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WPROWADZENIE

Funkcjonowanie rynku nieruchomosci i jego rozwoj ksztaltuja cztery grupy
czynnikéw: ekonomicznych, prawnych, fizycznych i spotecznych. Kierunek i sita
oddzialywania tych czynnikéw moze stymulowac¢ rozwdj sektora nieruchomosci,
hamowac¢ lub wrecz uniemozliwiac jego powstanie lub dalszy rozwyé;.

Wykrycie i analiza mechanizméw rzadzacych rynkiem nieruchomosci wymaga
dysponowania wiarygodnymi danymi z dlugiego okresu czasu. Ze wzgledu na to,
iz systematyczne gromadzenie danych o cenach transakcyjnych i czynszach najmu
nieruchomosci wprowadzane jest w naszym kraju stopniowo, wiekszoé¢ badan ma
charakter opisowo-jakosciowy. Modelowanie iloéciowe przeprowadzane jest
glownie w odniesieniu do rynku mieszkaniowego. Dotyczy to zaréwno lokali
mieszkalnych stanowigcych odrebng wiasnoé¢ jak i mieszkan, do ktérych
przystuguje wlasnosciowe spétdzielcze prawo do lokalu.

Wigze sie to z faktem, ze lokal mieszkalny jest tym towarem rynkowym, ktéry
jest przede wszystkim niezbedny do zaspokajania zyciowych potrzeb jego
nabywcy. W ostatnim czasie jest on takze traktowany jako lokata kapitalu,
podobnie jak grunty inwestycyjne.

Rynek nieruchomosci stanowi arene dzialann i powigzan wielu podmiotéw
coraz bardziej wyspecjalizowanych w obsludze swoich klientéw. Sg to m.in.
wlasciciele nieruchomosci, inwestorzy, deweloperzy, kredytodawcy, posrednicy,
rzeczoznawcy, doradcy.

W strukturze uczestnikéw, stron transakcji, wazna pozycje zajmuja gminy jako
wlasciciele wciaz jeszcze duzych zasobéw mieszkaniowych.

Autorzy opracowan zamieszczonych w niniejszym wydaniu Studiéw
i Materiatéw Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci prébuja odpowiedzieé¢ na
niektére pytania zwigzane z funkcjonowaniem rynku tego specyficznego towaru
jako obiektu fizycznego, prawnego i ekonomicznego.

Zeszyt otwiera artykul przedstawiajacy role gminy, jaka ona spelnia lub moze
spelnia¢ w ksztaltowaniu przestrzeni rynku nieruchomosci. Autorzy przestrzen tg
rozpatruja w czterech wymiarach - nazwanych tak samo, jak cztery gtéwne grupy
czynnikéw determinujgcych funkcjonowanie rynku.

Niektére z dzialann gminy wynikajacych z regulacji prawnych znajduje swoje
odzwierciedlenie w specyfice rynku nieruchomosci powodujac, ze rézni sie on od
rynku nieruchomosci nalezacego do osoby prywatnej.

Wiele miejsca zajmujag rozwazania i propozycje metodyczne zmierzajace do
wyjaénienia powoddéw zréznicowania cen placonych za podobne nieruchomosci.
Badaniom poddane zostaly rynki mieszkaniowe w Warszawie, Lodzi, Wroclawiu,
Szczecinie.

Podjeto takze prébe zaprognozowania kierunkéw rozwoju polskiego rynku
mieszkan w najblizszych latach. Przedstawiono ciekawg propozycje modelu bazy



danych przestrzennych o tych nieruchomosciach, ktére stanowily przedmiot
obrotu rynkowego.

W dwoéch ostatnich artykutach opisano determinanty ksztattowania produktu
na rynku mieszkaniowym oraz przedstawiono klauzule niedozwolone w obrocie
nieruchomosciami. Stwierdzono, ze co do =zasady gospodarka i obrét
nieruchomosciami oparte zostaly o stosunki cywilno-prawne, gwarantujace ich
uczestnikom réwnorzednoscé.

prof. dr hab. inz. Sabina Zrébek
Redaktor Naukowy Wydawnictwa



ROLA GMINY W KSZTAETOWANIU PRZESTRZENI
RYNKU NIERUCHOMOSCI

Radostaw Cellmer, Jan Kuryj
Katedra Gospodarki Nieruchomosciami i Rozwoju Regionalnego
Uniwersytet Warmirsko-Mazurski w Olsztynie
e-mail rcellmer@uwm.edu.pl, jkuryj@uwm.edu.pl

Stowa kluczowe: rynek nieruchomosci, gmina, gospodarka nieruchomosciami
STRESZCZENIE

W pracy przedstawiono zakres dzialan, poprzez ktére gmina moze wplywac na
przestrzenn rynku nieruchomosci. Przestrzenn ta moze by¢ rozpatrywana w
wymiarze fizycznym, prawnym, ekonomicznym oraz spolecznym. Poszczegdlne
dziatania wynikaja przede wszystkim z regulacji prawnych okreslajacych zadania
wlasne gminy oraz zasady gospodarki nieruchomosciami. Rozwazania teoretyczne
poparto analiza cen transakcyjnych nieruchomosci gruntowych sprzedawanych w
drodze przetargu i w obrocie miedzy osobami fizycznymi w miescie Olsztynie.
Wyniki analiz wskazujg, ze rynek nieruchomosci nalezacych do gminy i do oséb
fizycznych moze cechowac sie odmienng specyfika.
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ROLE OF LOCAL AUTHORITY IN SHAPING OF
FRAMEWORK OF REAL ESTATE MARKET

Radostaw Cellmer, Jan Kuryj
Department of Land Development and Regional Planning
Uniwersity of Warmia and Mazury in Olsztyn
e-mail: rcellmer@uwm.edu.pl, jkuryj@uwm.edu.pl

Keywords: real estate market, local authority, land management
Abstract

The paper presents the sphere of activity, across which the commune can
influence on space of property market. This space may be examination in physical
dimension, legal, economic as well as social. The individual workings result first of
all with legal denominative the tasks the own populaces as well as principle of
land management. A theoretical consideration was supported by the analysis of
prices of land sold in auction and between physical persons in city Olsztyn. Results
of analysis show, that the property market adherent to commune and to physical
persons it can mark with different specific.
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KONCEPCJA DYNAMIKI SYSTEMOW
W MODELOWANIU RYNKU NIERUCHOMOSCI

Mariusz Dacko
Katedra Ekonomiki i Organizacji Rolnictwa
Akademia Rolnicza w Krakowie
e-mail: mdacko@ar.krakow.pl

Stowa kluczowe: rynek nieruchomosci, system, modele dynamiczne
Streszczenie

W artykule omoéwiono problematyke dynamicznego modelowania rynkéw
nieruchomosci. Zbudowano i skomentowano proste modele dynamiczne rynku
nieruchomosci, prezentujac zagadnienie ewolucyjnego charakteru rynku w ujeciu
ekonomicznym. Podejscie takie wymaga spojrzenia na rynek poprzez pryzmat
dynamicznych zmian popytu i podazy oraz S$rednich cen nieruchomosci
ustalajacych sie w wyniku wzajemnych relacji pomiedzy w/w elementami rynku.
Nawet w przypadku tak prostych modeli wyraznie uwidacznial sie fakt, ze
sprzezenia zwrotne oraz powigzania nieliniowe sprawiaja, ze réwnowaga na
rynku nieruchomosci bedzie zjawiskiem raczej rzadkim i krétkotrwatym.
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CONCEPTION OF DYNAMIC SYSTEMS
IN REAL ESTATE MODELLING

Mariusz Dacko
Department of Agricultural Economics and Organization
Agricultural University in Krakow
mdacko@ar.krakow.pl

Key words: real estate market, system, dynamic models
Abstract

The article discusses the problems of dynamic modeling of markets of real
estate. Simple dynamic models of the real estate market were constructed and
commented on for the purpose of presenting the evolutionary nature of the
market from the economic perspective. Such approach requires a look at the
market through the prism of dynamic changes affecting supply and demand
and average real estate prices fixed as a result of interrelations of these market
elements. Even in the case of such simple models it is apparent that feedback
and non-linear relations cause the real estate market balance to be rather an
infrequent and short-lasting phenomenon.

10
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CENY NA POLSKIM RYNKU NIERUCHOMOSCI
MIESZKANIOWYCH

Karolina Florczak
Katedra Inwestycji i Nieruchomosci
Uniwersytet £odzki
e-mail: realest@uni.lodz.pl

Stowa kluczowe: rynek mieszkaniowy, ceny nieruchomosci mieszkaniowych
Streszczenie

Gléownym celem nizej przedstawionego badania jest naswietlenie zmian
zachodzacych na rynku nieruchomosci w latach 1992 - 2007. Okres ten
charakteryzowal sie znacznymi zmianami w cenach zaréwno na rynku
pierwotnym, jak i wtérnym. Prezentowane dane pokazuja trend w cenach
mieszkari, doméw i dzialek budowlanych. Badanie sklada sie¢ z dwoéch czesci.
Pierwsza przedstawia ceny ofertowe mieszkain na rynku wtérnym, domoéw
i dziatek budowlanych w latach 1992 - 2002 w trzech polskich miastach:
Warszawie, Lodzi i Wroclawiu. Druga czeé¢ badania prezentuje ceny ofertowe
mieszkann na rynku wtérnym i pierwotnym, doméw i dzialek budowlanych
w latach 2002 - 2007 w gléwnych miastach Polski.
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PRICES ON THE POLISH RESIDENTIAL MARKET

Karolina Florczak
Department of Investment and Real Estate
University of Lodz
realest@uni.lodz.pl

Keywords: the residential market, prices on the residential market
Abstract

The main aim of this research is to present changes which took place on the
residential market in the years 1992 - 2007. This period was characterized by the
significant changes of prices both in the original and secondary market. The data
shows the trend in prices of flats, detached/semi-detached houses and building
plots. The research is divided into two parts. The first one presents offered prices
on the secondary residential market in the years 1992 - 2002 in three main cities:
Warsaw, Lodz and Wraclaw. The second part of the research shows the offered
prices on both original and secondary residential market in the years 2002 - 2007 in
the main Polish cities.
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PREFERENCJE POTENCJALNYCH NABYWCOW W
OKRESLANIU WAG CECH RYNKOWYCH
NIERUCHOMOSCI

Iwona Forys, Sebastian Kokot
Katedra Ekonometrii i Statystyki
Uniwersytet Szczeciriski
e-mail: forys@uoo.univ.szczecin.pl, sebastiankokot@uoo.univ.szczecin.pl

Stowa kluczowe: wycena nieruchomosci, cechy rynkowe, wagi cech nieruchomosci
Streszczenie

Wycena nieruchomosci w podejsciu poréwnawczym wymaga ustalenia
katalogu cech istotnych z punktu widzenia wartosci rynkowej nieruchomosci oraz
odpowiadajagcych wymogom ustawowym. Réznorodnos¢ nieruchomosci
przyjmowanych do poréwnania, wymoég podobieristwa obiektéw poréwnawczych
do szacowanego, czesto nie pozwala na klasyczne wyznaczenie procentowych wag
wplywu poszczegdlnych cech na wartos¢ nieruchomosci. W artykule niniejszym
autorzy przedstawili metodyke i wyniki badania ankietowego przeprowadzonego
dla potrzeb ustalenia wag cech rynkowych nieruchomosci. Pytania ankietowe
dotyczyly nieruchomosci lokalowych - mieszkalnych i nieruchomoéci gruntowych
niezabudowanych, przeznaczonych pod budownictwo jednorodzinne. Korzystajac
z metod analizy danych jakosciowych, na podstawie wynikéw badan ankietowych
zaproponowano zestaw wag cech rynkowych dla szczecinskiego rynku
nieruchomosci w wybranych segmentach.
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THE POTENTIAL BUYERS PREFERENCES IN
DEFINING THE PROPERTY ATTRIBUTE SCALE

Iwona Forys, Sebastian Kokot
Department of Econometrics and Statistics
University of Szczecin
e-mail: forys@uoo.univ.szczecin.pl, sebastiankokot@uoo.univ.szczecin.pl

Keywords: the valuation of property, market attributes , scaleses the attribute of
property
Abstract

The legal property valuation, in the comparative approach demands, needs of
the directory of essential market attributes as well as accepted by the property-
appraiser. The diversity of property accepted to the comparison, the requirement
of the resemblance of comparative objects to estimated, often does not let on the
classical calculating of balances of the influence of each attributes on the value of
property. Also, interesting is the confrontation of obtained hereby results with real
preferences of potential property buyers. Therefor authors made the inquirance
(persons with the higher education) about flat and land and one-family- building.
To use quality date methods, questionnare analyses, authors proposed a few
balances for local property market in chosen segments.
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BADANIE KONIUNKTURY NA RYNKU MIESZKAN
W SZCZECINIE

Anna Gdakowicz
Katedra Ekonometrii i Statystyki
Uniwersytet Szczecifiski w Szczecinie
e-mail: alatko@uoo.univ.szczecin.pl

Stowa kluczowe: koniunktura, rynek nieruchomosci mieszkaniowych
Streszczenie

Mieszkanie jest dobrem pierwszej potrzeby. Brak dachu nad glowa pozbawia
czlowieka bezpieczenistwa biologicznego i ekonomicznego: utrudnia pelnienie nie
tylko obowiazkéw rodzinnych i obywatelskich, ale tez uczestnictwa w Zzyciu
gospodarczym, spotecznym, kulturowym, polityczny (Habitat a rozwdj spoteczny
1996, s. 121).

Na rynek nieruchomoéci mieszkalnych wplywaja czynniki demograficzne,
ekonomiczne, zasobowe i instrumentalne, wywotlujac ruch falowy. Znajomos¢
cyklicznosci rynku mieszkan jest istotna tak dla uczestnikéw rynku, jak i dla wladz
roznego szczebla, jednak potrzebne sa metody umozliwiajace mierzenie tych
wahan.

Obserwacja cykli koniunkturalnych wystepujacych na rynku nieruchomosci jest
niezwykle wazne. Cykle na rynku nieruchomosci byly gltéwna przyczyna
finansowych sukceséw i niepowodzen inwestycji w nieruchomosci. Cykle maja
duzy wplyw na dochéd generowany przez nieruchomo$¢, ryzyko oraz wartosé
inwestycji w nieruchomosci w czasie. Znaczenie cyklicznosci rynku nieruchomosci
nie powinno by¢ ignorowane badz upraszczane.
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ANALYSIS OF ECONOMIC CYCLE ON DWELLINGS’
MARKET IN SZCZECIN

Anna Gdakowicz
Department of Econometrics and Statistics
University of Szczecin in Szczecin
alatko@uoo.univ.szczecin.pl

Keywords: economic cycles, dwellings’ real estate
Abstract

Dwellings” market, as well as all economy, undergoes fluctuations. The
knowledge of cycles in dwellings” market is of a huge a significant influence on
property developers, investors and municipal and state government. The period of
economic growth influences the time of starting an investment, is a signal to buy or
sell a dwelling, could also be an impulse for development of all economy.

The boom on real estate market may lead to revival (or maintenance) of
economic growth, but the collapse - may influence in a negative way on all
economy. Therefore, the authorities should take advantage of the potential which
is in dwellings, for the maintenance of prosperity period in all economy. All the
more so because the development of dwellings” market depends much on the State
policy.

The dwellings” market is influenced by demographic, economic and resource,
which causes its fluctuations. Knowing the cycles of dwellings’ market is
significant for the market participants, as well as for the authorities of different
level, however methods enabling measuring these fluctuations are needed.
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KIERUNKI ROZWOJU I PRZEKSZTALCEN RYNKU
MIESZKANIOWEGO W POLSCE

Lechostaw Nykiel
Katedra Inwestycji i Nieruchomosci
Uniwersytet £odzki
e-mail: realest@uni.lodz.pl

Stowa kluczowe: rynek mieszkaniowy, mieszkalnictwo, budownictwo mieszkaniowe
Streszczenie

Od dwbéch lat obserwujemy gwaltowne zmiany na polskim rynku
mieszkaniowym, ktére zostaly spowodowane niebywale dynamicznym wzrostem
popytu, ktéry nie moégl zostaé zréwnowazony wzrostem podazy. Zmiany te
uruchomily mechanizmy wzrostu podazy i réwnowazenia rynku, ktérych
dzialanie staje si¢ juz coraz bardziej widoczne. Celem tego opracowania jest
analiza gtéwnych czynnikéw kreujacych podaz i popyt na rynku mieszkaniowych,
proba prognozy zmian tych czynnikéw i wskazanie na tej podstawie
prawdopodobnych kierunkéw rozwoju polskiego rynku mieszkaniowego w
najblizszych latach w tym przede wszystkim rozmiaréw budownictwa
mieszkaniowego i rynkowych cen mieszkar.
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TRENDS OF DEVELOPMENT AND
TRANSFORMATION OF HOUSING MARKET IN
POLAND

Lechostaw Nykiel
Department of Investment and Real Estate University of Lodz
e-mail: realest@uni.lodz.pl

Keywords: housing, housing market, residential market,
Abstract

Since two last years we may observe significant changes in polish housing
market. They have been caused by an unusual increase in demand, which could
not has been balanced by the similar increase in supply. These changes started
supply increase and market balancing processes and their influence is getting more
and more observable. The aim of this compilation is to analyse main factors that
determine supply and demand on housing market, to forecast how these factors
may change in the future and indicate, on this basis, the most probable direction of
development in polish housing market during next years and what is the most
important, the level of housing constructions and housing market prices.
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WARUNKOWE MODELE ESTYMAC]JI
JEDNOSTKOWYCH CEN ELEMENTOW
NIERUCHOMOSCI*

Piotr Parzych
Katedra Geomatyki
Akademia Gorniczo-Hutnicza w Krakowie
e-mail: parzych@agh.edu.pl

Stowa kluczowe: wycena nieruchomosci, metody statystyczne, warunkowe modele
estymacji

Streszczenie

W obecnej chwili akty notarialne zawierajace ceny transakcyjne dla zespotéw
nieruchomosci lub dla nieruchomosci zurbanizowanych o zlozonej strukturze,
zawierajacych rézne elementy, nie mogg by¢ wykorzystane do analizy rynku, ani
do szacowania rynkowej wartosci podobnych nieruchomosci. Dla takich aktéw
notarialnych zachodzi potrzeba rozdzielenia calkowitej ceny transakcyjnej na
jednostkowe ceny transakcyjne poszczegélnych elementéw rozwazanych
nieruchomosci.

Rozwigzanie tego problemu, z jednej strony, pozwoli na uwzglednienie
informacji zawartych w aktach notarialnych w analizie rynku nieruchomosci, a z
drugiej strony, na wykorzystanie tych informacji do szacowania rynkowej lub
katastralnej wartosci podobnych nieruchomosci.

W  niniejszym artykule zostanie przedstawiony model rozdzielenia cen
transakcyjnych, zapisanych w aktach notarialnych. Dla nieruchomosci
wystepujacych rzadko w obrocie rynkowym, liczba transakcji sprzedazy jest czesto
mniejsza od liczby rozwazanych elementéw nieruchomosci, stad w procesie
estymacji trzeba stosowa¢ warunkowy model jednostkowych cen elementéw
nieruchomosci.
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THE CONDITIONAL ESTIMATION MODELS FOR
UNIT ESTATES” ELEMENTS

Piotr Parzych
Department of Geomatics
AGH University of Science and Technology
parzych@agh.edu.pl

Keywords: real estates’ valuation, statistical methods, conditional estimation model
Abstract

The authenticated deeds include estates” transaction prices for the groups of
estates or estates with complicated structure. Prices obtained from authenticated
deeds neither can be used for market analysis, nor for similar estates’ value
estimation. The need for the whole estate’s price separation into unit transaction
prices appears then.

Finding solution for this problem enables using information from authenticated
deeds in the estates market analysis. It also helps in applying this data into similar
estates’ cadastral and market value estimation.

The model of estate’s transaction price (from authenticated deed) dividing into
particular elements’ prices is presented in this paper. Number of transactions is
often smaller then deliberated estate’s elements number, so the conditional estates’
unit prices model should be used for estimation.
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Streszczenie

Baza danych dla nieruchomosci, stanowigcych przedmiot obrotu rynkowego

stanowi zbioér informacji niezbedny rzeczoznawcy majatkowego przy dowolnej
wycenie. Rozszerzenie wspomnianej bazy danych o atrybut przestrzenny, inaczej
méwigc wzbogacenie jej o dane przestrzenne, pozwoli na wspélprace
rzeczoznawcy z dowolnym systemem informacji przestrzennej (SIP). Podstawowe
zadania, jakie przypisuje sie systemom informacji przestrzennej, czyli
wprowadzanie, przechowywanie, analizowanie zaréwno za wzgledu na atrybuty
przestrzenne, jak réwniez atrybuty opisowe oraz prezenatcja informacji
przestrzennej idealnie wpasowuja sie w zakres prac poprzedzajacych kazda
wycene nieruchomosci.
Aktualnie najpopularniejszym sposobem projektowania baz danych jest
Komputerowo Wspomagana Inzynieria Oprogramowania (ang. Computer Aided
Software Engineering - CASE). Wykorzystanie odpowiednich narzedzi CASE
umozliwia zwiekszenie efektywnosci procesu tworzenia bazy danych. Na uwage
zastuguje fakt, iz logiczny model bazy danych zapisany z wykorzystaniem
najnowszego jezyka modelowania obiektowego jakim jest UML, moze by¢
zastosowany do automatycznego wygenerowania schematu bazy danych
zgodnego z zalozong specyfikacja.

W referacie zaproponowano model bazy danych przestrzennych
o nieruchomosciach, ktére stanowily przedmiot obrotu rynkowego. Opisano
sposob utworzenia modelu, a nastepnie wypelnienia bazy dnaych odpowiednimi
danymi, jak réwniez zaprezentowano mozliwosci wykorzystania SIP w procesie
wyceny na etapie analizy bazy danych o transakcjach oraz gromadzenia informacji
dla nieruchomosci wycenianych.

1 Praca naukowa finansowana ze $rodkéw na nauke w latach 2005 - 2008 jako projekt
badawczy nr 4 T12E 016 29.
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Abstract

A real estate surveyor needs fast access to relevant information to do his job
effectively. Every surveyor collects the data on real estate that were subject to
market transactions. Depending on the type of surveyed real estate, the data can
contain transactions regarding real estate that is developed, undeveloped or
residential. Additionally, the database is collected for different areas, districts or
cities. While producing the value estimation, the surveyor has to analyze the entire
database and select transactions relevant to the type of the real estate under
consideration, its localization and update the database if necessary. The above
activities make the spatial databases, which are basic for every spatial information
system, an ideal solution for real estate surveyor. In addition, the basic tasks
allocated to geographic information systems, like entering, storing, analyzing and
annotating spatial data are also basic tasks necessary in real estate survey.

At the moment, the most popular database design process is Computer Aided
Software Engineering - CASE. Using relevant CASE tools allows increasing
effectiveness of database development. The logical model of the database which
can be recorded using object modelling language - Unified Modelling Language
can be used for automatic generation of the database schema that complies to the
specification.

The paper proposes a model of a database on real estate that were subject to
market transactions. The ready-made data model contains object classes allowing
locating undeveloped, developed and residential estate, as well as object classes
relevant for the local spatial development plan, for districts and areas. On top of
object classes containing the geometry data, we have also designed the tables for
the information of notarial acts and real-estate registers. For the defined classes
and tables we have also defined the attributes that are the most relevant ones in the
surveying process. We also have defined the database creation and data entry
methods, as well as presented using GIS in the surveying process at the stage of
data entry and later, database management.).
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Streszczenie

Kazda organizacja funkcjonuje w otoczeniu, ktére wplywa na jej zdolnosé do

osiggania zamierzonych celéw, warunkuje sposoby postepowania, kreuje szanse i
zagrozenia. Procesy zachodzace w otoczeniu maja charakter dynamiczny, ulegaja
cigglym zmianom i generuja rozmaite sprzezenia zwrotne. Monitorowanie
otoczenia firmy ma na celu identyfikacje opisanych wyzej proceséw oraz
zachodzacych miedzy nimi zaleznodci. Efekty takiej obserwacji i analizy
wzbogacajag zasoby informacyjne przedsigbiorstwa i w efekcie pozwalaja na
wyeliminowanie lub zmniejszenie poziomu niepewnosci i ryzyka.
Czynniki otoczenia silnie oddzialujg na przedsiebiorstwa - uczestnikéw rynku
nieruchomosci mieszkaniowych. Maja ogromny wplyw na kondycje i warunki
funkcjonowania inwestoréw budujacych mieszkania na sprzedaz, czyli na
deweloperéw - wytwoércow juz ok. 80% sposréod nowych doméw i mieszkan.
Analiza czynnikéw otoczenia pozwala firmie deweloperskiej lepiej ksztattowac i
trafniej adresowac oferte produktowa, proponowac akceptowane przez nabywcéw
ceny. Tworzy wiec przestanki do uzyskania i utrzymania dobrej pozydcji
konkurencyjnej przedsiebiorstwa. Sprzyja takze jakosci powstajacej architektury
oraz lepszemu zaspokojeniu potrzeb konsumentéw - przyszlych mieszkaricow
wznoszonych doméw i mieszkan.

Celem mojego referatu jest przeglad i ocena sity wplywu tych czynnikéw
otoczenia, ktére majg najwiekszy wplyw na ksztaltowanie produktu - mieszkania
lub domu przez dewelopera. Na tle takim zaprezentowane zostana wyniki badarn
ankietowych przeprowadzonych wsréd przedstawicieli firm deweloperskich,
dotyczacych preferowanych zrédel informacji o rynku mieszkaniowym, a
szczegOlnie o potrzebach i preferencjach konsumentéw w  zakresie
zamieszkiwania. Wyniki badan rzucaja takze $wiatlo na praktyke relacji:
deweloper - projektant - konsument, tak istotnej z punktu widzenia powstajacego
produktu, domu, czy mieszkania. Wykorzystywane w praktyce Zrédta informacji o
rynku mieszkaniowym w kontekécie wagi czynnikéw oddzialujacych na ten rynek
pozwalaja zasugerowa¢ nowe, wazne obszary badarn i analiz, ktére moga by¢
pomocne w procesie ksztattowania produktu na rynku mieszkaniowym.
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Abstract

Every organization functions in the environment which influences its ability to

achieve intentional aims; creates the chances and threats. They processes setting in
surrounding have the dynamic character, undergo continuous changes and
generate various manageable couplings.
The factors of environment strongly affect the on enterprises -the participants of
the market of housing immobilities. They have the huge influence on shape and
the conditions of functioning the edifying investors of the flats for sale, that is on
developers. The analysis of the factors of the environment lets the developer firm
better shape and to address the product offer more accurately, to propose prices
accepted by the customers. Finally, it creates premises to obtainment and
maintenance of the good competitive position of the enterprise. It also favours the
qualities coming into being architecture and better satisfaction of the consumers
needs - the future occupants of raised houses and flats.

The aim of my paper is to review and to evaluate of the strength of the
influence of these factors of the environment which have the largest influence on
the product creation - the flat or house being offered on the primary market by
developer. The results of questionnaire investigations conducted among the
representatives of developer firms, the relating preferred sources of information
will be presented stay about the housing market on such background, and
particularly about needs and in the range of living consumers preferences. The
results of investigations also throw the light on the practice of the report: the
investor -the designer -the consumer, so the essential from the point of the sight of
coming into being product, house, if the flat. The used in the practice sources of
information about housing market in the context of the weight of factors
influencing on this market let suggest the new, important areas of the
investigations and analyses which can be helpful in the process of the formation of
the product on the housing market.
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Streszczenie

Obecnie katalog przepiséw prawnych zwigzanych 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, ktére 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). Co do zasady jednak; gospodarka nieruchomosciami oparta zostata,
o stosunki cywilno-prawne, gwarantujace ich uczestnikom réwnorzednos¢.

Tym samym, wszelkie dzialania sprzeczne z dobrymi obyczajami, razaco
naruszajace interesy stron zobowigzan umownych - uznaje sie jako niedozwolone
postanowienia umowne.
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Abstract

The catalogue of legal regulations connected with real estate business consists
presently of legal acts (statute law), ordinances applying to legal relations in real
estate business, and many acts applying primarily to other areas but including
single regulations relating to rules of conduct important in all matters connected
with real estate business (examples are land use planning, building regulations and
environmental protection). However, as rule, the real estate business is based on
civil code regulations guaranteeing the equality of the participants.

The above implies that all actions contrary to decorum, grossly infringing the
interest of transaction parties, are considered forbidden clauses.
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