci moze negatywnie wplyna¢ na prowadzong przez banki dziatalnosci
kredytowa jest nadmiernie optymistyczna wycena wartoéci nieruchomosci jako
przedmiotu zabezpieczenia kredytéw. Podobnie negatywne konsekwencje
powoduje zbyt liberalna praktyka bankowa w zakresie oceny projektéw
inwestycyjnych, bazujagca na wartosci zabezpieczenia i nieuwzgledniajaca
zagrozen mikro- i makroekonomicznych dotyczacych dochodéw generowanych
przez te nieruchomosci.

Wsréd istotnych probleméw mogacych prowadzié do kryzyséw bankowych, w
wyniku zmian w portfelu wierzytelnosci zabezpieczonych hipotecznie, jest rzadko
dostrzegana walutowos¢ tego portfela. Zmiany kurséw walutowych, zwtaszcza w
przypadku dlugoterminowych kredytéw hipotecznych, moga by¢ przyczyna
wielu nieprzewidzianych, negatywnych skutkéw.

Walutowe kredyty mieszkaniowe dla gospodarstw domowych sa obarczone
szczegblnym ryzykiem. Banki wprawdzie zabezpieczaja swoja pozycje walutowa,
glownie przy wykorzystaniu instrumentéw pochodnych, niemniej jednak klienci
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w pelni podlegaja ekspozycji na ryzyko zwiazane z wahaniami kurséw
walutowych. Tak wiec na jakos$¢ naleznosci z tego tytulu oddzialtywac beda nie
tylko zmiany na rynku nieruchomosci ale réwniez - przez ryzyko kursowe
kredytobiorcy - wahania kurséw walutowych.

Jednoczesnie nalezy podkresli¢, ze wlasnie w krajach, w ktérych pojawia sie
ryzyko zwigzane z walutowoscig kredytéw hipotecznych, portfele te budowane sa
od stosunkowo krétkiego czasu - przecietnie jest to okres 4 do 5 lat. Jednoczesnie
na przyklad badania dla Szwajcarii wskazuja, ze maksimum strat kredytowych
w segmencie kredytéw mieszkaniowych nastepuje w okresie 5-8 lat od udzielenia
kredytu (DEGIORG], KOMARIC, BURKHARDT 2004). Jesli podobna zaleznos$¢ bedzie
wystepowala réwniez w krajach Europy Srodkowej i Wschodniej, to w niedalekiej
przyszioéci moze wystepowac fala przypadkéw niewykonania zobowigzania - w
przeciggu 2-5 lat.

Inng istotna cecha jest w przypadku wielu krajow (zwlaszcza w Europie
Srodkowej i Wschodniej) brak catkowicie rzetelnych, latwo i powszechnie
dostepnych Zrédet informacji na temat rynku nieruchomosci. Zasadniczym celem
tworzenia baz danych o rynku nieruchomosci jest zwiekszenie przejrzystosci
rynku nieruchomosci, a tym samym ograniczenie zwiazanego z nim ryzyka. Rynki
nieruchomosci, w odréznieniu od innych rynkéw (np. rynek kapitalowy, rynek
pieniezny) maja charakter lokalny. Z tego wzgledu wiedza na temat ich rozwoju i
skali zwigzanego z nimi ryzyka jest znacznie ograniczona. Bazy danych o rynku
nieruchomosci powinny ulatwiaé proces wyceny nieruchomosci przyjmowanych
przez banki jako zabezpieczenie udzielanych kredytéw a takze ich okresowa
weryfikacje. Jednak bazy te nie powinny koncentrowac¢ sie tylko na gromadzeniu
informacji o poziomie i zmianach cen nieruchomosci na poszczegélnych rynkach
nieruchomosci, a uwzglednia¢ réwniez inne elementy, ktére majg istotny wptyw
na warto$¢ nieruchomosci, a zwlaszcza jej zmiany w przyszlosci (np. lokalne
koszty budowy, lokalne uwarunkowania w zakresie planéw zagospodarowania
przestrzennego, lokalna polityka podatkowa, lokalne uwarunkowania
demograficzne itd).

Obok wyzej przedstawionych, wystepowanie kryzyséw bankowych w wyniku
zmian zachodzacych na rynkach nieruchomosci ma kilka indywidualnie istotnych
przyczyn, zwiazanych z m.in. ze specyfika nieruchomosci i charakterem zrédet ich
finansowania.

1) Opoéznienia w korygowaniu podazy w odpowiedzi na zmiane popytu. Dlugi
okres przygotowywania i trwania procesu budowy sprawia, ze podmioty
rynku musza z odpowiednim wyprzedzeniem analizowa¢ zmiany
w aktywnosci gospodarczej. Caty cykl realizacji inwestycji, od wstepnego
planowania do ostatecznego zakoriczenia prac moze potrwaé od kilku
miesiecy do kilku lat. Po ostatecznym zakoriczeniu procesu budowy moze
okaza¢ sie, ze warunki popytowe na rynku sa juz inne, co niesie za sobg
okreslone konsekwengcje dla inwestora.
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2) Rynek nieruchomosci nie jest wolny od ingerencji paristwa. Polityka
panistwa moze zaréwno stymulowaé jego rozwoéj - np. przez preferencje
podatkowe czy dofinansowanie kredytéw na cele mieszkaniowe, jak i
ograniczac - np.: przez ochrone gruntéw rolnych i lesnych, ograniczenia w
nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcoéw itp.

3) Czesto kredytodawcy nie doceniaja ich wrazliwoéci na wystepujace ze
stosunkowo niewielka czestotliwoscia zaburzenia rynku nieruchomosci
zwlaszcza w przypadku, gdy ceny nieruchomosci rosng nieprzerwanie
przez diugi okres. Zdolnos¢ do oceny prawdopodobieristwa wystapienia
zaburzen, a wiec réwniez zdolnos¢ do uwzglednienia ich w czynnosciach
zabezpieczajacych, zalezy od czestotliwoéci wystepowania zaburzen i ich
skali oraz wiedzy i do$wiadczenia bankéw w zakresie procesu, ktéry do
nich doprowadza.

4) W wielu przypadkach zarobki i premie urzednikéw odpowiedzialnych za
kredyty sa zalezne od liczby i kwot udzielonych kredytéw, nie zas od ich
pOzniejszego stanu. W takiej sytuacji prawdopodobne jest, ze bedzie
prowadzona dzialalnoé¢ z zamiarem utrzymania udziatu banku w rynku,
niezaleznie od zmian na tym rynku, a powiekszajace sie portfele kredytowe
bankéw czesto nie beda wlasciwie monitorowane. Ryzyko kredytowe moze
by¢ przy tym czesto zanizane i niedoceniane.

4. Kryzysy na rynkach nieruchomosci a kryzysy bankowe - przyklady

Na przestrzeni ostatnich kilkunastu lat wiele osrodkéw miedzynarodowych, w
tym w szczegélnoéci Miedzynarodowy Fundusz Walutowy dokonaly szeregu
badant udokumentowywujacyh relacje pomiedzy kredytowaniem nieruchomosci i
kryzysami finansowymi.

Jedne z pierwszych kryzysow, jakie pojawily sie w latach osiemdziesigtych
wystapily w krajach anglosaskich. Drugi kryzys amerykanskich savings and loan
(pierwszy miatl miejsce pod koniec lat 20-tych i wtedy otworzono zamkniety dotad
system oszczedzania kontraktowego) mial miejsce pod koniec lat 80-tych. W
wyniku niedopasowania terminéw zapadalnosci diugoterminowych kredytow
hipotecznych finansowanych z depozytow o krétkim i Srednim okresie
zapadalnosci oraz w konsekwencji wzrostu stép procentowych, banki zaczety
ponosic straty. Ponadto dzieki deregulacji rynku bankowego, instytucje kredytowe
uzyskaly mozliwosé bezposredniego inwestowania w nieruchomosci, przede
wszystkim komercyjne, co przy silnym spadku ich cen skutkowalo dodatkowymi
stratami finansowymi.

Z kolei bankructwo brytyjskiego systemu buildings societies bylo dla odmiany
spowodowane zbyt optymistycznym podejsciem do ryzyka rynkowego przy
wycenie nieruchomosci. W latach 80-tych dokonano w Wielkiej Brytanii zakrojonej
na szeroka skale prywatyzacji zasobéw publicznych. Nowi wlasciciele, ktérzy
nabywali nieruchomosci po cenach znacznie nizszych od wartosci rynkowej,
zaciggali wysokie kredyty zabezpieczone hipotecznie na tych nieruchomosciach.
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Wraz ze wzrostem liczby i wartosci niesptacanych kredytéw banki wszczynaty
procesy windykacyjne, przejmujac czes¢ nieruchomosci od ich dotychczasowych
wlascicieli. Z uwagi na silny spadek ich cen banki ponosily straty.

W latach 80-tych i na poczatku lat 90-tych gospodarki wielu krajoéw Azji ptd
wsch. notowalo wysokie stopy wzrostu, co przyciagnelo szczegoélnie
zagranicznych inwestoréw. Sytuacja taka byla mozliwa z kliku powodéw. Po
pierwsze w wyniku znaczacej liberalizacji w obszarze przeptywéw kapitatowych
nastgpito zwigkszenie wolumenu zaciggania kredytéw zagranicznych oraz naptyw
kapitalu zagranicznego. Przyczynilo sie to do napedzania rozwoju akcji
kredytowej, w tym réwniez na finansowanie przedsiewzieg¢ na rynku
nieruchomosci. Znaczny naplyw kapitatu kredytowego spowodowat skierowanie
duzych nakladéw inwestycyjnych na rynki nieruchomosci, doprowadzajac do
gwaltownego wzrostu cen. Kredytobiorcy, sposréd ktérych wielu byto spétkami
finansowymi nie ograniczonymi odpowiednimi regulacjami, inwestowali w
rozrastajagcy  sie  rynek  nieruchomosci, doprowadzajac do  silnego
przeinwestowania we wszystkich sektorach tego rynku. Szybki przyrost podazy
zagranicznego kapitatu doprowadzil do dewaluacji walut krajowych. Szczegélnie
dotkliwe stalo sie to dla bankéw oraz firm, ktére zachecone rosngcymi cenami
nieruchomosci, inwestowaly w ten rynek nie zabezpieczajacych swoich
zobowiagzann w walutach obcych. Skutkami dewaluacji walutowej byt spadek cen
nieruchomosci i kurséw akcji na krajowych rynkach gieldowych, co w
konsekwencji doprowadzilo do utraty ptynnosci. Wiele firm ,uciekajac” przed
kolejnymi stratami ratowaly sie splacajac kredyty ze sprzedazy nieruchomosci.
Prowadzito to do dalszego obnizania ich cen oraz spadku wartosci zabezpieczenia
kredytéw udzielonych przez banki. Zaangazowanie bankéw w sektorze
nieruchomosci bylo szczegolnie wysokie w trzech krajach, tj. w Indonezji, Tajlandii
i Malezji.

Podobnie jak w przypadku krajow Azji pld-wsch podstawowa przyczyna
kryzysu, jaki wystapil w Japonii w latach 80-tych byta dalekoidaca liberalizacja
systemu finansowego, umozliwiajaca m.in. finansowanie przedsiewzie¢ na rynku
nieruchomosci po przez kredyty denominowane w walutach obcych. Ponadto w
kolejnych latach zniesiono zostaly ograniczenia odnoszace sie¢ miedzy innymi do
stop procentowych, wprowadzono nowe mozliwosci oszczedzania, ztagodzono
przepisy dotyczace inwestowania przez banki w papiery wartosciowe,
rozluzniono polityke pieniezng. Wszystko to wplynelo na potanienie kredytéw
bankowych oraz spowodowalo gwaltowny wzrost cen papieréw wartosciowych i
nieruchomosci  (szczegblnie  gruntéw). Silne przeinwestowanie rynku
nieruchomosci oraz spekulacyjny charakter tych inwestycji polaczony =z
dewaluacja walutowa doprowadzily na poczatku lat 90-tych do spadku cen akcji
inieruchomosci. Zwlaszcza spadek cen nieruchomosci przyczynil sie do
znacznego obnizenia wartosci zabezpieczen kredytéw bankowych, co wpltyneto na
pogorszenie sie jakos¢ aktywéw bankowych.
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Pod koniec lat 80-tych i na poczatku 90-tych kryzys bankowy dotknal Danie,
Finlandie, Norwegie i Szwecje. Pierwotnymi przyczynami byly tutaj problem
niepewnych przeplywéw kapitalowych, liberalizacji rynku finansowego
iswobodnej polityki makroekonomicznej. Deregulacja byla uwazana za
niepowtarzalna okazje do zwigkszenia udzialu w rynku, szczegdlnie przez
wieksze banki. Wiele z nich rozpoczeto bardzo ekspansywna, wrecz agresywna,
polityke kredytowa skierowang w szczegélnosci w strone finansowania rynku
nieruchomosci. Polityka ta, napedzana optymizmem co do stalego wzrostu cen
nieruchomoéci, nie uwzgledniata podstawowych czynnikéw ryzyka zwigzanego z
finansowaniem tego typu rynkéw. "Balon cenowy" na rynku nieruchomosci,
napedzany silnym naptywem kapitatu kredytowego, osiagnal maksimum w latach
1988 i 1989, kiedy nastapil gwaltowny spadek cen, doprowadzajacy do duzych
strat bankéw z tytutu udzielonych kredytow.

Lata 1986 - 1990 we Francji charakteryzowal dynamiczny rozwéj gospodarki
polaczony z dynamicznym wzrostem obrotéw przedsigebiorstwa z sektora
nieruchomosci. Ceny nieruchomosci systematycznie rosty od dluzszego czasu.
Réwniez banki, skuszone rosnacym popytem na rynku nieruchomosci coraz
czesciej udzielaly kredytéw na preferencyjnych warunkach (bez ustanawiania
zabezpieczenia jego splaty, bez zapewnienia przyszlych nabywcéw lub najemcow
realizowanej inwestycji oraz bez wlasnego udziatu finansowego kredytobiorcy).
Szereg bankéw nabywalo takze akcje w firmach dzialajgcych na rynku
nieruchomosci, z nadzieja na osiggniecie dodatkowych przychodéw wynikajacych
ze wzrostu kapitalizacji (przy niezmienionej liczbie oferowanych udziatéw). Na
przetomie lat 80-tych i 90-tych ceny na rynku nieruchomosci zaczely raptownie
spadac.

5. Wnioski

Jak wynika z powyzszych przykladéw polaczenie nadmiernej liberalizacji
sektora bankowego i gospodarki z brakiem wiedzy oraz doswiadczenia moze
prowadzi¢ do laczenia kryzyséw w sektorze nieruchomosci z powaznymi
kryzysami calej gospodarki i sektora bankowego. Dobrym przykladem sa
doswiadczenia ostatnich kryzyséw w krajach azjatyckich, gdzie deregulacja i
nadmierny optymizm, wyrazajacy sie przede wszystkim w finansowaniu
wieloletnich kredytéw krétkimi depozytami, nieuwzglednianiu przez banki
ryzyka kursowego oraz zte inwestycje, doprowadzily do bankructwa cate systemy
bankowe. Ze wzgledu na kosztochlonny charakter inwestycji w nieruchomosci
oraz fakt, ze podaz nieruchomosci w krétkim czasie jest stata, zakres i czas trwania
przyrostu cen nieruchomosci uzalezniony jest w duzej mierze od stalego doptywu
srodkéw finansowych. W wiekszosci przypadkéw finansowanie oparte jest o
zewnetrzne Zrédla, przede wszystkim kredyty bankowe. Spadek cen
nieruchomosci w naturalny sposéb ograniczy zakres refinansowania przez banki
tego rynku, przyczyniajac sie do poglebienia kryzysu. Dodatkowym czynnikiem
zwiekszajgcym zjawiska kryzysowe moze by¢ zbyt duzy udzial wierzytelnosci
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zabezpieczonych hipotecznie w calym portfelu kredytowym banku. Przy silnych
spadkach cen nieruchomosci nastepuje obnizenie wartosci zabezpieczenia
kredytéw, co w ekstremalnych przypadkach moze prowadzi¢ do sytuacji, w ktorej
banki nie beda w stanie wygenerowa¢ dostatecznych dochodéw, aby odbudowa¢
swoje kapitaly.

Czesto jednak kryzysy, zwlaszcza sektora finansowego mialy przyczyny
specyficzne. W przypadku kryzyséw azjatyckich dodatkowym czynnikiem
kryzysogennym bylo udzielanie kredytéw w walucie krajowej ze Srodkéw
uzyskanych na rynkach zagranicznych. Zatamaniu waluty krajowej towarzyszyt
spadek aktywoéw bankowych prowadzacy je do bankructwa.

Trwalym elementem wszystkich gospodarek na S$wiecie jest ich cykliczny
rozwoj polaczony z wystepowaniem zjawisk kryzysowych, w tym wystepujacych
na rynkach nieruchomosci, przyczyn niestabilnosci nalezy upatrywaé w calym
zbiorze zrédel, ktére ze wzgledu na kraj oraz okres wystepowania moze by¢
znacznie zréznicowany i nosi¢ znamiona charakterystyczne tylko i wytacznie dla
danego rynku. Z drugiej jednak strony ze wzgledu na zblizone czy czesto
identyczne mechanizmy funkcjonujgce w ramach gospodarek rynkowych,
wystepuja rowniez pewne wspoélne przyczyny powstawania kryzyséw. Mozna do
nich zaliczy¢ m.in.: zmienny popyt przy sztywnej krétkookresowo podazy, wptyw
zmian stép procentowych na rynkach pienieznych i kapitalowych, ogélna
koniunktura w gospodarce, silne zaangazowanie sektora bankowego i jego
polityka czy wreszcie wptyw polityki paristwa. Kumulacja negatywnych zjawisk
moze prowadzi¢ do przeksztalcenia sie normalnych na tym rynku cykli czy wahan
koniunkturalnych w kryzysy bankowe o szerszym wymiarze.
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Abstract

Significant changes have taken place in the recent years in the development of
the real estate market in Europe. The developments in real estate prices have
clearly been country-specific. As usual, in the countries where real estate prices
have risen significantly, related bank lending has also grown. While prices in the
commercial and residential property markets have increased to a similar extent,
the commercial real estate market has generally been more volatile. That is why the
major current risk for banks potentially lies in the real estate sector, should a sharp
decline in asset prices occur. However, no major threat to systemic stability has
been identified. This is based on the fact that, on average, the burden of debt
servicing has not risen significantly, contrary to the leverage of households and
firms, owing to the low interest rate level. Moreover, with regard to the
commercial property market, there seems to be greater variation in market
practices (foremost in loan-to-value ratios) than is the case for the residential
market, which possibly affects banks' risks in this area.

Real estate lending includes loans secured by residential or commercial
mortgages on the underlying property and other loans granted for property
acquisition purposes. It should be noted that the real estate credit markets are still
quite segmented. In particular, contractual and institutional features are still
largely country-specific and there are large differences in the ratios of outstanding
credit to GDP. High level of that ratio might indicate a greater burden to bank
customers, but obviously other factors need to be taken into account.

Past incidences of severe banking problems demonstrate the relevance of stock
and real estate markets for the banking sector and. A sharp decline in asset prices
can generate systemic concerns, especially when the relevant institutions are
exposed to a market where prices decline sharply.

Since real estate lending has become a very important issue, not only in
growing economies, and optimistic signals are more often coming directly from the
market, bank supervisors have to be prepared to regulate this area properly. On
the one hand, there is a need for detailed identification of risk related to real estate
lending in order to prepare effective remedial measures. On the other hand, when
problems occur, mechanisms are required to avoid the destabilization of the
banking system and limit its costs.

Recent developments in the mortgage portfolio as well as crisis on the real
estate market witnessed in West European countries over the last 15 years clearly
point out the importance of suitable preparations on the part of banks. These
preparations involve a range of issues, including advanced risk management tools,
proper real estate appraisal techniques, regulatory measures, application of
appropriate instruments concerning the bank’s mortgage loan portfolio and a
coordination of measures between the central bank, the government and the banks.
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Stowa kluczowe: kontrakty terminowe, opcje, swapy.
Streszczenie

Opracowanie przedstawia instrumenty pochodne jako narzedzia zabezpiecza-
jace przed ryzykiem stopy procentowej i ryzykiem kursu walutowego.

Omoéwiono takze instrumenty, jak kontrakty terminowe, opcje, a przede
wszystkim swapy. Sa one wykorzystywane przez banki do minimalizacji ryzyka
stopy procentowej i ryzyka kursu walutowego w portfelach walutowych kredytéw
hipotecznych, tak obecnie popularnych na polskim rynku.

1. Wprowadzenie

W Polsce po transformacji polityczno - gospodarczej rynek nieruchomosci
zaczal funkcjonowa¢ na zasadach rynkowych. Jednakze w poczatkowych latach
gospodarki wolnorynkowej (lata 90-te) nie zauwazamy duzego ozywienia na
rynku nieruchomosci. Dopiero po roku 2000 obserwuje sie jego ozywienie i rozw6j
sektora finansowania tego rynku. Przyczyn tego gwaltownego rozwoju upatruje
sie w luce miedzy popytem i podaza, szczegélnie na rynku mieszkaniowym w
Polsce. Popyt jest duzy, bo w Polsce brakuje przynajmniej miliona mieszkan..
Nowe, z powodu braku planéw zagospodarowania przestrzennego, buduje si¢ z
oporami. Takze rozw¢dj gospodarczy przyczynia sie do rozwoju rynku
nieruchomosci komercyjnych. Od 2000 r. odnotowuje si¢ wyrazny i bardzo
znaczny wzrost cen nieruchomosci.

Poza kryzysem z lat 2001/02 ceny nowych mieszkan rosng systematycznie, a ich
wzrost przewyzsza inflacje. Rowniez i ceny mieszkan na rynku wtérnym rosng
gwaltownie; w stolicy w ciggu ostatnich 2 lat wzrosty nawet o 30-50% (Gazeta
Wyborcza, 4.01.2006) Cena ziemi w Polsce takze od lat systematycznie rosta, ale
dynamika ostatnich lat wskazuje na znaczne ozywienie tego segmentu rynku
nieruchomosci. Bowiem cena gruntu jest podstawowym czynnikiem decydujacym
o sytuacji na rynku, ale o jego ksztalcie decyduje przede wszystkim budownictwo,
i to szczeg6lnie mieszkaniowe w duzych miastach.

Ozywienie na rynku nieruchomosci wynika z ciagle poprawiajacej sie sytuacji
gospodarczej kraju, ze stabilnego wzrostu PKB, niewysokich stép procentowych
oraz dobrej kondycji sektora budowlanego. Przewaga popytu nad podaza skutkuje
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stale utrzymujacym sie wysokim poziomem cen nieruchomosci i ich staltym wzro-
stem. Pomimo tego prognozuje si¢, ze popyt w najblizszym okresie bedzie sie na-
silal, gdyz pokolenie wyzu demograficznego wkracza w wiek produkcyjny. Po-
nadto stale nasila sie popyt generowany przez obcokrajowcow.

Kolejna przyczyna znacznego ozywienia na rynku nieruchomosci byt wejscie
Polski do UE w 2004 r. i spekulacje co do wzrostu cen nieruchomosci po tym wy-
darzeniu. W 2008 r. stawka podatku VAT na mieszkania ma wzrosna¢ z 7% do
22%. Prawdopodobnie moze to spowodowaé zatamanie sie rynku mieszkaniowego
po 2007 r. Podaz gotowych niesprzedanych mieszkann i wzrost cen zostana
najprawdopodobniej zatrzymane. Fakt ten sprzyja ”psychozie”, ktéra powoduje
znaczny wzrost popytu na rynku nieruchomosci. Ponadto obserwuje sie duze
zainteresowanie inwestoréw zagranicznych rynkiem nieruchomosci w Polsce.
Polskimi mieszkaniami coraz bardziej interesuja sie inwestorzy np. z Wielkiej
Brytanii. Réwniez i ziemia rolna jako bardzo tania (wzrost cen ziemi rolnej w
Polsce wynosi okolo 5 % na kwartal. Cena hektara gruntu z zasobéw skarbu
panstwa wzrosta érednio od 3,5 do ponad 5 tys. zl). Na razie jednak Polska
wynegocjowala z UE 12-letni okres przejsciowy na jej sprzedaz osobom z
zagranicy.

Istota inwestycji w nieruchomos¢ jest przede wszystkim jej
dlugoterminowos¢ oraz znaczna warto$¢é przedmiotu inwestycji. Kolejng kluczowa
cecha nieruchomosci jest ich niska plynnos¢ zwigzana z wysoka wartoscia.
Ogranicza to dostep do rynku nieruchomosci klientom dysponujacym niezbyt
wielkimi $rodkami wlasnymi. Ta cecha nieruchomosci powoduje czeste ich
finansowanie ze zZrédet obcych, jak np. kredyty hipoteczne.

Wraz ze znacznym ozywieniem na rynku nieruchomoéci zaczal sie rozwijaé
sektor finansowania tego rynku. Inwestycje sa finansowane w duzym stopniu
przez sektor bankowy. Kredytowa hosse napedza dobra koniunktura w
gospodarce, bowiem rosng zarobki i coraz wiecej osob sta¢ na zaciagniecie
kredytu, oraz coraz wigksza konkurencja miedzy bankami zmuszajace do
oferowania lepszych warunkéw kredytéw hipotecznych.

Poniewaz rynek nieruchomosci jest kapitalochtonnym oraz charakteryzuje sie
dlugim czasem realizacji inwestycji, niemozliwym jest w przypadku
nieruchomosci wycofanie czesci kapitalu z inwestycji. Jednak wilasciciele moga
korzysta¢ z mozliwosci reinwestowania kapitalu zamrozonego w nieruchomosci
wlasnie poprzez zacigganie kredytéw hipotecznych.

Po roku 2000 nastgpil znaczny wzrost udzielanych kredytéw hipotecznych
przez banki. i tym samym wzrost ich znaczenia, poniewaz stanowig one coraz
wiekszy procent portfela udzielanych wszystkich kredytéw.

Kredyty hipoteczne w Polsce staly sie bardzo popularne. Polacy zaczeli dostrze-
gac mozliwoéci, jakie daje hipoteka - zamiast wynajmowac mieszkania wolg zacig-
gna¢ kredyt inwestujac w ten segment rynku.

Polakéw zaciagajacych kredyty mieszkaniowe przede wszystkim interesuje cena
kredytu, dlatego kredyty walutowe, najczesciej we frankach szwajcarskich, jako
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Jtansze” ze wzgledu na stope oprocentowania, szybko wzrastaly w portfelach
bankoéw.

Kredyty walutowe niosa jednak ze soba ryzyko kursu walutowego, co jest
istotnym czynnikiem wplywajacym na ich koszt w catym okresie sptaty. Zaciggajac
kredyt walutowy kredytobiorca musi zatem liczy¢ sie z ryzykiem strat na przeli-
czeniach kursowych, czyli tzw. spreadzie. Wynika ono z wahan kursowych waluty
przychodu kredytobiorcy z waluta, w jakiej splacany jest kredyt. Ponadto kredy-
tobiorca narazony jest na ryzyko stopy procentowej, ktére takze dotyczy kredytéw
ztotowych.

Oprocentowanie kredytéw zlotéwkowych i we frankach szwajcarskich obecnie
rézni sie przecietnie o 2-3 pkt proc. Jednak wedlug Roberta Peploniskiego, prezesa
Domu Kredytowego ,Notus” (GAZETA WYBORCZA, 21 luty 2007, Nr 8 (458),
Dodatek do Gazety Wyborczej, dom.gazeta.pl) oprocentowanie kredytéw ztoto-
wych i we frankach szwajcarskich zréwnuje sie. I tak w lutym 2006 r. (Open
Finance) przy kredycie na 200 tys. zt (bez wkladu wtasnego) srednie oprocen-
towane we frankach szwajcarskich wynosito 3,11 pkt proc., za§ oprocentowanie
kredytu zlotowego wynosito 6,19 pkt proc. Natomiast w lutym 2007 r.
(EXPANDER, Niezalezny Doradca Finansowy) przy tej samej wartosci kredytu
oprocentowanie we frankach szwajcarskich wynosi 3,81 pkt proc., a oprocentowa-
nie kredytu zlotowego wynosi 5,58 pkt proc. Zdaniem Peploriskiego stopa LIBOR
(Londyn Interbank Offered Rate), od ktoérej zalezy oprocentowanie wiekszosci kre-
dytéw mieszkaniowych we frankach wynosita 0,2 proc. Obecnie LIBOR prawie
przekracza 1,4 pkt proc. To jest przyczyna, ze kredyty w walucie CHF kosztuja juz
okolo 4 proc. Natomiast wyraznie wida¢ obnizke cen kredytéw zlotowych. Szacuje
sig, ze oprocentowanie tych kredytéw spadnie z okoto 5-6 proc. do okoto 3,7 proc.
Boom na kredyty walutowe zostat lekko zachwiany rekomendacjg S z 1.07.2006 r.,
jednakze w dalszym ciggu kredyty denominowane we CHF sa tatisze od kredytow
ztotowych.

Udzielajac kredytu na obszarze rynku nieruchomosci bank réwniez podejmuje
bardzo wiele ryzyk, miedzy innymi wiasnie ryzyko stopy procentowej oraz ryzyko
kursu walutowego.

Ryzyko stopy procentowej to prawdopodobieristwo negatywnego wplywu zmian
rynkowej stopy procentowej na sytuacje finansowa banku (Bazylejski Komitet
Bankowy 1993).

Ryzyko zmian kursu walutowego oznacza zmiane dotychczasowych warunkéw
dziatalnosci podmiotéw dokonujacych transakcji pozyczkowych lub kapitatowych
(BANK 1997). Zrédlem ryzyka kursowego jest czas, jaki uptywa miedzy momen-
tem powstania zobowigzania w walucie obcej a momentem jego realizaciji.

2. Narzedzia minimalizujace ryzyko stopy procentowej i ryzyko walutowe w
bankowosci hipoteczne;j.

Narzedziami ograniczajacymi ryzyko stopy procentowej i ryzyko walutowe na
rynku  nieruchomosci, szczegdlnie ograniczajagcymi  ryzyko  kredytéw
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hipotecznych, sa instrumenty pochodne (derywaty).. Powstaly jako narzedzia
zabezpieczenia inwestoréw przed réznymi rodzajami ryzyka wystepujacego na
rynkach. S to takie instrumenty finansowe (HULL 2003) ktérych wartos¢ zalezy od
wartodci instrumentu podstawowego, wahania ktérego stanowig o ryzyku.

Stosowanymi narzedziami ograniczajacymi ryzyko stopy procentowej oraz
ryzyko kursowe w dzialalnosci bankéw (czy uniwersalnych czy hipotecznych) sa
operacje terminowe jak:

— kontrakty terminowe,

— opgje,

— swapy,

Kontrakt terminowy jest jednym z podstawowych instrumentéw pochodnych.
Jest to instrument finansowy zobowigzujacy dwie strony do zawarcia w danym
terminie transakcji kupna - sprzedazy danej ilosci instrumentu podstawowego po
ustalonej cenie. Termin dostawy i cena ustalane sa3 w momencie zawarcia
kontraktu.

Podstawowe rodzaje kontraktéw terminowych to kontrakt forward i kontrakt
futures. Cechy tych kontraktéw oraz réznice miedzy nimi przedstawiono w tabeli
1. (JAJUGA i in. 1998).

Tabela 1
Poréwnanie kontraktow terminowych futures i forward
Cecha Kontrakt futures Kontrakt forward
Rynek, na ktérym wystepuje gietda terminowa rynek pozagieldowy
Standaryzacja kontraktu ze standaryzowany niestandaryzowany
wzgledu na termin dostawy i
iloé¢ dostarczonego w
transakcji instrumentu
finansowego
Depozyt wplacany przez obie | jest w zasadzie nie ma
strony
Wykonanie transakgcji z reguly nie wystepuje | z reguly wystepuje
Rozliczenie transakcji codziennie, ,marketing | w momencie dostawy
to market”
Ryzyko w kontrakcie w wiekszosci przejmuje | ponosza strony
gietda kontraktu

Zrédto: JAJUGA, KUZIAK, MARKOWSKI(1998).

Kontrakt futures jest na biezaco rozliczany w zaleznosci od zmian cen (zasada
marketing to market). Ryzyko niedotrzymania warunkéw kontraktu przez jedna
strong jest transferowane na gielde. Dla kontraktéw forward ryzyko niedotrzyma-
nia warunkéw przez jedna strone jest transferowane na strone druga.
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Kontrakty futures wystepuja jako futures procentowe i futures walutowe (w Polsce
wystepuja w niewielkim zakresie) (JAJuGA2006). W procentowym kontrakcie
futures platnosci zaleza od stopy procentowej, zas w walutowym kontrakcie
futures instrumentem podstawowym jest kurs waluty. Istniejg réwniez walutowe
kontrakty forward oraz kontrakty forward na stope procentowa.Istota kontraktu
forward jest rozliczanie réznic pomiedzy cena kontraktu forward, wyznaczong
przez terminowa stope procentowa, a biezaca rynkowa stopa procentowa
(Gasowska 2000, JAJUGA i in.1998).

Kontrakty terminowe typu futures to gieldowe instrumenty pochodne
charakteryzujace sie wysoka standaryzacja, co zwiazane jest z tym, ze obracamy
nimi na gieldzie papieréw wartosciowych w przeciwienistwie do kontraktéw typu
forward, ktérymi obracamy na rynku pozagieldowym (OTC over the counter).

Kolejnym instrumentem po kontraktach terminowych sa opcje. Opcje to doku-
menty stwierdzajace prawo do obrotu okreslonymi papierami wartosciowymi w
przysztosci. Jak kazdy instrument finansowy ma ona charakter kontraktu miedzy
dwoma stronami. Dla posiadacza opcja jest prawem (nie obowiazkiem), a dla wy-
stawiajacego - zobowigzaniem. Warto$¢ opcji (instrumentu pochodnego) zalezy od
instrumentu podstawowego (rzeczywisty instrument finansowy jak akcja, obliga-
cja, lub abstrakcyjny instrument finansowy jak stopa procentowa czy kurs walu-
towy). Opcja zakupu (call option) daje prawo do zakupu okredlonych aktywow w
okreslonej przesziosci po ustalonej cenie. Nabywca za prawo korzystania z niej
placi premie opcyjna. Opcja sprzedazy daje prawo do sprzedazy okreslonych ak-
tywow, w okreslonej przysztosci, po ustalonej cenie.

W przypadku wielookresowych opcji procentowych na kontrakt cap i
opcja kupna (opcja na gérny pulap stopy procentowej) i na kontrakt floor - opcja
sprzedazy (opcja na dolny pulap stopy procentowej) (JAJUGA i in. 1998)
instrumentem podstawowym jest stopa procentowa. Tymi opcjami obraca sie na
rynku pozagieldowym.

W przypadku obu opgji instrumentem podstawowym jest stopa procentowa.
Jest to zatem instrument finansowy zalezny od stopy procentowej (depozyt,
kredyt). Ceng wykonania jest stopa kontraktu, za$ ceng instrumentu
podstawowego jest stopa odniesienia - np. LIBOR.

Posiadacz opcji cap ,w przypadku wykonania opcji skladowej uzyskuje
oprocentowanie kredytu po stopie kontraktu nizszej od rynkowej stopy
odniesienia” (JAJUGA i in.. 1998).

Posiadacz opdji floor ,w przypadku wykonania opcji sktadowej uzyskuje opro-
centowanie depozytu po stopie kontraktu wyzszej od rynkowej stopy odniesienia”
(JAJUGA i in. 1998).

Uogolnieniem klasycznego kontraktu terminowego jest swap. Jest on
ogolnie okre$lany jako kontrakt polegajacy na zamianie platnosci przez dwie
strony kontraktu w ustalonych terminach, platnosci dokonywanych na podstawie
okreslonej kwoty i kalkulowanych na bazie okreslonej w kontrakcie swap (KOLB
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2002). Najczesciej spotykane rodzaje tego instrumentu pochodnego to swap
procentowy (swap stopy procentowej) oraz swap walutowy.

W swapie procentowym instrumentem podstawowym jest stopa procentowa
(oprocentowany instrument finansowy, zwykle kredyt). Polega on na zamianie od-
setek placonych lub otrzymywanych przez obie strony kontraktu, dla ktérych
warto$¢ nominalna kontraktu jest taka sama. W swapie walutowym strony okre-
$laja przeptywy pieniezne denominowane w réznych walutach.

Swapy procentowe sa bez watpienia najwazniejszym instrumentem sposréd
wszystkich rodzajow swapoéw. Najczesciej spotykana forma swapu polega na za-
mianie strumieni platnosci opartych na stalej stopie procentowej na strumienie
platnosci oparte na zmiennej stopie procentowej (jest to tzw. fix-to-floating interest
rate swap). Jest réwniez mozliwoé¢ by oba strumienie byly oparte na dwu réznych
stopach procentowych (BUETOW, FABOZZI 2001).

Platnosci oparte na zmiennej stopie procentowej
strona swapu

strona swap

u
4Platnoéci oparte na stalej stopie procentowej

Sa to jedne z najwazniejszych i najbardziej elastycznych instrumentéw
wykorzystywanych do zabezpieczania si¢ przed ryzykiem stopy procentowe;.
Wykorzystanie swapéw procentowych umozliwia zabezpieczenie poziomu
przychodéw osigganych z tytutu rynkowych stép procentowych dzieki wymianie
strumieni przychodéw wynikajacych ze zmiennych stép procentowych na
przychody wynikajace ze stalych stép procentowych w oczekiwaniu spadku stép
procentowych. Z drugiej strony wymiana strumieni przychodéw wynikajacych ze
stalych stép procentowych na strumienie przychodéw wynikajace za zmiennych
stop procentowych umozliwia zabezpieczenie w sytuacji rosnacych stép
procentowych.

Umowy typu swap moga by¢ zawierane na okres nawet do 30 lat, co daje
wiekszg mozliwos$¢ zawierania transakcji zabezpieczajacych, jedli chodzi o ich
zapadalnoéé, w poréwnaniu do kontraktéw futures, opcji czy kontraktow FRA.

W swapie walutowym strony okreslaja przeptywy pieniezne denominowane w
réznych walutach. Etapy swapu walutowego to:

1) poczatkowa wymiana kapitatu,

2) okresowa wymiana ptatnosci odsetek,

3) zwrotna wymiana kapitatu.
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Rys. 1. Etapy swapu walutowego. Zrédto: MiSZTAL (2004).

Walutowym kontraktem wymiany SWAP jest tak zwany CIRS (Cross Currency
Swap), instrument tagczacy w sobie zaréwno wymiany stopy procentowej jak ma to
miejsce w swapach procentowych IRS, ale dodatkowo dwie strony kontraktu
wymieniaja strumienie kapitalu w réznych walutach. Zazwyczaj kurs walutowy
okreslajacy kapitaly jest kursem SPOT, chociaz obie strony moga ustali¢ inaczej.
Poniewaz dokonywana jest takze wymiana kapitatu w réznych walutach, na date
zapadalnosci CIRS musi nastapi¢ wymiana kapitatow.

Kontrakty wymiany typu CIRS s3 stosowane miedzy innymi przez banki hipo-
teczne, ktére refinansuja swoja dziatalno$¢ poprzez sprzedaz listow zastawnych na
rynku kapitalowym. Transakcje CIRS w przypadku emisji poprzez banki hipo-
teczne listow zastawnych w zlotéwkach, i udzielanie kredytéw w euro umozli-
wiaja korzystny wymienny strumien kapitalu w ré6znych walutach. Bank pfaci na-
bywecy listow zastawnych oprocentowanie oparte na stopie WIBOR, a udziela kre-
dytéw wedlug oprocentowania opartego na stopie EURIBOR, wiec CIRS dodat-
kowo dokonujac wymiany miedzy stronami stopy procentowej wydaje sie opty-
malnym instrumentem dla tego typu transakgji.

Kolejne etapy kontraktu wymiany SWAP typu CIRS ilustruje przyklad.
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Nabywca
listow zastawnych

ETAP III. Data zapadalnosci Swap’a

-
100 mln PLN
25 min EUR

Kredytobiorca

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie prezentacji Pawla Lopuszanskiego.

Bank hipoteczny emituje listy zastawne o wartosci 100 mln PLN oprocento-
wane 6M WIBOR + 25 pb. W portfelu posiada kredyty walutowe w euro, ktére
opiewaja na kwote 25 mln euro i oprocentowane sa 6M EURIBOR + 300 pb. Zostaje
zawarta transakcja CIRS z poczatkowym i konicowym przeptywem kapitalu 3Y
CIRS 6M EURIBOR + 6M WIBOR - 10 pb przy zalozeniu, ze kurs SPOT wynosi
EURPLN = 4,0000

Po 3 latach nastepuje przeplyw kapitatu, odwrotny do poczatkowego po tym
samym kursie EURPLN = 4, oraz nastepuje wykupienie listéw zastawnych.

Odsetki rozliczane sg tak jak przedstawiono w etapie II.

W  przedstawionym przykladzie 3-letniego CIRS-a strony ustalaja daty
rozliczenia (np. co 6 miesiecy), gdzie rozliczane sa okresy odsetkowe. Na 2 dni
robocze przed data rozliczenia ma miejsce tzw. fixing, czyli moment ustalenia
stawek WIBOR i EURIBOR dla nowego okresu odsetkowego.

Istnieje takze tzw. CIRS z resetem (adjustment). W takiej transakcji dodatkowo
w momencie fixingu ustalany jest kurs walut wedlug fixingu NBP. Kurs ten
dotyczy momentu rozliczenia okresu odsetkowego (ktéry nastepuje za 2 dni). Jesli
nowy fixing NBP jest nizszy od poprzedniego, to Bank X placi kwote
wyréwnawczg Bankowi Hipotecznemu.

BANK X Kwota wyréwnawcza BANK
p| HIPOTECZNY
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Jesli natomiast fixing NBP jest wyzszy, to kwote wyréwnawcza placi Bank
Hipoteczny Bankowi X. .

BANK X Kwota wyréwnawcza BANK
> HIPOTECZNY

W praktyce miedzy partnerami transakcji spawowej wystepuje posrednik
swapu - dealer lub broker. Przeprowadzenie kontraktu typu swap jest niemozliwe
bezposrednio przez dwie strony transakcji, gdyz wymaga to szerokich analiz
rynku, dopasowania preferencji dwéch stron kontraktu miedzy innymi, co do
warto$ci nominalnej, terminu zapadalnosci, waluty czy stép procentowych.

3. Podsumowanie

Kredyty walutowe, najczesciej we frankach szwajcarskich, jako ,tarisze” ze
wzgledu na stope oprocentowania, szybko wzrastaly w portfelach bankow.
Odpowiednie zarzadzanie aktywami i pasywami jest obecnie standardem czy to w
bankach uniwersalnych czy hipotecznych, ktére ze wzgledu na refinansowanie sie
ze sprzedazy listow zastawnych powinny przedstawia¢ portfele o jak najnizszym
stopniu ryzyka. Oméwiono podstawowe i najczesciej stosowane instrumenty
pochodne umozliwiajace zabezpieczenie sie przed niektérymi rodzajami ryzyka
rynku kredytéw hipotecznych:. ryzyka stopy procentowej i ryzyka walutowego.
Stwierdzono, ze przypadku rynku kredytéw hipotecznych wieksze zastosowanie
w ograniczaniu i minimalizacji ryzyka rynku kredytéw hipotecznych beda miaty
instrumenty OTC(rynku pozagieldowego). Charakteryzuje je pewna swoboda w
ksztattowaniu warunkéw umowy z drugiej strony dopasowanie warunkéw
kontraktu do dwéch stron wymaga, nie raz, czasu.
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Abstract

Derivative instruments as a method of protection against the interest rates and
foreign currency interest rates risks are presented in this work. The instruments
such as: fixed date contracts, options and particularly swaps were overwieved.
These instruments are mainly used by banks to minimalize risks of interest rate
and foreign currency rate in foreign currency mortgages, that are contemporary
very popular on Polish market.

Studia i Materialy Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci - vol. 15 nr 1-2 2007 137



138 Studia i Materiaty Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci - vol. 15 nr 1-2 2007



I1.8. ZJAWISKO BANKI CENOWEJ] W KONTEKSCIE
ZMIAN NA POLSKIM RYNKU MIESZKANIOWYM
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Uniwersytet £odzki
e-mail: kzelazowski@uni.lodz.pl

Stowa kluczowe: rynek mieszkaniowy, basika cenowa
Streszczenie

Celem niniejszego artykulu jest analiza sytuacji polskiego rynku
mieszkaniowego, przede wszystkim préba odpowiedzi na pytanie: Czy skokowy
wzrost cen nieruchomosci, ktérego dos§wiadczamy ostatnimi czasy jest przejawem
naturalnych dostosowann rynkowych, czy tez mamy do czynienia =z
wystepowaniem zjawiska bariki cenowej?

1. Zjawisko barnki cenowej

Na chwile obecna nie istnieje jedna, uniwersalna definicja bariki cenowej,
powinniémy raczej méwi¢ o zbiorach definicji zawierajacych rézne ujecia
badanego zjawiska. Prof. Charles Kindleberg autor ksiazki ,Manias, Panics, and
Crashes: a History of Financial Crises” definiuje zjawisko banki cenowej jako
~gwattowny i ciagly wzrost cen aktywoéw, ktoéry kreuje oczekiwania dalszego ich
wzrostu, przyciagajac tym samym nowych inwestoréw, zainteresowanych
zyskami kapitalowymi (EATWELL i in. 1987).” Powyzsza definicja charakteryzuje
barike cenowg jako samonapedzajacy sie mechanizm, w ktérym wzrost cen nie jest
uzasadniony czynnikami ekonomiczno-finansowymi.

Podobny wydzwiek posiada definicja Petera Garbera opisujaca zjawisko bariki
cenowej jako ,pewien zakres zmian cen aktywoéw, ktéry nie jest mozliwy do
wyjasnienia w oparciu o czynniki fundamentalne dla danej kategorii aktywow”
(Garber 2000).

Wedtug prof. B. Rossera , barika cenowa pojawia sie wéwczas, gdy cena dobra
nie jest zbiezna z jego wartoscia fundamentalng w okreS§lonym przedziale
czasowym, z powoddéw innych niz losowe szoki”. Czynniki fundamentalne
charakteryzujace dane dobro powinny zatem odzwierciedla¢ oczekiwana jego
warto§¢ w warunkach dlugookresowej réwnowagi. Dopuszcza sie jednak
krétkookresowe wahania biezacej ceny aktywéw od ich wartoéci fundamentalnej,
wywolywane szeroko rozumianymi czynnikami losowymi (ROSSER 2000).

Literatura przedmiotu poswiecona zagadnieniu baniek cenowych narzuca
pewien sposob ich postrzegania, tworzac tym samym ogoélna, ale i trafng ich
charakterystyke. Zgodnie z jej zalozeniami z banika cenowa bedziemy mie¢ do
czynienia woéwczas, gdy gwaltowna zmiana cen aktywéw poza poziom ich
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wartoéci fundamentalnej (tzw. pecznienie/nadmuchiwanie barnki), koniczy sie
rownie gwaltowna korekta cen? (tzw. pekniecie banki). Wéwczas gdy obydwa
warunki nie zostang spelnione réwnoczesnie, dane zmiany cenowe nie moga by¢
okreslone mianem bariki cenowe;j.

Istota banki cenowej zawiera sie zatem w zachowaniach uczestnikéw rynku,
polegajacych na zawieraniu transakcji przewartosciowanymi aktywami, mimo
$wiadomosci, iz suma zdyskontowanych korzysci, gléwnie finansowych
wyznaczajacych poziom wartoéci fundamentalnej, rozmija si¢ z ich biezacymi
cenami. Pojawia sie tutaj czesto element spekulacyjny, obejmujacy strategie
inwestycyjne zwigzane z realizacja zyskoéw kapitalowych z tytulu wzrostu cen
wywolanych presja popytowa.

Wowczas gdy udzial popytu spekulacyjnego w popycie ogétem roénie, rosnie
réwniez jego wrazliwos¢ na cenowe i pozacenowe sygnaty rynkowe. W tej sytuacji
negatywne impulsy rynkowe moga prowadzi¢ do gwaltownego zalamania sie
popytu spekulacyjnego oraz gwaltownej korekty cen (tzw. efekt pekniecia barki
cenowej).

2. Sytuacja polskiego rynku mieszkaniowego

Przez ostatnie dwa lata byliSmy $wiadkami kilkunasto, a nawet kilkudziesiecio
procentowego wzrostu cen nieruchomosci mieszkaniowych. Dynamika zmian cen
jest wyraznie zréznicowana przestrzennie, zdeterminowana lokalnymi
uwarunkowaniami rynkéw nieruchomosci, nie zmienia to jednak faktu, iz jest to
tendencja ogdlnokrajowa o dynamice dotychczas nieobserwowalne;.

Rodzi si¢ w zwigzku z tym pytanie: jakie sa przyczyny niniejszego procesu oraz
jakie sa perspektywy jego zmian? Odpowiedz na tak postawione pytanie pozwoli
nam na weryfikacje hipotezy gltéwnej zakladajacej wystepowanie na polskim
rynku nieruchomosci zjawiska barki cenowe;.

Ceny na rynku nieruchomosci mieszkaniowych rosng, poniewaz mamy do
czynienia z wyrazna przewaga popytu nad istniejaca podaza. Kluczowe znaczenie
w tym przypadku ma specyfika istniejacej przewagi popytowej, ktéra moze mie¢
charakter przewagi krétkookresowej bazujacej na popycie spekulacyjnym, badz tez
charakter dlugoterminowy oparty na popycie konsumpcyjnym gospodarstw
domowych. Im wyzszy udzial popytu spekulacyjnego w popycie ogétem tym,
wigksza jego elastyczno$¢ cenowa i wrazliwos¢ na pozacenowe bodZce. Rosnaca
wrazliwo$é popytu podwyzsza z kolei prawdopodobieristwo jego zalamania w
reakcji na niesprzyjajace sygnaly rynkowe, a tym samym mozliwos¢ silnej korekty
cen rynkowych.

Szacuje sig, iz wudzial inwestoréw spekulacyjnych na polskim rynku
nieruchomosci waha sie pomiedzy 25-30% z tendencja rosnaca. Nadal gtéwnym

23 . . . s - 1s s S

W literaturze przedmiotu przyjmuje sie réwniez mozliwos¢ wystapienia zjawiska odwrotnego tzw.
negatywnej bariki cenowej, ktérej towarzyszy gwaltowny spadek cen, ponizej wartosci fundamentalnej,
by po tym okresie ceny te gwaltownie wzrosty.
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zrédlem popytu na rynku sa gospodarstwa domowe, ktére traktuja nieruchomosci
mieszkaniowe jako dobro konsumpcyjne. Gwattowny wzrost popytu ze strony
gospodarstw domowych zwigzany jest z upowszechnieniem sie kredytu
hipotecznego (por. rys. 1) - podstawowego instrumentu finansowania tego rodzaju
inwestycji. Kredyt hipoteczny stal sie nie tylko tatwodostepny, réwniez koszty jego
obstugi systematycznie maleja (por. rys. 2).
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Rys. 1. Stan zadtuzenia z tytulu kredytéw hipotecznych. Zrédlo: opracowanie
wlasne na podstawie danych NBP
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Rys. 2. Srednie oprocentowanie kredytéw hipotecznych. Zrédlo: opracowanie
wlasne na podstawie danych NBP
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Wraz z naplywem znacznych funduszy z tytulu udzielonych kredytéw, polski
rynek nieruchomosci do$wiadczal silnego wzrostu cen. W okresie 2002-2006 ceny
mieszkan w najwiekszych miastach Polski podwoily sie (por. rys. 3). Powyzsza
sytuacja sklania inwestorow do wnioskowania o wystepowaniu zjawiska barki

cenowej, a takze onieuchronnym spadku cen przewartosciowanych
nieruchomosci.
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Rys. 3. Dynamika zmian cel w gléwnych miastach Polski. Zrédto: Nykiel (2007)
Kategoria bariki cenowej Scisle wiaze sie z koncepcja wartosci fundamentalnej.
Definicja wartosci fundamentalnej w przypadku aktywéw finansowych kaze
postrzegac ja jako sume zdyskontowanych przeptywéw pienieznych, zwiazanych

z posiadaniem danej kategorii aktywow.

o

=0 (1 +r )n
gdzie: F'V -wartos¢ fundamentalna
D, - przeplywy pieniezne netto
r - stopa dyskontowa
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Analogicznie w przypadku nieruchomosci mieszkaniowych przeznaczonych
pod wynajem przeplywy pieniezne okreslone sa przez wysokos¢ biezacych stawek
czynszow pomniejszonych o koszty utrzymania nieruchomosci. Problem w
oszacowaniu wartosci fundamentalnej pojawia si¢ przy nieruchomosciach
uzytkowanych przez ich wlascicieli, a tym samym nie generujacych dochodéw
czynszowych. W tej sytuacji potencjalny strumien pieniezny okreslony zostatby na
poziomie zaoszczedzonych wydatkéw, ktére ponoszone bylyby przez wiasciciela
nieruchomosci, wéwczas gdyby musial wynajmowac ja na zasadach rynkowych.

Przy takiej definicji wartosci fundamentalnej mamy do czynienia z wyraznym
powigzaniem rynku najmu i rynku prawa wilasnosci do nieruchomosci. W
zwigzku z tym, ze zjawiskiem bariki cenowej na rynku nieruchomosci bedziemy
mieli do czynienia wéwczas, gdy takie czynniki jak dynamika zmian stawek
czynszow, kosztéw utrzymania powierzchni mieszkalnej w marginalnym stopniu
znajduja swoje odzwierciedlenie w cenach rynkowych.

Nie oznacza to oczywiécie, ze tylko te parametry uczestniczg w ksztaltowaniu
cen rynkowych, nalezaloby tutaj wymieni¢ wszystkie istotne uwarunkowania
spoleczno-ekonomiczne  warunkujgce  funkcjonowanie lokalnych  rynkéw
nieruchomosci.

W dlugookresowej rownowadze istnie¢ musi zatem istotna zaleznos¢ pomiedzy
cenami biezacymi nieruchomosci, dynamika zmian stawek czynszu rynkowego
oraz kosztami utrzymania istniejacych obiektow.

Analiza relacji cen nieruchomo$ci oraz dynamiki zmian czynszéw w
ograniczonym stopniu wyjasnia wybuchowy wzrost cen na polskim rynku
mieszkaniowym. W 2006 r. przy wzroscie cen na poziomie kilkudziesiecio
procentowym, tempo wzrostu stawek czynszéw wynosito ok. 10-15%, z kolei czes¢
rynkéw lokalnych zanotowata spadki stawek czynszéw (por. rys. 4).

2500

2000

1500

0| kwartat 2006
@V kwartat 2006

1000

500

1-pok | 2-pok | 3-pok | 1-pok | 2-pok | 3-pok | 1-pok | 2-pok | 3-pok | 1-pok | 2-pok | 3-pok | 1-pok | 2-pok | 3-pok

Poznan Gdansk Wroctaw Warszawa Krakéw

Rys. 4. Koszty wynajmu mieszkania w gléwnych miastach Polski (2006 r.).
Zrédto: www.szybko.pl, 2007
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Rentownos¢ najmu mieszkaii na rozwinietych rynkach nieruchomosci
ksztaltuje sie na poziomie zblizonym do rentownosci dlugoterminowych papieréw
skarbowych (najczesciej sa to 10-letnie obligacje skarbowe). W warunkach polskich
rentownos$¢ tego rodzaju papieréw wynosi 55% w pierwszym okresie
odsetkowym. Dysponujac danymi dotyczacymi rocznych strumieni dochodéw
czynszowych mozliwych do zrealizowania z nieruchomosci mieszkaniowych oraz
aktualnymi informacjami o poziomie rynkowych cen nieruchomosci jestesmy w
stanie okreéli¢ skale odchylenia biezacych cen nieruchomosci od ich wartosci
fundamentalnej.

Tabela 1
Zaleznosci pomiedzy cena kupna a najmu mieszkania - rynek warszawski
(listopad 2006 r.)
Srednia powierzchnia
1 pok. - 33 m? | 2 pok. - 48 m? | 3 pok. - 68 m? | 4 pok. - 102 m?
Srednia cena 1 m?w z}
8311 zt/ m? | 7828 zt/ m? | 7345zt m? | 72692t/ m2
Warto$¢ mieszkania w tys. zt
2743 | 375,7 | 499,5 | 741,4
Roczne dochody z wynajmu w tys. zt
12,8 | 16,8 | 23,6 | 34,9
Relacja dochodéw z najmu do warto$ci mieszkania
4,7% | 4,7% | 4,7% | 4,7%

Zrédlto: Gazeta Prawna nr 16 (1886), portal internetowy: www.szybko.pl, 2007

Otrzymane wyniki wskazuja, iz przy istniejacych uwarunkowaniach polskiego
rynku mieszkaniowego mamy do czynienia z istnieniem dysproporcji pomiedzy
cenami biezacymi nieruchomosci a ich wartosciag fundamentalng, relacje rocznych
dochodéw czynszowych do wartosci rynkowej ksztaltuja sie na poziomie nizszym
o jeden punkt procentowy od poziomu uwazanego za stan réwnowagi. Réznice
nie sg jednak na tyle wysokie, aby z wysokim prawdopodobieristwem potwierdzié
wystepowanie bariki cenowej. Ponadto warto w tym miejscu podkresli¢ drugi
aspekt omawianego zjawiska, zwigzany z perspektywa gwattownej korekty cen do
poziomu dlugookresowej réwnowagi. W przypadku braku korekty cen
przewartosciowanych aktywoéw trudno, bowiem moéwic¢ o wystepowaniu zjawiska
bariki cenowe;j.

Pomimo opinii czesci inwestoré6w o nieuchronnym spadku cen nieruchomosci
mieszkalnych w najblizszej przyszloéci, najbardziej prawdopodobny scenariusz
zaklada kontynuacje tendencji wzrostowej, z zalozeniem wyhamowania jej
dynamiki. Biorac pod uwage prognozy liczby udzielanych kredytéw hipotecznych
(por. rys. 5), istniejace niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe (szacowane na ok. 1
mln mieszkari), a takze poziom oszczednosci zgromadzonych przez gospodarstwa
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domowe, w perspektywie najblizszych lat bedziemy mieli do czynienia z dalsza
dominacjg popytu nad mozliwoéciami podazowymi rynku.

Zaréwno rynek pierwotny jak i wtérny nadal bedzie charakteryzowal sie
wyrazng aktywnoscig. Zakupem polskich nieruchomosci zainteresowani beda
zaréwno klienci krajowi jak i zagraniczni, ktérzy beda postrzega¢ nieruchomosci
przez pryzmat mozliwosci inwestycyjnych. Obecnie kupno mieszkania jako lokaty
kapitatu traktuje niemal co trzeci kupujacy, dla poréwnania dwa lata temu taka
deklaracje sktadato okoto 1,3 % os6b.
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Rys. 5. Prognoza wartosci kredytéw na nieruchomosci z uwzglednieniem
restrykeji w udzielaniu walutowych kredytow hipotecznych. Zrédto: Biuro
Gléwnego Ekonomisty Banku BGZ (2006, s. 6)

Podaz nowych mieszkann oddawanych do uzytku, nadal stanowi stabos¢
polskiego rynku mieszkaniowego (por. rys. 6). Liczba nowych obiektéw w
przeliczeniu na 1000 mieszkaricow ksztaltuje si¢ na poziomie 3,0, dla poréwnania
wskaznik ten dla Irlandii wynosi ponad 17,0!

Wzrost cen nieruchomosci, ktéry przetozyt sie ewidentnie na wzrost
rentownosci dziatalnosci deweloperskiej, przynosi wymierne efekty w postaci
przyrostu nowych inwestycji. W stosunku do 2005 r. liczba wydanych pozwoleri
na budowe oraz liczba rozpoczetych budéw wzrosta o ponad 35%. Biorac jednak
pod uwage istniejace potrzeby mieszkaniowe, nowa podaz nie bedzie w stanie w
krotkim okresie zréwnowazy¢é obecnego i przyszlego popytu, a tym samym
doprowadzi¢ do glebokiej korekty cen.

Wsréd czynnikéw warunkujacych strone podazowa rynku mieszkaniowego
pojawiaja sie glownie: wielko§¢ zasobu gruntéw przeznaczonych pod
budownictwo mieszkaniowe, istnienie aktualnych planéw zagospodarowania
przestrzennego, koszty dziatalnoéci budowlanej.

Uwarunkowania rozwoju mieszkalnictwa w aspekcie przestrzennym to
glownie okreélona ilosciowo i infrastrukturalnie baza terytorialna dla
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budownictwa mieszkaniowego. W 1990 roku powierzchnia terenéw
niezabudowanych w granicach obszaru miast wynosita 944 tys. ha, z czego prawie
95% stanowily uzytki rolne, a jedynie 5% tereny przeznaczone pod budownictwo
mieszkaniowe. W 2002 roku powierzchnia terenéw niezabudowanych w miastach
wynosila juz tylko 548 tys. ha. Szacuje sie, ze w kolejnych kilku latach w celu
zaspokojenia krajowego zapotrzebowania na obiekty mieszkalne niezbedne bedzie
tylko przeznaczenie na ten cel 100-150 tys. ha gruntéw uzbrojonych. Konieczne
wiec  bedzie przeznaczenie pod zabudowe mieszkaniowa terenéw
wykorzystywanych obecnie w inny sposéb (poprzemystowych, powojskowych,
rolniczych).
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Rys. 6. Mieszkania oddane do uzytku 01.2003 - 01.2007. Zrédto: dane GUS

Kolejnym problemem, przed ktérym stoi polskie mieszkalnictwo jest
uproszczenie i skrécenie wszystkich formalnosci poprzedzajacych proces
budowlany. Najpilniejsza kwestig jest brak aktualnych planéw zagospodarowania
przestrzennego. Czesto brakuje ich w miastach o najwiekszych potrzebach
inwestycyjnych. W Warszawie na przykltad tylko dla ok. 15% miasta
przygotowano aktualne plany zagospodarowania przestrzennego. Co prawda
inwestorzy moga uzyska¢ pozwolenie na budowe dla terenéw nie objetych
planami, jednak w tym wypadku caly proces wyraznie sie wydtuza i moze trwac
rok lub nawet dluze;j.
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3. Podsumowanie

Rynek mieszkaniowy w Polsce charakteryzuje sie w ostatnim okresie wysoka
aktywnoscia. Zewnetrznym przejawem tejze aktywnosci sa m.in. wzrost cen
nieruchomosci, liczba zawieranych transakcji, czy tez wzmozona aktywnosé
deweloperska.

Skokowy wzrost cen na rynku nieruchomosci sktania uczestnikéw rynku do
postawienia zasadniczego pytania: Czy polski rynek doswiadcza zjawiska bariki
cenowej, ktorej skutkiem bedzie gwaltowna korekta cen?

Analiza statystyczna stanu polskiego mieszkalnictwa, istniejacych potrzeb
popartych mozliwosciami ich finansowania oraz potencjatu budownictwa
mieszkaniowego, wskazuje, iz scenariusz kryzysu cenowego jest raczej
maloprawdopodobny.
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Abstract

In the recent period, the housing market in Poland has been very active. An
externalization of this activity is the number of concluded transactions, growing
prices of houses and flats, or the expansion of developers activities.

The sudden rise in the property prices suggests that we are witnessing the
emergence of a price bubble that will end up in a similarly rapid downslide in the
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future. However analyses of market data indicate that the deviation of property
prices from their fundamental values are not so significant. Moreover, polish
housing market will be still dominated by demand side which will result in rising
prices, but with declining dynamic of that growth.
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I1.9. ZMIANY CEN NA WROCEAWSKIM RYNKU
NIERUCHOMOSCI PO WEJSCIU POLSKI DO UNII
EUROPEJSKIE]
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Stowa kluczowe: rynek nieruchomosci, ceny, czas.
Streszczenie

Wejscie Polski do Unii Europejskiej spowodowalo bardzo istotny wzrost cen na
rynku nieruchomosci. Szczeg6lnie duze zmiany zanotowano na rynkach w
miastach o wysokich notowaniach dla inwestoréw. Do takich miast zaliczy¢ nalezy
Wroclaw.

W artykule przedstawiono zmiany cen na wroclawskim rynku nieruchomosci.
Przeprowadzono delimitacje przestrzeni miejskiej Wroclawia na jednorodne pod
wzgledem cenotwoérczym strefy. W wyodrebnionych strefach opracowano modele
zmiany cen nieruchomosci w czasie.

Modele te, postuzy¢ moga do prognozowania cen nieruchomosci komunalnych
i w konsekwencji do szacowania przyszlych, spodziewanych wplywéw do
budzetu miasta.

1. Wstep

Analiza rynku nieruchomosci stanowi z racji swojej specyfiki trudny problem
badawczy. W artykule przedstawiona zostanie analiza zmian cen nieruchomosci
komunalnych na wroctawskm rynku nieruchomosci, w latach 2000 - 2006, a wiec
w okresie przed i po wstapieniu Polski do Unii Europejskiej. Dynamiczny rozwdj
rynku nieruchomosci we Wroclawiu obserwowany jest od kilku lata, w
szczeg6lnosci po wstapieniu Polski do struktur unijnych. Podstawowym celem
badan jest ustalenie relacji pomiedzy cenami nieruchomosci gruntowych, a
zmienng czasowq. Zakres terytorialny stanowi lokalny rynek nieruchomosci
gruntowych na terenie miasta Wroclawia. Baza danych obejmowata transakcje
komunalnymi nieruchomos$ciami gruntowymi zbywanymi w formie przetargowe;j.
W badaniach ograniczono sie do transakcji, ktére obejmowaly jedynie sprzedaz
nieruchomosci na wlasnos¢.

Dane z rynku nieruchomosci stanowia szereg czasowy (WITKOWSKA 2002). Do
analizy zmiany cen w czasie wykorzystano metody wlasciwe dla szeregéw
czasowych.
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Niech ¢, oznacza poziom cen transakcyjnych nieruchomosci gruntowych w
kolejnych momentach czasu ¢ € T,, gdzie Ty = {0,1...,n —1} oznacza zbiér numeréw
jednostek czasu. Ciag cen ¢, (t € T,) tworzy szereg czasowy.

Do analizy zmian cen nieruchomosci gruntowych stosowane sg opisane ponizej
miary zmiennoéci badanego rynku nieruchomosci.
Przyrosty absolutne cen nieruchomosci ¢, w okresie (¢ —1,¢) zdefiniowane jako:

Ar=c,—cy (e Tl)/ 1)
gdzie: T, =1{1,2....n}.

Przyrosty wzgledne ceny ¢, w okresie (1 —1,¢) okreslono jako iloraz przyrostu
ceny do ceny w dowolnym momencie czasu. Mamy

A
o = — (tem), 2
C
t
gdzie: c. - oznacza poziom badanego zjawiska w pewnym wybranym

. *
momencie czasu ¢t €7j.
Jesli w kazdym momencie czasu t poréwnujemy poziom cen ¢; z wybranym za
. . . * 2 . .
moment odniesienia ¢t =¢-1 (t € Tl), tzn. podstawa poréwnania jest cena ¢,_; w

momencie poprzednim, to takie przyrosty nazywamy przyrostami wzglednymi
fancuchowymi.

Jesli podstawa poréwnania jest stata, tzn. ¢ - = const dla wszystkich
wartosci (t €N ), to takie przyrosty nazywamy przyrostami wzglednymi
jednopodstawowymi.

Wskaznik dynamiki zmiany cen nieruchomosci zdefiniowany jako:

¢y

D .= , (l‘,t*eTo) 3)

nazywamy indeksem zmiany cen nieruchomosci.
Miarg przecietnego poziomu cen nieruchomosci w dlugim okresie czasu jest
$rednia arytmetyczna:

I
c—;;c,, (teTy) @)

Do analizy zmiany cen nieruchomosci w czasie mozna wykorzysta¢ réwniez
metode modelowa. Modelowanie jest jedna z podstawowych metod badawczych,
szeroko stosowang w analizie rynkéw nieruchomosci. Utozsamianie badanego
wycinka rzeczywistoéci z wybranym modelem jest bardzo waznym elementem
procesu twoérczego. Regula jest dokonywanie wyboru, sposréd elementéw
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rozpatrywanego zbioru, polaczonego wieloma réznymi relacjami, tylko tych
elementow, ktére sa obdarzone cechami istotnymi z punktu widzenia
analizowanego rynku nieruchomoéci.

Model wystepuje jako wazny i skuteczny srodek pomocniczy przy tworzeniu
teorii i opracowaniu hipotez o cenach i wartoéci nieruchomosci. Modele sa
przedstawieniami standw nieruchomosci lub zdarzen. Sa one wyidealizowane w
tym sensie, ze s3 mniej zlozone niz rzeczywistos¢ i stad latwiejsze w uzyciu.
Prostota modeli w poréwnaniu z rzeczywistoscia wynika stad, ze uwzgledniaja
one tylko te wlasnosci rzeczywistosci, ktére sa w danym przypadku istotne. W
przypadku modelowania matematycznego podstawa relacji model - obiekt jest
uogOlnienie teorii podobienistwa, ktére przybiera forme abstrakcyjnej teorii
izomorfizmu ukladu.

Do okreslenia wplywu zmiennej czasowej na wartoé¢ nieruchomosci
zastosowano modele regres;ji prostej (DRAPER, SMITH 1973; LINDGRENB, MCELRATH
1969). Modele te sa funkcjami jednej zmiennej, ktéra jest czas zawarcia aktu
notarialnego. Posta¢ amnalityczna modelu jest nastepujaca:

C=a,+a -t ®)

Wartosé wspolczynnika a; informuje o przyroscie ceny nieruchomosci na
jednostke przyrostu wartosci zmiennej czasowej. Estymacje parametréw tej funkgcji
wykonano metoda najmniejszych kwadratéow. Wspélczynnik a; we wzorze (5)
opisuje dynamike zmian cen nieruchomosci w czasie.

2. Charakterystyka obiektu badan

Miasto Wroclaw obejmuje 292,8 km? powierzchni, na ktérej mieszka okoto 700
tys. mieszkanicow. Jest duzym centrum gospodarczym, osrodkiem nauki,
szkolnictwa i kultury, nie tylko dla wojewddztwa dolnoslaskiego, ale dla catego
regionu Polski Potudniowo - Zachodniej.

Polozenie Wroclawia jest jego wielkim atutem w rozwoju kontaktéw
gospodarczych, naukowych, kulturalnych i turystycznych z zagranica. Sprzyja
temu tez istniejaca i powstajaca infrastruktura techniczna. Miasto lezy na
przecigciu gléwnych szlakéw komunikacyjnych Europy prowadzacych z péinocy
na potudnie i ze wschodu na zachéd. W ciaggu kilku najblizszych lat ma powstac
sie¢ autostrad, ktore skracajac czas podrézowania. Polozenie Wroctawia w poblizu
Pragi i Berlina daje mnéstwo potencjalnych korzysci.

Przemyst Wroctawia zatrudnia ponad 50% mieszkanicoéw, duzy udziat posiada
dynamicznie rozwijajacy sie handel, a takze rzemiosto. Handel stanowi jeden z
glownych czynnikéw rniastotwérczych. Od 1990 roku w wojewddztwie
wroctawskim podejmuja dziatalnoé¢ oraz angazuja kapital inwestorzy zagraniczni.
Promocji przemystu, handlu i ustug stuza réwniez organizowane coraz czesciej we
Wroclawiu wystawy gospodarcze i targi (rowniez z udziatem firm zagranicznych)
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zwiekszajac tym samym efekt promocyjny. Wiadze miasta podejmuja réznego
rodzaju dzialania reklamowe w S$wiecie, aby zainteresowaé zagranicznych
inwestoré6w.  Skutkuje to otwieraniem = zagranicznych i  krajowych
przedstawicielstw, oddzialéw i filii powodujac wzrost zapotrzebowania na
budynki ustugowo - biurowo.

Szybko rozwija sie transport lotniczy dzieki uruchomieniu i dalszej rozbudowie
portu lotniczego obslugujacego réwniez potgczenia miedzynarodowe. Wroctawski
port lotniczy dysponuje stalymi polaczeniami z Frankfurtem, Berlinem,
Kopenhaga i Wiedniem. Port Lotniczy dzieki budowanej teraz autostradzie
obstugiwaé bedzie réwniez potudniowa Polske po Gérny Slask. Dzieki reformie
terytorialnej Wroctaw stal sie stolica silnego gospodarczo, o duzych
perspektywach rozwoju wojewédztwa dolnoslaskiego.

Wroctaw jest bardzo atrakcyjny dla inwestoréw, pozytywna ocena
odzwierciedla wysoki stopieni zréznicowania gospodarki miasta i dobre
perspektywy wzrostu gospodarczego, stabilnos¢ polityczna 1 rozwazne
zarzadzanie miastem oraz niski poziom zadluzenia. Rosnaca warto$¢ inwestycji
zagranicznych i korzystne polozenie miasta w kontekscie przyszlego rozwoju
infrastruktury powinny pomoéc w utrzymaniu wysokiego zréznicowania
gospodarki regionu.  Uwzgledniajac powyzsze mozna stwierdzi¢, ze Wroclaw
jest jednym z lepszych miast w Polsce, w ktérym warto inwestowac.

3. Analiza zmian cen nieruchomosci gruntowych na wroclawskim rynku
nieruchomosci

Stosunkowo szeroki zakres czasowy analizowanych danych umozliwit
obserwacje i analize trendu zmian cen jakie zaszly w tym czasie. Informacje o
transakcajach pochodza z wykazu sprzedanych nieruchomosci prowadzonego
przez Gmine Wroctaw. Baza danych obejmowata 341 transakcji. Na rysunku 1
przedstawiono rozklad jednostkowych cen nieruchomosci komunalnych w
analizowanym okresie czasu. Na tym rysunku widoczny jest znaczny wzrost cen
nieruchomosci, po wejsciu Polski do Unii Europejskiej.

Na rysunku 1 przedstawiono wszystkie analizowane nieruchomosci,
niezaleznie od strefy i ich rodzaju. W dalszej czesci dokonano podziatu
nieruchomosci na podzbiory jednorodne. Na obszarze Wroctawia wyodrebniono
dwie podstawowe strefy cenotwoércze:

— strefa A, obejmujaca obreby atrakcyjne dla inwestoréw,

— strefa B, obejmujaca pozostale obreby.

W dalszych analizach uwzgledniono réwniez przeznaczenie nieruchomosci.
Analize ograniczono jedynie do trzech, dominujacych rodzajéw przeznaczenia
nieruchomosci. Nieruchomosci pogrupowane zostaly nastepujaco:

— nieruchmoéci  przeznaczone  pod  budownictwo  mieszkaniowe

jednorodzinne (D),

— nieruchomosci  przeznaczone pod  budownictwo  mieszkaniowe

wielorodzinne z dopuszczeniem funkgji ustugowej (MU),
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— nieruchomosci przeznaczone pod budownictwo ustugowe (U).
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Rys. 1. Rozktad cen transakcyjnych nieruchomosci gruntowych w czasie. Zrédio:
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Rys. 2. Rozktad cen nieruchomoéci gruntowych przeznaczonych pod
budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne. Zrédto: opracowanie wlasne
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Na rysunkach 2, 3 i 4 przedstawiono rozklad cen transakcyjnych nieruchomosci
przeznaczonych w kolejnosci, pod budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne,
budownictwo mieszkaniowe wielorodzinne i budownictwo ustugowe.
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Rys. 3. Rozktad cen nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod
budownictwo mieszkaniowe wielorodzinne. Zrddto: opracowanie wilasne
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Rys. 4. Rozklad cen nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod
budownictwo ustugowe. Zrodto: opracowanie wlasne
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Korzystajac z pakietu statystycznego Statistica wykonano obliczenia
parametréw 12 modeli regresji prostej danej wzorem (5). W tabeli 1 przedstawiono
parametry a; dla poszczegélnych zbioréw cen nieruchomoéci. Parametry te
obrazuja dzienne przyrosty ceny jednego metra kwadratowego nieruchomosci.

Tabela 1
Dynamika zmian cen nieruchomosci
Przeznaczenie Strefa Dzienny przyrost cen w z1/m?
do 30.04.2004 po 30.04.2004
Budownictwo A -0.0162 +0.6465
mieszkaniowe B +0.0107 +0.0472
jednorodzinne (D)
Budownictwo A -0.2735 +5,7806
mieszkaniowe B -0.0258 +0.1664
wielorodzinne (MU)

Budownictwo ustugowe A +1.9745 +4.1554
U) B -0.0075 +0.4395

Zrddto: opracowanie wlasne

Z analizy powyzszych dany wynika, ze po przystapieniu Polski do struktur
Unii Eurpejskiej nastgpil bardzo istotny wzrost cen nieruchomosci. Najwyzszy
przyrost wartosci, wynoszacy 5,78 zl dziennie za jeden metr kwadratowy,
odnotowano w zbiorze nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod
budownictwo mieszkaniowe wielorodzinne i potozonych w strefie A. Wzrost cen
mieszkan i rosngce dochody inwestor6w na rynku mieszkaniowym implikuja
bardzo wysoki wzrost cen dzialek budowlanych. Wysoki wzrost cen
nieruchomosci gruntowych dotyczy réwniez nieruchomosci potozonych w strefie
A i przeznaczonych pod budownictwo uslugowe.

W  dalszej kolejnoéci obliczono Srednie ceny nieruchomosci gruntowych
przeznaczonych pod rézne funkcje, w dwoéch analizowanych okresach czasowych,
w poszczegolnych strefach. W tabeli 2 zamieszczono wyniki obliczefi cen Srednich
nieruchomoséci i wskaznika dynamiki zmiany cen nieruchomosci, w
analizowanych okresach czasu.

Miarg przecietnego poziomu cen nieruchomoéci w dlugim okresie czasu jest
$rednia arytmetyczna. Dynamike zmiany cen nieruchomosci w czasie okreslono
przy pomocy wskaznika dynamiki zdefiniowanego wzorem (3). Najwyzszym
wskaznikiem dynamiki zmiany cen charakteryzuja sie nieruchomosci gruntowe
polozone w strefie A i przeznaczone pod budownictwo mieszkaniowe
wielorodzinne.

Wyniki obliczeri érednich arytmetycznych cen nieruchomosci gruntowych
zamieszczone w tabeli 2, zostaly zilustrowane graficznie na rysunku 5.
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Tabela 2

Ceny srednie nieruchomosci i wskaznik dynamiki

Srednia arytmetyczna cena Wskaznik
Przeznaczenie Strefa w zl/m? dynamiki
do 30.04.2004 | po 30.04.2004
Budownictwo A 265.70 308,53 1.1612
mieszkaniowe B 96.27 130.79 1.3586
jednorodzinne (D)
Budownictwo A 343.01 1888,64 5.5061
mieszkaniowe B 83.27 300.37 3.6072
wielorodzinne (MU)
Budownictwo ustugowe A 812.29 1631.48 2.0085
(U) B 153.51 263.60 1.7172
Zrédlo: opracowanie wlasne
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Rys. 5. Zmiany cen nieruchomosci gruntowych. Zrédto: opracowanie wlasne

Analizujagc powyzsze wyniki widzimy, ze we wszystkich grupach nastapit
wzrost cen nieruchomosci. Wyniki te potwierdzaja wczesnie sformutowane tezy.
Najbardziej wzrosty ceny nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod
budownictwo mieszkaniowe wielorodzinne i to zaréwno w strefie A jak i w strefie
B. Srednia arytmetyczna cena jednego metra kwadratowego nieruchomodci
gruntowej przeznacznej pod budownictwo mieszkaniowe wielorodzinne, w strefie
A, wynosi 1888.64 z1 i jest to prawie szeSciokrotny wzrost ceny w stosunku do
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Sredniej ceny z okresu przed wejsciem Polski do struktur Unii Europejskiej.
Nieruchomosci te charakteryzuja si¢ najwieksza dynamika zmiany cen.

4. Podsumowanie

Przeprowadzone badania zmian cen nieruchomosci na wroctawskim rynku
nieruchomosci potwierdzily teze o znacznym wzroécie tych cen po wejsciu Polski
do struktur Unii Europejskiej. Najbardziej wzrosty ceny nieruchomosci
przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe wielorodzinne. Przed wejsciem
Polski do Unii Eropejskiej sSrednie ceny tych nieruchomosci byly ponad
dwukrotnie nizsze od cen nieruchomosci przeznaczonych po ustugi. Po wejsciu do
struktur unijnych ich $rednie ceny przewyzszaja Srednie ceny nieruchomosci
przeznaczonych pod uslugi. We wszystkich wyodrebnionych podzbiorach
nieruchomosci, zanotowano wzrost S$rednich cen nieruchomosci. Stosunkowo
najmniejszg dynamika wzrostu cen charakteryzuja sie¢ nieruchomosci
przeznaczone pod budownictwo jednorodzinne. Wynika to z faktu, ze ich ceny,
przed wejsciem do Unii Europejskiej, byly juz na stosunkowo wysokim poziomie.
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Abstract

Poland’s accession to the European Union has caused an important price rise on
the market of real estates. Especially big changes have been observed on the
markets in cities of high records for investors. This article presents the analysis of
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price changes on the market of real estates prices in Wroclaw. The delimitation of
Wroclaw city space into homogeneous, in consideration of price creation, spheres
has been performed. In the delimited spheres the models of real estate price
changes in time have been studied. The models can be used to estimate real estate
communal prices and, consistently, evaluate the future returns to the city budget.
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Streszczenie

Artykul jest proba analizy procesu profesjonalizacji zawodu posrednika w
obrocie nieruchomo$ciami w Polsce i wplywu globalizacji na ten proces.

Profesjonalizacja zawodu posrednika, rozpoczeta od wymogu licencji na
wykonywanie tego zawodu, podlega licznym wptywom globalnych technologii i
trendow. Widoczne s one zar6wno w sposobie dzialania i organizacji agencji,
narzedziach - szczegdlnie w zakresie zarzadzania baza danych i zespotem oraz w
metodach reklamy i promocji. Réwniez certyfikacja standardéw dziatania
posrednika jest wyrazem wplywoéw globalnych. Wykorzystanie globalnych
narzedzi przekazu pozwala posrednikom dotrzeé¢ ze swoja oferta nie tylko do
odbiorcéw rynku lokalnego, ale globalnego.

1. Wprowadzenie

Ksztalt polskiego rynku nieruchomosci to wynik gléwnie przemian i proceséw
zachodzacych na nim od ponad 15 lat w wyniku zmiany ustroju. Okres ten
odznaczy! sie nie tylko duzymi zmianami na rynku nieruchomosci, ale réwniez
zmianami w sposobach dziatania posrednikéw w obrocie nieruchomosciami.
Czes¢ z nich odbyla sie pod wpltywem globalizacji i wplyneta na profesjonalizacje
tego zawodu.

Celem niniejszego artykulu jest préba oceny wplywu proceséw
globalizacyjnych na profesjonalizacje zawodu posrednika w  obrocie
nieruchomosciami w Polsce.

Przedmiotem analizy s zmiany w obszarze posrednictwa w obrocie
nieruchomosciami w Polsce po roku 1989. Zakres analizy obejmuje metody
dzialania agencji obrotu nieruchomos$ciami, zarzadzanie bazami danych, reklame i
inne formy komunikacji z klientem, pozyskiwanie i obstuge klienta.

W analizie przemian, a w szczeg6lnosci obecnego ksztaltu tej dzialalnosci,
wykorzystano publikacje, obserwacje rynku warszawskiego oraz wywiady z
dzialajgcymi na tym rynku posrednikami w obrocie nieruchomo$ciami. Nalezy
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bowiem zaznaczy¢, ze i w tej dziedzinie rynek nieruchomosci demonstruje swoj
lokalny charakter - mimo iz czgé¢ proceséw jest podobna dla lokalnych rynkéw
wtérnych, to jednak mozna juz dzi§ zauwazy¢ duze réznice w funkcjonowaniu
posrednikéw dziatajacych w ré6znych miastach.

2. Zawody licencjonowane jako przejaw profesjonalizacji

Przejawem profesjonalizacji rynku jest wyznaczenie trzech podstawowych rol -
zawodow - i uzaleznienie wykonywania ich od zdobycia uprawnient w postaci
licencji zawodowej. Jest to zawéd rzeczoznawcy, posrednika w obrocie
nieruchomosciami i zarzadcy. Zawody te zostaly wprowadzone ustawa z 1997
roku o gospodarce nieruchomosciami.

Na poczatku lat dziewieédziesiatych, kiedy obrét nieruchomosciami
mieszkaniowymi na szersza skale zaczal mie¢ miejsce, pojawily sie osoby
posredniczace w znalezieniu zbywcy lub nabywcy. Poczatkowo osoby te dziataty
czesto w spos6b niesformalizowany. Posrednikami byty osoby, ktére miaty grono
znajomych posiadajacych nieruchomosci do zbycia, ludzie, ktérzy wyreczali
znajomych w poszukiwaniu mieszkania lub takie, ktére chcialy w ten sposob
zarabia¢ na zycie lub dorobi¢ do podstawowych dochodéw. Stad czesto w
wywiadach z posrednikami z dluzszym stazem pojawia sie posta¢ tzw. ,pani z
kiosku”, ktéra réwniez byla w tamtym czasie posrednikiem, wywieszajagc w
witrynie swojego miejsca pracy kilka kartek z ofertami mieszkan na sprzedaz lub
wynajem.

Poniewaz rynek wtérny nieruchomosci, szczegélnie mieszkaniowych zwiekszat
sie z roku na rok, a warto$¢ obrotu na nim stanowila coraz powazniejsze kwoty,
konieczne stato sie uregulowanie prawne dotyczace zawodu posrednika.

Wraz z regulacjami prawnymi powstaly réwniez organizacje - Polska Federacja
Rynku Nieruchomosci (PFRN), oraz jej lokalne jednostki, takie jak np.
Warszawskie Stowarzyszenie Posrednikéw w Obrocie Nieruchomo$ciami
(WSPON). W ramach tych organizacji prowadzona jest dziatalnos¢ szkoleniowa,
informacyjna, dzialaja réwniez komisje etyki. Ogét tych dzialan stuzy
profesjonalizacji zawodu, jest tez w pewnej mierze wykorzystaniem doswiadczen
globalnych w dziadzinie posrednictwa w obrocie nieruchomosciami.

3. Zarzadzanie bazami danych w posrednictwie

Przykladem takiego wykorzystania doswiadczenn miedzynarodowych - tu
akurat Stanéw Zjednoczonych - jest uruchomienie systemu wielokrotnego
oferowana MLS (Multi-Listing System), ktéry pozwala na sprawna wspotprace
posrednikéw i agencji posrednictwa w zakresie oferowania swoim klientom
szerokiej oferty nieruchomosci.

Dzialanie tego systemu opiera sie¢ na umowach z klauzula wylgcznosci.
Posrednicy i agencje posérednictwa stowarzyszone w ramach tego systemu maja
obowigzek w ciggu 24 godzin udostepni¢ w systemie kazda oferte, ktérg pozyskaty
na zasadach wylacznosci. Oferty te sa zgromadzone w systemie informatycznym,
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do ktérego dostep on-line - poprzez strone internetowa - maja wszyscy
uprawnieni posrednicy i ich asystenci. Wszyscy oni maja prawo oferowaé¢ swoim
klientom - zaréwno w bezposredniej rozmowie, na pismie, jak i za posrednictwem
wlasnej strony internetowej - kazda z ofert znajdujacych sie w systemie.

Jest to jeden z przykladéw wkroczenia globalnych rozwigzan informatycznych
w dziedzine posrednictwa nieruchomosciami. Ogoélnie nalezy stwierdzié, ze
spos6b zarzadzania bazami danych stal si¢ w tym zawodzie jednym z obszaréw
najbardziej podatnych na przemiany globalne. Duze znaczenie w tej dziedzinie
mial rozw6j systemoéw informatycznych i powszechnosé Internetu.

Dzialalnos¢ posrednika opiera si¢ na kojarzeniu transakcji w ramach
posiadanych baz danych klientéw i zbywcéw. Na poczatku swojej dziatalnosci
owe bazy danych miaty charakter bardzo prosty - opieraly sie bowiem na kilku,
czasem kilkudziesieciu nazwiskach i telefonach klientéw zapisanych w notesie.
Praca z taka baza danych oparta byla wylacznie na bezposrednim kojarzeniu
potrzeb klienta z oferta zbywcéw, wykonywaniu rozmoéw telefonicznych i spotkan
z klientami w celu przedstawienia im mozliwosci oferowanych przez rynek.

Oczywiécie w takiej sytuacji kazdy z posérednikéw mial dostep jedynie do
bardzo waskiego wycinku rynku, a mianowicie do tych ofert, ktére posiadat we
wlasnym notesie.

Kolejny etap rozwoju - wraz z pojawieniem sie firm prowadzacych dziatalnos¢
posrednictwa na rynku nieruchomosci, w ramach ktérych dzialato kilku czy
kilkunastu posrednikéw - wymagal zarzadzania baza danych skladajaca sie z
klientéw pozyskanych przez caly zesp6t w taki sposoéb, aby nastepowala wymiana
ofert pomiedzy posrednikami dajac w ten spos6b mozliwos¢ oferowania klientom
wiekszej ilosci nieruchomosci. Odbywalo sie to albo za pomoca papierowej bazy
nieruchomoéci i klientéw prowadzonej w segregatorach, albo - rzadziej - w formie
prostych tabel czy baz danych prowadzonych w plikach komputerowych.

Dopiero globalny rozw¢j i powszechno$é¢ rozwigzan informatycznych dla
biznesu spowodowala rozwé6j w dziedzinie zarzadzania bazami danych
posrednikéw w obrocie nieruchomosciami.

Przykladem szeroko stosowanego na warszawskim rynku oprogramowania
tego typu jest program Parter i jego najnowsza wersja Partner X. Jest to jeden ze
stosowanych na rynku warszawskim programéw, w ktérym prowadzone sg bazy
danych nieruchomosci i klientéw w podziale na rodzaj nieruchomosci -
mieszkania, domy, lokale uzytkowe, dziatki - oraz rodzaj transakcji - kupno lub
wynajem. Zatem na jego przykladzie mozemy omoéwi¢ wplyw globalnych
rozwigzan informatycznych na profesjonalizacje zawodu posrednika.

Kazdy rekord sklada sie z pol charakteryzujacych podstawowe dane
sprzedawanej lub poszukiwanej nieruchomosci, pél opisowych oraz - w
przypadku ofert - réwniez zdjeé. Pola danych okreélaja - w przypadku mieszkan:
lokalizacje - w formie dzielnic i rejonéw dzielnic, ulice, powierzchnie lokalu, cene,
pietro, ilos¢ kondygnacji w budynku, rok jego budowy, technologie, rodzaj
srodkéw transportu publicznego znajdujacych sie w poblizu (metro, tramwaj,
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autobus, WKD itp.), iloé¢ pokoi i ich powierzchnie oraz strony $wiata, na ktére
wychodza okna, iloé¢ i powierzchnie balkonéw, taraséw, miejsca garazowe lub
parkingowe przynalezne do mieszkania czy inne cechy nieruchomoéci, takie jak
wyposazenie budynku w winde, osiedle zamkniete, chronione lub =z
monitoringiem, domofon itp.

Istnieje wiec mozliwos¢ szeregowania i segregowania rekordéw wedlug
jednego 1lub kilku z powyzszych kryteriow. Pozwala to wyszukiwac
nieruchomosci spetniajacych okreslone kryteria kupujacego.

Z drugiej strony - poniewaz oczekiwania klienta okreslane sa w analogicznych
polach - daje to mozliwosé automatycznego dopasowania klienta do ofert lub ofert
do klientow. Dzieki takiej funkcjonalnosci sytemu mozliwe jest wyszukiwanie
odpowiednich ofert lub potencjalnych nabywcéw nawet sposrdéd setek czy tysiecy
mozliwosci.

Jesli dodamy do tego mozliwos¢ laczenia tak prowadzonych baz danych przez
kilka oddzialéw danej firmy, daje nam to bardzo szerokie mozliwosci
proponowania klientom ofert nieruchomosci, a takze wieksze szanse na
pozyskanie nabywcy na oferowang nieruchomosé. Szerokos¢ oferty i szybkosé
dostepu do niej podnosza profesjonalizm obstugi klienta, dzieki zastosowaniu
rozwigzan informatycznych.

Ponadto prowadzi to rowniez do zwiekszenia efektywnosci dziatania
poérednika, poniewaz szereg czynnosci zwigzanych z wyszukaniem oferty i jej
proponowaniem zostal zautomatyzowany. Istnieje bowiem mozliwos¢ - jedna
funkcja czy wrecz jednym klawiszem - wyszukania w bazie mieszkan tych, ktére
spelniaja podstawowe oczekiwania klienta.

4. Reklama i komunikacja z klientem

Dalszym usprawnieniem, a tym samym mozliwoécia podniesienia
profesjonalizmu w dzialalnosci posrednika, jest sposéb wstepnej prezentacji ofert
klientowi. W latach dziewiecdziesigtych jedynymi przyjetymi formami byty
kontakt osobisty lub - czesciej - kontakt telefoniczny, w czasie ktérego agent
opisywal proponowang nieruchomosé. Obecnie powszechnym rozwigzaniem jest
postugiwanie sie¢ komunikacja e-mailowa. Daje ona mozliwos¢ nie tylko
przedstawienia opisu i danych dotyczacych oferty, ale réwniez przestanie zdjec.

Funkcjonalno$¢ wysylania ofert mailem majg réwniez programy zarzadzania
baza danych w obrocie nieruchomosciami. Sa one bowiem kompatybilne z
programami i witrynami e-mailowymi, a ponadto odnotowuja, jakie oferty zostaty
przestane danemu klientowi, co nie tylko usprawnia prace posrednika, ale rowniez
ma wymiar w zakresie kontroli wewnetrznej. Niemozliwy bowiem do usuniecia
zapis dotyczacy operacji dokonywanych na klientach i ofertach pozwala zawsze
odtworzy¢ dzialania poszczegélnych pracownikow.

Powszechne zatem stalo sie, ze klienci - przed uméwieniem sie na prezentacje
nieruchomosci - ogladaja jej zdjecia otrzymane mailem lub za posrednictwem
strony internetowej danej agencji. Pozwala to ograniczy¢ do minimum liczbe
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spotkan, ktére stanowilyby dla klienta rozczarowanie. Stuzy to i profesjonalizacji
obstugi, i efektywnosci dziatania.

Wykorzystanie globalnych technologii - takich jak Internet - przyczynito sie do
zmiany sposobu reklamowania nieruchomosci sprzedawanych na rynku wtérnym
za posrednictwem agencji obrotu nieruchomos$ciami. Niegdy$ podstawowym
narzedziem marketingowym byly ogtoszenia drobne w gazetach oraz ogloszenia i
banery mocowane na samej nieruchomoéci. Dzi$ nadal te narzedzia sg stosowane,
jednak rynek i klienci przesuwajg si¢ rowniez w kierunku nowoczesnych form
reklamy: stron internetowych i portali czy wortali specjalizujacych sie w
oferowaniu lub reklamowaniu nieruchomosci.

Oferty na stronach internetowych pojawiajg sie¢ w sposéb zautomatyzowany
dzieki kompatybilnoéci oprogramowania do zarzadzania bazami danych
posrednikéw z oprogramowaniem stron internetowych. Najczesciej transfer
aktualnych rekordéw odbywa sie bezposrednio z bazy danych do wszystkich
portali i stron internetowych raz na dobe. Gwarantuje to aktualnos$¢ oferty, ale
réwniez szybkos¢ jej pojawienia sie w wielu $rodkach przekazu internetowego.
Wopisanie do bazy danych nieruchomosci skutkuje automatycznie pojawieniem sie
jej oferty w wielu miejscach w Internecie.

Kompatybilne zarzadzanie baza danych i strona internetowa posrednika daje
rowniez mozliwo$¢ automatycznego wyrézniania wybranych ofert, ktére
pojawiaja sie np. w formie banera czy oferty specjalnej.

Nalezy zauwazy¢, ze coraz wigksza czeé¢ klientéw korzysta z mozliwosci
Internetu przy wyszukiwaniu nieruchomosci. Jest to bowiem narzedzie duzo
bardziej efektywne od innych Zrdédet informacji, dajace mozliwos¢ wyszukiwania,
segregowania ofert spoéréd tysiecy dostepnych propozycji, a nade wszystko
dostarcza szerszej informacji - zaréwno danych, jak i zdjec.

Poslugiwanie sie globalnym narzedziem, takim jak Internet, przyczynilo sie
réwniez do globalizacji dzialalnosci posrednikéw. Ich oferta coraz czesciej
skierowana jest nie tylko do klientéw rynku lokalnego, ale spotecznosci globalnej,
wéréd ktorej coraz wiecej inwestorow poszukujacych atrakcyjnych nieruchomosci
poza wlasnym miejscem zamieszkania.

Wstapienie Polski do Unii Europejskiej przyczynilo sie do wiekszego
zainteresowania naszymi nieruchomos$ciami przez inwestoréw zagranicznych -
glownie z Irlandii, Wielkiej Brytanii, Izraela czy Hiszpanii. To zainteresowanie
spowodowalo réwniez, ze czes¢ posrednikéw stara sie odpowiedzie¢ na to
zapotrzebowanie i dostosowuje swoje sposoby dzialania i formy reklamy do
potrzeb odbiorcy globalnego. Wyrazem tego sa m.in. angielskojezyczne strony
internetowe wraz z ofertami posrednikéw w obrocie nieruchomosciami, jak
réwniez umowy posrednictwa zawierane w jezyku angielskim.

Dzigki Internetowi i kompatybilnym z nim bazom danych oferta posrednikéw
trafia juz nie tylko do klientéw lokalnych, ale do szerszego grona - w ramach
kraju, kontynentu, czy nawet globu.
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5. Komunikacja wewnetrzna

Informatyczne bazy danych posrednikéw to nie tylko mozliwos¢ niemal
zdalnej reklamy na calym Swiecie, ale réwniez narzedzie zarzadzania czasem i
zespolem oraz forma komunikacji wewnetrznej. Dostep do jednej bazy danych
wielu agentéw pozwala na ich jednoczesng prace dla tych samych klientéw -
zaréwno sprzedajacych jak i kupujgcych - bez kolizji i nieporozumieri. Kazdy
bowiem czynno$¢ zostaje odnotowana w systemie i wszyscy uzytkownicy
systemu, w czasie rzeczywistym, dowiaduja sie o kolejnych krokach poczynionych
w kwestii danej oferty czy transakcji. Wszyscy tez sa natychmiast informowani o
nowych ofertach lub ich nieaktualnosci.

Oprogramowanie  stanowi réwniez narzedzie komunikacji miedzy
zwierzchnikami a podwladnymi - pozwalajac na wpisywanie zadan czy notatek,
ktére wyswietlaja si¢ na monitorze pracownika i wymagaja okreslonych dziatan.

Jest ono takze narzedziem oceny pracownikéw, poniewaz pozwala - w szeregu
automatycznie generowanych raportéow - oceni¢ aktywnos¢ poszczegdlnych
posrednikéw i ich asystentéw oraz dostarczane rezultaty w postaci transakcji.
Mozliwos¢ obiektywnej oceny pracownikéw przyczynia sie do lepszej selekgji
kadr.

6. Standardy obstugi klienta

Wplyw globalnych trendéw na zawo6d posrednika i jego profesjonalizacje, to
nie tylko nowoczesne technologie, ale réwniez standardy. W ubieglym - 2006 -
roku w Polsce stworzony zostal standard ISO 9001:2000 w zakresie obstugi klienta
posrednika w obrocie nieruchomosciami. Do projektu tego przystapito
kilkadziesiat agencji. Pierwsze certyfikaty zostaly przyznane w kwietniu 2006.

Idea certyfikacji i potwierdzania standardéw jest trendem globalnym, ktéry nie
omingt i posrednikéw w obrocie nieruchomoéciami. Certyfikat ISO 9001:2000
gwarantuje poprawnos¢ procedur agencji w zakresie obstugi klienta. Wprowadza
on do objetych nim agencji SciS$le okre$lone procedury postepowania na
poszczegdlnych etapach obstugi klienta. Procedury zebrane sa w formie
algorytmow okreslajacych kolejne kroki w obstudze réznego rodzaju transakcji z
uwzglednieniem réznych sytuacji, w ktérych moze znalez¢ sie klient.

Ponadto standardy okreslaja réwniez precyzyjnie forme dokumentéw, ktore
powinny by¢ stosowanie w obstudze klienta - od protokotéw przekazania kluczy,
przez forme oferty i jej przyjecia po listy dokumentéw, ktére konieczne sa przy
réznego rodzaju transakcjach.

Procedury definiuja réwniez, kto ma prawo - w ramach struktury firmy - do
wykonywania poszczegélnych czynnosci. Tak precyzyjne okreslenie zakresu
obowigzkéw i sposobu procesowania transakcji zawieranych z udzialem
posrednika w obrocie nieruchomosciami zdecydowanie podnosza profesjonalizm
obstugi klientow.
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7. Podsumowanie

Podsumowujac powyzsze rozwazania nalezy zauwazy¢, ze wykorzystanie
nowoczesnych technologii oraz globalnych narzedzi takich, jak Internet,
przyczynilo sie do usprawnienia, a tym samym do profesjonalizacji dziatan
posrednikéw w obrocie nieruchomosciami. Zawdd ten jest rowniez pod wplywem
ogélnych tendencji certyfikacji poszczegélnych dziatalnosci i produktow.
Wykorzystanie sieci globalnej w dzialaniach posrednikéw i zainteresowanie
nieruchomosciami jako dobrem inwestycyjnym przyczynia sie do wykroczenia
oferty posrednikéw poza rynek lokalny i stwarza mozliwoéci dotarcia z nig do
spolecznosci globalne;j.

Powyzsze przemiany wskazuja na ogromny postep, jaki dokonat sie w zakresie
profesjonalizacji zawodu posrednika, uwazam jednak, ze profesja ta wciaz boryka
sie z szeregiem problemow, ktére obnizaja poziom Swiadczonych ustug. Wsréd
tych probleméw nalezy przede wszystkim wymieni¢ nadmierne przesuniecie
obowigzkéow z posrednikéw na ich asystentéw, czy wrecz wykonywanie ustug
posrednictwa w obrocie nieruchomo$ciami przez osoby nie posiadajace licenciji.
Skutkuje to obnizeniem standardéw obstugi klienta, bledami, a w konsekwencji
utrata zaufania czeéci klientéw. Pomimo znacznego postepu w dziedzinie
posrednictwa, profesja ta nie wypracowala jeszcze w Polsce statusu zawodu
zaufania publicznego, tak jak np. notariusze. Wynika to jednak nie tylko z
niedociagnie¢ posrednikéw i ich personelu, ale réwniez z wciaz niskiej
Swiadomosci spoleczeristwa w zakresie dzialan posrednika, stosowanych przez
niego narzedzi i sposobéw dzialania. Nalezy jednak spodziewa¢ sie, ze - wraz z
globalizacja - postepowaé bedzie réwniez edukacja klientéw posrednikow, w
wyniku ktérej ci ostatni znajda wieksze zrozumienie dla coraz bardziej
zaawansowanych metod i sposobéw dziatania.
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INFLUENCE OF GLOBALIZATION ON REAL ESTATE
BROKERAGE PROFESSIONALISATION

Magdalena Cicharska
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Abstract

The article is an attempt to analyze the process of realtors’ professionalisation in
Poland and the influence of globalization on this process.

Professionalisation of real estate brokerage, started with the requirement of a
license to perform real estate brokerage activity, is influenced by number of global
technologies and trends. They are observed both in the brokerage agencies
organization as well as in the tools they use - especially in the area of the team and
data base management, marketing and promotion. The global influences can be
seen also in the standards certification in real estate brokerage. Global tools of
communication let the realtors” offer to reach not only the local market, but also the
global one.
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III.1. GOSPODARKA NIERUCHOMOSCIAMI -
KIERUNKI ZMIAN LEGISLACYJNYCH W PROCESIE
GLOBALIZAC]I

Hanna Krajewska
Katedra Ekonomiki Przestrzennej i Srodowiskowej
Akademia Ekonomiczna w Poznaniu
e-mail: h.krajewska@ae.poznan.pl

Stowa kluczowe: gospodarka nieruchomosciami, globalizacja, prawo, kierunki zmian
legislacyjnych

Streszczenie

Gwaltowny rozwo6j gospodarki $wiatowej, wymiana handlowa i kulturalna
przyczyniaja sie do wspodlzaleznosci miedzynarodowej przedsiebiorstw i instytucji,
a co za tym idzie rosngcej integracji w tworzeniu i umacnianiu tadu gospodarczego
na skale miedzynarodowa. Integrowanie uczestnikéw w ich dzialaniach,
procedurach, formach czynnosci, w kazdym aspekcie przedmiotowym
i podmiotowym - stanowi zasadnicza ceche globalizacji.

W tym kontekécie prawo stanowigce zesp6él regul, postepowania
ustanowionych lub usankcjonowanych przez panstwo, staje sie instrumentem
$wiadomego procesu przemian. Pojawia sie jednak pytanie, czy w $lad za ewolucja
technologiczng konkurencyjnoscia, szybkim przeplywem informacji i towaréw
podazaja zmiany w przepisach prawnych; zwlaszcza, gdy przedmiotem
zainteresowania staje si¢ rozw¢j, wymiana i integracja na rynku nieruchomosci.

Probe odpowiedzi na tak postawione pytanie stanowi niniejszy referat,
w ktérym na podstawie wybranych aktéw prawnych przedstawiono kierunki
zmian legislacyjnych w gospodarce nieruchomosciami.

1. Prawo - instrument procesu globalizacji

Globalizacja rodzi wspélzaleznoé¢ miedzynarodowa przedsigbiorstw
i instytucji w ich dziataniach, procedurach, formach czynnosci, w kazdym aspekcie
przedmiotowym i podmiotowym.. Jedli by uznaé, ze gléwnym wyzwaniem
globalizacji w XXI w. jest trwaly rozw¢j to oznaczaloby, ze musi on objaé caty
swiat i kilka pokoleri, w odniesieniu do tak szerokiego spektrum, jak:
spoleczenistwa, gospodarka, polityka, edukacja, nauka, kultura, czy srodowisko
naturalne. (KUKLINSKI 2004a).

W tym kontekécie prawo stanowigce zespdél regul, postepowania
ustanowionych lub usankcjonowanych przez parnstwo, staje sie instrumentem
Swiadomego procesu przemian. Spdjnos¢ spoleczno-gospodarcza oparta na
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solidnej i ujednoliconej podstawie prawnej staje sie nie tylko celem dzialania, ale
przede wszystkim niezbednym warunkiem trwatego rozwoju.

Nie da sie jednak uniknaé¢ watpliwosci i pytar. Czy integracja ma polegaé na
niwelowaniu réznic i stymulowaniu rozwoju stabszych ekonomicznie podmiotow,
czy tez na wspieraniu silnych i rozwinietych, w celu wzmocnienia
konkurencyjnosci? (OLBRYCHT 2004) Co za tym idzie czy przepisy prawne
stanowi¢ powinny wynik uzgodnien, koordynacji, wymiany wiedzy miedzy
panstwami czy tez stawac sie¢ maja instrumentem redystrybucyjnym dla wspdlnej
polityki?

Z jednej strony, centralizacja i hierarchizacja porzadku prawnego pozwala na
ujednolicenie i podnoszenie jakosci regulacji prawnych na arenie
miedzynarodowej, z drugiej zas moze sie przyczyni¢ do obnizenia inicjatywy
i samo - organizacji. Czy w zwiazku z powyzszym obecnie podejmowane dziatania
w polskim ustawodawstwie zwlaszcza w aspekcie rozwoju, wymiany i integracji
na rynku nieruchomosci wpisuja sie¢ w powszechny nurt unifikacji? Czy sa na tyle
skuteczne, by budowaé podwaliny trwalego rozwoju, ktéry zdaje sie by¢
wyzwaniem XXI wieku? Czy zmiany, ktére zachodzg sa powolne czy szybkie?
I wreszcie czy owe zmiany powinny prowadzi¢ do pelnego ujednolicenia systemu
prawnego na arenie miedzynarodowej, czy tez niezbedne jest zachowanie
odrebnosci i réznorodnosci poszczegélnych uczestnikéw? Odpowiedzi na te
pytania stanowi¢ powinny podwaliny dla rozwigzan, ktére pozwola nam stac¢ si¢
~kompetentnym aktorem sceny globalnej umiejacym postugiwaé sie
instrumentami myslenia i planowania strategicznego” (KUKLINSKI 2004b).

Obecnie katalog przepiséw prawnych zwiazanych przedmiotowo z gospodarka
nieruchomosciami, obejmuje zaréwno akty prawne rangi ustawy (w tym kodeksy)
jak i rozporzadzenia, dotyczace bezposrednio stosunkéw prawnych w gospodarce
nieruchomosciami; jak i szereg aktéw, ktore swym zakresem przedmiotowym czy
podmiotowym dotykaja rodzajowo innej problematyki, ale za posrednictwem
pojedynczych przepiséw prawnych formuluja reguly postepowania majace
znaczenie dla funkcjonowania catej problematyki zwigzanej z nieruchomosciami.
(np. planowanie i zagospodarowanie przestrzenne, prawo budowlane, ochrona
srodowiska). Tym samym katalog pytan nalezaloby uzupelnic¢ o jeszcze jedno: czy
jest mozliwa integracja przez unifikacje, bez wczesniejszej kodyfikacji?

W kontekscie tak wielu watpliwosci, a takze z uwagi na ogrom materii prawnej
z zakresu gospodarki nieruchomo$ciami niniejsza praca nie ma na celu
poréwnania gospodarki nieruchomosciami na arenie miedzynarodowej, ale
ukazanie kierunkéw, w jakim ewoluuja przepisy prawne. W szczegdélnosci czy
prowadzi¢ beda do kolejnych administracyjnych form dzialania czy tez ich rola
bedzie si¢ ograniczala do minimum.

2. Rozstrzygniecia administracyjne a swoboda stosunkéw cywilno-prawnych

Nieruchomoé¢ rozumiana jako czes¢ powierzchni ziemskiej stanowigcej
odrebny przedmiot wilasnoéci (grunty), jak réwniez budynki trwale z gruntem
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zwiazane lub czesci takich budynkéw, jesli stanowia odrebny od gruntu przedmiot
wlasnosci (art. 46 k.c., Dz. U. Nr 16, poz. 93 z 1964 z p6zn. zm.) nie moze by¢é w
centrum zainteresowania jedynie z uwagi na podmiotowe prawo wlasnosci.
Nieruchomo$¢ jest tez instrumentem jak i celem dla zaspokojenia potrzeb
bytowych spoleczeristwa i jako taka stanowi przedmiot uwagi jednostek
panstwowych czy samorzadowych zobowigzanych do realizacji zadan
publicznych, w tym w szczegélnosci potrzeb bytowych spoleczenstwa.
Nieruchomo$¢ jest réwniez dobrem na rynku powiazanych ze soba- siecia
miedzynarodowych struktur ekonomicznych - zbiorowosci (Wspdlczesna
gospodarka swiatowa, 2003).

Dlatego tez zmiany, ktére zapoczatkowaly w Polsce przemiany ustrojowe lat
90 -tych uwalniajace wolny rynek nieruchomosci - ciaggle ewoluuja.

Gospodarka nieruchomos$ciami oparta zostala, co do zasady o stosunki
cywilno-prawne, gwarantujace ich uczestnikom réwnorzednosé. Podstawowaq
forma wiladania nieruchomosci jest wlasno$¢ rozumiana jako prawo korzystania
(posiadanie, uzywanie, pobieranie pozytkéw) i rozporzadzania rzecza (zamiana,
wyzbycie sig, obcigzenie). Nie mozna oczywiécie czyni¢ ze swego prawa uzytku,
ktoéry bylby sprzeczny ze spoleczno -gospodarczym przeznaczeniem tego prawa
lub zasadami wspédlzycia spolecznego. Takie dzialanie lub zaniechanie
uprawnionego nie jest uwazane za wykonywanie prawa i nie korzysta z ochrony
(art. 5 kc). Korzystanie z rzeczy moze by¢ réwniez ograniczone w granicach
okreslonych przez ustawy (art. 140 kc). W tym wypadku konstytucyjnie
zagwarantowana zasada ochrony prywatnej wlasnosci moze zosta¢ ograniczona
poprzez m. in.:

— wywlaszczenie (ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami tj. Dz. U. Nr 261,
poz. 2603 z 2004; ustawa o autostradach platnych oraz o krajowym
funduszu drogowym, tj. Dz. U. Nr 256, poz. 2571 z 2004; ustawa o zmianie
ustawy o transporcie kolejowym oraz zmianie innych ustaw, Dz. U. Nr 12,
poz. 63 z 2006),

— ustalenia miejscowego  planu  zagospodarowania przestrzennego,
ksztaltujace znaczaco sposéb wykonywania prawa wilasnosci do
nieruchomosci (ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
Dz. U. Nr 80, poz. 717 z 2003),

— ochrone zasobéw srodowiska (ustawa Prawo ochrony srodowiska, t;j. Dz. U
Nr 62 poz. 627 z 2001 z p6zn. zm.),

— zatwierdzenie warunkow korzystania z woéd dorzecza lub ustanawiania
obszaréw ochronnych zbiornikéw wéd podziemnych, podziemnych (Prawo
wodne, Dz. U. Nr 115, poz. 1229 z 2001),

— wprowadzenie szczegdlnych form ochrony przyrody (np. obszary Natura
2000, obejmujace obszary specjalnej ochrony ptakéw i siedlisk
wprowadzone ustawa o ochronie przyrody, Dz. U. Nr 92, poz. 880 z 2004).
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Odbywa sie to w szczeg6lnosci poprzez administracyjne formy dziatania, ktére

w calosci lub w czesci rozstrzygaja, co do istoty sprawy, ksztaltujac w sposéb
jednostronny prawa i obowiazki podmiotéw, np.:

— decyzja o wywlaszczeniu nieruchomosci (ustawa o gospodarce

nieruchomosciami ,tj. Dz. U. Nr 261, poz. 2603 z 2004, ustawa

o autostradach platnych oraz o krajowym funduszu drogowym, tj. Dz. U. Nr

256, poz. 2571 Z 2004; ustawa 0 zmianie ustawy
o transporcie kolejowym oraz zmianie innych ustaw, Dz. U. Nr 12, poz. 63
z 2006),

— decyzja o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wlasnosci (ustawa o przeksztalceniu uzytkowania wieczystego we wlasnosc,
Dz. U. Nr 175, poz. 1459 z 2005),

— decyzja o Srodowiskowych uwarunkowaniach zgody na realizacje
przedsiewziecia (ustawa Prawo ochrony srodowiska, tj. Dz. U Nr 62 poz.
627 z p6zn. zm.),

— zezwolenie na zakup nieruchomosci przez cudzoziemca (ustawy o
nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw, t.j. Dz. U. Nr 167, poz. 1758
z2004),

— decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, (ustawa o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, Dz. U. Nr 80, poz. 717 z
2003)

— decyzja o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego, (ustawa o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, Dz. U. Nr 80, poz. 717 z
2003, ustawa o zmianie ustawy o szczegélnych zasadach przygotowywania
realizacji inwestycji w zakresie drég krajowych oraz o zmianie niektérych
innych ustaw, Dz. U. Nr 220 poz. 1601 z 2006)

Warto zwréci¢ uwage, ze w krajach zachodnioeuropejskich tj. Belgia, Holandia
czy Luksemburg nie ma szczegdlnych oporéw jezeli chodzi o ograniczenie
prywatnej wlasnosci , zwlaszcza w aspekcie wyegzekwowania ustaleri planéw
zagospodarowania przestrzennego (BALCEROWICZ i in. 2004):

Jednym 2z istotnych czynnikéw jest procedura ich uchwalania. Cho¢
dlugotrwala, to podyktowana przede wszystkim obowigzkiem brania pod uwage
zaré6wno interesu publicznego jak i prywatnego w taki sposéb by zachowaé
nalezyta rownowage pomiedzy nimi. W Niemczech przejawia sie to w obowiazku
wykladania planéw do publicznego wgladu w dwoéch etapach (wstepnej koncepcji
i projektu planu). W Holandii z kolei, konsultacje spoleczne zaczynaja sie z
zainteresowanymi jeszcze przed rozpoczeciem prac nad projektem planu i trwaja
przez caly okres opracowywania az do uchwalenia. Francja réwniez dysponuje
dwustopniowg procedurg poddawania planu pod konsultacje spoteczne. Wszelkie
sprzecznosci rozstrzygane sa na pierwszym etapie przez specjalnie do tego
powolang komisje porozumiewawcza, zaé na szczeblu konsultacji spotecznych
przez komisarza rozprawy (NIEWIADOMSKI 1999).
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Majac na uwadze, ze czynnos¢ prawna wywoluje skutki nie tylko w niej
wyrazone, lecz réwniez te, ktére wynikaja z ustawy, z zasad wspodlzycia
spolecznego i ustalonych zwyczajéw (ar. 56 kc) - nie bez znaczenia jest to - w jaki
sposob minimalizuje sie¢ konflikty wynikajagce z koniecznosci rozwigzywania
spor6w pomiedzy subiektywnymi oczekiwaniami jednostki a obiektywnymi
potrzebami spotecznymi.

Likwidacja procedury sadowej w zwigzku z uchwaleniem prawa miejscowego
w zakresie planowania i zagospodarowania przestrzennego jest wyraznym
naruszeniem spoéjnosci systemu prawnego na arenie miedzynarodowe;.
Uproszczono bowiem procedury, kosztem rezygnacji z obowigzku zawiadamiania
- o terminie wylozenia planu - wiascicieli lub wiadajacych nieruchomosciami,
ktérych interes prawny moze by¢ naruszony ustaleniami tego planu oraz
ograniczono uprawnienia wlascicieli nieruchomosci w zakresie mozliwosci
zaskarzania uchwal o uchwaleniu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Réwniez rezygnacja z zapisu o rozwigzywaniu konfliktéw miedzy interesami
obywateli, wspélnot samorzadowych i panstwa (art. 1 ustawy
o zagospodarowaniu przestrzennym, Dz. U. Nr 15, poz. 139 z 1999) w znaczacy
sposob zachwiala spéjnoscia systemu prawnego.

Roéwniez przywolana powyzej instytucja wywlaszczenie rozumiana jako
stosunek prawny pozwalajacy w sposob jednostronny i wladczy na ingerowanie w
sfere cudzej wlasnosci dla realizacji celéw publicznych - co do zakresu
przedmiotowego nie jest obca innym systemom prawnym.(art. 112 Ustawy o
gospodarce nieruchomos$ciami, art. 29 - 32 Ustawy o autostradach platnych oraz o
krajowym funduszu drogowym, art. 9h - k Ustawy z dnia o zmianie ustawy o
transporcie kolejowym oraz zmianie innych ustaw).

Problem unifikacji praw na arenie miedzynarodowej nie dotyka bowiem
zasadnosci istnienia samych instytucji tego typu, co sposobu ich egzekwowania,
rodzaju i form odszkodowania, czy ekwiwalentnosci rekompensat. Dla przykiadu,
w razie ograniczenia sposobu korzystania z nieruchomosci z uwagi na ochrone
srodowiska, wysoko$¢ odszkodowania jest ustalana przez organ administracji
publicznej - staroste - w drodze decyzji, ktéra jest niezaskarzalna. Strona
niezadowolona z przyznanego odszkodowania moze wnies¢ powédztwo do sadu.
(art. 131 ustawy o ochronie $rodowiska). Z kolei zmienione przepisy ustawy o
szczegolnych zasadach przygotowywania i realizacji inwestycji w zakresie drég
krajowych, wprowadzaja przepis o przejeciu na wlasnos¢ Skarbu Panstwa -
nieruchomoéci wydzielonych liniami rozgraniczajacymi teren - z chwilg
ostatecznosci decyzji o ustaleniu lokalizacji drogi, prowadzac tym samym do
natychmiastowego wywlaszczenia. (art. 17, w zwiazku z art. 129 ust. 5 ustawy o
gospodarce nieruchomosciami Dz. U. Nr 261 poz. 2603 z 2004). Co prawda stronie
odwolujacej sie od decyzji ustalajacej wysokos¢ odszkodowania moze zostaé
wyplacona kwota okreslona w tej decyzji (bez wplywu na prowadzone
postepowanie odwolawcze) ale wedlug stanu nieruchomosci i jej wartosci z dnia
wydania decyzji o ustaleniu lokalizacji drogi (art. 18 ustawy o zmianie ustawy o
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szczegblnych zasadach przygotowywania realizacji inwestycji w zakresie drég
krajowych oraz o zmianie niektérych innych ustaw, Dz. U. Nr 220 poz. 1601 z
2006). Niewatpliwie, oddanie w dyspozycje sadéw powszechnych wiekszosci
sporéw, zwlaszcza tych, dotyczacych stusznych odszkodowan, jest ze wszech miar
zasadne, ale niestety nie do korica satysfakcjonujace dla jednostki zwlaszcza, co do
sposobu okreslania wysokosci odszkodowania, czy tez katalogu roszczen
odszkodowawczych, z ktérymi mozna wystapic¢ na droge sadowa.

Administracyjny = obowigzek uzyskania decyzji o $rodowiskowych
uwarunkowaniach zgody na realizacje przedsiewziecia oceniajacej jego wpltyw na
otoczenie jakkolwiek stuszne dla przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddzialywac
na $rodowisko moga by¢ znacznym utrudnieniem dla indywidualnych
inwestoréw. Na przyklad wlasciciel, ktérego nieruchomo$é znajdzie sie na
obszarze Natura 2000, bedzie musial przejs¢ postepowanie oceniajgce czy
ewentualna budowa domu nie zagrozi znajdujacemu sie na jego terenie siedlisku
ptakéw czy roslin. Brak pozytywnej decyzji srodowiskowej uniemozliwi uzyskanie
pozwolenia budowlanego. W tej sytuacji rowniez pojawia si¢ pytanie o skuteczne
instrumenty zado$¢uczynienia.

Funkcjonowanie w polskim systemie prawnym obok wtasnosci innych praw
rzeczowych, tj. uzytkowanie wieczyste, spoéldzielcze wlasnosciowe prawo do
lokalu (jako ograniczone prawo rzeczowe) czy trwaly zarzad - réwniez nie oparfo
si¢ administracyjnym formom dziatania.

Uzytkowanie wieczyste jest kategoria prawa rzeczowego, pozwalajaca na
korzystanie i rozporzadzanie z gruntu z wylaczeniem innych oséb w granicach
okreslonych przez ustawe i zasady wspolzycia spolecznego oraz przez umowe
o oddanie gruntu panstwowego lub gminnego (art. 233 kc). Jest, wiec w duzej
mierze zblizone do prawa wlasnosci, ale tym prawem nie jest; cho¢ jego
ograniczenia nie mieszcza go w kategorii ograniczonych praw rzeczowych. Cho¢
podmiotem uzytkowania wieczystego moze by¢ kazdy, prawa sa zbywalne,
podzielne, podlegaja dziedziczeniu, wymagaja szczegélnej formy dokonywania
czynnosci prawnych, moga by¢ obcigzane, czy wywlaszczane - to niestety jest to
prawo niesamoistne i niesamodzielne, ktérego przedmiotem sa wylacznie grunty
Skarbu Panistwa lub jednostek samorzadu terytorialnego, oddane odplatnie i na
okreslony czas. (ZROBEK i in. 2006)].

Proba ujednolicenia instytucji prawnych stala sie ustawa z dnia 29.07.2005
o przeksztalceniu uzytkowania wieczystego we wlasnosé¢ (Dz. U. Nr 175, poz. 1459
z 2005) zezwalajaca osobom fizycznym i osobom prawnym (wtascicielom lokali,
ktérych udzial w nieruchomosci wspdlnej obejmuje prawo uzytkowania
wieczystego oraz spéldzielniom mieszkaniowym) na przeksztalcenie prawa
uzytkowania wieczystego nieruchomosci zabudowanych na cele mieszkaniowe
lub garaze oraz nieruchomosci rolnych na - prawo wtasnosci. Niestety, ogranicza
ona mozliwos¢ przeksztalcenia tylko do niektérych kategorii podmiotéw oraz
tylko dla nieruchomosci rolnych i zabudowanych na cele mieszkaniowe. Tym
samym nadal pozostawia w obrocie prawnym instytucje, ktéra pozwala na
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korzystanie i rozporzadzanie nieruchomoscig, jak wtlasciciel nakladajac
jednoczesnie szereg ograniczen, ktérych nie ma przy kategorii prawa wlasnosci.
Decyzje administracyjne mialy niewatpliwie ujednolici¢ formy wladania
nieruchomosciami, W Europie prawo uzytkowania wieczystego ujete najczesciej w
ramy dlugoletnich uméw o korzystanie z rzeczy, stanowi istotny instrument
gospodarki nieruchomosciami.(np. we Francji przybiera posta¢ dlugoletniej
dzierzawy na okres od 18-99lat za coroczna oplata aktualizowana co 3 lata, z
jednoczesnym zobowigzaniem o udostepnieniu dziatki; w Niemczech wystepuje w
formie prawa do zabudowy. Po wygasnieciu uzytkowania wyplacane jest
odszkodowanie za wzniesione budynki) (BALCEROWICZ i in. 2004)

Z kolei specyfika spéldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu polega na
mozliwosci korzystania i rozporzadzania prawem do lokalu jak prawem
wlasnosci. Jest ono jednak ustanowione w budynku stanowigcym wiasnosé lub
wspotwlasnosé spoéldzielni (art. 17 ustawy z dnia 15.12.2000 o spéldzielniach
mieszkaniowych, t.j. Dz. U. Nr 119, poz. 1116 z 2003). Obecnie przepisy cytowanej
ustawy pozwalaja na przeksztalcenie w drodze umowy spoétdzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu na prawo wtasnosci, ale pod warunkiem sptaty
przypadajacej na lokal:

— czesci zobowigzan spéldzielni zwigzanych z budowa,

— uzupelnienia wkladu budowlanego z tytulu modernizacji budynku,

— zobowiazan spéldzielni z tytulu kredytéw i pozyczek zaciagnietych na

sfinansowanie kosztéw remontéw nieruchomosci

— zadluzenia z tytutu oplat.

Pojawiaja sie jednak propozycje uwlaszczenia, w wyniku ktérego, nieodptatnie
przekazano by prawo wlasnosci mieszkan spétdzielni na rzecz ich czionkéw. W
tym kontekscie znéw rozstrzygniecie administracyjne wplywatoby na prawa
wlasnosci. A przeciez zgodnie z przepisami kodeksu cywilnego wtasnosé moze
by¢ podzielona wedlug zakresu uprawnien przystugujacych poszczegdlnym
wspoétwlascicielom (condominium pro indiviso, art.195-221kc)

Wydaje sie réwniez, ze kryteria wydawania pozwoleri na nabywanie
nieruchomosci, udzialéw) lub akcji przez cudzoziemcéw, czy Kkatalog
enumeratywnie wymienionych wylaczen (art. 8 Ustawy o nabywaniu
nieruchomosci przez cudzoziemcéw) zostang w wyniku globalizacji, a w
szczegblnosci  prawa  wspolnotowego  zastapione  swoboda  obrotu
nieruchomosciami na zasadzie réwnego traktowania wszystkich panstw
cztonkowskich.

Wymiana my$li i wiedzy prowadzac do wspétzaleznosci miedzynarodowej -
cho¢ powoli - wiedzie do wypracowania pewnych uniwersalnych regut i tendencji
wspdlnych dla réznych rozwigzan rynkowych. Niewatpliwie wspélny kierunek
orzecznictwa, brak probleméw interpretacyjnych, uproszczone procedury
pozwolilyby na latwiejsza i skuteczniejsza egzekucje prawa. Wymagaloby to
jednak nie tylko wunifikacji kilku aktéw prawnych z zakresu gospodarki
nieruchomosciami, ale stanowitoby wyzwanie do uporzadkowania i ustalenia

Studia i Materialy Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci - vol. 15 nr 1-2 2007 175



kierunkéw dzialan w zakresie przepisow zwiazanych z gospodarka
nieruchomosciami, w szczeg6lnosdci tych, ktérych celem jest zabezpieczenie
intereséw spolecznych i zadan publicznych. Z drugiej strony specyfika kazdego
rynku nieruchomoéci, réznice kulturowe, historyczne czy spoteczne sktadaja sie na
indywidualne rozwigzania prawne.

Proces globalizacji nie moze wyeliminowaé¢ autonomicznych intereséw
spolecznosci lokalnych. Parafrazujagc Antoniego Kuklinskiego na globalnej scenie
liczy¢ sie beda tylko kompetentni aktorzy. Aktorzy, ktérych zamierzenia i
dzialania wspiera sprawny i w miare jednolitym zbiér instrumentéw prawnych.
Nadal jednak otwartym pozostaje pytanie czy bedzie to zbiér coraz to nowych
rozstrzygnie¢ administracyjnych, czy tez liberalizacja w kierunku swobody
stosunkéw cywilno-prawnych..
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Abstract

The sudden development of the world economy, as well as trade and cultural
exchange, contribute to companies and other institutions being interrelated. These
processes are the reason for growing integration, which results in creating and
strengthening economic order in international scale. The integration of the
participating actors in their activities, procedures, and forms of activities in every
subjective and objective aspect, is the fundamental feature of globalization.

In this context the law, being a set of rules developed or sanctioned by the state,
becomes an instrument of a conscious process of change. Nevertheless, a question
appears if the technological evolution, competitiveness and quick flow of
information are followed by the changes in legal regulations, especially when the
subjects of interest are the development, exchange and integration of the real estate
market.

This paper is an effort to answer these questions, by the analysis of chosen legal
acts, to show the process of change in real estate management.
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III.2. ZNACZENIE TERENOW OTWARTYCH W
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zielonymi zasobami miast, warto$¢ przestrzeni.

Streszczenie

Globalizacja jest procesem prowadzacym do wyrdéznienia w przestrzeni
obszaréw miast, zwlaszcza duzych osrodkéw, jako terenéw o szczegélnym
znaczeniu dla rozwoju gospodarczego. Powoduje to ciagly wzrost wartosci tego
wycinka przestrzeni, ktérym jest miasto, a co za tym idzie wzrostem
intensywnosci zabudowy. Miasto coraz czeSciej staje sie zbiorowiskiem
ogromnych postumentéw architektury, zatracajac pierwotny uklad i réwnowage
réznorakich czynnikéw, podnoszacych funkcjonalnos¢ miasta. Referat zawiera
propozycje procedury regulacji i usprawnienia procesu planowania i Swiadomego
ksztaltowania ukladu terenéw otwartych, prowadzacego do maksymalnego
wykorzystania zasobéw, ktérymi te tereny sa, z jednoczesna dbatoscia o ich stan.
Jako gléwne kryterium wspomnianych ocen przyjmuje sie wartos¢ nieruchomosci,
ktéra jest niewatpliwie miernikiem przemawiajacym zaréwno do o0sob
odpowiedzialnych za planowanie przestrzeni miasta, jak i do inwestoréw oraz
uzytkownikéw tej przestrzeni. Badania dowodza istnienia Scistego zwiazku
miedzy wartoécig przestrzeni a stanem, reprezentowanym walorami estetycznymi,
i powierzchnia terenéw otwartych obecnych w tej przestrzeni.

1. Wprowadzenie

Szczegélnym rodzajem przestrzeni miejskiej jest ta, ktéra tworza tereny
otwarte. Ze wzgledu na specyfike tych terendw trudno jest okresli¢ ich wartos¢
ekonomiczna, a jeszcze trudniej okresli¢ optacalno$é inwestowania w te tereny. Sa
one jednak nieodzownym elementem przestrzeni miejskiej, gwarantujacym jej
prawidlowy rozwo6j i majacym niewatpliwy wplyw na jej wartos¢. W obecnych
czasach obserwujemy duza dynamike proceséw urbanistycznych, w zwiazku z
czym szczegblne znaczenie w planowaniu przestrzennym ma odnalezienie
wlasciwych proporcji miedzy efektami tego procesu a srodowiskiem. Réwnowaga
miedzy postepujaca zabudowa (rozwojem przestrzennym miast) a ekologia jest
podstawa do prawidlowego funkcjonowania miasta i gwarancja wysokiej wartosci
jego przestrzeni. Powstaje zatem pytanie o ekonomiczng podstawe tworzenia
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nowych oraz utrzymania i podnoszenia estetyki juz istniejacych terenéw
otwartych.

2. Inwentaryzacja terenéw otwartych miasta

Na potrzeby omawianych badani niezbedna byla inwentaryzacja terenéw
otwartych miasta. Oceniono 1700 pdl podstawowych w obrebie granic
administracyjnych Olsztyna, analizujac rodzaj i funkcje spelniane przez tereny
otwarte. Uzyskana sie¢ przestrzennego rozktadu tych terenéw pozwala stwierdzic,
ze najbardziej zblizonym ukladem modelowym do faktycznie istniejacego w
miescie jest uklad pierScieniowo-promienisty z dwoma osrodkami centralnymi,
wokot ktérych utworzyly sie pierscienie zieleni (rys. 1). PierScien wewnetrzny
zieleni opiera si¢ na dolinie Lyny i okala centrum Olsztyna. Drugi osrodek
wyksztalcil sie jako centrum duzego osiedla mieszkaniowego Jaroty. Pierscier
zewnetrzny jest przerwany od strony wschodniej, gdzie tereny zabudowane
granicza z terenami niezagospodarowanymi.
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Rys. 1. Uklad i struktura terenéw otwartych w miescie Olsztynie. Zrédio:
opracowanie wlasne

Promienie zieleni wyksztalcily sie zwlaszcza wokét jezior i niektérych tras
komunikacyjnych. W czesci wschodniej miasta uklad zieleni przypomina bardziej
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uklad rozproszony. Prawdopodobnie spowodowane jest to szybkim
przemystowym zainwestowaniem obszaréw. Widoczny staje sie fakt, ze na terenie
miasta znajduje sie niewiele, w stosunku do powierzchni catkowitej terenéw
otwartych, obszaréw urzadzonej zieleni (parkéw miejskich, placéw zabaw, placéw
sportowych).

3. Analiza jakoSciowa i iloSciowa terenéw otwartych

Ocene jakosciowa terenéw otwartych miasta Olsztyna zdecydowano sie
przeprowadzi¢ metodami oceny krajobrazu z wykorzystaniem = zdje¢
fotograficznych (CYMERMAN, HOPFER 1988).

Do podstawowych kryteriéw oceny krajobrazu nalezaty:

- stopieni réznorodnosci,

- poziom dewastacj,

- nasycenie infrastruktury,

- harmonia kompozycji.

Analizujagc wyniki tej oceny stwierdzono, ze wysokie wartosci estetyczne

terenéw otwartych znajduja sie w centrum miasta, a wiec w strefie najbardziej
rozwinietej, gdzie naklady na estetyke tych terenéw sa duzo wieksze niz na
obrzezach miasta. Duze znaczenie dla estetyki miasta ma dolina rzeki Lyny, jak
réwniez lasy polozone w granicach miasta.
Do oceny powierzchniowej terenéw otwartych miasta Olsztyna postuzono sie
mapa inwentaryzacyjna (rys. 1). Analiza struktury powierzchniowej terenéw
otwartych uwypukla znaczenie niektérych z tych terenéw w miescie, np. Lasu
Miejskiego czy terendw zwiazanych z jeziorami, np.: Krzywym, Kortowskim.
Zdaje sie rowniez potwierdza¢ wnioski o identyfikacji ukladu terenéw otwartych
wynikajace z badan inwentaryzacyjnych tych terenéw. Z pewnoscia jest to uklad
pierscieniowo-promienisty, najmniej wyksztalcony w potudniowo-wschodniej
czeSci miast.

4. Warto$¢ przestrzeni a uklad i struktura terenéw otwartych miasta

Wystepowanie duzej powierzchni terenéw otwartych w polu podstawowym
nie gwarantuje wystgpowania w tym polu wysokich cen nieruchomosci, a moze
nawet powodowac zjawisko odwrotne (HARVEY 1992). Tereny polozone najblizej
otwartej przestrzeni ,konsumuja” w najwiekszej mierze korzysci, jakie przynosi
istnienie tej przestrzeni. Wielkos¢ tej konsumpcji zmniejsza sie wraz z oddalaniem
sie terenéw, takich, ktére mozna potencjalnie sprzedawac, od przestrzeni otwartej.
W mysél tych rozwazan mozna przypuszczaé, ze wartoéci terendw otwartych nie
mozna przypisa¢ miejscu wystepowania tych terenéw. Wartos¢ ta rozklada sie na
tereny sasiednie i maleje wraz z oddalaniem sie od terenéw otwartych.

Aby wykaza¢ poprawnoé¢ takiego toku myslowego postanowiono zbadad, jaki
wplyw wywiera sgsiedztwo terenéw otwartych na wartoé¢ przestrzeni. Za
najbardziej korzystne uznano postuzenie sie do tego celu metodami potencjatu
pola. Potencjal pola jest bowiem miara wplywu zjawisk wystepujacych w polach
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sasiednich, a sila tego wplywu jest odwrotnie proporcjonalna do odleglosci miedzy
srodkami tych pol (CHOJNICKI 1966; BAJEROWSKI 2003). Dla potwierdzenia
opisanego wyzej toku rozumowania, niezbedne bylo wykonanie dwéch map
potencjalu, a mianowicie mapy potencjalu powierzchni i potencjatu estetyki
terenéw otwartych (rys. 2).
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Rys. 2. Mapa potencjatu estetyki i potencjalu powierzchni terenéw otwartych.
Zrédlo: opracowanie wlasne

Mapy te sporzadzono obliczajac potencjal wspominanych wartosci dla kazdego
pola, przyjmujac do obliczen nastepujaca formute:

Mi
V= zd—z @)

gdzie:

V.~ potengjal pola;

M; - masa (ocena, odpowiednio powierzchni i estetyki terenéw otwartych);

d - odlegtos¢ miedzy srodkami pél x a i.

Poniewaz oba czynniki okazaly sie istotne przy kreowaniu wartosci przestrzeni
miejskiej postanowiono zbada¢ zalezno$¢ wartodci tej przestrzeni od
wymienionych atrybutéw przy zastosowaniu regresji wielorakiej. W wyniku
analizy otrzymano nastepujace réwnanie regres;ji:

W= 38,54 + 80,36 P, +35,84 P, @)

Tak zbudowany model daje 48% wyjasnienia zmiennosci wartosci przestrzeni
(R?= 0,48 przy p<0,0001).
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Analizujac ten model mozemy stwierdzié, ze wartos¢ przestrzeni zalezy od
wyrazenia, ktére w wartoéciach odsetkowych, nazwano wskaznikiem terenow
otwartych:

Wi =(35,84xP, + 80,36xP)/100 ®)

gdzie:

Wi, - wskaznik terenéw otwartych,

P, - potencjal powierzchniowy terenéw otwartych,

P. - potencjat estetyki terenéw otwartych.

Zakladajac, ze wyrazenie W, jest odzwierciedleniem stanu terenéw otwartych,
ze wzgledu na ich powierzchnie i jakos¢ estetyczng i moze by¢ instrumentem
pomocniczym w wyznaczaniu kierunkéw rozwoju systemu terenéw otwartych w
mieécie, przeanalizowano jak zalezy wartoé¢ przestrzeni od tego wskaznika.
Wspélczynnik korelacji dla tak obliczonego wskaznika i wartosci przestrzeni
siegnat 70%, a RZ=48%.

Po przeprowadzonych badaniach mozna potwierdzi¢ istnienie Scistego zwiazku
miedzy wartoscig przestrzeni miast a strukturg terenéw otwartych. Wartosci Wi
dla poszczegélnych pél podstawowych postuzyly do sporzadzenia mapy Wi,
odzwierciedlajacej stan terenéw otwartych w miescie (rys. 3).
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Rys. 3. Mapa wskaznika terenéw otwartych Wy, miasta Olsztyna. Zrddto:
opracowanie wiasne

5. Wskaznik terenéw otwartych jako kreator wartosci przestrzeni

Wartosci wskaznika Wy, obliczonego dla miasta Olsztyna, wahajg sie od 0,5, dla
najnizszych wartosci przestrzeni, do 5.0 dla wartosci najwyzszych. Wykorzystujac,
uzyskane w procesie analiz statystycznych, réwnanie regresji obliczono zmiany
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wartosci przestrzeni powodowane zmiang wartosci wskaznika Wj,. Jak wynika z
obliczen zmiana wskaznika o wartos$¢ 0,5 powoduje érednio 1% zmiany wartosci
przestrzeni miejskiej z tym samym znakiem. Regulujac wartosci Wi, mozemy
zatem przypuszczalnie regulowaé zmiany wartosci przestrzeni miejskiej.
Wskaznik zalezy od estetyki, ktéra jest Scisle zwigzana z rodzajem terenéw
otwartych, od powierzchni tych terenéw i od odlegtosci, w jakiej znajduja sie¢ owe
tereny, od pola, w ktérym obserwujemy wskaznik. Wynika to z postaci formuly,
jaka postugiwano sie do obliczania wskaznika.

m

R 5 e
Wi = [35,84x (—3— ) +8036x (—9—)1/100 @
038 (o310 ) T8 (561820

gdzie:

m, - ocena powierzchni terenéw otwartych w polu podstawowym;

m, - ocena estetyczna terenéw otwartych w polu podstawowym;

d - odlegloé¢ miedzy Srodkami pola podstawowego, dla ktérego obliczamy W,
a érodkiem pola podstawowego, z ktérego przyjeto m, i m;

693,12 - maksymalne V),

25618,29 - maksymalne V..

Tabela 1

Przykladowa macierz zmian wskaznika terenéw otwartych. P - powierzchnia, E -
rodzaj zieleni, d -250m.

P 1] 23| 4] s 6 7 8 9 | 10 | 11 | 12
ogrodki dziat 0,047| 0,055| 0,063] 0,072| 0,08 0,088 0,097 0,105 0,13 0,121| 0,13| 0,138
t. trawiaste 0,063| 0,071] 0,08 0,088 0,09 07104 07113 07121] 0129 0,137 07146 0,154
t. sportowe 0,063| 0,072] 0,08 0,088 0,097 07105 0,113] 0,121] 0413 0,138] 0,146 0,154
lasy 0,095 0,103| 0,111] 0,119| 0,128| 0,136 0,144] 0,153] 0,161 0,169] 0,177] 0,186
cmentarze 0,106/ 0,114 0,122 0,13 0139 0,147 0,155 0,164 0172 0,18 0,188 0,197
parki 0,124 0,132 04141 0,149 0,157 04166] 0174 0,182 0419 0,199 0,207] 0,215
t. towarzysz. wodom | 0,128 0,136| 0,145| 0,153] 0,161 0,17| 0,178] 0,186 0,194] 0,203 0,211] 0,219

Zrédlo: opracowanie wlasne

Biorac pod uwage ocene jakosciowa (estetyczna) sprawdzono, jak zmienia si¢
wskaznik dla $rednich wartosci oceny poszczegélnych rodzajow terenéw
otwartych. Obliczono wskazniki dla poszczegélnych wartosci atrybutéw,
zmieniajagc przy tym odlegtoé¢ d. Opracowano macierze zmian wskaznika
zwiekszajac odlegtos¢ o 250m (tab. 1).

Macierze zmian wskaznika mozna wykorzystywaé miedzy innymi do
przewidywania zmiany wartosci przestrzeni miejskiej przy projektowaniu nowych
terenéw zieleni, ale réwniez do przewidywania zmiany wartosci przestrzeni,
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kiedy istniejace tereny zieleni chcielibySmy przeznaczy¢ na inne cele, jak i do
okreslania wartosci terenéw otwartych.

6. Uklad terenow otwartych w aspekcie kreowania wartosci przestrzeni

Wyznaczajac na mapie wskaznika Wj, obszary charakteryzujace sie pewnym
minimalnym poziomem wartosci, wyznaczamy jednoczesnie tereny, ktore
wymagaja doinwestowania ze wzgledu na jakoé¢ lub iloé¢ terendw otwartych.
Jezeli lokalizacja tych obszaréw jest zblizona do lokalizacji terenéw o niskiej
wartosci przestrzeni, zgodnie z mapa wartosci przestrzeni, dzialanie majace
wspoméc rozwdj terendw otwartych jest tym bardziej uzasadnione. Majac do
dyspozycji mapy izoliniowe wymienionych waloréw mozna w latwy sposob
wyznaczy¢ tereny o znacznie nizszych wartosciach w stosunku do otaczajacych
przy pomocy podstawowych elementéw tych map, tj. linii spadku i gradientu
izoliniowego. Jako gradient izoliniowy rozumie sie odleglosci pomiedzy
warto$ciami izarytmicznymi na mapie (KRAAK, ORMELING 1998).
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wektor wartosci powierzchni,

wektor wskaznika terenéw otwartych,
tereny wymagajace doinwestowania
uklad istniejacych terenéw otwartych.

Rys. 4. Wektorowa mapa spadkéw. Zrédlo: opracowanie wlasne

Na podstawie mapy wskaznika W, i mapy wartosci przestrzeni sporzadzono
wektorowe mapy spadkéw tych wartosci (rys. 4). Obserwujac kierunki i zwroty
wektoréw spadkéw na obu mapach wyznaczono miejsca o niskich, w stosunku do
otaczajacych je terenéw, wskazaniach wartosci dla obu map. Opracowujac plany
rozwoju ukladu terenéw otwartych, w aspekcie kreowania wartosci przestrzeni
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miasta, nalezy tym miejscom poswieci¢ szczegoélng uwage. Na takich terenach lub
w ich niedalekim sgsiedztwie wskazane sg dziatania doprowadzajace do wzrostu
wartosci wskaznika W, poprzez zaplanowanie nowych badZz poprawe jakosci juz
istniejgcych terenéw otwartych.

7. Inne przyklady zastosowania opracowanej metody

a) zmiany wartoéci przestrzeni miejskiej przy projektowaniu nowych terenéw
zieleni

Zal6zmy, ze chcemy obliczyé, jak wzrosnie warto$¢ przestrzeni osiedla
mieszkaniowego o powierzchni okoto 20ha, kiedy dojdzie do realizacji projekt
zalozenia parku miejskiego nieopodal tego osiedla. Teren przeznaczony pod park
to byte tereny wojskowe o powierzchni 3ha. Jest on oddalony od osiedla o 500m
(rys. 5).

Wartos¢ przestrzeni w obrebie tego osiedla zgodnie z mapa wartosci to ok.
30zt/m?2. Wskaznik terenéw otwartych spowodowany powstaniem takiego terenu
jest réwny 0,041 (dla 4 = 500m). Powoduje on zmiane wartosci przestrzeni réwna
45,93%. Mozna sie zatem spodziewaé¢ prawie 50% wzrostu wartosci przestrzeni
tego osiedla.

o
Q'{bwnusledla '
- Tereny otwarte
== Budynki mieszkalne

—— Drogi

Rys. 5. Rysunek pogladowy. Zrédo: opracowanie wiasne

b) przyklad okreslania wartosci terenéw otwartych

Zgodnie z metodami okreslania wartosci elementéw przyrodniczych ich
wartoé¢ stanowi sume korzysci lub strat ponoszonych przez dang jednostke
miejskg, w wyniku zmiany jakosci Srodowiska (WINPENNY 1995). Wartos¢ terenu
otwartego mozna zatem interpretowac, jako sume wzrostu wartosci terenéw, na
ktére tereny otwarte oddzialuja. W mysl tej zasady mozna przyjaé, ze teren
projektowanego parku ma warto$¢ réwna wzrostowi wartosci przestrzeni osiedla,
na ktore ten park oddziatuje. Zgodnie z tymi zalozeniami sporzgdzono schemat
obliczania wartosci tego terenu (rys. 6).

Park miejski o powierzchni 3ha, oddalony od osiedla mieszkaniowego o 500m
wywoluje zmiane wartosci przestrzeni tego osiedla o 13,78zt na m2 Na
powierzchni 20ha daje to wartos¢ 2 755 800zt. Zatem warto$¢ 1m? terenu parku
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miejskiego wynosi 91,86zt. Oczywiscie zalozy¢ nalezy, ze park ten oddzialuje
jedynie na teren tego osiedla.

500m

Zmiana W, - 0,20

Procentowa zmiana wartos$ci przestrzeni - 45,93%

\ (200 000m’x 30z1) x 45,93%

2755800zt - caty obszar

91,867t/m’

Rys. 6. Schemat obliczania wartosci terenu otwartego. Zrddto: opracowanie
wlasne

8. Podsumowanie i wnioski

Przebieg i wyniki realizowanych =zadann badawczych pozwolily na
sformutowanie wnioskéw, ktére moga mie¢ istotne znaczenie dla teorii praktyki
planowania i zagospodarowania przestrzennego, ze szczeg6lnym uwzglednieniem
gospodarowania zielonymi zasobami miast, i moga odegra¢ znaczaca role w
praktycznym aspekcie planowania ukladu terenéw otwartych miasta Olsztyna.
Uklad terenéw otwartych, jego stan i struktura, jest elementem przestrzeni
miejskiej, za pomoca, ktérego mozna kreowaé wartos¢ tej przestrzeni. Wyniki
badain dowodza ponadto istnienia Scistego zwiazku miedzy warto$ciami
krajobrazowo-ekologicznymi a warto$ciami ekonomicznymi przestrzeni miasta, co
w czasach ekspansji rozwoju urbanistycznego, wynikajacego gtéwnie ze
wzgledéw ekonomicznych, moze stanowi¢ wazny powéd do zachowania, ochrony
i inwestowania w zielony azyl miast.
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THE MINING OF OPEN SPACE IN ASPECT OF
GLOBALIZATION OF AREA OF CITY
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Abstract

Globalization is process which leads to differ part in city, especially a big
centers, as particular meaning for economic development areas. It is causes of
continuous incrementation of cities” area and increase of intensity of building. City
frequently becomes concentration of more huge architecture building and it loses a
primary match and balance of different factor which are bringing up functionality
of city. Due to rapid urban development and expansion, much attention has been
paid recently to the problem of environmental management and quality
improvement in the city, which resulted in the promotion of open space
development, so as to make this type of space an integral part of city centers. Open
spaces perform various important functions in developed settlement units, i.e. the
cities, contributing to an increase in the value of urban areas. The present paper is
example of identification of an arrangement and structure of those fields, enables
correct management those fields.
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II1.3. REWITALIZACJA NA TLE INNYCH PRZEJAWOW
ODNOWY MIAST

Slawomir Palicki
Katedra Ekonomiki Przestrzennej i Srodowiskowej
Akademia Ekonomiczna w Poznaniu
e-mail: s.palicki@ae.poznan.pl

Stowa kluczowe: rewitalizacja miast, odnowa miast
Streszczenie

Rewitalizacja miast jest w polskich realiach zagadnieniem relatywnie nowym
ijeszcze nie do konca okrzeplym znaczeniowo. Pochodna nowosci bywa autorskie
podejscie badaczy do tego pojecia. Artykuly i wydawnictwa zwarte z literatury
przedmiotu wyraznie wskazuja, iz podejmuje sie dopiero proby definiowania
i hierarchizacji czy chocby systematyzowania zjawisk w ramach przebudowy
obszaréw miejskich. Nowos¢ tematu, a takze pewne klopoty zwigzane ze specyfika
rozumienia aparatu pojeciowego w réznych krajach i kregach jezykowych czynia
zadanie klarownego ukazania rewitalizacji na tle innych przejawéw odnowy
obszaréw miejskich az nader skomplikowanym. Zaistniala sytuacja prowadzi do
jednoznacznej konkluzji: trzeba uporzadkowaé¢ wiedze, mozliwie ujednolici¢
stanowiska, usystematyzowac¢ informacje i tym samym zrezygnowac¢ z dowolnosci
w ttumaczeniu pojecia rewitalizacji i pokrewnych jej terminéw. W niniejszej pracy
podjeto taka probe. Realizacja tego celu wymaga zaprezentowania
i przedyskutowania dotychczasowych podejé¢ i propozycji polskich autoréw,
a takze ukazania zagranicznego kontekstu znaczeniowego.

1. Wprowadzenie

Skomplikowanie i niejednoznaczno$¢ w definicjach rewitalizacji w znacznej
mierze wynikaja z bogactwa przejawéw odnowy miast. Przy ogromnej
réznorodnosci terminologicznej dotyczacej przeksztalcenn przestrzeni miejskiej
obserwuje sie¢ znaczng dowolnoé¢ w interpretacji poszczeg6lnych zjawisk.

2. Chaos terminologiczny kofica XX wieku

Ewolucja stanowisk polskiego srodowiska naukowego odnosnie do zakresu
dziatan wigczanych w plany odnowy miast determinowana byla w znacznej
mierze szeroko plynaca wiedza i doswiadczeniami z zagranicy. Zaowocowalo to
szybkimi zmianami w aparacie pojeciowym, wstepnie uksztaltowanym w latach
1950-1990. Réwnolegle do wczesniej ugruntowanej idei modernizacji miast zaczety
sie¢ pojawia¢ koncepcje renowacji, rewaloryzacji, rehabilitacji, sanacji. Poczawszy
od 1990 r., dokonata si¢ zasadnicza zmiana podejscia do zagadnien przebudowy
miast. Znamienne, ze do 2001 r. trudno dostrzec wyrazna krytyke chaosu, ktory

Studia i Materialy Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci - vol. 15 nr 1-2 2007 189



bez watpienia opanowal terminologie odnowy miejskiej. Mozna odnalezé
rozliczne artykuly naukowe, w ktérych zamiennie stosowano terminy:
rehabilitacja, renowacja, rewaloryzacja, modernizacja, a nawet rewitalizacja
(SKALSKI 1994, BILINSKI 2001). Nie doszto do uregulowania kwestii nazewnictwa,
pomimo ze istnialy optymalne dla realizacji tego celu platformy wymiany
pogladow, jak chocby periodyki wydawane regularnie przez Instytut Gospodarki
Mieszkaniowej (Sprawy Mieszkaniowe, Problemy Rozwoju Budownictwa).

Niemal dekade trwal niekorzystny stan trudnej do wytlumaczenia
koegzystencji chybionych terminéw. Uzytkowano zespoét pojeé, ktéry byt mocno
zréznicowany. Kazde z poje¢ mialo bowiem swoja pierwotnga warstwe
merytoryczng, ktéra z powodzeniem stosowano wczesniej. Ponadto, wigkszosé
terminéw miala rzekomo oznaczaé tyle co rewitalizacja. Rzekomo, bo w istocie
fadunek znaczeniowy stosowanych poje¢ byl rozbiezny w stosunku do
rewitalizacji. Umacnial sie zatem chaos panujacy w polskim rozumieniu odnowy
miast, a w szczeg6lnosci bardzo mglicie przedstawial sie obraz samej
rewitalizacji.

3. Rewitalizacja i pojecia jej pokrewne wobec zagadnienia odnowy miast

Warto wyjasni¢, ze rewitalizacja nazywa sie zespdt sekwencyjnych dziatan
prowadzacych do ozywienia i trwalej poprawy kondycji zdegradowanych
obszaréw miejskich oraz do rozwigzania ich probleméw, przy zachowaniu
postulatu poprawy jakosci zycia lokalnych spolecznosci. Istota dzialania jest
zastapienie dotychczasowej funkcji zdegradowanego obszaru nowa (jedna lub ich
zespotem) oraz idace w $Slad za tym ukierunkowane przemiany spoleczne,
gospodarcze, Srodowiskowe, przestrzenne, techniczne, prawne i organizacyjne.
Rewitalizacja ma charakter wieloaspektowy, a decyzje i dzialania podejmowane
w jej ramach powinny by¢ §wiadome i zaplanowane, kompleksowe i zintegrowane
(PALICKI 2007).

Ilustracjag stopnia zréznicowania poje¢ wigzanych lub utozsamianych
z rewitalizacja niechaj bedzie ponizszy zbiér okreslerr, funkcjonujacych
w publikacjach naukowych i popularyzatorskich: gentryfikacja, modernizacja,
odnowa, odrodzenie, ozywianie, przebudowa, przeksztalcanie, remonty, recykling
miejski, restrukturyzacja, renowacja, rehabilitacja, regeneracja, rekonstrukcja,
rekultywacja, restauracja, reutylizacja, rewaloryzacja, rewitalizacja, sanacja,
wielkoskalarne  przedsiewziecia  urbanistyczne, wielkoskalowe  projekty
inwestycyjne. Powstal zatem gaszcz terminéw, z ktérych kazdy prébowat autorsko
zaprezentowa¢ odrebna wizje odnowy miejskiej. W istocie rzeczy, wskazane
pojecia od dawna majg swoje znaczenie, a ugruntowaly sie one w przeréznych
dziedzinach nauki. Dostrzega sie wrecz pewna specyfike branzowa niektérych
terminéw. Przykladowo modernizacja, restauracja, rekonstrukcja, renowacja
i rewaloryzacja sa charakterystyczne - cho¢ nie wylacznie - dla historii architektury
i urbanistyki. Z kolei pojecie restrukturyzacji jest kojarzone zaréwno
z problematyka techniczng, jak i ekonomiczng. Tymczasem odniesienie zespotu
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zagadnien do odnowy miast wymaga wyraznego okre$lenia warstwy
znaczeniowej kazdego z nich. Jako pierwsi w kraju, zadania zdefiniowania pojec¢
remontéw, modernizacji, restrukturyzacji, rewaloryzacji, renowacji i rehabilitacji
podjeli sie, w uproszczonej formule (SKALSKI 2000), za§ w sposéb bardziej
rozbudowany (KACZMAREK 2001).

Warto zatem przyblizy¢ wskazane pojecia, a takze dokonaé¢ podziatéw
i agregacji wyrazen bliskoznacznych. Spoéréd okolo dwudziestu przytoczonych
powyzej terminéw najbardziej ogélnego kontekstu dotycza: odnowa,
restrukturyzacja, przeksztalcanie, przebudowa, wielkoskalarne przedsiewziecia
urbanistyczne i wielkoskalowe (wielkoprzestrzenne) projekty inwestycyjne.
Odnowa miejska, z uwagi na Sciste odniesienie przedmiotowe do obszaréw
zurbanizowanych, wymaga odrebnego potraktowania. Zagadnienie trafnie
zdefiniowal Z. Ziobrowski: ,(..) zesp6l dzialan przywracajacych wartosé
ekonomiczna i spoleczng zdegradowanym obszarom miasta.” (ZIOBROWSKI 2000).
Tak przedstawiona odnowa miejska ma wiele wspdlnego z rewitalizacja, przy
czym wyraZnie zawiera ja w sobie. Rewitalizacja jest jednym z frontéw, na ktérym
realizuje sie¢ odnowa. Poziom rozwazan w przypadku odnowy miejskiej nie zaleca
drog, nie precyzuje wszelkich narzedzi, jakimi dziataé, lecz skupia si¢ wytacznie na
celowosci podejmowanych dziafan.

Bardziej analityczne ujecie odnowy mozna odnalezé u D. Ptaszyckiej-
Jackowskiej: ,(...) odnowa miasta nie zamyka si¢ wylacznie na (...) problemach
restrukturyzacji, rehabilitacji i rewitalizacji (...) wiaze sie bowiem takze
z koniecznosdcia przebudowy niesprawnych juz ukladéw komunikacyjnych
w centrach duzych miast i ksztaltowaniem miejskich systeméw terenéw
otwartych, ktére spelniaja wazne funkcje aerosanitarne, rekreacyjne,
kompozycyjne, produkcyjne. (..) wystapila potrzeba wymiany zuzytych
i zniszczonych elementéw infrastruktury wodociggowo-kanalizacyjnej i zmiany
systeméw grzewczych. Pojecie >>odnowa<< obejmuje takze inwestowanie
o charakterze uzupelniajgcym w takich dziedzinach, jak uklad komunikacyjny,
infrastruktura techniczna, ustugi, miejsca pracy.” (PTASZYCKA-JACKOWSKA 2000).

Restrukturyzacja oznacza tyle co przeksztalcanie i przebudowa, a odnosi¢ sie
moze do dowolnego organizmu technicznego badz budowlanego, organizacyjnego
i spolecznego. Restrukturyzacji poddaje sie pojedyncze przedsigbiorstwo,
organizacje, budynek, kwartat ulic, rozlegle obszary miasta, dziat gospodarki albo
cala gospodarke. Obszar znaczeniowy pojecia jest na tyle rozlegly, ze odnoszenie
go literalnie do dzialan rewitalizacyjnych byloby nierozsadne i budziloby
uzasadnione watpliwosci co do trafnosci nazewnictwa. Restrukturyzacje
w  kontekécie odnowy miejskiej nalezy utozsamiaé z przebudowa lub
przeksztalcaniem obszaréw zurbanizowanych. Natomiast rewitalizacja bylaby
jedynie skladowgq szerszego pojecia restrukturyzacji; przeksztalcanie i przebudowe
trzeba, zatem sklasyfikowac jako pojecia nadrzedne wobec rewitalizacji.
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4. Terminologia mylnie utozsamiana z rewitalizacja

Kolejnymi zjawiskami, ktére warto ujaé w jeden zespét funkcjonalny sa:
remonty, modernizacja, rewaloryzacja, renowacja oraz rehabilitacja. Wszystkie one
bowiem daza do przywrécenia dawnej Swietnosci zdegradowanym obiektom lub
obszarom, droga poprawy technicznej i uzytkowej zasobéw, przy czym kazda
z wskazanych alternatyw dzialania ma swoje specyficzne cechy. Remont jest
najprostsza metoda poprawy kondydji fizycznej nieruchomosci. Dotyczy gléwnie
rozsadnej i planowej dziatalnosci prowadzonej przez podmiot wiascicielski lub -
w imieniu wlasciciela - przez zarzadce. Mozna méwi¢ o remontach biezacych
i generalnych (kapitalnych).

Jezeli w ramach generalnego remontu uzupelnia sie dzialania o wprowadzenie
nowych, lepszych elementéw wyposazenia, podnoszacych komfort uzytkowania,
podwyzsza sie funkcjonalnosé nieruchomosci - lub szerzej - pewnego fragmentu
przestrzeni miejskiej, nalezy juz moéwic¢ o modernizacji. Oznacza to, Ze przydano
pewne dodatkowe elementy, niewystepujagce dotad w  obiektach,
zmodernizowano, a zatem ,uczyniono bardziej wspélczesnym”. Modernizacja
wigze sie z usprawnieniem eksploatacji, modyfikacja rozwigzan funkcjonalnych,
podwyzszeniem komfortu, pewnym unowocze$nieniem programu uzytkowego
obiektow badz fragmentu miasta.

Rewaloryzacja oznacza z kolei przywrécenie wartosci czy waloréw
uzytkowych obiektom i obszarom o charakterze zdegradowanym. Chodzi zatem
o powr6t do dawnego stanu i charakteru przedmiotu poddawanego procesowi
rewaloryzacji. Zasadniczo obiekty zrewaloryzowane ponownie nabieraja
wyjsciowych cech jakosciowych, cho¢ moze nastgpi¢ takze unowoczeénienie ich
funkcji (podniesienie jakosci). Nie wystepuje jednak zjawisko zmiany funkcji
obszaru czy obiektu w przestrzeni. Pojecie rewaloryzacji najczesciej wigzano
wylacznie z substancjg zabytkowa, niemniej jest to mylne zawezanie przedmiotu
rozwazan.

Z kolei renowacja méwi o kontekscie technicznym przywracania Swietnosci
obiektom zdegradowanym. Jako pojecie techniczne odnosi sie do materialnej
substancji i podkresla fizyczng ingerencje. Renowacja, podobnie jak rewaloryzacja,
nie jest Scisle zwigzana z jakimkolwiek typem funkcjonalnym nieruchomosci czy
obszaru.

Rehabilitacja w warstwie jezykowej stanowi zapozyczenie z terminologii
medycznej, gdzie oznaczala procesy prowadzace do przywrécenia chorego
pacjenta do zdrowia, pozwalajace na odzyskanie jego dawnej sprawnosci fizyczne;j.
W kontekicie przemian w miastach rehabilitacja niesie podobne skutki jak
rewaloryzacja i renowacja, a zatem powrét do dawnej, dobrej kondycji obszaréw
miejskich. Dodatkowo jednak w  zjawiskach rehabilitacji —obszaréw
zurbanizowanych pojawia sie przestanka spoteczna: procesy odnowy w jej ramach
dotykajg zaréwno substancji materialnej (budynki), jak i ludzi. To zdecydowany
krok naprzéd w pogtebianiu problematyki odnowy miejskiej. Przy rehabilitacji
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fragmentéw miast realizowane sa jednoczesnie plany poprawy bytu
niedomagajacych grup spolecznych. Znamienne jest jednak, iz wszelkie zmiany
w tych procesach z definicji planowane sa w obrebie tej samej funkcji przestrzennej
rehabilitowanego obszaru, co zasadniczo odréznia takie dziatania od rewitalizagji.

Na odrebne potraktowanie zasluguja - z uwagi na specyfike znaczeniowa -
pojecia restauracji, sanacji i gentryfikacji. Restauracja oznacza zespdl dziatan
technicznych lub wrecz rzemieélniczo-artystycznych, ktére maja za zadanie
odnowié, odbudowaé¢ albo nawet zrekonstruowa¢ zabytek architektoniczny.
Zawarto$¢ merytoryczna pojecia restauracji jest zatem najblizsza renowacji, z tym
ze dotyczy wylacznie obiektéw zabytkowych. Sanacja nieruchomosci, ktéra
generalnie kojarzy sie z uzdrowieniem, lezy pojeciowo najblizej rehabilitacji,
a w Polsce odnosi si¢ najczesciej do wielomieszkaniowych zasobéw wzniesionych
w technologii uprzemystowionej, rzadziej do obiektéw o charakterze zabytkowym.

Gentryfikacja z kolei niepostrzezenie wkrada sie w slownictwo zwigzane
z odnowa miejska, wzorujac sie na zrédtowej nazwie angielskiej. Na Zachodzie
zjawisko nazwane gentrification wzbudza mieszane uczucia. W zamysle twoércow
koncepcji gentryfikacji, czyli uszlachetniania, efektem jej wdrozenia miata by¢
poprawa kondycji fragmentu miasta poprzez wprowadzanie nowych
mieszkanicow, charakteryzujacych sie gléwnie ekonomicznie szlachetniejszym
pochodzeniem spotecznym, czyli zasobniejszych, lepiej wyksztalconych i bardziej
wymagajacych. Niestety, wywolala ona brutalne niekiedy przesiedlenia
wielotysiecznych grup mieszkaricéw najbardziej niedomagajacych ekonomicznie
i spoltecznie. Problemy biedy, bezrobocia, patologii, bedace Zrédtem zmian, nie
tylko pozostawaly nierozwiagzane, ale pogtebiaty sie. Wypaczenie idei wywolalo
stuszne dyskusje oraz spowodowato w wielu wypadkach odejécie od nie;j.

Bogaty i barwny katalog poje¢ pokrewnych rewitalizacji, a zespolonych
w jednym zbiorze zjawisk odnowy miejskiej, obejmuje takze propozycje
nazewnicze rzadkie i ptynace raczej z bezposrednich wolnych tlumaczen terminéw
zagranicznych. Mozna tu wskaza¢ odrodzenie, ozywianie, regeneracje,
rekonstrukcje. W zasadzie powielaja one ladunek informacyjny zawarty
w przeréznych, juz oméwionych pojeciach i stanowig swoiste, niezbyt popularne
synonimy. Przyktadowo, odrodzenie, ozywienie i regeneracja maja bardzo
szerokie znaczenie i wlasciwie dubluja zagadnienie odnowy miast.

Istnieja jeszcze przynajmniej trzy pojecia stosowane w kraju w problematyce
odnowy miast: recykling miejski, reutylizacja oraz rekultywacja. Szczegdlnie
frapujace jezykowo sa dwie pierwsze nazwy. Recykling miejski celowo stara sie
nawigzywaé do pogranicza ekologii i techniki oraz wurbanistyki. Trudno
jednoznacznie zawyrokowaé, jakiego typu cechy charakterystyczne miatyby
znamionowa¢ zjawisko owego recyklingu i czym mialby on sie w zwigzku z tym
r6zni¢ od najogodlniej rozumianej odnowy miejskiej. Recykling w istocie rzeczy jest
bowiem ponownym uzyciem produktu czy odpadu, ktéry przeszedt juz pierwszy
cykl uzytkowania. Przenoszac takie rozumowanie na grunt miejski okazuje sie, ze
postulat ponownego uzycia, by¢ moze w sposéb inny niz dotad zblizalby
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omawiane pojecie do rewitalizacji. Niemniej, poki co recykling miejski nalezy
traktowac raczej jako ciekawostke nazewniczg anizeli odrebny proces w ramach
odnowy miast, charakteryzujacy sie wyjatkowa specyfika.

Podobny bylby odbiér reutylizacji - wszak oznacza ona proces przygotowujacy
pewne dobro do ponownego uzycia, ewentualnie ponowne nadanie cech
uzytkowych jakiemus$ dobru. W przypadku fragmentu przestrzeni trudno oprze¢
sie odczuciu, ze reutylizacja prébuje w zupelnie inny sposéb nazwaé¢ to samo
zjawisko. Z kolei rekultywacja wiaze sie ze specyficzng warstwa przedmiotowa
obszaréw, ktérych moze dotyczyé. Od dawna znane pojecie rekultywacji odnosi
sie zwykle do zdegradowanych Srodowiskowo obszaréw poprzemystowych.
Warto zdac sobie sprawe z tego, ze wykladnikiem degradacji jest tu zasadniczo
stan $érodowiska przyrodniczego, nie za$ wieloaspektowy rozklad funkgji
przestrzeni, powigzany z problemami spotecznymi, gospodarczymi, kulturowymi
itd. Istnieja sytuacje, kiedy to na obszarze zurbanizowanym rzeczywiscie pojawia
sie absolutna dystrofia dotychczasowej funkcji przemystowej - gdzie pierwotnym
zrédlem okazuje sie niewydolnos¢ ekosysteméw przyrodniczych, zniszczonych
gleboka i nieprzemyslang industrializacja - skutkujaca wieloaspektowa degradacja
spoleczno-gospodarcza i kulturowa. Woéwczas metoda uzdrowienia pozornie
wydaje sie rekultywacja terenéw. Tymczasem stworzenie koncepcji rekultywacji
obszaru moze pomoc wylacznie w zakresie poprawy stanu srodowiska, nie zas we
wszelkich pozostatych przejawach degradacji obszaru. Dopiero przygotowanie
programu rewitalizacji daje szanse ukierunkowanego wieloaspektowego rozwoju.
Nie mozna zatem utozsamiac rekultywacji z rewitalizacja.

5. Aparat pojeciowy odnowy miast w literaturze anglojezycznej

Pewna ewolucja nazewnicza miala miejsce takze za granica. Dopelnieniem
rozwazan dotyczacych pozycji rewitalizacji na tle innych przejawéw odnowy
miejskiej bedzie krétka charakterystyka sytuacji w krajach anglojezycznych.

Po zakoriczeniu II wojny $wiatowej w USA podjeto glosna dyskusje na temat
pogarszajacej sie sytuacji obszaréw zurbanizowanych, czego przyczyny
upatrywano w oslabieniu kondycji tzw. miast centralnych, rozumianych zwykle
jako biznesowe centra miast (central business districts). Formulowane juz wéwczas
nazwy ogolnonarodowych programéw odnowy miast mialy niebagatelne
znaczenie i silnie wplywaly na ustalenia terminologiczne. Przez niemal cala druga
polowe XX w. w Ameryce trzy terminy stanowily wiodacy nurt w nazewnictwie
z zakresu odnowy miast; byly to urban development (rozw¢j miast), urban
renewal (odnowa miast) oraz urban regeneration (odnowa miast). Pojecia te
w przyblizeniu traktowano jednakowo, gdyz w realiach suburbanizacji odnowe
miast uznawano czesto za podstawowa droge ich realnego rozwoju. Dopiero
w ostatnim dziesiecioleciu XX w. oraz w nowym milenium odnowe miast niemalze
utozsamiano z rewitalizacjg. Swiadcza o tym liczne pozycje literaturowe z tego
okresu, mocno przywigzane do terminu revitalization (NELSON i in. 2004). Istnieje
takze nieliczny zbiér nazw, ktdre zblizaja sie znaczeniowo do rewitalizacji i mozna
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je juz uznaé¢ za ugruntowane w literaturze: downtown revival, enlivening city,
rebuilding, redevelopment, restucturing, urban renaissance.

Poza wskazanymi, klasycznymi juz niemal okreéleniami, narodzily sie
niezwykle liczne, czesto dyskusyjne czy nawet nieco groteskowe terminy, majace
w zamysle przedstawia¢ warto§¢ merytoryczna réwna rewitalizacji. Warto
zacytowac kilka alternatywnych nazw, ktérymi prébuje sie wspotczesnie opisywaé
rewitalizacje w Ameryce: “internetting” downtown, manhattanization, rebirth,re-
housing, remaking, re-modelling, re-shaping, resuscitation, re-thinking,
reterritorring, transformation, yuppification. Szeroki wachlarz wyrazen czesciowo
daje sie¢ wyttumaczy¢ podejsciem marketingowym autoréw - frapujace brzmienie
ma na celu nadanie wiekszego rozglosu procesom odnowy miast, jak i samym
pomystodawcom ,mozliwie uwspodlczesnionego” nazewnictwa. Tlumaczenia
wszelkich pojeé¢, dostrzegalnych wspoélczeénie w jezyku angielskim (zaréwno
w publikacjach z Ameryki, jak i z Europy), zestawiono w tabeli 1. Dokonano w niej
takze podzialu wskazanych terminéw na trzy grupy: wiodace, uzupelniajace,
alternatywne.

Tabela 1

Zestawienie pojec z zakresu odnowy miast wspoélczesnie wystepujacych
w literaturze anglojezycznej

Stopiefi
popularnosci | Pojecie wystepujace | Tlumaczenie pojecia na Polski przyblizony
pojecia w w jezyku angielskim jezyk polski odpowiednik pojecia
literaturze
. regeneracja, odnowa, rewitalizacja, odnowa
regeneration e . .
rewitalizacja miast
odnowa miast,
renewal odnowa
przebudowa
wiodace revitalization e T
R rewitalizacja rewitalizacja
(revitalisation)
onowny rozwoj, na
redevelopment P y ] przebudowa
nowo
development rozwoj rozwoj
odzycie, powrét do N
. . . L . rewitalizacja, odnowa
uzupelniajace revival (reviving) zycia, odrodzenie, miast
ozywienie
S ozywienie, powré6t do T
enlivening .7, rewitalizacja
Zycia
a1 onowne zbudowanie,
rebuilding p Zhuc ! przebudowa
przebudowanie
rehabilitacja, reperacja,
rehabilitation przywroécenie rehabilitacja, sanacja
poprzedniego stanu

Studia i Materialy Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci - vol. 15 nr 1-2 2007

195




odnowienie, naprawa,

renowacja, odnowa

renovation .
remont miast
restrukturyzacja, restrukturyzacja,
restructuring przebudowa, przeksztaltcanie,
przeksztalcenie przebudowa
. . rewitalizacja, odnowa
renaissance renesans, odrodzenie

miast

alternatywne

recykling miejski,

urban recycling gy rewitalizacja
ponowne uzycie
reutilization ponowne uzycie rewitalizacja
rebirth powtérne narodzenie rewitalizacja
. wskrzeszenie, N
resuscitation . o rewitalizacja
przywrdcenie do zycia
reconversion przemienianie, zmiana | rewitalizacja
e przekwalifikowanie, T
requalification . . rewitalizacja
zmiana przeznaczenia
odnowa miast,
. ponowna budowa,
re-housing . przebudowa,
przemiana zabudowy o
rewitalizacja
ponowne zrobienie, .
. odnowa miast,
. przerobienie,
remaking . . L przebudowa,
powtorzenie, zrobienie e
rewitalizacja

na nowo

odnowa miast,

. rzemodelowanie
re-modelling P o ! przebudowa,
przerobienie e
rewitalizacja
odnowa miast,
re-thinking ponowne przemyslenie | przebudowa,
rewitalizacja
. zmiana ksztaltow, przebudowa,
re-shaping . o
ponowne uksztaltowanie | rewitalizacja
N przemiana terytorialna, T
reterritorring . ) rewitalizacja
zmiana obszaréw, stref
. . onowne wymyslenie N
re-inventing P S wymy ’ | rewitalizacja
wynalezienie na nowo
. . wyobrazenie sobie e
re-imaging .- . rewitalizacja
czego$ inaczej, na nowo
. transformacja, przebudowa,
transformation . o
przemiana rewitalizacja

“internetting”

usieciowienie centrum,

rewitalizacja, odnowa

downtown utworzenie powigzan miast (?)
manhatanizacja (?),
. zageszczenie zabudow rzebudowa,
manhattanization 8¢ Y|P

i wprowadzenie
wysokosciowcodw

rewitalizacja (?)

Zrédlo: opracowanie wlasne
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Wspblczesnie w Europie i na $wiecie w szczeg6lnosci literatura anglosaska
oferuje bogate Zrédla wiedzy na temat rewitalizacji i innych przejawéw odnowy
miejskiej. Warte odnotowania jest ciaglte utrzymywanie sie okreslen
charakterystycznych dla poszczegélnych panstw czy ich grup. W zwiazku z tym
nalezy by¢ ostroznym przy przekladzie jezykowym terminéw a takze podczas
identyfikacji wartosci merytorycznej proceséw o podobnie brzmigcych nazwach,
ktére moga tylko z pozoru wydawac sie identyczne.

6. Podsumowanie

Rozbudowana baza nazewnicza komplikuje rozwazania w materii odnowy
miejskiej. W nieklarownych warunkach utrudnione jest prawidlowe odczytywanie
kryjacej sie pod rozmaitymi pojeciami wartosci merytorycznej zjawisk i proceséw.
Niepokoja z pewnoscia trendy zmierzajace w kierunku rozbudowy terminologii,
postepujace w chaotyczny sposéb, wlasciwie bez glebszej motywacji naukowe;j,
a dyktowane bywaja raczej checia uzycia stéw nowych, modnych, dotad
nieproponowanych. Szkodzi to jasnemu pozycjonowaniu pojecia rewitalizacji,
ktére i tak stabo rozpoznane, rozmywa sie¢ w wyniku przyblizania jego
rzeczywistej wartosci zbednymi sformulowaniami o watpliwej trafnosci.
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REVITALIZATION AS THE ONE OF THE ASPECTS
OF URBAN RENEWAL
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Abstract

Urban revitalization is quite new and still hardly known phenomenon in Polish
realities. Books and papers suggest clearly that it is still an introduction to the
wider discussion of the revitalization's core. International differences in definitions
also cause some problems with understanding this idea.

It is difficult to explain the complexity of all the aspects of urban renewal. One
of these is revitalization. But there are also many other types of changes included
in the urban renewal. Unfortunately they are misleaded with revitalization very
often. That situation creates a strong need of clear explanation and unification of
existing points of view. Such a goal is the subject of this paper which presents and
discusses nowadays Polish and international terminology propositions connected
with urban renewal and revitalization.
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Streszczenie

Globalizacja obok aspektu gospodarczego i politycznego powoduje
przenoszenie wzorcéw kulturowych, ktére ujawniaja sie réwniez w ksztaltowaniu
przestrzeni mieszkaniowej. W artykule przedstawiono opis charakterystycznych
cech wspoblczesnej zabudowy mieszkaniowej Danii, Niemiec i Irlandii. Wskazano
na elementy zabudowy, ktére zostaly zaadoptowane do warunkéw polskich na
przykladzie 16dzkiego budownictwa mieszkaniowego.

1. Wprowadzenie

Przemiany ustrojowe, zapoczatkowane w Polsce w koncu lat 80-tych
spowodowaly nowa sytuacje na raczkujacym rynku nieruchomosci. Dzieki
zlikwidowaniu monopoli spétdzielni mieszkaniowych na budownictwo
mieszkaniowe, radykalnemu ograniczeniu uznaniowych decyzji na mieszkania
oraz wprowadzeniu wolnego obrotu gruntami i mieszkaniami, mozliwe stato sie
dowolne ksztaltowanie zabudowy mieszkaniowej przez nowe podmioty zajmujace
sie¢ budownictwem mieszkaniowym. W nowej sytuacji, ktéra w granicach
obowiagzujacego prawa umozliwiala znaczna dowolnoé¢ w ksztaltowaniu
zabudowy mieszkaniowej, wérdéd inwestoréw pojawila sie potrzeba odejécia od
dotychczas obowiazujacych normatywoéw, uatrakcyjnienia pod wzgledem
funkcjonalnym i wizualnym nowo wznoszonej zabudowy mieszkaniowej. W tej
sytuacji zaczeto siega¢ do wzorcow budownictwa mieszkaniowego z lepiej
rozwinietych panstw kapitalistycznych, gdzie budownictwo mieszkaniowe od
wielu lat jest wypadkowg preferencji i mozliwosci ekonomicznych ludnosci.

2. Kulturowy aspekt globalizacji

Ogromng role w ksztaltowaniu preferencji i wzorcow nowej zabudowy
mieszkaniowej mialy zjawiska o zasiegu globalnym takie jak swobodne
przemieszczanie si¢ ludnosci miedzy panstwami zwiazane z wykonywaniem
pracy lub podrézowaniem Polakéw, ktérzy po okresie znacznych ograniczen
mogli swobodnie jezdzi¢ po S§wiecie. Potrzeba poznania §wiata wsréd Polakow jest
wciaz na tyle duza, ze jesteSmy w grupie narodowosci najwiecej podrézujacych
obok Niemcéw, Japoriczykow i mieszkanicow Stanéw Zjednoczonych.
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Wyjatkowa role w procesie kulturowej globalizacji odgrywaja media, ktére w
duzej mierze wprowadzaja wzorce ponad narodowe we wszystkie sfery zycia
czlowieka, czyli takze w sfere tego jak chce mieszkad, czego pozada jakie widzi
potrzeby w swoim codziennym zyciu. Media dzieki rozwijajacej sie technologii
komunikacyjnej umozliwiaja niemal nieograniczona dostepnos¢ globalnej
przestrzeni. Miejsca odlegle wydaja si¢ za sprawa mediow latwo i szybko
dostepne, niema odleglosci i czasu do pokonania. Ta swoista kompresja
czasoprzestrzeni prowadzi do niezwykle dynamicznego przenoszenia sie¢ wzorcéw
kulturowych. Jesli do tej ilosci ciagtych informacjiktérymi jest bombardowany
wspolczesny czlowiek dzieki dostepnosci do mediéw dolaczy sie ukierunkowane
oddzialywanie podmiotéw gospodarczych na rozbudzanie okreslonych potrzeb
posiadana dzigeki sponsoringowi programéw propagujacych nowy kreowany
przez te firmy design doméw, wnetrz, mebli wykoficzenia $cian itp., to zaczynamy
mie¢ do czynienia z ujednoliceniem przestrzeni, ktéra nas otacza. Czy to oznacza
globalng,uniwersalng, skomercjalizowana kulture, ktéra bedzie manifestowana
rowniez w przestrzeni mieszkaniowej? Wydaje sig,ze obecnie jeszcze nadal
funkcjonuje mit wspaniatego spoleczeristwa kapitalistycznego, kojarzonego z
dobrobytem i dostepnoscia do wszelkich débr w tym réwniez mieszkania, ktére w
naszym kraju wciaz jest bardzo pozadane. Moze to prowadzi¢ do takich samych
doméw, mieszkann i otoczenia budynkéw jak w innych panstwach ktére
postrzegamy jako lepiej rozwiniete. Panuje czesto wsréod masowych odbiorcéw
kultury poglad, zZe jesli co$ jest dobre i atrakcyjne dla innych to réwniez dla nas
bedzie dobre. Z drugiej strony, jednolity modelowo §wiat bez réznorodnosci jest
smutny i nie ciekawy. To sklania nas do podrézy poszukujacych odmiennosci w
innych kulturach, srodowisku,obyczajach. Dlatego tez wydaje si¢ interesujacym,
przyblizenie tego jak mieszkaja ludzie w innych lepiej rozwinietych parnstwach
oraz préba przedstawienia adaptacji tych wzorcow w nowej zabudowie
mieszkaniowej Lodzi.

3. Zabudowa mieszkaniowa w wybranych pafistwach europejskich

Do analiz poréwnawczych zostaly wybrane trzy panstwa nalezace do Unii
Europejskiej. Ich wybdér podyktowany byl nieduza odlegloscia od Polski,
zblizonymi warunkami klimatycznymi, czestoécia podrézy naszych obywateli do
tych krajéw, oraz znajomoscia z autopsji zabudowy mieszkaniowej w tych
panstwach.

Dane statystyczne dotyczace struktury zamieszkiwania wedlug wielkosci
mieszkarn wskazuja, ze najczeSciej w Danii zamieszkiwane sa mieszkania o
metrazu 100-149 m? (tab. 1). Jednoczeénie znamiennym jest, ze w grupach
gospodarstw domowych 2,3 i 4 osobowych mieszka w tym metrazu najwieksza
grupa gospodarstw domowych. Blisko 40% wiekszych gospodarstw réwniez
zajmuje mieszkanie w tym przedziale wielkosci, a ich okolo 45% mieszka w
mieszkaniach po wyzej 150 m?2.
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Tabela 1
Struktura zasobéw mieszkaniowych wedtug powierzchni i liczby os6b w
gospodarstwie domowym

Gospodarstwa domowe wedlug liczby os6b
Ne) .
nienic | 3 A
Wyszczegélnienie ﬁga 1 ’ 3 4 5 Wiii ; _QS = ?D g
©) ] |\A § .
Dania 2002
Ogotem
gospodarstwa 2409 884 806 301 288 96 35 2,2
domowe
Do 50 m (%) 6,1 14,3 2,3 0,7 0,2 0,1 0,0 1,2
50-74 m (%) 20,8 39,5 14,6 7,7 2,9 2,1 2,3 14
75-99 m (%) 23,4 24,9 25,6 24,4 16,0 13,8 15,9 2,0
100-149 m(%) 31,0 15,9 36,4 42,2 47,1 39,0 35,1 2,6
150 m i wiecej (%) 18,5 5.2 21,0 25,0 33,8 45,0 46,7 3,0
Irlandia 2002
Ogotem
gospodarstwa 1387 279 294 215 232 177 193 2,8
domowe
Do 50m (%) 12,9 34,1 17,1 7,9 3,7 2,2 2,1 1,8
50-99m (%) 65,5 52,4 64,9 70,3 70,9 70,4 68,2 3,5
100m i wiecej (%) 21,6 12,4 18,0 21,8 25,4 27,7 29,7 3,9
Niemcy 2002
Ogotem
gospodarstwa 35033 | 12503 | 12068 | 5037 | 3960 | 1107 358 2,2
domowe
Do 50 m (%) 11,2 26,7 4,0 1,2 04 0,0 0,0 1,2
50-74 m (%) 31,5 42,8 32,9 22,0 11,9 8,5 4,8 1,7
75-99 m (%) 22,6 17,0 26,4 27,5 23,6 20,8 19,6 2,3
100-149 m(%) 25,7 11,2 28,3 36,1 44,2 42,1 40,1 2,7
150 m i wiecej (%) 9,1 2,3 8,4 13,2 19,9 28,1 34,7 3,1
Polska
Ogotem
gospodarstwa 13331 | 3303 | 3096 | 2654 | 2404 | 1086 788 2,8
domowe
Do 50 m (%) 35,6 53,5 41,4 32,2 23,6 17,1 11,7 2,3
50-74 m (%) 33,1 27,3 32,8 36,6 37,8 34,8 29,2 29
75-99 m (%) 12,0 8,7 10,9 11,8 13,4 16,9 20,5 3,3
100-149 m(%) 13,2 7,6 10,7 13,3 16,7 20,8 25,5 3,5
150 m i wiecej (%) 6,0 2,8 4,0 6,0 8,5 10,3 13,1 3,7

Zrédlo: Opracowanie wiasne na podstawie Bulletin of Housing Statistics for
Europe and North America 2006.
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Tabela 2

Wybrane dane na temat warunkéw mieszkaniowych i zadowolenia z nich w
wybranych panstwach

Wyszczegélnienie Polska Dania Irlandia Niemcy
Przecietna liczba oséb
na jedno mieszkanie 2000 3,2 2,1 3,1 2,2
rok
Przecietna
powierzchnia uzytkowa 89,7 794 87,6 90,7
mieszkania 2000 rok
Przecietna
powierzchnia na 1 28,0 37,8 28,3 41,2
mieszkarica 2000 rok
Mieszkania oddane do
uzytku na 1000 2,3 3,2 11,4 7,1
mieszkancow 2000 rok
Przecietne wydatki na

mieszkanie w % ogéiu 26,5 33,9 26,3 31,7
wydatkéw 2000 rok
Produkt krajowy brutto
na 1 mieszkanica w 4746 30155 26590 22509
dolarach USA 2001 r.

Przecietne zadowolenie
z warunkow
mieszkaniowych w skali
od 1-10, 2003 rok

6,5 8,4 81 81

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie Rocznika Statystyki Miedzynarodowej
2003, GUS; Bulletin of Housing Statistics for Europe and North America 2006

Dania jest panstwem Unii, w ktérym mieszkanicy deklaruja najwieksze
zadowolenie z obecnych warunkéw mieszkaniowych mimo ze na mieszkanie
wydaja najwiecej. Na jednego mieszkarica Danii przypada az 36 m? powierzchni,
mimo tak dobrej sytuacji w skali roku oddaje si¢ do uzytku wiecej mieszkan niz w
Polsce (tab. 2).

Panistwem o najbardziej zblizonych warunkach mieszkaniowych do Polski,
przynajmniej w wartosciach przecietnych jest Irlandia. Jednak jak wskazuja dane,
jest to paristwo niezwykle dynamicznie sie rozwijajace, generujace obecnie dochéd
na jednego mieszkanica szeSciokrotnie przewyzszajacy dochéd narodowy na
jednego Polaka (tab. 2). Zadowolenie z warunkéw mieszkaniowych jest tu
wysokie i prawdopodobnie bedzie wzrasta¢é na skutek wysokiej liczby
budowanych nowych mieszkan. Na 1000 gospodarstw domowych, rocznie oddaje
sie do uzytku 5 razy tyle mieszkan co w Polsce(tab.2). W Irlandii 65% gospodarstw
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domowych zajmuje mieszkania miedzy 50 a 100 m? a na jasnego mieszkarica
przypada 28 m? (tab. 1).

Najblizej polozonym i najczesciej odwiedzanym Przez Polakéw paristwem sa
Niemcy. Wzorce z tego obszaru, dotyczace zabudowy mieszkaniowej, miaty
najlepsza mozliwos¢é adaptacji na terenach Polski. Przecietna powierzchnia
mieszkania jest najbardziej zblizona do wartosci dla Polski. Natomiast na jednego
mieszkarca przypada tu az 41 m? powierzchni mieszkania. Mieszkarnicy wykazuja
réwniez wysokie zadowolenie z aktualnych warunkéw mieszkaniowych, ktore
zapewne wynika z dostosowania struktury zamieszkiwanych mieszkann do
wielkosci gospodarstw domowych. (tab. 2). W tym Swietle nie dziwi, ze u naszych
sasiadéw najwiecej gospodarstw mieszka na powierzchni 50-74 m?2, poniewaz
wynika to ze struktury gospodarstw domowych, bowiem najwiecej jest
gospodarstw 1i 2 osobowych (tab. 1). Mimo tak dobrej sytuacji co roku
oddawanych jest do uzytku 3 razy tyle mieszkann na 1000 mieszkaricéw co w
naszym kraju (tab. 2).

Polska, ktéra jest panstwem w trakcie przechodzenia przeksztalcen
ustrojowych ku kapitalizmowi i spoteczenstwo, ktére probuje znalezé swoje
miejsce w nowej sytuacji ekonomicznej wciaz poszukuje wzorcéw, ktore
wskazywalyby oczekiwane i preferowane kierunki rozwoju w sferze
mieszkalnictwa. Na poczatku XXI wieku najwiecej gospodarstw domowych (35%)
mieszka w mieszkaniach o powierzchni do 50 m2. Kolejne 30% zajmuje mieszkania
miedzy 50-74 m? sg to gospodarstwa 3 i wiecej osobowe, w kazdej z tych grup
gospodarstw, az 30% zajmuje wlasnie ten metraz (tab. 1). Na jednego mieszkarca
przypada 28 m?, ale z danych statystycznych wynika, ze sytuacja gospodarstw 3 i
wiecej osobowych jest duzo gorsza niz w innych krajach. Gospodarstwa te
mieszkajg na mniejszych metrazach niz ich odpowiedniki w pozostatych
panistwach. Jednoczesnie najblizsza przyszlos¢ wydaje sie malo optymistyczna
bowiem rocznie oddaje sie do uzytku zaledwie 3,2 mieszkania na 1000
mieszkancéw (tab. 2) Z danych statystycznych wynika, ze grupa gospodarstw
domowych 3 i wiecej osobowych bedzie osiagala zadowolenie z warunkéw
mieszkaniowych wedlug modelu duriskiego i niemieckiego w mieszkaniach
miedzy 100 a 150m?, natomiast gospodarstwa 1 osobowe beda, badz juz preferuja
mieszkania miedzy 50 a 74 m2 Weryfikacje - na ile te wzorce zamieszkania
faktycznie wdrazane sa w zycie moga da¢ odpowiedz posrednicy na rynku
nieruchomosci, znajacy preferencje swoich klientéw, oraz to jak s3 modyfikowane
ostateczne decyzje na skutek ograniczonych mozliwosci finansowych klientéw.

3.1. Cechy charakterystyczne duniskiej zabudowy mieszkaniowej

Dania jest paristwem, ktére oszczedzily zniszczenia wojenne, dlatego tez jest
panistwem o ugruntowanej zamoznosci i stosunkowo starej zabudowie
mieszkaniowej. Dlatego tez Duriczycy preferuja budownictwo jednorodzinne z
trwalych materialéw, ktére dadza ochrone i poczucie bezpieczenistwa przed
silnymi wiatrami i ulewnymi deszczami. Z tego powodu 58% Duriczykéw mieszka
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w domach jednorodzinnych, ktére najczesciej sa murowane, ocieplone warstwa
izolacji termicznej, a z zewnatrz pokryte klinkierem. Do lat 60-tych najczesciej
budowano duze, podpiwniczone domy ze stromymi dachami. Obecnie, ze
wzgledu na wysokie koszty utrzymania domu popularne jest dalej budownictwo
jednorodzinne ale o metrazu 100-150 m? bez podpiwniczenia, wznoszone z
trwalych materiatéw, niskie, jakby przycupniete przy ziemi o barwnych
elewacjach (fot. 1).

S o

Fot. 1. Niski budynek parterowy, Dania. Fot. 2. Domy z elewacja frontowa z
Zrédto: PAPLINSKI A.T. klinkieru, Irlandia. Zrddfo: PAPLINSKI A.T.

Duriczycy zwracaja duza uwage na ekologiczny charakter materialéw, dlatego
domy najczesciej kryte sa dachéwka ceramiczng, ale takze sporo na terenach
wiejskich jest budynkéw krytych sitowiem przypominajacym nasze polskie
strzechy. W zabudowie mieszkaniowej domy nie wyrdézniaja sie poziomem
zamoznosci ich mieszkanicéw, sa jakby wtopione w krajobraz, a oddzielenie od
sgsiadow i drég stanowia wysokie zywoploty. W Danii wiecej sie remontuje starej
zabudowy niz buduje nowych doméw. W latach 60-tych mial miejsce bum
budowlany przypominajacy wspoélczesna sytuacje w Polsce - oplacalo sie budowac
na sprzedaz, zaciagajac kredyty przy znacznym wsparciu panstwa, ktére w Danii
umozliwiato odpisy od podatku. Kolejng zwyzke nowych inwestycji budowlanych
zaczeto odnotowywaé¢ w latach 90-tych. Tym razem wigkszoé¢ budynkéw
wznoszonych jest przez firmy developerskie, sg to domy tak zwane z paczki, czyli
budowane w fabryce, a nastepnie skladane w krétkim czasie na niewielkiej dzialce
400-700 m2. Natomiast stare domy w dobrych lokalizacjach sa nadal chetnie
kupowane przez mtodych ludzi, a nastepnie remontowane wlasnymi sitami przy
udziale taniszych robotnikéw czesto z Polski. Ciekawostka na dufiskim rynku
nieruchomoéci jest tzw. odwrécony kredyt hipoteczny, jest on udzielany osobom
posiadajagcym nieruchomosci z nieobcigzong hipoteka. Polega na wyplacaniu,
przewaznie starszym osobom, co miesiecznej renty, pokryciu kosztéw pogrzebu, a
nastepnie sprzedazy obciazonej hipoteka nieruchomosci na wolnym rynku. Jest to
ciekawy pomyst na polepszenie sytuacji finansowej wielu starszych oséb, ktére nie
musza zmienia¢ miejsca zamieszkania ze wzgledu na nizsze dochody na
emeryturze i sta¢ je na zycie na wyzszym poziomie.
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3.2 Cechy charakterystyczne irlandzkiej zabudowy mieszkaniowej

Irlandia jest w ostatnich latach bardzo czesto odwiedzanym przez Polakéw
panistwem w celu poszukiwania pracy oraz coraz czeSciej réwniez w celu
turystycznym. Wzorce kulturowe z tego obszaru maja najkrétsza tradycje. Jednak
nalezy pamieta¢ o wyjatkowo szybkim zaakceptowaniu przez Polakéw zwyczaju
spotykania si¢ w ,irlandzkich” pubach i spozywaniu irlandzkiego piwa. Jakie
cechy zabudowy mieszkaniowej przeniesione zostana do Polski, trudno na ten
moment jednoznacznie okresli¢. Irlandia jest paristwem o tyle ciekawym, ze pod
wzgledem zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych ma najbardziej zblizona sytuacje
do Polski. Réznice ujawniaja sie w dominujacej formie zabudowy, bowiem az 89%
zasob6w mieszkaniowych stanowi budownictwo jednorodzinne oraz w
wyjatkowym bumie budowlanym, utrzymujacym sie wciaz od 90-tych lat.
Podobne jak w Polsce zapotrzebowanie na mieszkania spowodowalo, ze wigksza
wage przywiazuje sie w Irlandii do iloSci mieszkan, a nie ich jakosci. Domy
budowane sa przy pomocy szybkich technologii, przy uzyciu stabych jakosciowo
materialéw. Najbardziej okazala jest elewacja frontowa czesto wykonczona
klinkiererem, natomiast pozostate elewacje wykoriczone sa gorszym materiatem,
przewaznie tynkiem (fot. 2). Zaskakujacym dla Polaka moze by¢ czeste
prowadzenie instalacji wodno-kanalizacyjnej na zewnatrz budynku po jego
elewacji, prawdopodobnie ma to utatwi¢ budowanie, lecz w warunkach polskich
przy mroznych zimach jest to pomyst na szczeScie nie do zaakceptowania.
Inwestorzy indywidualni prawie nie funkcjonuja w Irlandii, rynek budowlany jest
zmonopolizowany przez duze firmy developerskie. W pogoni za zyskiem nowe
osiedla budowane sa wedlug jednego powtarzalnego projektu, coraz czesciej w
technologii szkieletu drewnianego, mimo wilgotnego klimatu, a naczelnym celem
jest szybka sprzedaz (fot. 3). W fizjonomii zabudowy zwraca uwage jej
zréznicowanie. Jeden dominujacy typ to domy z bardzo urozmaicong elewacja z
wykuszami, attykami, oknami o malym podziale (fot. 2) oraz wrecz
minimalistyczne budynki, ktére maja wszystko co dom winien posiadaé ale
wizualnie niczym sie nie wyrézniaja (fot. 3).

Fot. 3. Osiedle takich samych domow, Fot. 4. Typowe budynki niemieckie, dach
Irlandia. Zrédlo: PAPLINSKI A.T. dwuspadowy kryty dachowka, Niemcy.
Zrédto: PAPLINSKI A.T.
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W przypadku Irlandii nalezy mie¢ na uwadze, ze wiecej Irlandczykéw mieszka
poza granicami wlasnego kraju, a intensywne kontakty z kulturami innych panstw
moga sie ujawnia¢ w preferowanych obecnie wzorcach ksztaltowania zabudowy
mieszkaniowe;j.

3.3. Cechy charakterystyczne niemieckiej zabudowy mieszkaniowej

Historycznie Polska najbardziej zwigzana jest z Niemcami, powszechnie
uznawana jest tzw. niemiecka solidno$é w produkcji maszyn, samochodéw itd. W
przypadku budownictwa mieszkaniowego wydaje sie, ze Niemcy przywiazuja
wage do ekologicznych i trwatych materialéw. Domy buduje sie przewaznie z
ceramiki poryzowanej, betonu komoérkowego lub bloczkéw wapienno
piaskowych. Wszystko po to aby dom byl zdrowy i energooszczedny. Najczesciej
budowane sa domy o powierzchniach miedzy 100 a 150 m? (paristwo wspomaga
budownictwo do 130m?), na bardzo matych dziatkach miedzy 200 a 600 m2. Czesto
budowane sa domy z dodatkowym mieszkaniem, ktére przeznaczane jest na
wynajem. Zakup dziatki w duzych miastach bywa wiekszym wysitkiem
finansowym dla inwestora niz postawienie domu. Dlatego gminy prowadza
bardzo racjonalng gospodarke gruntami, czasem wydzierzawiaja dziatki kierujac
sie potrzeba pozyskania mieszkaricow o okreslonych zawodach np. nauczycieli, a
czasem odsprzedaja developerowi czes¢ dzialek w zamian za wykonanie pelnego
uzbrojenia nowo powstajacego osiedla. W Niemczech obowiagzuje stalos¢ planow
przestrzennego zagospodarowania, w ktérych okreslany jest obszar, na ktérym
mozna budowaé, pozostale obszary musza pozosta¢ niezabudowane. Jest to
racjonalne podejécie z punktu widzenia ochrony terenéw  przed
rozprzestrzenianiem sie niekontrolowanej zabudowy oraz ze wzgledu na wysokie
koszty uzbrojenia przy rozproszonej zabudowie. Wéréd zabudowy mieszkaniowej
dominuje budownictwo jednorodzinne (ponad 90%) wznoszone prawie w 70% na
samodzielnie zakupionych dziatkach, jednak w wiekszosci przypadkéw przez
zorganizowane firmy budowlane. Popularne sg réwniez tzw. “domy z paczki”,
wszystko ma sluzy¢ obnizeniu kosztéw i czasu budowy. W wygladzie doméw
zwraca uwage ich prostota, sa to przewaznie budynki wznoszone na planie
prostokata z dachem dwuspadowym, czesto krytym dachéwka, elewacje
wykoniczone sg najczeéciej tynkiem (fot. 4). Réwniez wida¢ wyjatkowa dbalosé o
estetyke otoczenia budynku, bowiem sktadowane $mieci, naruszenie powierzchni
drogi lub chodnika podlega karze finansowej, ktéra jest skrupulatnie
egzekwowana. Wysokie ceny gruntéw budowlanych w otoczeniu duzych miast
powoduja zwiekszony ruch budowlany na terenach wsi potozonych blisko zjazdu
z autostrady nawet do 100km od miejsca pracy polozonego przewaznie w duzym
miescie.

4. Nowa zabudowa mieszkaniowa w Lodzi

W Lodzi bedacej nadal drugim pod wzgledem liczby ludnosci miastem Polski
w pelni ujawniajg sie wszystkie aspekty zwigzane z wprowadzaniem wzorcéw
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kulturowych adoptowanych z innych panstw Swiata. W nowej zabudowie
mieszkaniowej widoczne sa amerykarskie niskie bungalowy (fot. 5), proste w
ksztalcie i ekonomiczne domy w stylu niemieckim (fot. 6), nowoczesne domy
kostki z duza iloscig przeszkleni, kolorowe segmenty w stylu duriskim (fot. 7) oraz
urozmaicone w wygladzie zewnetrznym domy nadal nawiazujace do stylu
dworkowego, ale z charakterystycznymi wykuszami w jadalniach i na dachach
domoéw, przypominajace styl preferowany w Irlandii (fot. 8). Poréwnanie zdje¢
doméw we wczesniej opisywanych pafnistwach ze zdjeciami z Lodzi pokazuje, ze
trudno je rozdzieli¢ co jest polskie, a co typowe dla innych paristw. Ujednolicanie
charakteru zabudowy moze byé powodem do dyskusji nad pozytywnymi i
negatywnymi stronami tego zjawiska. Wydaje sie, ze nasza szlachecka tradycja w
dworkowym charakterze zabudowy powinna by¢ pielegnowana, bowiem chyba
wlasnie ona bedzie nas odréznia¢ od innych panstw. Swiadomos¢ ta chyba maja
juz inwestorzy branzy restauracyjnej i hotelarskiej, ktérzy buduja przy drogach
zajazdy wznoszone z nowoczesnych materialéw i w nowych technologiach, ale
wizualnie przypominajgce dawne dwory kryte strzecha.

Fot. 5. Niska zabudowa typu bungalow, Fot. 6. Dom ksztaltem i wielko$cia
L6dz. Zrédlo: GROEGER L. odpowiadajacy typowej zabudowie
niemieckiej, pokrycie klinkierem elewacji
tylko od frontu — typowe dla budynkoéw
Irlandzkich, £6dz. Zrédlo: GROEGER L.

Fot. 7. Kolorowe segmenty w stylu dunskim, Fot. 8. Modyfikacja stylu dworkowego,
Lodz. Zrédlo: GROEGER L. L6dz. Zrédlo: GROEGER L.
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Czynnik ekonomiczny zrewidowal preferencje Polakéw, wysokie koszty
budowy doprowadzily do zmniejszenia preferowanej obecnie powierzchni domu.
W latach 80-tych powszechnie budowano domy o powierzchni 300m?, obecnie
najbardziej poszukiwane sg te od 100-150 m? . Tutaj wprost wida¢ przenoszenie
wzorcéw z innych rozwinietych panstw. Tradycyjny wielopokoleniowy dom
wyraznie zaczyna traci¢ na popularnosci w Polsce. Zaczynamy budowaé coraz
czeéciej na sprzedaz i z mys$la, ze niekoniecznie bedziemy mieszka¢ w tym domu
do konica zycia. Wydaje sie, ze najlepiej akceptowane sa wzorce niemieckie,
ujawniajace sie w przywigzywaniu wagi do sprawdzonych, ekologicznych i
energooszczednych materialéw. Réwniez model pozyskania domu zbliza sie do
procesu charakterystycznego dla rozwinietych panstw gdzie wiekszosé inwestycji
prowadza firmy developerskie, a inwestor ogranicza sie do podpisania umowy i
zabezpieczenia srodkéow, w duzej czesci z kredytu na budowe domu. Jednoczesnie
wyraznie zaczat sie skracaé czas budowy domu.

W  przypadku Lo6dz choéby wspomnienia wymaga typ budownictwa
mieszkaniowego w postaci loftoéw, ktére przywedrowaly do Lodzi z zagranicy i
wyjatkowo dobrze sa adoptowane w starej po fabrycznej zabudowie. O wyjatkowo
szybkim przenoszeniu wzorcéw moze $wiadczy¢ czas sprzedazy apartamentéw w
loftach kiedy to w ciggu 6 dni sprzedano 408 mieszkan po dos¢ wygoérowanej cenie
jak na warunki t6dzkie.

Ze wzgledu na ograniczona wielkos¢ artykulu przedstawiono zabudowe
jednorodzinng, ktéra jest dominujacym typem zabudowy w analizowanych
krajach, jednoczesnie jest to najbardziej pozadany przez ludnosé typ zabudowy.
Poniewaz jest to najczesciej indywidualna inwestycja, wiec najlepiej na tym
przykladzie wida¢ kulturowy wplyw globalizacji na ksztaltowanie wspoétczesnej
zabudowy mieszkaniowej.
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THE CULTURAL ASPECTS OF GLOBALIZATION IN A
NEW BUILT-UP AREA IN £ODZ
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Summary

The globalization has already been known from the political and economical
aspects. However, we are not allowed to forget about the cultural aspect which has
appeared in forming a residential area.

The article presents the description of modern built-up area in Denmark,
Germany and Ireland. It includes their characteristic features. It also shows some
parts of built-up area which have been adopted to polish conditions, using the
example of housing construction in L.6dzZ.
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III.5. ZARZADZANIE NIERUCHOMOSCIAMI W
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Stowa kluczowe: zarzqdzanie nieruchomosciami, outsourcing, spotka — corka,
Streszczenie

Wspolczesne procesy globalizacji, dynamicznie rozwijajaca sie gospodarka,
zmuszaja przedsiebiorstwa do nowego spojrzenia na otoczenie. Jednostki
gospodarcze coraz czesciej staja przed koniecznos$cia zmian, aby poprawié
efektywnos¢ funkcjonowania organizacji, zapewni¢ jej rozwdj i sukces rynkowy.
Rosnagca $wiadomosé wilascicieli nieruchomosci, ze nie sg w stanie udzwignac
rozszerzajacych sie¢ zadan, spowodowalo, ze czes¢ z przedsiebiorcéw zdecydowato
sie na powierzenie zagadnienn zwiazanych z obstuga obiektow firmom
zewnetrznym lub utworzenie spétki- corki zarzadzajacej nieruchomosciami.

Celem referatu jest prezentacja wybranych wynikéw badania (realizowanego w
ramach cze$ci empirycznej przygotowywanej przez autorke rozprawy doktorskiej i
finansowanego przez Uniwersytet Mikolaja Kopernika w Toruniu w ramach
grantu promotorskiego UMK nr 404 - E), przeprowadzonego na przelomie
wrzeénia i listopada 2006 r. na temat , Zarzadzanie nieruchomosciami w praktyce
polskich przedsiebiorstw”.

Badaniem za pomoca kwestionariusza ankietowego objeto dwie grupy
podmiotéw: piecset najwiekszych polskich przedsiebiorstw (,Lista 500”) wedlug
rankingu ,Rzeczpospolitej” oraz sto siedem firm  zarzadzajacych
nieruchomosciami (,, Who is who in construction & property 2006”).

Pierwszy kwestionariusz dotyczyt czynnikéw majacych wplyw na decyzje o
samodzielnym zarzadzaniu przez firmy nieruchomosciami, powierzeniu go
specjalistycznej firmie zewnetrznej, badz utworzeniu spétki - cérki obstugujacej
nieruchomosci. Drugi za§ mial na celu rozpoznanie skali $§wiadczonych przez
firmy zarzadzajace nieruchomosciami ustug oraz perspektyw ich rozwoju.

Uzyskane wyniki postuzyly miedzy innymi do odpowiedzi na takie pytania
jak: czym Kkieruja sie firmy w swoich wyborach sposobu zarzadzania
nieruchomosciami? Jakie przedsiebiorstwa decyduja sie na wyprowadzenie
zarzadzania nieruchomosciami na zewnatrz? Jaki rodzaj nieruchomosci najczesciej
jest obstugiwany przez firmy zewnetrzne?
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1. Wprowadzenie

Wspoélczesne procesy globalizacji, rozwijajaca sie gospodarka zmuszaja
przedsiebiorstwa do nowego spojrzenia na otoczenie. Jednostki gospodarcze, aby
poprawi¢ efektywnos¢ funkcjonowania organizacji, zapewni¢ jej rozwdj i sukces
rynkowy staja przed koniecznoscia wprowadzania zmian. Rosngca $wiadomosé
wlascicieli nieruchomosci, Ze nie s3 w stanie udZwigna¢ rozszerzajacych si¢ zadan,
spowodowalo, ze czes¢ z przedsiebiorcow zdecydowalo sie na powierzenie
zagadnien zwigzanych z obstugg obiektéw firmom zewnetrznym lub utworzenie
spotki - corki zarzadzajacej nieruchomosciami. Podjete przez autorke badanie
empiryczne, ktérego wybrane wyniki przedstawiono w niniejszym referacie miato
na celu rozpoznanie rynku zarzadzania nieruchomosciami zaréwno od strony
popytowej jak i podazowej. Obejmowalo dwa kwestionariusze?* - pierwszy
adresowany byl do 500 najwiekszych polskich przedsiebiorstw pod wzgledem
wartosci rynkowej wedlug zestawienia ,Rzeczpospolitej’?> i miatl na celu prébe
identyfikacji czynnikéw majacych wplyw na decyzje o samodzielnym zarzadzaniu
przez firmy nieruchomosciami, powierzeniu go specjalistycznej firmie
zewnetrznej, badZ utworzeniu spéiki - corki obstugujacej nieruchomosci. Drugi
skierowany byl do 107 podmiotéw zarzadzajacych nieruchomoséciami z katalogu
Eurobuild Poland ,, Who is Who in Construction & Property 2006”2 i miat na celu
rozpoznanie skali §wiadczonych przez nie uslug.

2. Wyniki badan ankietowych
2.1. Najwieksze polskie przedsiebiorstwa wedlug rankingu ,Rzeczpospolitej”

Wyniki przeprowadzonego badania ankietowego wskazuja, iz wbrew
obiegowym opiniom powierzanie zarzadzania nieruchomos$ciami profesjonalnym
firmom nie jest jeszcze w Polsce stosowane na szeroka skale. Zaledwie 8,5%
respondentéw, ktérzy wzieli udzial w badaniu zadeklarowalo, iz zarzadzanie
nieruchomosciami w ich imieniu sprawuje wyspecjalizowany podmiot, z czego u
6,8% od poczatku istnienia przedsiebiorstwa, a 1,7% ankietowanych zdecydowato
sie na outsourcing zarzadzania nieruchomosciami (wykres 1).

Ponad 84,8% badanych przedsiebiorstw posiadalo dzial czy zarzadce
odpowiedzialnego za gospodarowanie nieruchomosciami wewnatrz swojej
struktury. Z czego 78,0% respondentéw wskazalo, ze dzial ten zostal utworzony
od podstaw, a 6,8% wiaczyto go do struktury przedsiebiorstwa (wczesniej za

* Kwestionariusze badawcze wraz z listami przewodnimi zostaly wyslane do przedsiebiorstw
dwukrotnie. Pierwsza wysylka miata miejsce pod koniec wrzeénia, a druga na poczatku listopada 2006
roku. W efekcie podjetych dzialaii uzyskano zwrotnos¢ ankiet na poziomie 13,2% w przypadku
pierwszej grupy oraz 22,4% w przypadku przedsiebiorstw zarzadzajgcych nieruchomosciami.

* Rzeczpospolita z dnia 26 kwietnia 2006 roku.

% Katalog zawieral informacje o 121 podmiotach, jednakZe z powodu polaczenia si¢ niektérych
przedsiebiorstw, likwidacji, udzielenia odpowiedzi przez centrale w imieniu calej grupy, a takze
pominiecia przedsiebiorstw, ktore posiadaly swoje siedziby poza granicami Polski lista podmiotéw
objetych badaniem zostala ostatecznie zmniejszona do 107.
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zarzadzanie odpowiedzialne byly inne podmioty gospodarcze). Jednoczesnie
ponad 30% respondentéw oswiadczylo, iz za zarzadzanie nieruchomosciami, do
ktérych nie posiadaja praw wlasnosci odpowiedzialny byt wtasciciel
nieruchomosci.

zarzadca/ dzial w strukturze

przedsiebiorstwa

wtasciciel nieruchomosci

firma/ firmy zarzadzajace nieruchomosciami %

spolka - cérka %

0% 20% 40% 60% 80%  100%

udzial respondentéw

Uwaga: Objaénienia i uwagi: odpowiedzi nie sumuja sie do 100%, poniewaz
respondenci mogli wskaza¢ wiecej niz jednego odpowiedzialnego; kolorem
czerwonym oznaczono insourcing, a kolorem zéltym outsourcing zarzadzania
nieruchomosciami.
Wykres. 1. Odpowiedzialni za zarzadzanie nieruchomosciami. Zrddto:
opracowanie wlasne na podstawie wynikéw badania.

Badanie pozwolilo na identyfikacje czynnikéw przemawiajacych za
outsourcingiem zarzadzania nieruchomosciami, a takze dokonania ich
hierarchizacji zgodnie z kryterium waznosci?’. Zdecydowanie najwazniejsze
wedlug respondentéw byly czynniki wewnetrzne - zwigzane z samym
przedsiebiorstwem i prowadzong dziatalnoscia. Nalezaly do nich: struktura
organizacyjna przedsiebiorstwa (waznos¢ 0,65), rozproszona lokalizacja
nieruchomosci (0,40) oraz poziom kosztéw obslugi nieruchomosci wewnatrz
przedsiebiorstwa (0,35). Moze to oznaczaé, ze przedsiebiorstwa wyprowadzajac na
zewnatrz czynnosci zarzadzania nieruchomosciami mialy na celu obnizenie
kosztéw poprzez miedzy innymi zmniejszenie liczby komoérek i stanowisk
organizacyjnych, a w konsekwencji zmniejszenie liczby szczebli zarzadzania.

?’ Przy opracowaniu pytar wymagajacych od respondentéw hierarchizacji wariantéw odpowiedzi
zastosowano wskaznik waznosci odpowiadajacy rozwigzaniu zaproponowanemu przez
profesoréw: Wlodzimierza Karaszewskiego i Stanistawa Sudota przyjmujacego wartos¢ od 0 do 1.
Przy czym 0 oznacza najmniejszg, za$ 1 - najwieksza waznoé¢ (KARASZEWSKI, SUDOE 1997).
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Znacznie mniejsze znaczenie mialy czynniki zewnetrzne, zachodzace w otoczeniu
przedsiebiorstwa takie jak: cena uslug oferowana przez zewnetrznych dostawcéw
(0,32), poziom jakosci ustug oferowany przez firmy zewnetrzne (0,22), elastycznosé
firm $wiadczacych ustugi (0,17), wielko$¢, rozwdj i intensywnoé¢ konkurencji na
rynku uslug (0,13) oraz inne takie jak: know - how zewnetrznych dostawcéw
(0,04).

Warto w tym miejscu podkresli¢, ze firmy zarzadzajace nieruchomosciami
obstugiwaly nieruchomosci najwiekszych polskich przedsiebiorstw posiadajacych
swoja siedzibe w wojewddztwie: $Slaskim, 16dzkim i mazowieckim oraz
reprezentujacych sekcje: budownictwo, handel i naprawy, a takze posrednictwo
finansowe.

Najliczniejsza grupa respondentéw, ktéra utrzymywala dzial czy zarzadce w
strukturze przedsigbiorstwa wskazywatla, Ze najwazniejszym czynnikiem, ktory
mial na to wplyw byl duzy zwigzek nieruchomosci z podstawowa dzialalnoscig
(waznosé 0,63). Kolejne miejsca zajely takie czynniki jak: brak uzaleznienia od
zewnetrznego zarzadcy (0,35), =zagrozenie utraty poufnych informagji
przedsiebiorstwa (0,29), wysokie ceny ustug S$wiadczonych przez zewnetrzne
podmioty (0,24). Poza tym wskazano takze na: koniecznos¢ kontroli i koordynacji
pracy dostawcow ustug (0,20), obawe przed: obnizeniem jakosci zarzadzania (0,18)
czy utrata doswiadczenia, know - how =zarzadzania nieruchomos$ciami
wypracowanego w organizacji (0,18), redukcja zatrudnienia, koniecznoscia
zwolnienia pracownikéw (0,10), a takze brak mozliwosci zapewnienia zarzadzania
nieruchomosciami przez zarzadce zewnetrznego (0,07).

Ponadto zarzadzanie nieruchomosciami wykonywane we wlasnym zakresie
byto jedyna forma stosowang wérod podmiotéw zatrudniajgcych do 49 oséb oraz
umiejscowionych na terenie takich wojewo6dztw jak: kujawsko - pomorskiego,
opolskiego, podkarpackiego, pomorskiego warminisko - mazurskiego oraz
zachodniopomorskiego.

Niektére z badanych przedsiebiorstw utworzyly spotki - cérki zarzadzajace
nieruchomosciami. Na tego rodzaju dzialanie wplyw mialo szereg réznych
czynnikow. Najistotniejszymi z nich jak podkreélali respondenci byty: udzial
kosztéw obslugi nieruchomosci w kosztach operacyjnych (waznosé 0,60),
znaczenie nieruchomosci dla dzialalnosci kluczowej przedsiebiorstwa (0,45),
restrukturyzacja / struktura organizacyjna przedsiebiorstwa (0,43). Kolejnymi pod
wzgledem waznosci byly: posiadanie odpowiednich zasobé6w, know - how w
przedsiebiorstwie (0,35), liczba / powierzchnia nieruchomosci i zapotrzebowanie
na ich obstuge (0,33), podatek VAT (0,15) oraz podatek dochodowy (0,12). Warto w
tym miejsc wspomnieé, ze spétki - corki odpowiedzialne za gospodarke
nieruchomosciami zostaly utworzone przez przedsiebiorstwa zlokalizowane w
wojewddztwie:  dolnoélgskim, matopolskim oraz mazowieckim. Ponadto
przedsiebiorstwa te trudnily sie: handlem i naprawami, transportem, gospodarka
magazynowa i Iacznoscia oraz obstuga nieruchomosci i firm, nauka.
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Na uwage zastuguje fakt, ze 95,0% ankietowanych nie planowato zadnych
zmian w zakresie formy zarzadzania nieruchomosciami. Ponadto jedynie 3,3%
respondentéw zamierzalo wlaczy¢ zarzadzanie nieruchomosciami do swoich
struktur, a 1,7% bylo w trakcie wydzielania dziatu ze struktury i powierzania go
firmie zewnetrznej.

Badanie pozwolito na identyfikacje, w jaki sposéb wykonywane byly wybrane
czynnoéci  zarzadzania  nieruchomodciami ~w  najwiekszych  polskich
przedsiebiorstwach. Analiza wykresu 2 potwierdza, ze czynnosci podstawowe,
takie jak ustugi porzadkowe, catering, ochrona, utrzymanie terenéw zielonych itp.
byly najczesciej powierzane przez przedsiebiorstwa firmom zewnetrznym.
Respondenci wykonywali gtéwnie we wlasnym zakresie obstuge finansowo -
ksiegowa, zarzadzanie najmem, obstuge prawna oraz zarzadzanie mediami. Moze
to oznaczad, ze dzialy odpowiedzialne za gospodarowanie nieruchomosciami w
przedsiebiorstwach skladaja sie gltéwnie ze specjalistow ekonomiczno -
finansowych, ktérzy koncentruja si¢ na samym zarzadzaniu wartoScia
nieruchomosci, a takze zarzadzaniu najmem, budzetowaniu oraz obstudze i
rozliczeniach ksiggowo - finansowych nieruchomosci.

Spotki - corki zarzadzajace nieruchomosciami oprécz obstugi poczty oraz ustug
poligraficznych swiadczyly wszystkie ustugi. W przypadku nieruchomosci, ktére
byly wynajmowane wigkszos¢ z tych obowiazkéw przejmowal wtasciciel
nieruchomosci.

2.2. Podmioty zarzadzajace nieruchomos$ciami

Badanie skierowane do podmiotéw zarzadzajacych nieruchomosciami
pozwolilo miedzy innymi na identyfikacje ustug $wiadczonych przez
przedsiebiorstwa zarzadzajace nieruchomosciami, a takze dokonanie hierarchizacji
(uszeregowania) ustug pod wzgledem ilosci podpisanych uméw (wykres 3).

Znaczna wigkszos¢ podmiotow, ktéra wziela udzial w badaniu wskazywala, ze
$wiadczy takie ustugi jak: zarzadzanie najmem - 87,5% respondentéw, obstuge
techniczng budynku (83,3%), obstuge finansowo - ksiegowa nieruchomosci
(70,8%), ustugi porzadkowe wewnetrzne (62,5%), ochrone i bezpieczenstwo
budynku oraz ludzi (54,2%), uslugi porzadkowe zewnetrzne (54,2%) oraz
zarzadzanie mediami (54,2%). Obstuga prawna i obrét nieruchomosciami byty
istotng (45,8%), ale nie najwazniejsza ustugg, podobnie jak ustugi ogrodnicze
(37,5%), obstuga recepcji (37,5%) oraz utrzymanie systeméw telekomunikacyjnych
(33,3%). Kolejne miejsce zajely: utrzymanie elementéw mechanicznych (29,2%)
oraz utrzymanie infrastruktury IT (29,2%). 8,4% respondentow udzielito
odpowiedzi, ze $wiadczy inne ustugi. Wséréd nich znalazly sie takie jak:
zarzadzanie aktywami (4,2%) oraz doradztwo (4,2%).

Warty odnotowania jest fakt, ze jedynie 36,4% objetych badaniem
przedsiebiorstw poszerzylo w ostatnim roku wachlarz swoich ustug. Najczesciej
nalezaly do nich takie uslugi jak: administrowanie na zlecenie indywidualne,
doradztwo, wycena nieruchomoéci oraz audyt i due diligence.
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Najwieksza liczbe uméw firmy zarzadzajace nieruchomos$ciami zawarly o:
zarzadzanie najmem (waznos¢ 0,84), obstuge techniczng budynku (0,79), obstuge
finansowo - ksiegowa (0,66), uslugi porzadkowe wewnetrzne (0,57) i zewnetrzne
(0,48) oraz zarzadzanie mediami (0,43). Poza tym wskazano takze: obstuge prawna
i obrét nieruchomosciami (0,37), ustugi ogrodnicze (0,32), utrzymanie systeméw
telekomunikacyjnych (0,30), obstuge recepcji (0,29), utrzymanie elementéw
mechanicznych (0,26), utrzymanie infrastruktury IT (0,22), zarzadzanie odpadami i
ich utylizacja (0,20).

Nalezy podkresli¢, ze jedynie 9,1% respondentéw odnotowato spadek liczby
podpisanych umoéw. Oznacza to, ze 90,9% respondentéw zwiekszylo badz
utrzymalo na dotychczasowym poziomie liczbe podpisanych umoéw.

W poréwnaniu do roku poprzedniego w pierwszym poéiroczu 2006 r.
powierzchnia obstlugiwanych przez firmy zarzadzajace nieruchomo$ciami
budynkéw wzrosta o 15,5%. Nalezy jednak zwréci¢ uwage, ze podmioty te
$wiadczyly gtéwnie ustugi dla budynkéw: handlowo - ustugowych (44,7%) i
biurowych (36,5%). Obstuga pozostatych nieruchomosci takich jak: mieszkaniowe,
logistyczno - magazynowe oraz przemystowe i rekreacyjno - wypoczynkowe byla
zmarginalizowana. Co wiecej zadne z badanych przedsiebiorstw nie wskazalo, ze
przejelo nieruchomosci specjalne a takze rolne i lesne w zarzad. Tylko dwa
przedsiebiorstwa deklarowaly, ze =zarzadzaly w I poélroczu 2006 r.
nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi o Igcznej powierzchni 75
hektaréw.

Respondenci niniejszego badania wskazali, ze kluczowi ich klienci prowadza
dziatalnos¢ w zakresie: obstugi nieruchomosci i firm, handlu i napraw,
posrednictwa finansowego, budownictwa oraz pozostatej dziatalnosci ustugowe;.
Te same sekcje reprezentowaly najwigksze polskie przedsiebiorstwa, ktore
powierzaly zarzadzanie nieruchomos$ciami firmom zewnetrznym w pierwszym
etapie badania.

Na uwage zastuguje fakt, ze firmy zarzadzajace nieruchomosciami, ktoére
wziely udzial w badaniu nie $wiadczyly uslug podmiotom trudnigcym sie
rolnictwem, lowiectwem i leénictwem, rybactwem oraz gornictwem i
kopalnictwem.

W I poélroczu 2006 r. przedsiebiorstwa zarzadzajace nieruchomosciami
Swiadczyly ustugi tacznie 357 przedsiebiorstwom. Wsréd tych przedsiebiorstw 109
stanowily podmioty duze (zatrudniajace powyzej 249 pracownikéw), 90 - érednie,
93 - mate i 65 - mikroprzedsigbiorstwa.

Liczba obstugiwanych przedsiebiorstw w I poétroczu 2006 r. byla o 10,1%
wyzsza niz przed rokiem. Wzrost ten byl wynikiem zwiekszenia liczby
obstugiwanych duzych podmiotéw (o 10,1%), érednich (o 6,9%), malych (o 12,5%)
oraz mikroprzedsiebiorstw (0 10,2%).
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3. Wnioski

Wyniki podjetych badain ankietowych postuzyly rozpoznaniu rynku
zarzadzania nieruchomo$ciami zaréwno od strony popytowej jak i podazowe;.
Przeprowadzenie dwoéch réwnolegtych badan umozliwito  konfrontacje
odpowiedzi uzyskanych od najwiekszych polskich przedsiebiorstw z opiniami
firm zarzadzajacych nieruchomos$ciami, a tym samym zobiektywizowanie
zebranych informacji.

Wbrew obiegowym opiniom powierzanie zarzadzania nieruchomos$ciami
profesjonalnym firmom nie jest jeszcze w Polsce stosowane na szeroka skale.
Wiekszo$¢ podmiotéw posiada dzial czy zarzadce odpowiedzialnego za
gospodarowanie nieruchomosciami wewnatrz wlasnej struktury. Przy czym
najczesciej zajmuje sie on obsluga finansowo - ksiegowa, zarzadzaniem najmem,
obstuga prawng, a podstawowe czynnosci takie jak uslugi porzadkowe, catering,
ochrona, itp. zleca firmom zewnetrznym.

Informacje uzyskane w efekcie przeprowadzonych badari ankietowych daja
podstawe do stwierdzenia, ze na wybér formy zarzadzania nieruchomosciami
wplyw maja gléwnie czynniki wewnetrzne. Przy czym na decyzje o outsourcingu
zarzadzania nieruchomosciami dominujace znaczenie mialy takie czynniki jak:
struktura organizacyjna przedsiebiorstwa, lokalizacja nieruchomosci, a takze
koszty. Z kolei na utworzenie spétki - cérki najwiekszy wplyw wywarly: koszty,
znaczenie nieruchomosci dla dziatalnosci kluczowej a takze struktura
organizacyjna przedsiebiorstwa. Pozostawienie dzialu czy zarzadcy wewnatrz
struktury przedsiebiorstwa zwigzane bylo z obawa przed wydzieleniem ze
wzgledu na duzy zwigzek nieruchomosci z prowadzona dziatalnoscia i
mozliwoscia uzaleznienia od firm zewnetrznych jak i utrata poufnych informagji.

Stosunkowo niewielkie znaczenie najwieksze polskie przedsiebiorstwa
przypisywaly czynnikom zewnetrznym - plyngcym z otoczenia, takim jak: cena
uslug oferowana przez firmy zewnetrzne czy znikoma podaz uslug zarzadzania
nieruchomosciami przemystowymi (tzw. facility management).

Przedsiebiorstwa, ktére zdecydowaly sie na zawarcie umowy o zarzadzanie
nieruchomosciami reprezentowaly gléwnie sekcje: budownictwo, handel i
naprawy, a takze posrednictwo finansowe. Ponadto warto zauwazy¢, ze
powierzane budynki mialy przeznaczenie biurowe lub handlowo - ustugowe, w
ktérych obstudze nota bene najczesciej specjalizuja sie firmy zarzadzajace
nieruchomoéciami. Swiadczy¢ to moze o tym, ze przedsiebiorcy sa bardziej sktonni
do powierzania firmom zewnetrznym nieruchomosci, ktére stanowia wizytéwke
firmy i nierzadko wymagaja utrzymania jednolitego standardu.

Podsumowujac nalezy jednak podkresli¢, ze pomimo uzyskanej zwrotnosci
kwestionariuszy badawczych zaréwno w przypadku jednej jak i drugiej grupy
respondentéw, dajacej mozliwoé¢ uogélniania uzyskanych wynikéw na calg
badang zbiorowos¢, wyniki niniejszego badania majg warto$¢ poznawcza i
informacyjng. Wynika to gtéwnie z faktu, ze udzial w pierwszym etapie wziety
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przede wszystkim przedsiebiorstwa produkcyjne, posiadajace nieruchomosci
przemystowe.
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Abstract

The present globalization processes and developing economy forces companies
to look at their environment in a new way. Economic units face the necessity of
changes in order to improve performance effectiveness of organization, ensure its
development and market success. Due to increasing awareness of real estate
owners concerning their inability to fulfill growing range of tasks, a part of
businessmen decided to entrust the issues connected with the maintenance of
facilities to external companies or to set up daughter-companies managing the real-
estates. The purpose of the empirical research conducted by the author was to
study the demand and supply sides of the real-estate management market. The
results are presented in the present paper. Two questionnaires were used for
research purposes - the first one was directed to the 500 biggest Polish companies
according to their market value presented in “Rzeczpospolita” and was aimed at
identification of factors influencing their decisions on managing real estates by
themselves, entrusting management issues to specialized external companies or
establishing daughter-companies to administer the real-estates. The second
questionnaire was directed to 107 real-estate managing entities included in the
catalogue Eurobuild Poland , Who is Who in Construction & Property 2006” and
its objective was to determine the scale of service provided by these entities.
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Stowa kluczowe: globalizacja, nowa gospodarka, procesy pomocnicze w
przedsigbiorstwach, struktura kapitatowa przedsigbiorstw, outsorsing, maitenance, facility
management, zarzqdzanie nieruchomosciami w przedsigbiorstwie

Streszczenie

1. Przedsigbiorstwa starej i nowej ekonomii. ,Stara ekonomia” docenia
analizowanie faktéw z przeszlosci firmy. W strukturze organizacyjnej firm
zawierano wszelkie funkcje zasadnicze i pomocnicze. Pracownikéw traktowano
jako zasoby. Obecnie ,nowa ekonomia” spoglada w przysztos¢ firmy. Dla funkcji
pomocniczych - proponuje outsourcing, uczy traktowaé¢ pracownikéw, jako
aktywa firmy. ,Nowa ekonomia” pojmowana jest jako zesp6él nowych metod
gospodarczych, obejmujacy zaréwno przedsiewziecia opierajace sie o calkiem
nowe koncepcje, jak i tradycyjne przedsiewziecia, wzbogacone o mechanizmy
elektronicznego obiegu informacji. Na ,, nowa ekonomie , skladaja sie cztery
gléowne czynniki. Pierwszym sa wspomniane technologie teleinformatyczne,
drugim jest globalizacja proceséw ekonomicznych, kolejnym za$ dobrze znane
procesy tradycyjnej ekonomii oraz innowacyjne instrumenty finansowe. Wiasnie
interakcja miedzy wymienionymi czynnikami stanowi o elementach, ktére tworza
nowy lad gospodarczy. Konieczne jest caloSciowe spojrzenie na oddzialywanie
najnowszej techniki na gospodarke i zycie codzienne. Przeobrazeniu ulegaja nie
tylko modele biznesowe, ale takze relacje spoteczne, polityczne, procesy produkciji,
komunikowania sie, przetwarzania danych.

2. Zarzadzanie procesami pomocniczymi w nowoczesnych przedsiebiorstwach. W
zarzadzaniu zwraca si¢ uwage na procesy, ktére bezposrednio przyczyniajg sie do
powstania produktu i dochodéw konicowych oraz takie, ktére maja znaczenie
proceséw wspomagajacych te pierwsze. Prowadzi to do podzialu proceséw na
kluczowe i wspierajace oraz pozwala na uchwycenie mozliwosci przekazania na
zewnatrz procesOw wspierajacych. Problematyka zarzadzania procesami
pomocniczymi zyskala juz w praktyce gospodarczej status samodzielnej gatezi
zarzadzania, z ktéra wigzemy takie terminy jak maintenance i outsourcing. Skupia
ona najnowoczeéniejsze tendencje w zakresie zarzadzania zlozonymi systemami
produkcyjnymi i przenosi je do innych obszaréw wykorzystujac procesy
koorporacyjne czy outsourcingowe. Jest réwniez praktyka coraz coraz szerzej
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stosowana ~w  gospodarowaniu  nieruchomos$ciami, = zwlaszcza, kiedy
wykorzystywane sa  nowoczesne  systemy  techniczne.  Zarzadzanie
nieruchomosciami przedsigbiorstwa w rozumieniu praktyk facility management (f
m) dotyczy tych czesci proceséw pomocniczych, ktére zapewniaja pozadany lub
wymagany poziom jakosci, funkcjonalnosci, bhp i estetyki, kosztéw (tacznie z
kosztami ryzyka) oraz ergonomii. Sa one bezposrednio zorientowane na wiascicieli
nieruchomoéci oraz uzytkownikéw-klientéw.

3. Praktyki facility management jako odpowiedZ na potrzeby przedsiebiorstw w
zakresie zarzadzania gospodarka nieruchomos$ciami. Facility management (fm)
odnosi sie do zarzadzania procesami pomocniczymi zwigzanymi z
nieruchomosciami uzytkowanymi przez przedsiebiorstwo. Tradycyjne budynkiem
nie obejmuje swoim zakresem tych wszystkich dziatan, ktére ujmuje fm. Dla fm
nieruchomos¢ jest nie tylko struktura budowlana, ale przede wszystkim
narzedziem biznesu, wplywajacym na strukture przedsiebiorstwa. Idea fm opiera
sie w szczeg6lnosci na analizie zjawiska , korzysci skali , opartego na
wspolczesnych tendencjach do wzrostu skali i zasieg (globalizacji) dziatalnosci
przedsiebiorstw. Sprzyja jej takze teoria kosztéw transakcyjnych, wskazujac na
ekonomiczne przestanki outsourcingu.

1. Przedsiebiorstwa starej i nowej gospodarki

Analizujac poglebiajace sie procesy globalizacji gospodarki swiatowej a w ich
konsekwencji powstanie nowych proceséw gospodarczych mozna postawié
pytanie jak te zmiany oddzialywuja na przedsiebiorstwo, a co szczegdlnosci
interesuje autora, na zarzadzanie nieruchomosciami firmy? Szukajac odpowiedzi
na tak postawione pytanie autor prowadzi od kilku lat badania polskich
przedsiebiorstw (gtéwnie spotki gieldowe)w formie ankiet, wywiadéw z
zarzadami i analiz rocznych sprawozdan finansowych . Cennym wsparciem sa
takze studia literaturowe.

Wedtug Kenichi Ohame, jednego ze wspolczesnych guru zarzadzania, czesto
cytowanego przez najwieksze Swiatowe tytuly, na tzw. Nowa Gospodarke
skladaja sie cztery gléwne czynniki. Pierwszym sa wspomniane technologie
teleinformatyczne, drugim jest globalizacja proceséw ekonomicznych, kolejnym
za$ dobrze znane procesy tradycyjnej ekonomii oraz innowacyjne instrumenty
finansowe. Wlasdnie interakcja miedzy wymienionymi czynnikami stanowi o
elementach, ktére tworza nowy lad gospodarczy 1.

Podstawowa role w nowym tadzie gospodarczym odgrywa technologia,
internet oraz nowe, odwazne spéiki. Na drugim biegunie pozostaja beneficjenci
przemystu, ktérzy obawiajg si¢ zmieni¢ kierunek, ktérym podazaja, z obawy
przed utrata zyskow.

1Teluk T. , Anatomia kryzysu” Modern Marketing 07/01,
www.modernmarketing.pl
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Nowy model gospodarki, jaki si¢ obecnie wylania mozna scharakteryzowac
nie tylko za pomoca opisu najistotniejszych zjawisk, lecz takze
charakteryzujac podmioty w nim uczestniczgce. S to przedsiebiorstwa o
nieznanych dotychczas w ekonomii cechach: wartos¢ ich majatku materialnego
jest niewielka w stosunku do ogélu kapitatu, jakim dysponuja,
nastapitlo w nich swego rodzaju odkrycie wiedzy jako autonomicznego
czynnika produkcji. Wiedza obecnie jest podstawowym nakladem
potrzebnym do innowacji i rozwoju gospodarczego.

Aktywa niematerialne, jak znaki firmowe, klienci, wlasnos¢ intelektualna oraz
zasoby ludzkie stanowig o wartosci i sa uwzgledniane w procesie decyzyjnym.
Alianse z zewnetrznymi partnerami oraz formy outsourcingu sa ksztaltowane w
taki spos6b, by wykorzystywa¢é nowe mozliwosci handlu przez Internet.
Powstaja zatem charakterystyczne dla przemystu wertykalne wspdlnoty
intereséw, ktére sprzyjaja efektywnemu dziataniu taricucha dostaw, tak jak ma to
miejsce w branzy motoryzacyjnej, w przemysle chemicznym itp. Pomiedzy
branzami konstytuuja sie natomiast funkcjonalne - horyzontalne - wspoélnoty
interesow w formie uslug w obszarze zasobéw ludzkich, technologii
informatycznej, zaopatrzenia czy np. zarzadzanie nieruchomosciami. Jakie  sa
konsekwencje tych dziatan dla przedsiebiorstwa? Procesy biznesowe takie jak:
,marketing i sprzedaz" ,produkcja", ,logistyka i ustugi", moga zostac
oddzielone od podstawowej koncepcji biznesu i potraktowane jako procesy
pomocnicze.

Zrédlem przewagi konkurencyjnej jest znak towarowy, kapital
intelektualny, , interfejs" produktu czy tez obszar relacji z klientem. Aby realizowac
strategie tworzenia wartoéci, przedsiebiorstwo dazy do integracji dziatan -
proceséw zarzadzania majatkiem oraz wzrostu wartoéci firmy.

Przedsigbiorstwa starej ekonomii inwestowaly w aktywa trwale takie, jak:
fabryki, sieci dystrybucji, budynki biurowe oraz infrastrukture
telekomunikacyjng. Zrozumiale jest, ze dzialania firmy byly zorientowane na
osigganie wyzszego zwrotu z kapitalu i z inwestycji, poprawe wielkosci
EBITDA i majatku oraz podejmowanie inwestycji o zyskach przewyzszajacych
koszt zaangazowanego kapitatu.

Przedsigbiorstwa natomiast byly zorientowane na skrécenie czasu reakcji na
zmiany rynkowe, odpowiedzialno$é¢ wobec klientéw, zarzadzanie zapasami i
logistycznym taricuchem dostaw.

Najnowsze tendencje skupiaja sie na przeplywach gotéwkowych. W rozwijajacej
sie Nowej Gospodarce warto$¢ przedsiebiorstwa jest coraz Scislej zwiazana z
wartosciami niematerialnymi, a nie z majatkiem trwatym. (zob. tab. 1) Badania
wykazaly, ze obecnie ponad 78% wartosci rynkowej przedsiebiorstw
znajdujacych sie w rankingu S&P500 pochodzi z wartosci niematerialnych?

?Read C. I inni ,, eCFO. Budowanie wartosci w przedsigbiorstwach nowej ery” IFC PRESS
2004, s. 21
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Przedsiebiorstwa Nowej Gospodarki gruntowanie utrwalily ten trend, wiazac
wiecej kapitatu w znakach towarowych i ludziach, niz w kapitale obrotowym i

trwatym.
Tabela 1
Zmiany w strukturze kapitalowej przedsiebiorstw
stara gospodarka

aﬁ?\;‘;\;z Wtasne srodki pracy  Koopepatja

Ouytsourcing

Leasing
N Zapasy materialow Dostawy ,just a time”
aktywa Produkcja w toku
obrotowe

Wyroby gotowe

kadry | Nastawione na produkcje astawione na potrzeby klienta

marka | Identyfikacja reowanie wartosci produktu i wielkosci popytu

Produktu

nowa gospodarka

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie C.Read i inni “eCFO Budowanie
wartosci w przedsiebiorstwach nowej ery”, IFC PRESS 2004, s. 2

Gospodarki rynkowe rozwijaja sie w kierunku nowej gospodarki opartej gtéwnie
na ustugach. W tych warunkach nieruchomoéci stajg sie waznym aktywem
majatkowym, jesli chodzi o ich miejsce w strukturze aktywoéw przedsiebiorstw, tym
samym bedzie nabierala coraz wigkszej wagi sprawnos¢ zarzadzania tymi aktywami.
Wzrost znaczenia nieruchomosci w gospodarce przedsiebiorstw powoduje oczywiscie
rosngce naklady przeznaczane na ich utrzymanie, a takze naktady inwestycyjne. Mamy
zatem do czynienia z ewolucjg zarzadzania nieruchomosciami w przedsigbiorstwach
wraz ze zmianami w ich zastosowaniu i zmianami w zastosowaniu ich wyposazenia
techniczno-technologicznego oraz wzrostem zlozonosci utrzymania obiektéw i
urzgdzen. Wzrost zlozonosci nastepuje wskutek zmian technologicznych w
budownictwie i konstrukcji urzadzen stanowigcych wyposazenie obiektéw oraz
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dazenia do coraz lepszego rozpoznania potrzeb uzytkownikéw i ich zaspokajania.
Takze przeobrazenia dotyczace przeznaczenia budynkéw i budowli, ich powierzchni
uzytkowej, architektury, konstrukeji, elementéw wykornczeniowych i wyposazenia
oraz dostosowanie nieruchomosci do nowych warunkéw panujgcych na rynku
nieruchomosci i w przestrzeni urbanistycznej komplikuja problematyke zarzadzania
nieruchomo$ciami. Bardzo waznym czynnikiem zmian oczekiwan wtascicieli i
inwestoréw jest coraz wieksze zainteresowanie wzrostem dochodéw kapitalowych z
inwestycji w nieruchomosci oraz ich wartosci kapitatowej, a takze zarzadzaniem
ryzykiem finansowym. Na tle tej ewolucji zaznacza si¢ wyraznie odchodzenie od wa-
skiego podejscia do zarzadzania nieruchomoscia jako zarzadzania budynkiem czy
srodkiem trwatym w kierunku zarzadzania wartoscia.

2. Zarzadzanie procesami pomocniczymi w nowoczesnych przedsiebiorstwach

W zarzadzaniu zwraca si¢ uwage na procesy, ktére bezposrednio przyczyniajg sie
do powstania produktu i dochodéw koricowych oraz na takie, ktére maja znaczenie
proceséw wspomagajacych te pierwsze.> Prowadzi to do podziatu proceséw na
kluczowe i wspierajace oraz pozwala na uchwycenie mozliwosci przekazania na
zewnatrz  procesow  wspierajacych. Problematyka zarzadzania  procesami
pomocniczymi zyskala juz w praktyce gospodarczej status samodzielnej galezi
zarzadzania, z ktéra wigzemy takie terminy jak maintenance i outsourcing. Skupia ona
najnowoczeéniejsze tendencje w zakresie zarzadzania zlozonymi systemami
produkcyjnymi i przenosi je do innych obszaréw biznesu wykorzystujac procesy
kooperacyjne czy outsourcingowe. Jest réwniez praktyka coraz szerzej stosowana
w gospodarowaniu nieruchomosciami, zwlaszcza kiedy wykorzystywane sa
nowoczesne systemy techniczne.

Maintenance widziany w miare szeroko bedzie sie odnosi¢ do kilku gléwnych
aktywnosci:

— utrzymania niezawodnosci urzadzen linii produkcyjnych, systeméw

technicznych,
i teleinformatycznych,

— upgreate uprzednio wdrozonych systeméw,

— kompleksowego utrzymania systemoéw,

— funkcjonowania zintegrowanych systeméw ustug serwisowych i remontowych,

— rozwigzywania organizacyjnych i wdrozeniowych probleméw maintenance.

Nowoczesne przedsiebiorstwa skupiaja sie na realizacji celéw, podyktowanych
dazeniem do uzyskiwania wysokiej efektywnosci i jakosci dziatania. Sprzyja to
wylaczaniu tradycyjnych jednostek organizacyjnych przedsiebiorstwa z jego
organizacji na rzecz tzw. outsourcingu, czyli zlecania obstugi organizacji na zewnatrz
firmy. Firma wylacza funkcje, ktére nie uczestnicza w procesach podstawowych, a

* Pod pojeciem produktéw i dochodéw koricowych autor ma na mysli dobra i
ustugi bedace koricowym rezultatem proceséw wytworczych w przedsiebiorstwie
i sprzedazy na rynku w celu uzyskania dochodu.
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wchodza w sklad proceséw pomocniczych. Przedsiebiorstwo koncentrujace si¢ na
procesach podstawowych jest obslugiwane przez firmy ustugowe zajmujace sie
dostarczaniem ustug w zakresie proceséw pomocniczych -W obrebie jednego
budynku moze zatem funkcjonowaé przedsiebiorstwo, skupiajace sie na
dziataniach bezposrednio prowadzacych do realizacji jego celéw biznesowych i
wiele firm wspierajacych jego dzialalnosé. W tej sytuacji projektanci maja do
czynienia z wiecej niz jedna organizacja w obiekcie. Oczywiscie organizacje
obstugujace nie moga mie¢ decydujacego wplywu na sposéb zaprojektowania
budynku, przede wszystkim dlatego, Zze moga by¢ wymieniane przez
zleceniodawce  bedacego  gléwnym  uzytkownikiem budynku. Nalezy
przeprowadzi¢ badania potrzeb firm wspierajacych, jednak sposéb uwzglednienia
ich w projekcie zalezy od zasad dziatania przedsiebiorstwa zlecajacego.

Zarzadzanie nieruchomosciami przedsigbiorstwa w rozumieniu praktyk facility
management (fm) dotyczy tych czesci proceséw pomocniczych, ktére zapewniaja
pozadany lub wymagany poziom jakosci, funkcjonalnosci, bhp i estetyki,
zmniejszenie kosztéw (lacznie z kosztami ryzyka) oraz ergonomii. Sg one
bezposdrednio zorientowane na wiladcicieli nieruchomosci oraz uzytkownikéw -
klientéw. Jak juz wczedniej zauwazono mozemy moéwi¢é o zarzadzaniu
udogodnieniami. Udogodnienia te dzielimy na udogodnienia fizyczne (urzadzenia
techniczne, rozklad przestrzenny obiektu, cechy jakosciowe) oraz ustugi i $wiadczenia
bedace autonomiczng dziatalnoscia wspierajaca uzytkownikéw nieruchomosci.

Zarzadzanie i eksploatacja nieruchomosci w koncepcji fm postrzegana jest jako
proces pomocniczy. Oznacza to zastosowanie podejécia procesowego do
nieruchomosci. Podejscie procesowe w odniesieniu do nieruchomosci staje sie
mozliwe, kiedy przesuniemy akcent z werbalnie ujmowanej nieruchomosci jako
substancji materialnej na udogodnienia, ktérych nieruchomos$¢ jest nosnikiem. Ta
zasadnicza zmiana wplywa na efektywne gospodarowanie nieruchomosciami i
polega w gruncie rzeczy na analizie réwnowagi popytu i podazy, co pozwola
budowa¢ plany zarzadzania nieruchomoscia. Analiza popytu i podazy dotyczy nie
tylko nieruchomoéci w sensie powierzchni bedacych przedmiotem transakgji
kupna-sprzedazy czy najmu, lecz szerokiego wachlarza udogodnien, ktérych
no$nikiem jest sama nieruchomosé.

Nieruchomodci z reguly sa jednym z gléwnych zasobéw rzeczowych firm, ktérych
dostosowanie do popytu rynkowego jest podstawowym warunkiem ich efektywnego
wykorzystania. Uzytkowanie nieruchomoéci nalezy traktowac jako istotny sktadnik
strategii przedsiebiorstwa uzytkownika. Nawet jesli firma nie jest wlascicielem
uzytkowanych przez siebie przestrzeni, i korzysta z najmu, leasingu lub jakiej$ formy
mieszanej wilasnosci i najmu, uzytkowane nieruchomosci traktuje sie jako zasoby
firmy. Powinny one by¢ podporzadkowane realizacji celéw strategicznych
przedsiebiorstwa, dostosowane do optymalnej struktury kapitalowej firmy, a takze
objete troska o utrzymanie i wzrost ich wartosci. W tym $wietle strategia zarzadzania
nieruchomosciami powinna by¢ czescig strategii firmy. Wazne jest, by powiazaé
strategie firmy z decyzjami operacyjnym dotyczacymi udogodnierr. Nalezy
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bezwzglednie podkresli¢é konieczno$¢ zainteresowania facility management
zjawiskami zachodzacymi na rynkach nieruchomosci. Uwaga ta jest potrzebna
dlatego, iz typowe podejécie do zarzadzania nieruchomosciami w przedsiebiorstwie
nie odnosi sie wprost do rynku nieruchomosci. W przedsiebiorstwach rola zarzadcy
nieruchomosci lub administratora bardzo czesto sprowadza sie tylko do dbalosci o
zachowanie substancji i zapewnienie korzystnych warunkéw eksploatacji dla
uzytkownikéw.

3. Praktyki facility management jako odpowiedz na potrzeby przedsiebiorstw w
zakresie zarzadzania gospodarka nieruchomos$ciami

Przyszle cele i zamierzenia kazdej organizacji, ale takze i przedsiewziecia,
formulowane sa najczesciej w postaci okre$lonej misji i wizji - odnosi sie to takze do
przedsiebiorstwa. Formulujac misje i wizje nalezy mie¢ swiadomos¢, ze jednak chodzi o
co$ wiecej niz tylko ukazanie wytycznych dla przyszlej dziatalnosci. Okresla sie takze
czynniki integrujace rézne cele i dziatania, wskazujac tym samym specyfike jakiegos
obszaru dziatalnosci. W odniesieniu do dzialalnosci facility management mozna
zdaniem autora, formulowaé ogoélne standardy i oczekiwania, ktére ulatwiaja i
promuja wzrost wydajnosci pracy w przedsiebiorstwie. Misje facility management
postrzega sie jako utrzymywanie nieruchomoéci i ich wyposazenia oraz dostarczanie
ustug pomocniczych zgodnie z wymaganymi standardami oraz oczekiwaniami
wlascicieli i wuzytkownikéw, przy minimalnym poziomie ryzyka utraty
skutecznosci i bezpieczenistwa. Stosowaé przy tym nalezy aktywna kontrole finan-
sowa i zarzadzanie zasobami oraz podtrzymywac gotowos¢ do zmian.

Z jezykowego, semantycznego punktu widzenia termin facility management
mozna przetlumaczyé na jezyk polski wyjasniajac znaczenie kazdego ze stow
osobno:

Facility - uklad fizyczny stuzacy okreSlonemu celowi, a takze udogodnienie,
ulatwienie, zdolnos¢, latwosé, w wyzej wymienionym znaczeniu to cos, co sprzyja
wygodzie, tatwemu przeprowadzeniu czynnosci i dziatar, w tym kierowania.

We wspélczesnym rozumieniu pojecie facility odnosi sie przede wszystkim do
srodowiska zabudowanego # (ang. built environment) i wigze najczesciej z:

— samym budynkiem jako catoscia,

— budynkiem wraz z dziatka i otaczajacym srodowiskiem,

— z wyposazeniem zainstalowanym wewnatrz budynku,

— obiektem budowlanym, ktéry nie jest budynkiem a jest budowla, jak most,

droga itp.

4 Zabudowane &rodowisko jest to zdaniem autora, sztucznym otoczeniem
materialnym czlowieka wytworzonym przez niego wskutek realizacji proceséw
budowlanych. Jest to oczywiscie Srodowisko przeciwstawne do sSrodowiska
naturalnego. Niektérzy autorzy uzywaja w kontekscie FM okre$lenia zbudowane
srodowisko, zob. np. |. Faron, Jakos¢ srodowiska zbudowanego, Politechnika
Slaska, Gliwice 1999
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Management - to po prostu zarzadzanie, co juz nie wywoluje trudnosci
interpretacyjnych.

W praktyce dzialalno$¢ fm sprowadza sie do skupienia wysitku na trzech
elementach: jakosci, wartosci i ryzyku, przy uwzglednieniu istniejagcych warunkéw
organizacyjnych czy ekonomicznych i norm prawnych. Przegladajac literature
odnoszaca sie do problematyki fm mozna przytoczy¢ rézne podejscia definicyjne.
Ale przyjrzyjmy sie blizej definicji wg IFMAS: ,Facility management jest
praktyczng koordynacjg fizycznych miejsc pracy z ludzmi oraz funkcjonowaniem
organizacji. Integruje zasady administrowania biznesem, architektura i utrzymaniem
obiektéw technicznych”.

Definicja facility management wg IFMA, akcentuje zagadnienie koordynacji miejsc
pracy z ludZmi i funkcjonowaniem organizacji, a takze podkresla znaczenie integracji
administrowania biznesem, architekturg i utrzymaniem obiektéw technicznych.
Najwyrazniej autorzy tej definicji wskazuja na koordynacyjne i integracyjne znaczenie
fm. Poszczegdlne obszary dziatania fm, sa w wiekszosci obszarami znanymi z
dotychczasowej praktyki gospodarczej, jednak w podejsciu tradycyjnym do
zarzadzania nieruchomos$ciami sa one stabo zintegrowane i $wiadczone byly osobno
przez rézne podmioty. Innowacyjnoscia fm jest przejécie do integracji. Integracja
dotyczy nie tylko koordynacji oséb, urzadzen i proceséw, ale jest to takze proces
scalania funkcji realizacyjnych. Skutkiem jest zacieranie si¢ granic pomiedzy
specjalizacjami.

Nalezy podkresli¢, iz tradycyjne zarzadzanie budynkiem nie obejmuje swoim
zakresem tych wszystkich dziatan, ktére ujmuje facility management. Dla fm budynek
jest nie tylko strukturg budowlang, ale przede wszystkim narzedziem biznesu,
wplywajacym na strategie dziatania przedsiebiorstwa.

Zastosowanie fm cechuje rozszerzone spektrum zagadniefi zwigzanych
z gospodarowaniem nieruchomosciami. Znajduja sie¢ w nim nie tylko kwestie
zarzadzania budynkiem, ale przede wszystkim szeroki zakres zewnetrznych
uwarunkowan majacych wplyw na zarzadzanie strategiczne i operacyjne
przedsiebiorstwem. Nalezy zwrécié uwage na rozroznienie zarzadzania
nieruchomoéciami  na  poziomie: strategicznym  oraz =~ operacyjnym,
a takze na odmienne podejscie do zarzadzania obiektem budowlanym jako struktura
budowlang oraz do zarzadzania jego techniky, wyposazeniem technologicznym,
stanowigcym obecnie gléwny obszar zastosowann nowoczesnych metod i technik
zarzadczych.

Facility management jest praktyka integracji: operacyjnych zagadnien
dotyczacych utrzymania obiektéw i urzadzen, wustug administracyjnych,
gospodarowania przestrzenia i architektury, gospodarki nieruchomosciami,
zarzadzania finansowego, troski o bezpieczenstwo, zdrowie i ochrone srodowiska.
Postrzegamy dzi$ praktyke fm jako nowoczesna dziedzine biznesu jednoczacy szereg

5 [FMA - International Facility Management Association
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rodzajow aktywnosci gospodarczej, wczesniej funkcjonujagcych w oderwaniu od
siebie. Te rézne rodzaje dzialalnosci majg jeden wspdlny mianownik, jakim jest
pomocniczy charakter we wspomaganiu okreélonej dzialalnosci podstawowej
przedsigbiorstwa. Facility management jest zatem dziatalnoscig ukierunkowang na
wzrost efektywnosci proceséw, ktdére uznawane sa za podstawowe w
przedsiebiorstwie. Inspiracja do wspomnianej integracji jest dynamiczny rozwdj
technologii, w tym aplikacji informatycznych i telekomunikacyjnych oraz
przewartosciowania zachodzace we wspoélczesnych przedsiebiorstwach Nowej
Gospodarki. Celem zarzadzania nieruchomosciami nie jest juz utrzymanie
nieruchomosci w niepogorszonym stanie, lecz wsparcie proceséw podstawowych.
Ustugi $wiadczone przez facility managera uzytkownikom nieruchomosci prowadza
wiec do tego, aby wspomaganie proceséw podstawowych uzytkownikéw byto
zgodne z ich potrzebami. Powinno to przyczynia¢ sie posrednio do wzrostu korzysci
z tych procesow. Wielos¢ tych ustug, a takze konieczno$é¢ ich wytwarzania i
dostosowywania do potrzeb proceséw podstawowych uzytkownikéw uzasadniaja
prowadzenie analizy wspomnianych potrzeb i tworzenie najbardziej atrakcyjnych
ustug wspomagajacych dziatalnoé¢ podstawowa uzytkownikéw. Wykonywane przez
facility managera ustugi na rzecz uzytkownikéw mozna w kontekscie powyzszych
uwag nazwaé udogodnieniami. Idac dalej tym tokiem myslenia stwierdzamy, iz
nowoczesne zarzadzanie nieruchomosciami polega przede wszystkim na
wytwarzaniu udogodnien.

Facility management obejmuje rozliczne sfery dzialalnosci, ale dwie z nich sg
zasadnicze: gospodarowanie nieruchomosciami oraz w ramach zarzadzania
podstawowymi procesami wytwoérczymi - zarzadzanie dziatalnoscia wspomagajaca
podstawowe procesy wytwoércze i zorientowang na funkcjonowanie obiektow i
urzadzen wytwoérczych.

Rola fm w gospodarowaniu nieruchomo$ciami dotyczy trzech podstawowych
obszaréw problemowych ¢:

— jakosci - okreslanej jako dazenie do cigglych udoskonalen i poprawy standar-

déw operacyjnych w odniesieniu do ustug pomocniczych,

— wartosci - wyrazanej jako podnoszenie, a przynajmniej utrzymanie wartosci
obiektéw i urzadzen lub ich udzialu w zwigkszaniu wydajnosci pracy i ich
wkiadu do wzrostu wartosci produkgji podstawowej,

— ryzyka - rozumianego jako kontrola niezawodnosci, bezpieczenistwa obiek-
tow, urzadzen oraz ich uzytkownikéw, kontrola kosztéw ryzyka itp.

Jezeli te trzy filary gospodarki nieruchomo$ciami jakos$é, wartos¢ i ryzyko
bedziemy widzie¢, jako wzajemnie sie przenikajace i uzupelniajace obszary
problemowe, to powstaje $rodowisko, w ktérym mozna a wrecz nalezy szukac
racjonalizacji kosztéw i to bez koniecznosci ograniczania zakresu udogodnieni czy

¢ Williams B., red. Facilities Economics, Incorporating “Premises Audits”, Building
Economics Bureau, London 1996
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pogorszenia ich jakosci. Oszczednosci bowiem w koncepcji fm nie sa rozumiane jako
rezygnacja z calosci lub pewnego poziomu $wiadczen udostepnianych
uzytkownikowi obiektu. Czesto zachodzi odwrotna sytuacja - zaklada sie
mozliwos¢ podwyzszenia jakosci udogodnieri z jednoczesnym obnizeniem kosztow
eksploatacyjnych. W praktyce gospodarczej bardzo czesto te dwie tendencje pozostaja
w sprzecznosci, jednak nie zawsze tak musi by¢é w przypadku nieruchomosci.

Zgodnie ze wspdlczesnymi koncepcjami fm, zasadniczymi czynnikami
umozliwiajgcymi ~ kompleksowe ujecie  wszystkich —aspektow  zarzadzania
nieruchomosciami, sa zintegrowane systemy informatyczne i telekomunikacyjne.
Stosowanie tych narzedzi w naturalny spos6b rozszerza zakres i jakosé
wspéldziatania poszczegdlnych obszaréw zarzadzania udogodnieniami.

Mozna wyré6znié kolejno po sobie nadchodzace typowe innowacje IT 7:

— redukgji kosztéw,

— wazrost efektywnosci inwestycji (lepszego wykorzystania zasobow firmy),

— ulepszen (rozwoju nowych produktéw i ustug),

— wspierajaca procesy decyzyjne,

— wspierajaca relacje firmy z klientami.

FM w swym aktualnym wymiarze stanowi konsekwencje wszystkich
wymienionych wyzej fal innowacji w zakresie IT. Nieruchomos¢ jest jednym z
aktywo6w przedsiebiorstwa, ktéry podlega procesom dostosowawczym do celéw
strategicznych firmy. Tradycyjne podejscie koncentruje sie gtéwnie na racjonalizacji
biezacych kosztéw utrzymania nieruchomosci (ograniczeniu zatrudnienia personelu
administracyjnego i technicznego, ograniczenia wolnych powierzchni itp.) Nie
dostrzega si¢ w nim potrzeby zarzadzania uzytkowanymi nieruchomo$ciami jako
elementem realizacji strategii firmy. Jesli by jednak uwzglednic taka potrzebe, to bedzie
ona jedna z czastkowych strategii (operacyjng) w stosunku do ogodlnej strategii
przedsiebiorstwa. Niektérzy praktycy traktujg poziom operacyjny fm jako
konwencjonalne zarzadzanie nieruchomoscia, ktére istotnie stabo podejmuje
zagadnienia zarzadzania strategicznego nieruchomoscia. Sprowadzaja woéwczas
dziatalnosé¢ o charakterze operacyjnym w fm do utrzymania obiektéw i urzadzen
oraz ewentualnie - architektury wnetrz.

W rzeczywistoéci dzialalnos¢ operacyjna jest znacznie szersza i odnosi sie co naj-
mniej do 8:

— zarzadzania majagtkiem i najmem {Real Estate),

— utrzymania obiektéw i urzadzen (maintenance),

— uslug administracyjnych i finansowych,

— zarzadzania przestrzenia,

7 Zob. Szerzej: Kasprzak T. ,Biznes i technologie informacyjne”, 2003, s. 20

8 Sliwinscy A. i B ,Facility management” Beck C.H., W-wa 2006, .20
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— uslugami architektonicznymi/inzynierskimi,

— bezpieczeristwem i ochrong srodowiska.

Dotychczasowe badania i analizy systeméw i metod zarzadzania
nieruchomosciami w przedsiebiorstwach w warunkach postepujacej globalizacji i
gospodarki i nowych metod gospodarowania (Nowa Gospodarka) pozwalaja na
sformutowaniu kilku logicznych wnioskéw:

- przedsiebiorstwa ,odcigzaja si¢” z Srodkéw trwalych, zmieniajac swa

strukture kapitalowa w kierunku wartosci niematerialnych i prawnych,

- firmy identyfikuja procesy obstugowe - pomocnicze nie bedace
bezposérednio zwigzane z biznesem, a nastepnie poszukuja réznych
mozliwosci ich realizacji poza wlasnymi strukturami organizacyjnymi,

- zarzadzanie nieruchomo$ciami (wlasnymi i obcymi) traktowane jest przez
przedsiebiorstwo jako proces pomocniczy, ktéry moze by¢ realizowany w
firmie jak i po za nia,

- nowe podejscie do zarzadzanie nieruchomosciami (falicity management) jest
odpowiedzig organizacji gospodarczych na nowe wymagania i oczekiwania
uzytkownikéw nieruchomosci.
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Abstract

1. Enterprises of “old” and “new” economy. “Old” economy appreciates analysis
of facts from enterprise’s past. Company’s organizational structure included all
critical and auxiliary functions. Employees were treated as “resources”. At present
“new” economy focuses on company’s future, auxiliary functions are outsourced,
and employees are treated as assets. “New” economy is interpreted as a set of new
business methods, comprising both undertakings based on totally new concepts,
and traditional undertakings, enriched with electronic data exchange mechanisms.
“New” economy encompasses four main factors. First of them is IT technologies,
second is globalization of economic processes, third well-known processes of
traditional economy, and last innovative financial instruments. It is interaction
between those four factors that decides on elements of new economic order. A
holistic approach to effects of modern technology to economy and everyday life is
required. Not only business models, but also social and political relations,
production processes, communication and data exchange also undergo
transformations.

2. Managing auxiliary processes in modern enterprises. Management deals with
processes related to generation of product and final profits, as well as processes
which support the former. Such approach leads to dividing processes into critical
and auxiliary type, and allows for the option of outsourcing auxiliary processes.
The issue of managing auxiliary processes gained in business practice the status of
independent management branch, with such concepts as maintenance and
outsourcing. This branch comprises latest trends in managing complex production
systems and transfers them to other areas of business, making use of cooperative
or outsourcing processes. It is also a more and more common practice in real estate
management, particularly when modern technical systems are adopted. Enterprise
real estate management understood as facility management (fm) practice, applies
to this part of auxiliary processes that ensure desired or required level of quality,
functionality, H&S and esthetics, cost reduction (including costs of risk) and
ergonomy. They are directly oriented on real estate owners and end users -
customers.
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3. Facility management practices as an answer to enterprise needs in real estate
management. Facility management (fm) refers to management of auxiliary
processes related to real estates utilized by enterprise. Traditional building
management doe snot include all activities included in fm. In fm approach real
estate is not only a building structure, but first and foremost business tool,
affecting the structure of enterprise’s business operations. The concept of fm is
based in particular on analysis of “scale profit” based on modern trends to increase
scale and range (globalization) of business operations. It is also supported by
theory of transaction costs, indicating economic premises of outsourcing.
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II.7Z. ROZWOJ] RYNKU USLUG ZARZADZANIA
NIERUCHOMOSCIAMI MIESZKANIOWYMI W
POLSCE

Adam Nalepka, Katarzyna Najbar
Katedra Ekonomiki Nieruchomosci i Procesu Inwestycyjnego
Akademia Ekonomiczna w Krakowie
e-mail: nalepkaa@ae.krakow.pl, najbark@ae.krakow.pl

Stowa kluczowe: rynek ustug zarzqdzania nieruchomosciami, popyt i podaz na rynku
ustug zarzqdzania nieruchomosciami

Streszczenie

W Polsce podstawa prawna do zakladania, prowadzenia i rozwijania
profesjonalnej dzialalnosci w zakresie zarzadzania nieruchomosciami jest ustawa o
gospodarce nieruchomosciami. Ustawa data zarzadcom mozliwosé realizacji
funkcji zarzadzania nieruchomos$ciami w ramach umowy o prace, innych umoéw
cywilnoprawnych (umowa o dzielo, umowa zlecenia) oraz réwnoczesnie
mozliwos¢ zalozenia wlasnej firmy w dowolnej formie prawnej. Dzigki tym
rozwigzaniom rynek ustug zarzadzania nieruchomo$ciami w Polsce zaczal sie
rozwija¢. Autorzy niniejszej publikacji charakteryzuja ten rynek i wskazuja na
czynniki warunkujace jego dalszy rozwd;.

1. Uwagi wstepne

Czynnosci okreslane obecnie mianem administrowania oraz zarzadzania
nieruchomoscig pojawily sie od momentu, kiedy wyodrebnily sie pierwsze
nieruchomosci. Nieruchomosci poczatkowo byly zarzadzane przede wszystkim
przez ich wilascicieli. Z czasem czynnoéci te staly sie przedmiotem dziatalnosci
zawodowej (nastapila ich profesjonalizacja) (zob. KUCHARSKA - STASIAK 2002).

W Polsce podstawa prawna do zakladania, prowadzenia i rozwijania
profesjonalnej dziatalnosci w zakresie zarzadzania nieruchomos$ciami jest ustawa o
gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. Nr 115, poz. 741 z pézn. zm. (U.g.n.)).
Jednym z zalozen tej ustawy bylo uporzadkowanie sfery gospodarowania
nieruchomosciami w Polsce i wprowadzenie trzech licencjonowanych zawodéw
uprawniajacych do prowadzenia dziatalnosci w tym zakresie. Jednym z nich jest
zaw0d zarzadcy nieruchomosci. Dzieki tym uregulowaniom powstala i rozwija sie
w Polsce sfera ustug zarzadzania nieruchomoéciami i zaczela, chociaz w
ograniczonym zakresie, podlega¢ regutom rynkowym. Wymoég posiadania licencji
przez osoby chcace wykonywaé czynnosci zarzadzania nieruchomos$ciami uznano
za jeden z elementéw majacych zwiekszy¢ profesjonalnosé tego dziatalnosci oraz
podnie$¢ jej prestiz. Wspomniana ustawa (U.g.n.) dala zarzadcom mozliwosé
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realizacji funkcji zarzadzania nieruchomosciami w ramach umowy o prace, innych
uméw cywilnoprawnych (umowa o dzielo, umowa zlecenia) oraz réwnoczesnie
mozliwos¢ zalozenia wlasnej firmy w dowolnej formie prawnej. Nadto podjecie
zinstytucjonalizowanej dziatalnosci gospodarczej w zakresie zarzadzania
nieruchomoéciami nie wymaga, zgodnie z przepisami ustawy o gospodarce
nieruchomosciami oraz innych przedmiotowych ustaw, odrebnej decyzji o
charakterze koncesji, zezwolenia lub licencji (BOROWICZ 2006). Wystarczy, ze dla
prowadzenie czynnodci zarzadzania nieruchomo$ciami firma zatrudnia¢ bedzie
licencjonowanych zarzadcow.

W praktyce nieruchomosci moga by¢ zarzadzane:

— osobiScie przez wlasciciela nieruchomosci lub przez pracownikéw

zatrudnionych przez wlasciciela na umowe o prace (system bezposredni);

— przez utworzone przez wilasciciela jednostki organizacyjne (najczesciej

posiadajace osobowos¢ prawng (system posredni);

— przez powolanego przez wlasciciela profesjonalnego zarzadce, dziatajacego

jako osoba fizyczna lub prawna (system zleceniowy) (NALEPKA 2005).

Ustawowe zwolnienie podmiotowe w zakresie wymogu posiadania licencji
zarzadcy nieruchomosci dotyczy m.in. wlascicieli nieruchomosci, uzytkownikéw
wieczystych oraz jednostek organizacyjnych posiadajacych nieruchomosci w
trwalym zarzadzie.

Whtasciciele nieruchomosci coraz rzadziej sa zainteresowani samodzielnym
prowadzeniem czynnosci zarzadzania i zlecajg je wyspecjalizowanym podmiotom,
przed ktérymi rynek stawia sie coraz wyzsze wymagania. Dzieki temu rynek
ustug zarzadzania nieruchomosciami rozwija sie w dos¢ szybkim tempie.

Celem niniejszego opracowania jest proba okreslania zakresu podmiotowego i
funkcjonalnego rynku ustug zarzadzania nieruchomo$ciami i warunkéw jego
dalszego rozwoju. Przy czym gléwna uwaga skierowana zostanie na segment
rynku ustug zarzadzania nieruchomosciami mieszkaniowymi.

2. Rynek ustug zarzadzania nieruchomosciami

Trudno spotka¢ w literaturze zadowalajaca definicje runku ustug zarzadzania
nieruchomosciami, a jest to wazne pojecie, stanowigce podstawowy przedmiot
rozwazan w niniejszym opracowaniu. Dlatego tez ponizej podjeta zostanie préba
opisowego wyjaénienia (wstepnego zdefiniowania) tego pojecia, poprzez
wskazanie podstawowych elementéw tego rynku i zachodzacych miedzy nimi
powiazan.

Jak zostalo wyzej podkreslone wlasciciele nieruchomosci coraz czesciej zlecaja
funkcje zarzgdzania swymi nieruchomo$ciami wyspecjalizowanym firmom. Zaséb
nieruchomosci przekazywanych przez wilascicieli do zarzadzania, moze by¢
traktowany jako strumienn podazy, generuje pewien popyt na ustugi zarzadzania
nieruchomosciami.  Firmy  profesjonalnie  zajmujace si¢  zarzadzaniem
nieruchomosciami w systemie zleceniowym reprezentuja okreélong podaz ustug
zarzadzania nieruchomo$ciami i ich uwaga skierowana jest na strumien podazy, a
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wiec na nieruchomosci, ktérych wlasciciele nie sg zainteresowani samodzielnym
zarzadzaniem i poszukuja firm, ktérym mogliby przekaza¢ swe nieruchomosci do
zarzadzania. Firmy zarzadzajace nieruchomosci nie podejmujg realizacji
wszystkich funkcji zwigzanych z zarzadzaniem nieruchomos$ciami, ale niektdre
zlecaja, na zasadzie outsourcingu, innym wyspecjalizowanym firmom. W ten
spos6b powstaje nastepny segment rynku zarzadzania nieruchomos$ciami, zwany
rynkiem ustug zwigzanych z zarzadzaniem nieruchomosciami. Taka analiza
pozwala wskaza¢ trzy podstawowe elementy rynku ustug zarzadzania
nieruchomosciami:
— zas6b nieruchomos$ci przeznaczonych do zarzadzania w systemie
zleceniowym (podaz), tworzacy popyt na ustugi zarzadzania,
— firmy $wiadczace ustugi zarzadzania nieruchomosci, traktowane jako
generator podazy uslug,
— firmy $wiadczace wyspecjalizowane ustugi zarzgdzania nieruchomosciami.

2.1. Podaz nieruchomosci do zarzadzania - popyt na ustugi zarzadzania

Kazda nieruchomo$¢ wymaga zarzadzania. Jednak nie kazda nieruchomos¢
bedzie przedmiotem pracy zarzadcy, w ramach zleceniowego systemu
zarzadzania nieruchomo$ciami. Bowiem nieruchomosci biurowe, handlowe,
magazynowe, przemystowe, bardzo czesto sa zarzadzane bezposrednio przez
wlascicieli (system bezposredni) lub wyspecjalizowane jednostki organizacyjne,
tworzone przez wlasciciela (w réznych formach organizacyjno - prawnych). Biorac
pod uwage rodzaj nieruchomoéci, szacuje sig, ze okoto 90% licencjonowanych
zarzadcOw pracuje w obstudze nieruchomosci mieszkaniowych. Z uwagi na temat
artykulu autorzy skupiaja sie wylacznie na prezentacji rynku ustug w zakresie
nieruchomosci mieszkaniowych.

Nieruchomosci mieszkaniowe stanowia znaczacy, bardzo zréznicowany, pod
wieloma wzgledami, zaséb nieruchomosci, ktéry wymaga specyficznego podejscia
w zakresie zarzadzania. Podstawowym kryterium réznicujacym nieruchomosci
mieszkaniowe, rzutujagcym istotnie na procesy zarzadzania, jest forma wtasnosci.
Wsréd form wlasnosci nieruchomosci mieszkaniowych nalezy wymieni¢ zasoby
nalezace do:

— 0s6b fizycznych;

— spoéldzielni mieszkaniowych;

— gmin;

— zakladoéw pracy;

— towarzystw budownictwa spotecznego (TBS);

— innych podmiotéw (np. mieszkania stanowiace wlasnosé deweloperéw
przeznaczonych na sprzedaz lub wynajem, mieszkania nalezace do
stowarzyszen, partii).

Zgodnie z danymi Gléwnego Urzedu Statystycznego 59% zasobu nalezy do

os6b fizycznych. Na kolejnym miejscu znajduja sie zasoby spéldzielni
mieszkaniowych (26,8%) oraz zasoby gmin (9,8%) (www.stat.gov.pl).
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W ostatnich latach sukcesywnie zmniejsza sie liczba lokali mieszkalnych
nalezacych do spétdzielni mieszkaniowych, gmin oraz zakladéw pracy. Kolejny
rok z rzedu kontynuowany jest proces sprzedazy lokali ich najemcom, sprzedazy
lokali w drodze przetargu oraz przeksztalcania spéidzielczych praw do lokali w
prawo odrebnej wlasnoéci. W ten sposéb zwieksza sie liczba mieszkani nalezacych
0s6b fizycznych. W niektérych wojewddztwach wynosi ona duzo powyzej
przecietnej, o ktérej mowa powyzej (np. Malopolska - 72% w roku 2005
(www .stat.gov.pl)). Temu procesowi nie towarzysza jednak adekwatne zmiany w
systemie zarzadzania nieruchomos$ciami mieszkaniowymi.

Gospodarowanie =~ wymienionymi zasobami mieszkaniowymi podlega
szczegblowym regulacjom, zawartym w odpowiednich aktach prawnych w
zakresie zarzadzania wchodzacymi w ich sklad lokalami. Nie wszystkie
nieruchomosci mieszkaniowe sa przedmiotem rynku uslug zarzadzania
nieruchomosciami. Wystepuje pewne ograniczenia ustawowe, ktére powoduja, ze
w stosunku do niektérych rodzajéw nieruchomosci mieszkaniowych zarzadcy nie
moga wykonywaé wszystkich czynnosci, rozumianych przez ustawe o gospodarce
nieruchomosciami, jako zarzadzanie. Przykladem takiego zasobu sa budynki
mieszkalne nalezace do spoéldzielnie mieszkaniowych. Zgodnie z przepisami
ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych (Dz .U. 2001 r., Nr 4, poz. 27)
spoldzielnie pelnig nad swoimi nieruchomosciami zarzad powierzony. Oznacza to,
ze moga one zleca¢ wyspecjalizowanym podmiotom jedynie czynnosci biezacego
administrowania.

Zarzadzanie nieruchomos$ciami nalezacymi do zasobu nieruchomosci Skarbu
Panstwa badz tez gminnych, powiatowych lub wojewddzkich zasobéw
nieruchomosci moze zosta¢ powierzone podmiotom (jednostkom organizacyjnym)
utworzonym w tym celu przez Skarb Parnstwa lub jednostki samorzadu
terytorialnego lub zlecane firmom zewnetrznym. W pierwszym przypadku
zarzadzanie winno by¢ wykonywane przez zarzadcéw z licencja, zatrudnionych
przez wlasciciela w tych jednostkach organizacyjnych, co jest niestety bardzo
rzadko stosowane. Nadto w wielu gminach nie podjeto jeszcze zadnych krokéw
zmierzajgcych do oddania mienia komunalnego do zarzadzania w systemie
zleconym, przez wyspecjalizowane firmy zewnetrzne. W przypadku oddania
nieruchomosci w zarzad zlecony dosy¢ czesto gminy prowadza defensywna
polityke gospodarowania, polegajaca na braku wspoétpracy z wybranym zarzadca,
czego najczestszym wyrazem jest brak jasno sformutowanej strategii zarzadzania
oraz pozostalymi wspotwlascicielami nieruchomosci, przejawiajaca sie
bojkotowaniem podjetych wspdlnie decyzji lub w ogole niechecia do ich
podejmowania. Warto wspomnieé, iz powierzenie zarzadu w przypadku tych
zasobéw odbywa sie w drodze przetargu, na podstawie ustawy o zamoéwieniach
publicznych (Dz.U. Nr 19, poz. 177), co $wiadczy o niepelnym urynkowieniu tych
ustug.

W przypadku lokali mieszkalnych nalezacych do towarzystw budownictwa
spolecznego odpowiednia ustawa (Dz. U. Nr 133, poz. 654) przyznaje tym
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podmiotom mozliwos¢ prowadzenia dzialalnosci w zakresie eksploatowania
wlasnych nieruchomos$ci mieszkaniowych na zasadach najmu. Brak precyzyjnego
unormowania w zakresie obowigzku zarzadzania wlasnymi lokalami moze
powodowaé rézna interpretacje powyzszego przepisu. Jednakze, jak dowodzi
praktyka TBS-y nie oddaja swoich nieruchomosci w zarzad ,zewnetrzny”.
Przyczyna takiego stanu rzeczy jest m.in. sposéb finansowania inwestycji
realizowanych przez te podmioty. Finansowanie budowy mieszkan nalezgcych do
towarzystw opiera sie¢ gléwnie na kredycie udzielonym przez Bank Gospodarstwa
Krajowego, a jego splata wkalkulowana jest w czynsz najmu placony przez
lokatoréw. Stad tez wynika koniecznos¢ statego nadzorowania fazy eksploatacji
tych budynkéw, polegajaca na stalym monitorowaniu wysokosci dochodéw
najemcéw, kontroli kosztow eksploatacji oraz terminowosci wplat z tytutu
czynszu. W tym miejscu nalezy wspomnieé, ze w $wietle obecnych przepiséw
mieszkania nalezace do towarzystw nie moga by¢ wyodrebniane i sprzedawane.
W zwigzku z tym w oparciu o te zasoby nie powstaja wspdlnoty mieszkaniowe.

W ramach nieruchomosci mieszkaniowych oséb fizycznych mamy do czynienia
zaréwno z budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi, budynkami mieszkalnymi
bedacymi przedmiotem wspdtwlasnosci jak i wspélnotami mieszkaniowymi.

Zgodnie z ustawa o wlasnosci lokali (Dz. U. 2000 Nr 80, poz. 903, (u.w.l.))
wlasciciele, w okreslonych przypadkach, sami moga zarzadzaé¢ swoimi zasobami.
Jednakze coraz czeSciej decyduja sie¢ na oddanie tych czynnosci
wyspecjalizowanym podmiotom zewnetrznym.

Przykladem takiego rozwigzania jest oddawanie w zarzad zlecony
nieruchomosci nalezacych do wspélnot mieszkaniowych. Wprowadzone ustawa o
wlasnosci lokali (u.w.l.) do polskiej sfery mieszkalnictwa wspélnoty mieszkaniowe
majg mozliwos¢ (a nawet sa zobowigzane) zlecania czynnosci zarzadzania
czeSciami wspélnymi nieruchomosci profesjonalnym podmiotom dziatajacym w
sferze zarzadzania nieruchomosciami. Z perspektywy ostatnich 10 lat jest to
najbardziej rozwojowy sektor dla uslug zarzadzania nieruchomosciami. Liczba
wspoélnot mieszkaniowych i posiadanych przez nie zasobéw rosnie w szybkim
tempie. W 2005 roku w budynkach wspdélnot mieszkaniowych wlasnoscia oséb
fizycznych byto juz 1404,7 tys. lokali (www.stat.gov.pl). Warto wspomnie¢, ze
wspoélnoty mieszkaniowe moga by¢ tworzone zaréwno przez osoby fizyczne jak i
prawne. Tak wiec liczba lokali nalezacych do wspdlnot jest jeszcze wyzsza.
Wszystko to za sprawg kilku rozwojowych czynnikow:

1) prywatyzacji zasobéw mieszkaniowych (komunalnych, zakladowych);

2) budowie nowych budynkéw mieszkalnych i sprzedazy znajdujacych sie w

nich lokali przez deweloperéw;

3) przeksztalcaniu spoétdzielczych praw do lokali w odrebna wiasnoé¢ tych

lokali.

W 2005 roku kontynuowany byl proces nabywania przez osoby fizyczne
mieszkan znajdujacych sie w budynkach wielorodzinnych. W okresie tym gminy
sprzedaly ponad 43 tys. mieszkan, spoéldzielnie mieszkaniowe 2,7 tys., Skarb
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Panistwa 16 tys., a zaklady pracy 10,5 tys. Na skutek prywatyzacji zasobéw oraz
sprzedazy lokali przez inwestoréw np. deweloperéw zwieksza sie udzial oséb
fizycznych we wspdlnotach.

Niestety dane publikowane przez GUS nie pokazuja, jaka czes¢ prywatnych
zasob6w jest w rekach podmiotéw zagranicznych. W ciggu trzech ostatnich lat w
najwiekszych miastach Polski odnotowano ogromne zainteresowanie zakupem
nieruchomosci przez podmioty zagraniczne. Wejscie Polski do UE skierowato
uwage inwestoréw na polski rynek i obnizylto ryzyko inwestycyjne. Powszechnym
zjawiskiem jest obstuga coraz wiekszej liczby obcokrajowcéw przez biura
posrednictwa w obrocie nieruchomosciami oraz deweloperéw. Najwiekszym
zaufaniem cieszg sie inwestycje mieszkaniowe realizowane przez deweloperéw z
kapitatem zagraniczny. Dla zobrazowania wysokosci kapitalu zagranicznego
zaangazowanego w transakcje na rynku mieszkaniowym mozna poda¢ przyklad
Krakowa. W ostatnich latach udzial kapitalu zagranicznego na rynku
nieruchomoéci mieszkaniowych wyniést odpowiednio 2003 rok - 13,4%; 2004 -
23,3% i w roku 2005 - 42% (www.krakow.pl/gospodarka). Lokale oraz budynki
mieszkalne nabywane przez podmioty zagraniczne sa nowym i trwatym Zrédtem
podazy nieruchomosci na rynku uslug zarzadzania nieruchomosciami.

2.2. Podaz ustug zarzadzania nieruchomos$ciami

Podaz nieruchomosci do zarzadzania na tym segmencie rynku reprezentuja
zaré6wno podmioty prywatne jak i publiczne, a przedmiotem ich zainteresowania,
jak juz wyzej wspomniano, sa wszystkie nieruchomosci wymagajace zarzadzania.

Zarzadzanie nieruchomosci jako forma dzialalnosci zawodowej, ma miejsce
woweczas, gdy:

— jest to dzialalnos¢ prowadzona celem zarobkowania lub osiagniecia zysku,

— $wiadczona jest odplatnie na rzecz innych os6b,

— zarzadzany przedmiot nie stanowi wlasnosci zarzadcy,

— przedmiotem zarzadzania jest nieruchomos$¢ oraz prawa i obowiazki z nia

zwigzane (WALCZEWSKI 2000).

W Polsce jest obecnie prawie 15 tys. licencjonowanych zarzadcéw. Czesé z nich
nalezy do lokalnych stowarzyszenn skupiajacych osoby wykonujace zawod
zarzadcy. Przynalezno$é¢ do zawodowej organizacji nie jest obowiazkowa. Wiele z
tych stowarzyszen dziala bardzo aktywnie, promujac i rozwijajac ten zawdéd m.in.
dzieki ustawicznym szkoleniom jej cztonkéw.

Stowarzyszenia sa zrzeszone w czterech federacjach. Federacje sa
odpowiedzialne za uzgodnienie standardéw zawodowych, sprawuja piecze nad
organizacja praktyk zawodowych dla przyszlych zarzadcéw, doradzaja w
wyborze firmy ubezpieczeniowej, a ponadto szkolg zarzadcéw na szczeblu
krajowym. Sa dobrym Zrédiem wiedzy w zakresie wyboru odpowiedniego
zarzadcy nieruchomosci.

Jak juz  wczeSniej wspomniano tworzenie firm  zarzadzajacych
nieruchomosciami nie zostalo poddane zadnym ograniczeniom. W istocie firma
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jako osoba prawna zajmujgca sie zarzadzaniem niczym nie rézni sie od innych
0s6b prawnych zajmujacych sie dzialalnoscia gospodarcza innego rodzaju
(WALCZEWSKI, 2000).

Zgodnie z danymi III edycji Rankingu Firm Rynku Nieruchomosci, wéréd firm
obstugujacych ten rynek dominowata forma organizacyjno - prawna: prowadzenie
jednoosobowej dzialalnosci gospodarczej (34%). Kolejne miejsce stanowily firmy
zorganizowane w oparciu o zasady sp6iki z o.0. (ok. 27%), dalej spo6iki cywilnej i
spoldzielni mieszkaniowej. Jedynie 4% firm oferujagcych ustugi zarzadzania
nieruchomosciami to spétki akcyjne (III Edycja Rankingu Firm Rynku
Nieruchomosci, 2007). Zaznaczy¢ nalezy, ze zaprezentowane informacje dotyczyty
wszystkich zawodéw obstugujacych ten rynek. Jednak na podstawie danych
zebranych podczas rozméw z przedstawicielami lokalnych stowarzyszen,
uzyskano przekonanie, ze wyniki uzyskane w ramach III edycji wspomnianego
Rankingu dobrze odzwierciedlaja sytuacje na rynku ustug zarzadzania
nieruchomosciami w tym zakresie.

Do podmiotéw dzialajgcych na rynku uslug zarzadzania nieruchomosci naleza:

— podmioty gminne powolywane do zarzadzania komunalnym zasobem
nieruchomosci mieszkalnych (Zarzady Budynkéw Komunalnych, Miejskie
Zarzady Budynkéw, Zaklady Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej i
jednostki organizacyjne o innych, ale podobnych nazwach) zorganizowane
w formie jednostek budzetowych, zakladéw budzetowych, spotek gminy
(MUCZYNSKI, 2006);

— panstwowi zarzadcy budynkéw (gltéwnie) zakladowych tj. Zespot
Zarzadcow Nieruchomosci WAM Sp. z o.0. , Biuro Gospodarowania
Nieruchomosciami, dzialajace w ramach PKP S.A. itp.;

— prywatne podmioty, powstale na bazie podmiotéw publicznych,

— spoéldzielnie mieszkaniowe;

— towarzystwa budownictwa spotecznego, ktére na mocy umoéw zlecenia
moga sprawowac funkcje zarzadzania budynkami niestanowigcymi ich
wlasnosci;

— prywatne podmioty, dzialajgce jako osoby fizyczne lub prawne, prowadzace
dzialalnos¢ w tym zakresie;

— deweloperzy;

— kuratorzy sadowi.

Wiekszo$¢ z wymieniowych podmiotéw dziala juz na tym rynku wiele lat.
Stosunkowo latwe wejscie do tego sektora sprawia, ze ciagle powstaja nowe firmy,
probujace pozyskiwaé klientéw, powiekszaé obszar swej dzialalnosci i stawac sie
coraz wiekszymi, bardziej znaczacymi (NALEPKA 2004). Chcac oceni¢ pozycje
poszczegblnych zarzadcéw nieruchomosci nalezy przyja¢ kryterium, wedlug
ktérego wytypuje sie¢ wiodgcych zarzadcow. Podstawowym miernikiem oceny
wykorzystywanym przy uslugach Facility Management jest laczna powierzchnia
uzytkowa budynkéw zarzadzanych przez dang firme (Ranking Firm
Zarzadzajacych Nieruchomoéciami, 2007). Wskaznikiem tym postuguja sie
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réwniez doswiadczone firmy dzialajace na rynku nieruchomosci mieszkaniowych.
Jest to element przewagi konkurencyjnej tych podmiotéw. Mtodsze firmy, bedace
na etapie rozwoju wskazuja na szeroki i elastyczny zakres $wiadczonych ustug
oraz  wykorzystywanie @w swojej pracy nowoczesnych  programéw
informatycznych.

Firmy te chcac utrzymacé sie na rynku musza wciaz pozyskiwaé nowe
nieruchomoéci do zarzadzania. Od kilku lat obserwowane sa coraz czestsze
zmiany podmiotéw zarzadzajacych nieruchomosciami. Wiasciciele zdecydowanie
szybciej reaguja na nieodpowiednie gospodarowanie ich majatkiem i powierzaja
go nowym podmiotom. Nie ma wiec watpliwosci, ze walka konkurencyjna
pomiedzy wszystkimi firmami zarzadzajagcymi nieruchomosciami bedzie sie
pogtebiac.

3. Zakres i rodzaj ustug zarzadzania nieruchomosciami

Zakres czynnosci wykonywanych przez zarzadzajacego (zarzadce, firme
zarzadzajaca) okre$la umowa o zarzadzanie zawarta z jej wlascicielem. Cele
wlasciciela, sformulowane przez niego zalozenia strategii wykorzystania
nieruchomosci, a przede wszystkim rodzaj zarzadzanej nieruchomosci ksztattuja
zakres $wiadczonych ustug w tym zakresie.

Institut of Real Estate Management wymienia trzy podstawowe zawody w
zakresie zarzadzania nieruchomos$ciami:

— administratora nieruchomosci;

— zarzadce nieruchomosci;

— zarzadce aktywow inwestycyjnych (ALEKSANDER, MUHLEBACH 1998).

Podziat ten jest bardzo istotny z punktu widzenia rodzaju ustug oferowanych
wlascicielom przez zarzadcéw nieruchomosci. W polskich warunkach pierwszy
szczebel to najczesciej wykonywanie podstawowych czynnosci w ramach
wspélpracy z wlascicielem nieruchomosci. Dzialania s3 ograniczone do
wykonywania spraw codziennych, wynikajacych z uzytkowania nieruchomosci.
Wiekszos¢ zainteresowania zarzadcy spoczywa na fizycznym utrzymaniu obiektu.
Przykladem takich uslug jest praca zarzadcy dla spéldzielni mieszkaniowych.

Kolejny szczebel to podejmowanie zadan, ktére wykraczaja poza dzialania
krotkoterminowe. Zadaniem zarzadcy bedzie wykorzystanie znajomosci
nieruchomosci (jej stanu prawnego, funkcjonalnego, technicznego) celem jej
najefektywniejszego  wykorzystania zgodnie =z zalozeniami wlasciciela
nieruchomosci.

Najwyzszy szczebel w  hierarchii stanowi zarzadzanie aktywami
inwestycyjnymi. Dzialania podejmowane w ramach tej ustugi przekraczaja zakres
czynnoéci zarzadzania nieruchomos$ciami, przytaczany w definicji w ustawie o
gospodarce nieruchomo$ciami. Podmiot odpowiedzialny za zarzadzanie
aktywami nie skupia sie¢ wylacznie na nieruchomosciach. Dazy on do
maksymalizacji efektéw oczekiwanych przez wlasciciela poprzez dzialania w
kazdej sferze dziatalnosci zleceniodawcy (produkcyjnej, handlowej, logistycznej
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itd.) Zakres tych czynnosci jest zblizony do uslug Facility Management,
rozwinietych gléwnie w przypadku nieruchomosci bedacych jednym ze
skladnikéw, niezbednym do prowadzenia podstawowej dziatalnosci. Przykladem
tego rodzaju zarzadzania sa ustugi Facility Management w nieruchomoéciach
produkcyjnych oraz instytucjonalnych.

Warto zauwazy¢, ze sama istota procesu zarzadzania pozostaje niezmienna
niezaleznie od rodzaju zarzadzanego zasobu, odmienne natomiast staja sie cele,
ktoérych realizacji podejmuje sie zarzadca. W sferze mieszkaniowej znacznie
czesciej miernikiem sukcesu bedzie minimalizacja kosztéw utrzymania,
zapewnienie sprawnego funkcjonowania nieruchomosci i jej dobrego stanu
technicznego niz uzyskanie znacznego zwrotu z nieruchomosci. Tak wiec jezeli
spojrze¢ wylacznie na zakres ustug oferowanych przez zarzadéw nieruchomosci
mieszkaniowych zauwazalne jest ujednolicanie tych ustug. Analizujac oferty firm
zarzadzajacych ich przedmiotem sa te same czynnosci. Réznica tkwi wcigz w
sposobie i jakosci ich wykonywania. Coraz wiecej firm stara si¢ podnosi¢ jakos¢
$wiadczonych uslug poprzez:

— tworzenie stron internetowych dla zarzadzanych nieruchomosci (szybki
dostep do waznych informacji - ogloszenia, stan rozliczerr finansowych,
forum mieszkanicow);

— obstuge mieszkanicow droga elektroniczna;

— wytypowanie jednej osoby do bezposredniej i stalej obstugi strategicznej
nieruchomosci;

— wspolprace ze sprawdzonymi firmami z =zakresu obstugi biezacej
nieruchomosci (ustugi utrzymania czystosci, konserwacji urzadzen i
instalacji, ustugi prawnicze);

— obstuge wiladcicieli i uzytkownikéw nieruchomosci w jezykach obcych
(prowadzenie korespondencji, przygotowanie pism, informacji biezacych)

Warto podkreslié, ze zarzadcy coraz czeSciej zlecaja wiekszos$¢ czynnosci
wchodzacych w sklad zarzadzania firmom zewnetrznym. Outsourcing ustug
komplementarnych jest rzecza powszechng. Zarzadcy wspodtpracujac ze
sprawdzonymi kontrahentami przybieraja role koordynatora wszystkich dziatan
na nieruchomosci. W zwigzku z tym firmy zarzadzajace nieruchomosciami nie
liczg wielu pracownikéw. Jeden zarzadca moze bez przeszkéd koordynowacé prace
dostawcéw mediéw i innych uslugodawcéow na kilku nieruchomosciach
mieszkaniowych. Z rozméw przeprowadzonych z przedstawicielami firm
zarzadzajacych wynika, Ze najrzadziej zarzadcy zlecaja na zewnatrz obsluge
ksiegowa nieruchomosci.

Na polskim rynku nieruchomosci istnieje wyrazna tendencja do specjalizacji
tych ustug zarzadzania. Najczesciej mowi sie o specjalizacji zasobowej. Istnieja
firmy, ktére wylacznie zarzadzaja nieruchomosciami wspoélnot mieszkaniowych,
inne wylacznie kamienicami itd. Specjalizacja jest podyktowana m.in.:

— obowigzujagcymi  réznymi  regulacjami  prawnymi w  zakresie

gospodarowania poszczegdlnymi zasobami;
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— koniecznoscia uwzgledniania aspektéw spotecznych gospodarowania

zasobem;

— réznymi sposobami pozyskiwania nieruchomosci do zarzgdzania.

Rodzaj $wiadczonych ustug zalezy od zasobu i w zwiazku z tym mozliwosci
przeprowadzenia na nim réznych czynnosci wchodzacych w sklad zarzadzania.
Rodzaj ustugi zalezy ponadto od kompetencji, jakie chce przekaza¢ wtasciciel
danej nieruchomoéci przyszlemu zarzadcy. Ta kwestie reguluje juz jednak umowa
o zarzadzanie lub/i udzielone pelnomocnictwa.

Ceny ustug zarzadzania nieruchomo$ciami sa bardzo zréznicowane. Stawki
wynagrodzenia sa uzaleznione od rodzaju nieruchomosci, jej polozenia, ilosci
obstugiwanych nieruchomosci, fachowosci zatrudnianych przez firme
pracownikéw oraz nade wszystko zakresu Swiadczonych uslug. Ceny te sa
najczeéciej wyrazone jednostkowo, za m? powierzchni uzytkowej oddanej w
zarzadzanie. Stawki te wynosza srednio od 0,50 zt do 2,00 zl. By zmobilizowa¢
zarzadcow do skutecznej pracy, coraz czesdciej wilasciciele nieruchomosci
uzalezniaja wysoko$¢ wynagrodzenia od efektywnosci dokonywanych czynnosci
tj. Sciagalnoé¢ czynszéw, windykacja naleznosci, zawieranie diugoterminowych
umoéw najmu oraz negocjowanie umoéw z kontrahentami. Wéwczas zarzadcy moga
liczy¢ na dodatkowe wynagrodzenie np. w postaci prowizji.

Warto w tym miejscu wspomnie¢, ze najwazniejszym czynnikiem, jakim kieruja
sie jednostki terytorialne przy wyborze zarzadcy jest cena za zarzadzanie. Inne
kryteria oceny oferty nie odgrywaja w zasadzie zadnego znaczenia (BOROWICZ
2006). Jest to istotna informacja dla zarzadcéw, ktérzy jako swéj docelowy rynek
upatruja prace przy nieruchomosciach komunalnych.

Na rynku zdarzaja sie firmy oferujagce stawki swojego wynagrodzenia
zdecydowanie ponizej przecietnej. Ma to miejsce w przypadku, gdy dla zarzadcy
jest to kolejna nieruchomosci w danej lokalizacji badZ danego wlasciciela, ktéra nie
przyczynia sie znacznie do powstawania nowych kosztéw obslugi. Podobne
przypadki sa odnotowywane w momencie, gdy firma S$wiadczy bardziej
kompleksowgq ustuge, gdzie wynagrodzenie za zarzadzanie jest tylko jedynym ze
skladnikéw caloSciowego wynagrodzenia. Niska stawka wynagrodzenia za
ustuge, jako préba przejecia nieruchomosci do zarzadzania, zdarza sie réwnie
czesto jak dwa poprzednie przypadki.

4. Przyszlosé rynku ustug zarzadzania nieruchomosciami

Instytut IREM wéréd czterech strategicznych obszaréw zarzadzania
nieruchomosciami wymienia: technologie, pracownikéw, konkurencyjnosé i
zarzadzanie ryzykiem (administrator 11/2006). Niewatpliwie umiejetnosé
wykorzystania nowych technologii w oparciu o Internet i sprawdzone
oprogramowanie zwieksza efektywnos¢ firmy zarzadzajacej. Jest to réwniez
element przewagi konkurencyjnej. Wyszkoleni pracownicy to takze Zrédio sukcesu
firmy. Na rynku tym czesto zdarza sie, ze to pracownicy przyciagaja kolejne
zlecenia dla firmy. Duza liczba zarzadcéow na rynku lokalnym powinna
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mobilizowaé¢ do stalego podnoszenia kwalifikacji i $wiadczenia uslug na coraz to
wyzszym poziomie. Pozwala to utrzymaé obecnych klientéw jak i pozyskiwaé
nowych.

Wsréd  perspektywicznych — obszaréw  zarzadzania nieruchomo$ciami
mieszkaniowymi nalezy wymienic:

1) nieruchomosci zagranicznych inwestorow;

2) nieruchomosci ,problemowe” (nieuregulowany stan prawny, lokatorzy z

tzw. kwaterunku);

3) zarzadzanie najmem w nieruchomosciach mieszkaniowych;

4) postepujaca prywatyzacje zasobéw komunalnych, zakladowych;

5) administrowanie zasobami nalezacymi do spétdzielni mieszkaniowych.

Od kilku lat zauwazalne sa zmiany w zakresie sposobu $wiadczenia tych ustug.
W najblizszym czasie nadal postepujaca bedzie specjalizacja tych uslug w ramach
danego zasobu. Poniewaz ustugi te kreuja kolejne zadania takie jak np.
zarzadzanie najmem, usluga ta staje si¢ zleceniem komplementarnym w
przypadku nieruchomosci mieszkaniowych przeznaczonych na wynajem.

Wiodacymi zarzadcami beda z pewnoscia te firmy, ktére beda doskonali¢ swoj
warsztat merytoryczny oraz beda umialy pozyskiwaé zewnetrzne zrédla
finansowania utrzymania nieruchomosci. Wtasciciele docenia zarzadcéw, ktérzy
stang sie ich zaufanymi doradcami w zakresie najefektywniejszego wykorzystania
nieruchomosci.

W zakresie organizacji firm zarzadzajacych na rynku uslug zarzadzania
nieruchomosciami beda funkcjonowaly najprawdopodobniej mate firmy w formie
przedsiebiorstw jednego wiasciciela lub spétek osobowych. Ten sposéb organizacji
firm jest zwigzany ze zmniejszajagcym sie zakresem czynnosci wykonywanych
bezposrednio przez pracownikéw firm zarzadzajacych.

Reasumujac mozna stwierdzié, ze dynamicznie rozwijajacy sie rynek
nieruchomoéci wymaga do swojego funkcjonowania stalej obstugi przez
wykwalifikowang kadre. Poniewaz wyksztalcenie i ciagte podnoszenie kwalifikacji
kosztuje - uslugi zwigzane z tym rynkiem nie beda w niedlugim okresie czasu
naleze¢ do tanich. Nie ulega jednak watpliwosci, ze klienci zaplaca wyzsza cene,
jesli zrozumieja, ze praca, ustugi i informacje dostarczane przez zarzadce
nieruchomosci s3 najwyzszej jakosci, a ich nieruchomo$¢ utrzymana jest w
najlepszym stanie.
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Abstract

Legal foundations of establishing, conducting, and developing professional
property management activities in Poland have been created by the Law on Real
Estate Economy. The Law enables realization of property management functions
on the basis of contract of employment and other civil contract: contract of
commission or contract of result. According to this legal act, property managers are
allowed to establish their own, individual companies of various legal status.

The solutions, introduced by the Law on Real Estate Economy, have facilitated
development of the market of property management professional services.

The authors characterize the market of property management services and
point the factors, conditioning its further development.
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