VOLUME 20 NUMBER 3

STUDIA I MATERIALY

TOWARZYSTWA NAUKOWEGO NIERUCHOMOSCI

JOURNAL OF THE POLISH REAL ESTATE SCIENTIFIC SOCIETY

OLSZTYN 2012
ISSN 1733-2478






STUDIA I MATERIALY

TOWARZYSTWA NAUKOWEGO NIERUCHOMOSCI

JOURNAL OF THE POLISH REAL ESTATE SCIENTIFIC SOCIETY

VOLUME 20 NUMBER 3

OLSZTYN 2012

TOWARZYSTWO NAUKOWE NIERUCHOMOSCI

POLISH REAL ESTATE SCIENTIFIC SOCIETY



RADA NAUKOWA
,STUDIA I MATERIALY TOWARZYSTWA NAUKOWEGO NIERUCHOMOSCI”
Scientific Council of the ,Journal of the Polish Real Estate Scientific Society”

prof. dr hab. Ewa KUCHARSKA-STASIAK
(Uniwersytet £6dzki, Poland) (przewodniczacy, chairman)
dr hab. Radostaw WISNIEWSKI, prof. UWM (Uniwersytet Warmirisko-Mazurski w Olsztynie,
Poland) (wiceprzewodniczacy, vice-chairman)
czlonkowie (members):
prof. Rachelle ALTERMAN (Technion - Israel Institute of Technology, Israel); Aurilio Sérgio C.
CAIADO (University de Sorocaba, Brazil); prof. dr hab. inz. Andrzejf HOPFER (Wyzsza Szkota
Gospodarowania Nieruchomoéciami, Poland); prof. Davorin Kerekovi¢ (University of Zagreb,
Croatia); prof. George MATYSIAK (University of Reading, United Kingdom); prof. dr hab. inz.
Bogdan Ney (Instytut Geodezji i Kartografii w Warszawie, Poland); prof. K.N. Oleksiy
TERESCHUK (Chernihiv State Institute of Economic and Management, Ukraine); prof. Kauko
Jussi VIITANEN (Helsinki University of Technology, Finland); prof. lan WILLIAMSON
(University of Melbourne, Australia)
dr inz. Mirostaw Belej
(Uniwersytet Warmirisko-Mazurski w Olsztynie, Poland) (sekretarz, secretary)

REDAKTOR NACZELNY ADRES REDAKCJIL:
Editor-in-chief TOWARZYSTWO NAUKOWE
prof. dr hab. inz. Sabina ZROBEK NIERUCHOMOSCI
(Uniwersytet Warmirisko-Mazurski w 10-724 Olsztyn, ul. Prawochenskiego 15
Olsztynie, Poland) Address of the Editorial Board:

Polish Real Estate Scientific Society
10-724 Olsztyn, Prawochenskiego 15 Str.

www.tnn.org.pl
e-mail: redakcja@.tnn.org.pl

TYTUL DOTOWANY PRZEZ MINISTRA NAUKI I SZKOLNICTWA WYZSZEGO

© Copyright by Towarzystwo Naukowe Nieruchomosci.
© Opracowanie okladki: Matgorzata Renigier i Radostaw Wisniewski.

ISSN 1733-2478
ISBN 978-83-61564-72-0
TNN, Olsztyn 2012 r.



10.

11.

12.

SPIS TRESCI

Identyfikacja  systemu  zarzadzania  nieruchomosSciami
przedsiebiorstwa

Adam Nalepka

Nowe wyzwania inwestowania i finansowania projektéow
deweloperskich

Ewa Siemiriska

Ocena plynnosci finansowej nieruchomosci wspdlnot
mieszkaniowych

Andrzej Muczyriski, Adelajda Turbaczewska, Krystyna Rzepkowska
Inwestycje  towarzystw ubezpieczeniowych na rynku
nieruchomoéci w Polsce i Wielkiej Brytanii. Studium
przypadkéw

Rafat Wolski, Magdalena Zateczna

Ksztaltowanie architektury doméw i mieszkan
z wykorzystaniem wynikéw badan preferencji mieszkaniowych
Polakow

Ewa Stachura

Prawne i  finansowe uwarunkowania dzialalnosci
deweloperskiej na polskim rynku mieszkaniowym

Magdalena Zateczna, Agata Antczak

Uwarunkowania inwestowania na obszarach NATURA 2000
Katarzyna Kocur-Bera

Mieszkania na wynajem jako warunek rozwoju rynku
mieszkaniowego

Lechostaw Nykiel

Wartosciowanie przestrzeni publicznych

Stawomir Palicki

Suburbanizacja Szczecina i jej demograficzne efekty w latach
1995-2010

Sebastian Gnat

Ocena ofert inwestycyjnych woj. warminsko-mazurskiego oraz
sposobéw ich promocji

Wiestawa Lizitiska

Sekurytyzacja a rozw6j rynku nieruchomosci

Konrad Zelazowski

17

29

43

55

69

83

95

111

125

139

149



13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.

Zielone budownictwo - nowe wyzwania dla nieruchomosci
korporacyjnych
Piotr Tomski

Decyzje o warunkach zabudowy jako instrument zarzadzania
przestrzenia w mieScie Stargard Szczecifski

Maciej ]. Nowak

Szwedzki rynek nieruchomos$ci mieszkaniowych w Swietle
swiatowego kryzysu finansowego

Katarzyna Suszyriska

Fundusze inwestycyjne rynku nieruchomosci w Polsce

Krzysztof Kowalke

Sytuacja mieszkaniowa mlodych malzenstw w $wietle badan na
lokalnym rynku mieszkaniowym w Poznaniu

Lukasz Straczkowski

Ocena efektywnosci inwestycji w nieruchomosci mieszkaniowe
w Bydgoszczy i Toruniu

Matgorzata Jaworek

Migracja kapitalu w skali globalnej a rynek nieruchomosci
Karolina Czechowska

Inwestycje w procesie odnowy miast - koncepcja oceny
efektywnosci projektow

Anna Wojewnik-Filipkowska

Ocena uwarunkowan nabywania nieruchomosci w Polsce przez
inwestoré6w zagranicznych

Matgorzata Szatucka, Aneta Szostek

Préba oceny wplywu nowej ustawy deweloperskiej na rynek
nieruchomosci w Polsce

Jarostaw Szreder

159

175

187

199

211

227

237

247

261

273



IDENTYFIKACJA SYSTEMU ZARZADZANIA
NIERUCHOMOSCIAMI PRZEDSIEBIORSTWA!

Adam Nalepka
Katedra Ekonomiki Nieruchomosci i Procesu Inwestycyjnego
Uniwersytet Ekonomiczny w Krakowie
e-mail: nalepkaa@uek.krakow.pl

Stowa kluczowe: przedsiebiorstwo, nieruchomosci przedsiebiorstw, zarzqdzanie
nieruchomosciami, system zarzqdzania,

Streszczenie

Problem zarzadzania nieruchomosciami przedsiebiorstw nie zostal dotad
wlasciwie rozpoznany. To uzasadnia prowadzenie badann w tym zakresie, celem
wykrycia prawidlowosci organizacji ifunkcjonowania systemu zarzadzania
nieruchomosciami przedsiebiorstw istworzenia ,teorii systemu”, niezbednej do
diagnozowania oraz usprawniania zarzadzania nieruchomosciami w konkretnych
przedsiebiorstwach. W opracowaniu uporzadkowano wiedze o zarzadzaniu
nieruchomosciami przedsigbiorstw oraz zaproponowano podejscie badawcze,
oparte na analizie przypadkow.

1. Uwagi wstepne

Przedsiewziecia badawcze sprowadzi¢ mozna do dwoéch zasadniczych
rodzajow (etapoéw): poznawczo-teoretycznego i pragmatyczno—usprawniajgcego.
Badania poznawczo-teoretyczne zmierzaja do uchwycenia i wyjasnienia istoty
systemu (procesu, zjawiska), bedacego przedmiotem badania. Koncentruja sie one
najczesciej wokét szukania odpowiedzi na pytania: jaka jest natura systemu?, jakie
czynniki ksztaltuja dany system?, jak system funkcjonuje?. Badania nurtu
poznawczo — teoretycznego zmierzaja do wykrycia prawidlowosci organizacji
i funkcjonowania badanego systemu i do stworzenia ,teorii systemu”. Posiadajac
odpowiedniag ,teorie systemu” mozliwe jest diagnozowanie konkretnych
system6éw oraz ich usprawnianie. Stanowi to przedmiot badan pragmatyczno-
usprawniajacych. Tego typu badania podejmowane sg przede wszystkim przez
praktykéw izmierzaja do $wiadomego ksztaltowania systeméw (procesow,
zjawisk).

Odnoszac powyzsze uwagi do zarzadzania nieruchomosciami przedsigbiorstw,
nalezy stwierdzi¢, ze problem ten nie zostal dotad wiasciwie rozpoznany i brak
jest odpowiedniej teorii. Zarzadzanie nieruchomosciami przedsiebiorstw,

1 Artykul zrealizowano w ramach badan statutowych Katedry Ekonomiki Nieruchomosci i Procesu
Inwestycyjnego, Wydziatu Ekonomii i Stosunkéw Miedzynarodowych, Uniwersytetu Ekonomicznego
w Krakowie nr 132/KENiPI/2/2011/S/611.
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szczegblnie w Polsce, uzna¢ nalezy za nowy przedmiot badania, abadania
zmierza¢ powinny do opracowania odpowiedniej teorii. Mozna, wiec stwierdzic,
ze badania te winny mie¢ jeszcze charakter poznawczo-teoretyczny.

Wiekszos¢  przeprowadzonych wPolsce badan nad zarzadzaniem
nieruchomoéciami przedsiebiorstw oparta byla na metodzie ankietowej
(RYMARZAK, 2009), badania za$ ikoncentrowaly sie na ustaleniu struktury
rodzajowej nieruchomoéci, funkcji petnionych przez nieruchomosci, rodzaju praw
do nieruchomoéci, formy zarzadzania nieruchomoéciami i przestanek jej doboru
itp.

Celem niniejszego opracowania jest uporzadkowanie wiedzy o zarzadzaniu
nieruchomosciami przedsiebiorstw oraz zaproponowanie podejscia badawczego,
opartego na opisie ianalizie przypadkéw (case study), umozliwiajacego lepsze
poznanie tego systemu i opracowanie spéjnej teorii zarzadzania nieruchomos$ciami
przedsigbiorstw.

2. Nieruchomosci w przedsiebiorstwie

Nieruchomoséci  przedsiebiorstwa to obiekty wykorzystywane przez
przedsiebiorstwo przede wszystkim do wytwarzania débr konsumpcyjnych
i przemystowych lub S$wiadczenia uslug oraz innych rodzajéow dziatalnosci
podejmowanych przez przedsigbiorstwo. Niezaleznie orodzaju prowadzonej
dziatalnosci, nieruchomosci przedsigbiorstwa, to przede wszystkim budynki
ibudowle przemystowe, wyposazone w odpowiednie maszyny, urzadzenia
iinstalacje. Zalicza si¢ do nich réwniez obiekty magazynowe i infrastrukture
techniczng, drogowa, kolejowa. Nieruchomosci przedsiebiorstw sa najczesciej
zorganizowane w formie tzw. parkéw przemystowych, na ktére, obok budynkéw
ibudowli wykorzystywanych na potrzeby produkcji, skladaja sie budynki
wykorzystywane dla celéw biurowych, socjalnych, naukowych, badawczych,

doswiadczalnych itp.
Strukture rodzajowa nieruchomosci przedsiebiorstw przedstawiono w tabeli 1.
Tabela 1
Struktura rodzajowa nieruchomosci przedsiebiorstw w Polsce
Rodzaj nieruchomosci Udziat
Przemystowe 60,2 %
Biurowe 19,0 %
handlowo - ustugowe 10,8 %
logistyczno - magazynowe 6,0 %
Specjalne 2,6 %
rekreacyjne i wypoczynkowe 1,0 %
Mieszkalne 04 %

Zrédto: (RYMARZAK, 2009, s. 131).
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Nieruchomosci, jako skladniki majatku przedsiebiorstwa moga by¢ takze
klasyfikowane ze wzgledu na ich wiek, co stluzy przede wszystkim okresleniu
stopnia ich zuzycia i podejmowaniu decyzji w zakresie zmiany ich stanu (remont,
modernizacja, przebudowa, rozbudowa).

Nieruchomosci przedsiebiorstw zostaly okreslone w miedzynarodowych
standardach wyceny pokreslone jako zasoby szczegdlnego przeznaczenia,
generujace dochéd. Przykladami takich nieruchomosci moga by¢ huty, rafinerie,
spalarnie odpad6éw, hotele, stacje benzynowe itd. (RAMIAN 2007, s. 50).
Nieruchomosci przedsiebiorstw, ze wzgledu na swoje cechy fizyczne
i ekonomiczne, rzadko podlegaja samodzielnemu obrotowi. Ich sprzedaz lub
obcigzanie prawami zobowigzaniowymi nastepuje prawie wylacznie wraz
z dzialajacym podmiotem gospodarczym lub jego czeécia.

Analiza funkcji posiadanych przez przedsiebiorstwa nieruchomosci pozwala
réwniez wskazywac inne niz operacyjne cele ich posiadania (nabycia). Stad wazne
i praktyczne znaczenie ma klasyfikacja nieruchomosci przedsiebiorstwa wg celu
nabycia (ekonomicznego wykorzystywania). Przy zastosowaniu tego kryterium
wyrdzni¢ mozna trzy podstawowe kategorie nieruchomosci (KONOWALCZUK 2009,
s. 32):

— operacyjne,

— inwestycyjne,

— obrotowe.

Klasyfikacje nieruchomosci, przy wykorzystaniu powyzszego kryterium
przedstawiono w tabeli 2.

Tabela 2
Klasyfikacja nieruchomosci przedsiebiorstwa wg celu nabycia
(ekonomicznego wykorzystywania)
OPERACYJNE INWESTYCYJNE OBROTOWE
v
| 5 |
Q 9 g
podstawowe nadmiarowe B S < % 2 3
[ Ppat S © <
3 g | 23 z &
3 ~ 8 2 N
© g )
2| § £ | 3
9] o ]
N > (@8 o
o v = o) et =R 7]
o0 © R g > N _52 K=
LRl S |22 u N
= o ® 9 < B D
S 2 |22 £ | £8
Ca| & |28 E g .2

Zrédto: (KONOWALCZUK 2009 s. 33).
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Nieruchomosci operacyjne sluza przede wszystkim do prowadzenia
podstawowej, operacyjnej dziatalnosci przedsiebiorstwa (produkcyjnej, handlowe;j,
uslugowej), tworzac jego potencjal gospodarczy. Pozostaja one w ewidencji
srodkéw trwatych. Nieruchomo$ciom operacyjnym przedsiebiorstwa nie mozna
w sposdb  bezposredni przypisaé¢ konkretnych przeplywéw pienieznych.
Przeplywy te sa wynikiem odpowiedniego sprzezenia wszystkich czynnikéw
wytwoérczych przedsiebiorstwa, a nie tylko samych nieruchomosci (HENZEL 2001).
Przeplywy te zawieraja efekty synergiczne, zwigzane z okredlong organizacjg
struktury biznesowej przedsiebiorstwa (KONOWALCZUK 2009 s. 34). Korzysci
ekonomiczne posiadania iwykorzystywania nieruchomosci przedsiebiorstw
mozna wiec mierzy¢ tylko posdrednio dla calego przedsiebiorstwa lub jego
wydzielonych czesci (zakladéw, wydzialéw produkcyjnych).

Podstawowa czeé¢ nieruchomosci przedsiebiorstwa petni funkcje operacyjne,
polegajace na stwarzaniu odpowiednich warunkéw do sprawnego przebiegu
procesu produkcyjnego (hale produkcyjne, warsztaty), skladowania zapaséw i/lub
materiatéw, wyrobéw oraz przechowywania posiadanego sprzetu (magazyny,
garaze, wiaty).

Nieruchomosci operacyjne dzieli sie dalej na nieruchomosci podstawowe
i nadmiarowe.

Kolejng grupe nieruchomosci przedsiebiorstw stanowia nieruchomosci
inwestycyjne. Nieruchomosci inwestycyjne zapewniaja bezposrednie korzysci
finansowe z tytulu wynajmu (wydzierzawienia) oraz korzysci z tytutu aprecjacji
zainwestowanego  kapitalu  (SMIETANA  2011).  Zainwestowany kapitat
w nieruchomosci inwestycyjne jest odzyskiwany w sposéb bezposredni, w formie
wplywéw zwynajmu lub wydzierzawienia tej nieruchomosci. Aprecjacja
zainwestowanego kapitalu w dlugim horyzoncie czasowym tez jest celem
przedsiebiorstw angazujacych srodki finansowe w nabycie takich nieruchomosci.
W praktyce inwestor oczekuje zaréwno maksymalizacji biezacych wplywoéw jak
i wzrostu wartosci, ktére razem determinujg efektywnos$é zaangazowanego w te
nieruchomosci kapitatu.

Kolejng grupe nieruchomosci przedsigbiorstw stanowig nieruchomosci
obrotowe. Nieruchomosci obrotowe sa przeznaczone na sprzedaz w ramach
dziatalnosci przedsiebiorstwa. Moga by¢ one ewidencjonowane jako towar, nabyte
do dalszej odsprzedazy lub zapas, czyli nieruchomosci wytworzone w ramach
dziatalnosci przedsiebiorstwa (np. deweloperskiej) i przeznaczone do sprzedazy
np. lokale mieszkalne, biurowce (KONOWALCZUK 2009 s. 34).

3. Znaczenie nieruchomo$ci w przedsiebiorstwie

Nieruchomosci pelnig wiele réznych funkcji w przedsiebiorstwie. Te funkcje
mozna analizowaé z ré6znych punktéw widzenia i wskazywac rézne uklady tych
funkgji.
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M. Bryx wyréznia nastepujace cztery funkcje spelniane przez nieruchomosci
przedsiebiorstwa: technologiczne, ekonomiczne, organizacyjne i prestizowe
(WPROWADZENIE 2005, s. 43).

Podstawowa funkcja nieruchomosci przedsiebiorstwa jest znaczenie
technologiczne. Proces technologiczny wymaga ,obudowanej przestrzeni”, bez
ktérej nie mozna realizowaé podstawowych celéw przedsiebiorstwa. Z punktu
widzenia tej funkcji nie jest konieczne posiadanie prawa wlasnosci do
nieruchomosci, ajedynie mozliwoé¢ ich swobodnego, zgodnego z potrzebami
procesu technologicznego, uzytkowania. Stad mozna wnosié, ze przedsiebiorstwa
moga wynajmowac nieruchomosci. Jak wykazuja badania, systematycznie maleje
udzial nieruchomosci wlasnych w zasobie nieruchomosci, jakim przedsigbiorstwa
wladajg i wynosi ponizej 50% (RYMARZAK 2009 s. 28). Znaczenie ekonomiczne
nieruchomoéci zalezy od tego, czy przedsiebiorstwo posiada prawo wlasnosci, czy
je najmuje. W obu przypadkach nieruchomosci sa dla przedsigbiorstwa zrédlem
kosztéw. Jednak w przypadku posiadania prawa wlasnosci, nieruchomosci:

— wymagaja racjonalnego zarzadzania,

— stanowiq znaczaca pozycje w aktywach przedsiebiorstwa,

— daja rézne mozliwosci ich wykorzystania w zarzadzaniu wartoscia

przedsiebiorstwa.

W przypadku najmu nieruchomosci stanowig okreslone Zrédto kosztéw, ale nie
stwarzaja innych probleméw, poniewaz za prawidlowe funkcjonowanie
nieruchomosci odpowiada zreguly zarzadca, oplacany przez wlasciciela
nieruchomosci. W kazdym przypadku przedsiebiorstwo poszukuje mozliwosci
obnizania kosztéw  uzytkowania nieruchomos$ci. Struktura rodzajowa
nieruchomosci przedsiebiorstwa iich przestrzenne rozmieszczenie ksztattuja
funkcje organizacyjna nieruchomosci. Skutkuje to odpowiednia organizacja
irytmem funkcjonowania przedsiebiorstwa. Zauwaza sie tendencje do
lokalizowania  przedsigbiorstwa lub jego  wyodrebnionych jednostek
organizacyjnych (zaktadéw) na terenie jednej nieruchomosci. Wptywa to bowiem
na wieksza sprawno$¢ organizacji proceséw funkcjonowania inizsze koszty
przedsiebiorstwa. Znaczenie prestizowe nieruchomosci tez nie podlega dyskusiji.
Wiele firm, szczegolnie doradczych, prawniczych, finansowych, nastawionych na
obstuge bogatych klientéw, jest zainteresowanych prestizowymi lokalizacjami oraz
wysokim standardem nieruchomosci.

Podstawowa funkcja przemystowych nieruchomosci operacyjnych jest funkcja
technologiczna, polegajaca na stwarzaniu odpowiednich warunkéw do przebiegu
procesu produkcyjnego. Nieruchomosci przedsiebiorstwa petnia réwniez funkcje
pomocnicze, poprzez umozliwianie realizacje takich proceséw jak np. zarzadzanie,
obstuga administracyjna iksiegowa, dzialalnoé¢ naukowo - badawcza, itp.
(budynki biurowe, narzedziownie, prototypownie itd.). Nieruchomosci moga
takze pelni¢ funkcje dodatkowe, gdy niewykorzystywane w procesach
funkcjonowania przedsigbiorstwa, sa wynajmowane lub wydzierzawiane,
stanowiac dodatkowe Zrédlo dochodu dla przedsiebiorstwa.
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Majac na uwadze fakt, ze ta cze$¢ majatku przedsiebiorstwa takze zuzywa sie
stopniowo przenoszac swoja wartos¢ na wytwarzane produkty, czego wyrazem
jest amortyzacja, mozna wskaza¢ na funkcje inwestycyjng. Kapitat amortyzacyjny
staje si¢ Zrodlem finansowania inwestycji rzeczowych, prowadzacych do
odtworzenia zuzytego zasobu nieruchomosci lub tworzenia nowego,
o charakterze, wielkosci istrukturze niezbednej dla dalszego prowadzenia lub
poszerzenia dziatalnosci produkcyjne;j.

Dokonana klasyfikacja nieruchomosci, ze wzgledu na pelnione funkcje, jest
istotna, ze wzgledu na fakt, iz struktura nieruchomosci, czy ujmujac szerzej
srodkéw trwalych przedsiebiorstwa, przeklada sie na cele i strategie, jakie moze
podejmowaé przedsigbiorstwo w swojej dzialalnosci gospodarczej i procesach
rozwojowych. Zréznicowanie rodzajowe ifunkcjonalne nieruchomosci znajduje
takze odzwierciedlenie w procesach gospodarowania nieruchomo$ciami
przedsiebiorstwa oraz specyfice obszaréw zarzadzania nimi.

3. Zarzadzanie nieruchomosciami przedsiebiorstw

Zarzadzanie = nieruchomosciami  w przedsiebiorstwie = obejmuje  ich
pozyskiwanie, gromadzenie, wykorzystywanie, zbywanie, likwidacje, odtwarzanie
oraz remontowanie (ZARZADZANIE 2004 S. 140). Przedmiotem zarzadzania sa
obiekty produkcyjne, magazynowe, biurowe, socjalne i inne, stanowigce wlasnosé
przedsiebiorstwa, przy pomocy ktérych przedsiebiorstwo prowadzi dzialalnosé
gospodarcza o charakterze produkcyjnym lub ustugowym.

Zasadniczym celem zarzadzania nieruchomosciami przedsiebiorstwa jest takie
gospodarowanie nimi, aby jak najbardziej efektywnie ijak najdluzej stuzyty
przedsiebiorstwu.  Zarzadzanie nieruchomo$ciami  przedsiebiorstwa ma
bezposredni wplyw na jego wyniki produkcyjne i ekonomiczne. Ciggle zmiany,
ilosciowe jak i jakosciowe, zachodzace w dziatalnosci przedsiebiorstw pociagaja za
soba konieczno$¢ zmian ilosciowych, rodzajowych istrukturalnych w zasobie
nieruchomosci.

Zarzadzanie nieruchomosciami przedsiebiorstwa najczesciej wiaze sie
z zapewnieniem jak najlepszego realizowania przez te obiekty funkcji uzytkowych,
wynikajacych z zakresu dzialania przedsiebiorstwa. Specyfika zarzadzania
nieruchomosciami przemystowymi wynika m.in. z faktu, iz s3 one zajmowane
przez wlascicieli - przedsiebiorstwa - i wykorzystywane jako miejsce produkcji
czy tez skladowania zapaséw. Stad zakres funkcji zarzadzania rzadko obejmuje
zarzadzanie najmem. Natomiast szczegdélnego znaczenia nabiera sprawnos¢
i niezawodno$¢ techniczna obiektéw izwigzanych nimi maszyn, urzadzen
inarzedzi, utrzymanie ich wdobrym stanie technicznym, zapewnienie
bezpieczenistwa uzytkowania oraz minimalizacja kosztéw eksploatacji. Czesto
nieruchomosci te odznaczaja sie bardzo specjalistycznym charakterem. Stad tez
poprawne zarzadzanie takimi nieruchomosciami wymaga posiadania wysoce
specjalistycznej wiedzy technicznej itraktowania zadan zzakresu technicznego
utrzymania obiektéw jako priorytetowych. Duze znaczenie odgrywaja tez kwestie
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bezpieczenistwa i przestrzegania, niejednokrotnie bardzo surowych, norm w tym
zakresie. Zdecydowanie mniejsze znaczenie maja natomiast zadania zwigzane
z analizg rynku nieruchomosci, trendéw rynkowych oraz dzialania marketingowe.

Nie nalezy tu zapominaé o nieruchomosciach przedsiebiorstwa spelniajacych
funkcje inwestycyjne iobrotowe, ktére stuza innym celom iwymagaja innej
strategii zarzadzania. W dalszym ciagu rozwazan uwaga zostanie skoncentrowana
na nieruchomosciach operacyjnych.

Specyfika zarzadzania nieruchomo$ciami operacyjnymi przedsiebiorstwa
wynika m.in. z faktu, iz s3 one zajmowane przez wtlascicieli - przedsiebiorstwa
i wykorzystywane jako miejsce produkeji, skladowania zapaséw i prowadzenia
proceséw zarzadzania oraz proceséw wspomagajacych zarzadzanie. Te przestanki
sprawiaja, ze przy zarzadzaniu nieruchomosciami przedsiebiorstwa oczekuje sie
realizacji nastepujacych celéw, wg ich waznosci (RYMARZAK 2009 s. 45):

— minimalizacja kosztéw utrzymania i obstugi nieruchomosci,

— wspieranie potrzeb kluczowych jednostek organizacyjnych

przedsigbiorstwa,

— zapewnienie powierzchni niezbednej dla rozwoju przedsigbiorstwa,

— restrukturyzacja aktywow (srodkéw trwalych) przedsiebiorstwa,

— racjonalizacja zatrudnienia w gospodarowaniu nieruchomosciami,

— dbanie = owizerunek  przedsiebiorstwa, @ poprzez  utrzymywanie

nieruchomosci dobrym stanie technicznym i estetycznym,

— wprowadzanie nowoczesnych rozwigzan iusprawniefi nieruchomosci,

podnoszacych ich sprawnos¢ operacyjna,

— racjonalizacja powierzchni przypadajacej na pracownika.

Analiza tych celéow prowadzi do przekonania, ze zarzadzanie
nieruchomosciami  przedsiebiorstwa  musi  by¢  Sci$le  zintegrowane
iskoordynowane  zzarzadzaniem  innymi  obszarami  funkcjonowania
przedsiebiorstwa.

Sposréod mozliwych systeméw zarzadzania nieruchomosciami: bezposredni,
poséredni, zleceniowy, przedsiebiorstwa wykorzystuja najczesciej system
bezposredni (wlascicielski) (INALEPKA 2006 S. 36). Za podstawowe przestanki
wyboru  systemu  wlascicielskiego do  zarzadzania nieruchomosciami
przedsiebiorstw uznaje sie¢ (RYMARZAK 2009 s. 138):

— duzy zwiazek nieruchomosci z podstawowa dzialalnoscia przedsiebiorstwa,

— brak uzaleznienia od zewnetrznego zarzadcy,

— zagrozenie utraty poufnych informacji przedsiebiorstwa,

— wysokie ceny ustugi zarzadzania nieruchomosciami,

— koniecznos¢ koordynaciji i kontroli pracy dostawcéw ustug,

— obawa przed utratg doswiadczenia,

— obawa przed obnizeniem jakoéci zarzadzania,

— obawa przed redukcja zatrudnienia,
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— brak mozliwosci zapewnienia odpowiedniej jakosci zarzadzania przez

zewnetrzna firme zarzadzajaca.

Zadania zwiazane zzarzadzaniem nieruchomosciami przedsiebiorstwa
realizuja rézne stanowiska, komorki ijednostki organizacyjne. Podstawowe
funkcje tych czlonéw organizacyjnych najczesciej skoncentrowane sa na
dziatalno$ci podstawowej (obstuga proceséw zwigzanych z wytwarzaniem
wyrobéw lub $wiadczeniem uslug), arealizacja okre$lonych zadan z zakresu
zarzadzania nieruchomoéciami traktowane jest przez nie jako zadanie dodatkowe,
mniej wazne. Zgodnie zogélnymi zasadami organizacji ifunkcjonowania
przedsiebiorstwa nadzor nad catoscig funkcji, w tym i zarzadzaniem majatkiem,
sprawuje dyrektor naczelny (prezes).

Nieruchomosci przedsiebiorstwa, tak jak inne nieruchomosci, wymagaja
zarzadzania w ramach trzech obszaréw: zarzadzania technika, czyli utrzymaniem
zdolnosci eksploatacyjnej, zarzadzania powierzchnig iewentualnie, w pewnym
ograniczonym zakresie, najmem oraz zarzadzania finansami, zapewniajac
racjonalizacje kosztéw gospodarowania.

4. Metodyka identyfikacji systemu zarzadzania nieruchomosciami
przedsiebiorstwa

Prowadzone dotad badania nad zarzadzaniem nieruchomos$ciami
przedsiebiorstw w Polsce oparte byly przede wszystkim na metodach ankietowych
(RYMARZAK 2009) iumozliwialy co najwyzej okreslenie ogélnych tendencji
w zakresie zarzadzania nieruchomosciami przedsiebiorstw. Nie pozwalaja one
jednak na diagnoze organizacyjna tych proceséw w poszczegdlnych, wybranych
przedsiebiorstwach i formulowaé propozycji doskonalenia tych proceséw.

Majac ogo6lne wyobrazenie o organizacji zarzadzania nieruchomos$ciami
przedsiebiorstwa, nalezy w kazdym przypadku identyfikowa¢ idiagnozowac
proces zarzadzania nieruchomosciami w konkretnym przedsiebiorstwie, aby
formulowaé merytoryczne oceny iproponowac¢ kierunki usprawniania
(racjonalizacji) tych proceséw. Brakuje jednak odpowiednich, efektywnych do
tego.

Zadania zwigzane zzarzadzaniem nieruchomosciami przedsiebiorstwa
realizuja r6zne jednostki, komorki i stanowiska organizacyjne. W celu identyfikacji
czlonéw  organizacyjnych realizujacych zadania zzakresu zarzadzania
nieruchomosciami  przedsiebiorstw nalezy = dokona¢ analizy = schematu
organizacyjnego iregulaminu organizacyjnego przedsiebiorstwa oraz zakresu
czynnosci poszczegoélnych jednostek, komorek istanowisk organizacyjnych, aby
wskazaé te, ktére uczestnicza ~w szeroko rozumianym = zarzadzaniu
nieruchomosciami przedsiebiorstwa. W wyniku takiego postepowania mozna
ustali¢ czlony organizacyjne uczestniczace w zarzadzaniu nieruchomos$ciami
przedsiebiorstwa. Efektywnym narzedziem do identyfikacji systemu zarzadzania
nieruchomosciami w wybranym przedsigbiorstwie moze by¢ zastosowanie
wykresu Hijmansa. Do przedstawienia zadann procesu zarzadzania
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nieruchomoéciami izobrazowania podzialu zadan miedzy poszczegolne
stanowiska, komoérki lub jednostki organizacyjne mozna wykorzystaé
odpowiednie funkcje kompetencyjne.

Arkusz wykresu Hijmansa przedstawiono wtabeli 3. W boczku tabeli
(kolumna 1 i2) przedstawione moga by¢ zadania realizowane w ramach
poszczegdlnych obszaréw zarzadzania nieruchomosciami. Natomiast w gléwce
tabeli uwzgledni¢ mozna stanowiska, komorki, jednostki organizacyjne
uczestniczace w realizacji procesu zarzadzania nieruchomosciami. W polu tabeli
wpisuje sig, przy pomocy okreslonych symboli literowych, udziat poszczegélnych
czlonéw  organizacyjnych ~ wrealizacji  procesu  zarzadzania  (funkgje
kompetencyjne).

Tabela 3
Wykres Hijmansa dla identyfikacji systemu zarzadzania nieruchomos$ciami
przedsiebiorstwa
Komorki / stanowiska org.
Szczegotowe funkcje zarzadzania przedsiebiorstwa
nieruchomos$ciami

zapewnienie sprawnosci funkcjonalnej
obiektu i wszystkich urzadzen,
zapewnianie bezpieczenistwa eksploatacji,
przeprowadzanie konserwacji, remontéw
biezacych i kapitalnych,

inne czynnoéci techniczno-operacyjne,
prowadzenie i przechowywanie
dokumentagji technicznej,

modernizacje budynkéw i budowli,
rozbudowa i nadbudowa,

kierowanie stuzbami technicznymi,
realizujacymi te zadania,

itp.

optymalne wykorzystywanie powierzchni
nieruchomosci,

zapewnienie dostarczania ustug
podstawowych,

zawieranie umoéw z dostawcami mediéw
organizacja ochrony obiektéw,

ewent. zarzadzanie najmem powierzchni,
dbanie o jakos¢ pracy personelu
obstugujacego nieruchomosé.

itp.

kalkulacje kosztéw utrzymania
nieruchomosci,

podejmowanie decyzji dotyczacych
finansowania eksploatacj,

rozliczanie inwestycji,

1. zarzadzanie technika

Obszary zarzadzania

2. zarzadzanie pow.
i wynajmem

zarzadzani
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obliczanie efektywnosci planowanych
i zrealizowanych dziatan,
fakturowanie i windykacja naleznoéci,
ubezpieczenia nieruchomosci,
rozliczanie kosztéw eksploatacyjnych,
regulowanie zobowigzan

itp.

Zrodto: opracowanie wiasne.

Charakter powigzan organizacyjnych (funkcje kompetencyjne) poszczegélnych
czlonéw organizacyjnych zwigzanych z realizacjag wybranych funkcji zarzadzania
nieruchomosciami, zaprezentowany w wykresie Hijmansa nalezy rozumieé
stosownie do ponizszych wyjasnien.

Tabeli 4
Powigzania organizacyjne cztonéw organizacyjnych przedsigbiorstwa zwigzane
z realizacjg funkcji zarzadzania nieruchomosciami

I - informacja obowigzek przekazywania funkcji odpowiednio przygoto-
wanych informacji, koniecznych do wykonania czynnosci
warunkujacych spelnienie tej funkcji,

W — wykonanie | obowigzek wykonania pracy podstawowej, bez ktérej funkcja
nie bylaby spelniona,

U — udzial obowigzek uczestniczenia w realizacji funkcji poprzez m.in.
udzial ~wnaradzie, wymiane pogladéw, zglaszanie
propozycji i wnioskéw itp.

D — decyzja obowigzek podejmowania ostatecznych decyzji, polegajacych
na dokonywaniu wyboru kierunku lub sposobu dziatania,
w przedmiocie spelniania okreslonej funkcji zarzadzania
nieruchomoscia,

N — nadzér obowigzek  bezposredniego nadzorowania przebiegu
wykonywania  pracy = podstawowej  iwspoéldziatania
wykonawcy zinnymi jednostkami w ramach danej funkgji,
z pelng znajomoscig prowadzonych spraw,

K — kontrola obowigzek bezposredniego, wykonawczego sprawdzania
przebiegu wykonywania pracy podstawowej - przed,
podczas ipo jej wykonaniu - wcelu wyeliminowania
nieprawidlowosci merytorycznych i organizacyjnych.

Zrédlo: opracowanie wlasne, na podstawie (STRZELECKI 1985).

Wykres Hijmansa mozna czytac i analizowaé wierszami lub kolumnami.

Analiza wykresu wierszami dostarcza informacji o sposobie (procedurze)
realizacji danej funkcji. Mozna wiec ustali¢ udzial wyréznionych czlonéw
organizacyjnych w realizacji danej funkcji. Ten ogélny zarys procedury realizacji
danej funkcji powinien by¢ odpowiednio precyzowany iformalizowany
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w instrukcjach organizacyjnych. Stanowi¢ moze on takze podstawe diagnozy
organizacyjnej procedur realizacji poszczegdlnych funkcji iprowadzi¢ do
formulowania kierunkéw usprawnien.

Analiza wykresu kolumnami dostarcza informacji o zakresie zadan
poszczegblnych, wyréznionych czlonéw organizacyjnych, zwiazanych z realizacja
celu systemu. Informacje te po odpowiedniej obrébce stanowi¢ moga podstawe do
opracowania zakresé6w dzialania (kart funkcji) poszczegdlnych czlonéw
organizacyjnych oraz regulaminu organizacyjnego. Moga by¢ réwniez
wykorzystywane do diagnozy organizacyjnej zakreséw dzialania poszczegélnych
czlonéw organizacyjnych iformulowania propozycji zmian usprawniajacych
i racjonalizujacych ich zakresy dzialania.

5. Uwagi koficowe

Zarzadzanie nieruchomosciami przedsiebiorstw nie zostalo dotad wlasciwie
przebadane. To uzasadnia prowadzenie badan zmierzajacych do wykrycia
prawidlowosci organizacji i funkcjonowania systemu zarzadzania
nieruchomosciami przedsiebiorstw. W opracowaniu uporzadkowano wiedze
o zarzadzaniu nieruchomos$ciami przedsiebiorstw oraz zaproponowano podejscie
badawcze, oparte na analizie przypadkéw.
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Abstract

Despite the many research and approaches that have been made to the problem
of corporate real estate management, we have along way to go before we
understand this issues especially in Polish context. The author proposes
methodology to identify property management system in an enterprise. Such
a methodology created from the perspective of systems theory can deliver practical
postulates that rationalize property management system in the enterprise.
Presented methodology can be used especially in case study research.
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Stowa kluczowe: deweloper, rynek nieruchomosci mieszkaniowych, kryzys gospodarczy
Streszczenie

W opracowaniu zostana zaprezentowane aktualne uwarunkowania zwiazane
z finansowaniem oraz realizacja projektéw inwestycyjnych na rynku
nieruchomosci, uwzgledniajgce kryzysowe $rodowisko gospodarcze rynku
deweloperskiego. Problemy te zostana przedstawione w kontekscie nowych
regulacji prawnych tj. rekomendacje nadzoru finansowego obligujace sektor
bankowy do wigkszej dbalosci o bezpieczeristwo finansowania réznych projektow
inwestycyjnych oraz wchodzaca w zycie dnia 29 kwietnia 2012 r. ustawa z dnia 16
wrzeénia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego obligujaca deweloperéw do zachowania okre$lonych zasad
ochrony wplat dokonywanych przez nabywce nieruchomosci.

1. Wprowadzenie

Rynek nieruchomosci w Polsce, podobnie jak iw wielu innych krajach,
przezywa trudny okres zmian systemowych zwigzanych z globalnym kryzysem
gospodarczym. Mimo, iz gospodarka polska na tle innych krajéw nie wypada zle
pod wzgledem wielu wynikéw ekonomicznych, jednak skutki miedzynarodowych
zawirowan sa odczuwalne w wielu segmentach rynku. Ponadto, wprowadzane
ponadnarodowe iw $lad za nimi narodowe regulacje dotyczace zwlaszcza
wzmocnienia sektora finansowego wywoluja dodatkowo koniecznosé ich
uwzglednienia w biznesowych strategiach wielu podmiotéw.

Celem niniejszego opracowania jest proba przedstawienia $rodowiska
biznesowego deweloperéw mieszkaniowych w Polsce, w ktérym u progu 2012 r.
pojawily sie nowe regulacje prawne, wymagajace dzialann dostosowawczych
zaré6wno w finansowym, jak i operacyjnym/inwestycyjnym obszarze dziatalnosci.
Uwaga zostanie zwrécona zwlaszcza na zapisy rekomendacji KNF dotyczacych
zaostrzenia polityki kredytowej bankéw oraz tzw. ustawe deweloperska, ktére na
tle aktualnie odnotowywanej nadpodazy mieszkan nie napawaja optymistycznie
branzy deweloperskiej. Po bardzo dla niej dobrym okresie dynamicznego wzrostu
oraz rekordowych zyskéw, nastat dla wielu firm trudny czas strategii przetrwania,
ktérej moze nie wytrzymaé czes¢ zwlaszcza matych, stabych kapitalowo
przedsiebiorstw. Z pewnoscia bowiem aktualna sytuacja rynkowa sektora
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budownictwa mieszkaniowego generuje wiele ryzyk zaréwno natury finansowej,
jak iinwestycyjnej, ktérych kumulacja w okreslonym czasie wymaga duzej
odpornoéci iumiejetnego zarzadzania. Réwnolegle jednak, jak podkreslaja
eksperci, dla jednych bedzie to swoistym stress testemn w brzegowych warunkach
funkcjonowania, dla niektérych za$ odwrotnie - wykorzystaniem szans
pojawiajacych sie w dynamicznie zmieniajacym sie otoczeniu rynkowym.

2. Nowe regulacje prawne dotyczace finansowania irealizacji projektéow
inwestycyjnych na rynku nieruchomosci

Na fali globalnych burzliwych zdarzeni zapoczatkowanych w potowie 2007 r.,
a ktére powrécily znowa sila w2011 r. dotyczacych wielu ogniw sektora
finansowego (w tym zwlaszcza: finanséw publicznych, wspoélnej waluty, agencji
ratingowych, probleméw z sieciowymi, globalnymi bankami, regulatoréw takich
jak m. in. instytucje nadzorcze gléwnie na ponadnarodowym poziomie, itd.),
w Polsce sektor ten jest pozytywnie oceniany pod wzgledem bezpieczeristwa.
Trzeba jednak zaznaczy¢, iz w $lad za regulacjami Komitetu Bazylejskiego (tzw.
Bazylea III ilV) oraz zaleceniami Unii Europejskiej dotyczacymi tzw.
antycyklicznych stabilizatoréw koniunktury oraz buforéw plynnosciowych
[KLuza 2010; PRUSKI 2010; SIEMINSKA 2011; Basel I liquidity... 2012; Global liquidity
- concept... 2011], Komisja Nadzoru Finansowego wprowadza i modyfikuje wiele
regulacji ostroznosciowych dotyczacych sektora bankowego finansujacego m.in.
rynek nieruchomosci. Warto wspomnie¢ tutaj chociazby tzw. rekomendacje T, J, R,
czy S (I ill), ktére stanowigc zalecenia nadzorcy finansowego sa przez niego
monitorowane i wymagane [www.knf.gov.pl]:

— Rekomendaja T - wprowadzona 2-etapowo w zycie w 2010 r. jest zbiorem
zasad dotyczacych udzielania kredytéw detalicznych, z uwzglednieniem
rzetelnego badania zdolnosci kredytowej klienta i zwigzanego z tym m.in.
wlasciwego okreslenia tzw. dochodu netto, poziomu tzw. wskaznika LTV
(ang. Loan to walue) przy udzielaniu kredytéw walutowych oraz
dopuszczalnego poziomu limitéw relacji wydatkéw do dochodéw,

— Rekomendacja ] - stanowi zbiér zasad dotyczacych dobrych praktyk
w zakresie tworzenia przez banki wiarygodnych baz danych o rynku
nieruchomosci w celu wlasciwego 1ijakosciowo dobrego zarzadzania
ryzykiem kredytowym, wtym =zwlaszcza dla weryfikacji wartosci
przyjmowanych zabezpieczeri oraz monitorowania zmian ryzyka portfela
kredytowego bankow,

— Rekomendacja R dotyczaca zasad identyfikacji bilansowych ekspozycji
kredytowych, ktére utracity wartos¢, wyznaczania odpiséw aktualizujacych
z tytutu utraty wartosci bilansowych ekspozycji kredytowych oraz rezerw
na pozabilansowe ekspozycje kredytowe,

— zmodyfikowana w styczniu 2011 r. Rekomendacja S (II) dotyczaca dobrych
praktyk w zakresie zarzadzania ekspozycjami kredytowymi finansujacymi
nieruchomosci oraz zabezpieczonymi hipotecznie, ktérej wiekszos¢ zapisow
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weszla w zycie w 2011 r., za$ czes¢ w dniu 1 stycznia 2012 r. (chodzi tutaj

o rekomendacje nr 6, 7, 9, 10, 11, 12, 16, 20 i21; www.knf.gov.pl).

Wspomniane modyfikacje maja na celu przede wszystkim zwiekszenie

jakosci i skutecznosci zarzadzania ryzykiem portfeli kredytowych bankow,

w tym m.in.:

= ograniczenie udzielania  walutowych  detalicznych  ekspozycji
kredytowych zwigzanych znieruchomo$ciami poprzez ustalenie
maksymalnego poziomu relacji wydatkéw na obsluge zobowigzan
kredytowych do srednich dochodéw netto kredytobiorcy w wysokosci
42%,

» przyjmowanie maksymalnie 25-letniego okresu kredytowania przy
badaniu zdolnosci kredytowej klienta, bez wzgledu na faktyczny okres
ekspozydji,

*= dbalos¢ oadekwatnos¢ wartosci zabezpieczenia  hipotecznego
w stosunku do wartosci ekspozycji kredytowej w calym okresie trwania
umowy kredytowej.

Generalnie rekomendacje te zwigzane s z coraz wigekszym zaangazowaniem
sektora bankowego w ekspozycje kredytowe zabezpieczone hipotecznie
i finansujace nieruchomosci, a tym samym coraz wiekszym ryzykiem dla kondycji
finansowej bankoéw, zwlaszcza, ze dla wielu znich ekspozycje kredytowe
dotyczace nieruchomosci dominuja wich portfelach. Z kolei wspomniana
kondycja finansowa sektora bankowego jest fundamentalnym czynnikiem
warunkujacym bezpieczenistwo finansowe calej gospodarki. Konieczna jest zatem
kontrola ryzyka iodpowiednie nim zarzadzanie nie tylko na poziomie
wewnatrzbankowym, ale takze inadzorczym. Jest to tym bardziej aktualny
problem, ze biezace raporty finansowe wskazuja na pogarszanie sie jakosci
portfela kredytowego bankéw w Polsce. Dodatkowym ryzykogennym problemem
jest bardzo turbulentny globalny rynek walutowy, co nie pozostaje bez wplywu na
ryzyko kredytéw walutowych dominujacych jeszcze do niedawna w portfelach
wielu bankow.

Nie wdajac si¢ w szersze analizy ioceny skutkéw dzialania powyzszych
rekomendacji warto zwréci¢ uwage, iz dotycza one zaréwno popytowej, jak
i podazowej strony rynku nieruchomosci, bowiem oddziatuja na potencjalnych
klientéw indywidualnych ikorporacyjnych zglaszajacych che¢ zakupu
okreSlonych nieruchomosci, ale zdrugiej strony takze deweloperéw
zainteresowanych lewarowaniem przygotowywanych projektéw. Tym ostatnim
bowiem coraz trudniej sfinansowaé inwestycje kredytem bez wkladu wtasnego
oraz wykazania wymaganego przez banki poziomu przedsprzedazy czy najmu
budowanych powierzchni (najczesciej wynoszacego co najmniej 25-30%). Wkiad
wlasny jest takze dzisiaj wymagany od klientéw indywidualnych
zainteresowanych podjeciem kredytu hipotecznego. Z kolei wspomniany wyrazny
nacisk nadzorcy na maksymalng redukcje ryzyka walutowego w dziatalnosci
kredytowej bankéw spowodowal w wielu znich catkowite wycofanie z oferty
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kredytéw walutowych badz tez bardzo radykalne ich ograniczenie wynikajace
z wyzszych wymagan finansowych stawianych potencjalnym kredytobiorcom.
Kolejng regulacja dotyczaca rynku nieruchomosci jest ustawa zdnia 16
wrzeénia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego (Dz. U. Nr 232, poz. 1377) - tzw. ustawa deweloperska, ktorej
celem jest w zamysle ustawodawcy ,,...ochrona praw nabywcy, wobec ktérego
deweloper zobowigzuje sie¢ do ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu
mieszkalnego i przeniesienia wlasnosci tego lokalu na nabywce, albo do
przeniesienia na nabywce wlasnosci nieruchomosci zabudowanej domem
jednorodzinnym...” [art. 1 Ustawy z dn. 16 wrzesnia 2011 r. o ochronie...]. Ustawa,
ktéra weszla wzycie 29 kwietnia 2012 r. naklada na dewelopera szereg
obowigzkow o charakterze informacyjno-prawnym zwigzanych zwlaszcza z:

1) Ochrong srodkéw wplacanych przez nabywce za pomoca otwartych lub
zamknietych mieszkaniowych rachunkéw powierniczych (MRP) - czyli
rachunkéw powierniczych nalezacy do dewelopera, ktére stuza do
gromadzenia wplat dokonywanych przez nabywce, na cele okreélone
w umowie deweloperskiej, aktérych wyplata nastepuje zgodnie
z harmonogramem przedsiewziecia deweloperskiego okreslonego w tej
umowie - dla rachunkéw otwartych, badZz tez jednorazowo, po
przeniesieniu na nabywce prawa do lokalu - dla rachunkéw zamknietych.
Przy czym, co wazne z punktu widzenia i nabywcy i dewelopera, ten ostatni
moze wykorzystywaé¢ wyplacone Srodki wylgcznie na realizacje projektu,
dla ktérego prowadzony jest dany rachunek. Deweloper zatem nie bedzie
moégt - jak dotychczas - wykorzystywaé ich do sfinansowania
realizowanych na biezaco prac, ale niekoniecznie dotyczacych lokalu dla
konkretnego wplacajacego. Ponadto koszty obstugi wspomnianych
rachunkéw obciazaja dewelopera;

2) Przygotowaniem inieodplatnym dostarczeniem zainteresowanej osobie
prospektu informacyjnego o danym przedsiewzieciu inwestycyjnym przed
zawarciem umowy deweloperskiej;

3) Trescia umowy deweloperskiej, ktéra - zgodnie z zapisami ustawy zawarta
w formie aktu notarialnego - specyfikuje bardzo dokladnie wszelkie
informacje o nieruchomosci, na ktérej ma zostaé zrealizowane
przedsiewziecie, tj. m.in.:

a) powierzchnia dziatki,

b) stan prawny nieruchomosci (oznaczenie wiasciciela lub uzytkownika
wieczystego, ewentualne obcigzenia hipoteczne i stuzebnosci),

c) powierzchnia iuklad pomieszczen oraz zakres istandard prac
wykoniczeniowych, do ktérych wykonania zobowiazuje sie deweloper,

d) przeznaczenie gruntu dla sasiadujacych dziatek (na podstawie planu
zagospodarowania przestrzennego - jesli istnieje) oraz planowane
inwestycje w promieniu 1 km od przedmiotowej nieruchomosci,
w szczegoélnosci za$ chodzi tutaj o budowe lub rozbudowe drég, linii
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szynowych, czy innych inwestycji komunalnych, tj. np. oczyszczalnie
Sciekoéw, spalarnie i wysypiska $mieci, cmentarze,

e) termin przeniesienia na nabywce prawa do lokalu (domuy),

f) wysokos¢ i terminy lub warunki realizacji $wiadczeri pienieznych przez
nabywce na rzecz dewelopera,

g) termin rozpoczecia oraz zakonczenia prac budowlanych oraz
harmonogram calego przedsiewziecia, ktéry powinien obejmowaé co
najmniej cztery etapy realizacji, za$ koszt kazdego z etapéw nie moze by¢
wyzszy niz 25% inizszy niz 10% og6lnej kwoty kosztéw prac,
wynikajacej z harmonogramu,

h) warunki odstgpienia od umowy deweloperskiej oraz zwrotu $rodkéw
pienieznych wplaconych przez nabywce wrazie skorzystania ztego
prawa,

i) zgoda banku na bezobcigzeniowe wyodrebnienie lokalu mieszkalnego
1 przeniesienie jego wlasnosci po wplacie pelnej ceny przez nabywce,
jezeli takie obciazenie istnieje,

j) wysokoé¢ odsetek ikar umownych dla stron umowy deweloperskiej
iinne.

Duzy nacisk w omawianej ustawie jest polozony na rzetelno$¢ informacji
zawartych we wspomnianym prospekcie informacyjnym oraz umowie
deweloperskiej, bowiem - w my$l przywolywanej regulacji - kazdy, kto podalby
nieprawdziwe dane lub zataja prawdziwe informacje, podlega grzywnie, karze
ograniczenia wolnoéci albo pozbawienia wolnosci. Wazna role w ochronie
zdeponowanych $rodkéw odgrywa bank, ktéry kontroluje postep prac na placu
budowy iuruchamia srodki dopiero po stwierdzeniu zakoriczenia realizacji
danego etapu projektu zgodnie zharmonogramem. Ponadto, ustawodawca
przewidzial w omawianej regulacji w zasadzie tylko jeden przepis przejsciowy
dotyczacy obowiazku wprowadzenia - prezentowanych powyzej - rachunkéw
powierniczych dla osiedli, ktérych sprzedaz rozpoczela sie po 28 kwietnia 2012 r.
Ujety w art. 3 pkt 10 termin ,rozpoczecie sprzedazy” zdefiniowany jako ,podanie
do publicznej wiadomosci informacji o rozpoczeciu procesu oferowania lokali (...)
w ramach okre$lonego przedsiewziecia deweloperskiego”, od samego poczatku
uchwalenia Ustawy (w dniu 16 wrzeénia 2011 r.) wzbudzal pewne emocje i pytania
oto, ktérych de facto projektow bedzie on dotyczyl? Niektérzy bowiem
deweloperzy uwazaja, iz, aby by¢ zwolnionym z obowiazku stosowania rachunku
powierniczego lub innych ustawowych zabezpieczen, wystarczy da¢ ogloszenie
prasowe czy internetowe o rozpoczeciu sprzedazy, nawet jesli dany projekt jest
dopiero planowany do realizacji. Takie spekulacje jednak wydaja sie bardzo
ryzykowne w $wietle pkt 6 wskazanego artykutu (art. 3 Ustawy), ktéry
przedsiewziecie deweloperskie definiuje jednoznacznie jako ,,...czynnosci
faktyczne i prawne niezbedne do rozpoczecia budowy oraz oddania obiektu do
uzytkowania, aw szczegélnoéci nabycie praw do nieruchomosci (...),

Studia i Materialy Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci - vol. 20 nr 3 2012 21



przygotowanie projektu budowlanego (...) iuzyskanie wymaganych zezwoler
administracyjnych...” [art. 3 Ustawy z dn. 16 wrzesnia 2011 r. o ochronie...].

Wszystkie wymogi zawarte w prezentowanej ustawie maja gléwnie na celu
rzetelne przedstawienie oferty deweloperskiej potencjalnemu klientowi jeszcze
przed ostatecznym podpisaniem umowy deweloperskiej, aby uniknaé
stosowanych czesto nieuczciwych praktyk zwigzanych ze sprzedaza projektow,
ktérych w praktyce jakos¢ wykonania, standard wykonczenia, lokalizacja czy
warunki finansowe znacznie r6znity sie od reklam i zapewnienn dewelopera.

Wskazujac na regulacje prawne majace charakter ochrony intereséw klientéw
zwlaszcza indywidualnych finansujacych zakupy nieruchomosci kredytem
bankowym, warto takze przynajmniej wspomnie¢ o obowiazujacej od 18 grudnia
2011r. znowelizowanej Ustawie o kredycie konsumenckim, ktéra wdraza
dyrektywy 2008/48/WE Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia 23 kwietnia 2008
r. w sprawie umoéw o kredyt konsumencki [Ustawa z dn. 12 maja 2011 r. o kredycie
...]. Zapisy tej regulacji - stosowane takze do umoéw o kredyt zabezpieczony
hipoteka - nakazuja wszystkim instytucjom udzielajgcym kredytéw oraz
posérednikom kredytowym, zatem nie tylko bankom, ale takze SKOK-om, czy
lombardom, stosowanie standardowego - wspélnego w calej Unii Europejskiej -
formularza informacyjnego nt. kredytu konsumenckiego, ktérego wartos¢ zostala
okreslona na kwote 255,5 tys. PLN (lub réwnowartosci tej kwoty w innej walucie).
Stosowanie takiego rozwigzania ma zapewni¢ potencjalnemu kredytobiorcy pelng
irzetelng wiedze na temat m.in. rzeczywistych kosztow podjetego kredytu wraz ze
wskazaniem np. [art. 22 Ustawy z dn. 12 maja 2011 r. o kredycie ...]:

— stopy oprocentowania kredytu oraz zasad jej ustalania i warunkéw zmiany;

— catkowitej kwoty kredytu, za$ w przypadku kredytéw indeksowanych
w obcej walucie kwoty kredytu w tej walucie obliczonej na dzieri udzielenia
informacji;

— ryzyka walutowego, ryzyka zmian stopy procentowej, atakze zasad
ustalania wysokosci spreadéw walutowych oraz ich wplywu na catkowity
poziom zadluzenia;

— poziomu wymaganego wkladu wlasnego oraz wymaganego zabezpieczenia;

— zasad iterminéw splaty kredytu, zwlaszcza kolejnosci zaliczania rat na
poczet naleznosci kredytodawcy;

— kosztéw zwigzanych z umowa o kredyt (tj.: odsetki, optaty, prowizje, marze
oraz koszty ustug dodatkowych);

— terminu, sposobu i skutkéw odstapienia od umowy przez konsumenta;

— prawa konsumenta do splaty kredytu przed terminem oraz ewentualnych
kosztéw z tym zwigzanych.

Te iinne przewidziane ustawa o kredycie konsumenckim informacje, ktére
kredytodawca lub posrednik kredytowy sa zobligowani dostarczy¢ konsumentowi
(na trwatym nosniku) przed zawarciem umowy o kredyt spowoduja jednak - jak
przewiduja eksperci rynku finansowego - zwiekszenie oplat z tego tytutu, bowiem
przygotowanie wymaganych informacji bedzie generowalo dodatkowe koszty.
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Wydaje sie jednak - jak pokazuje praktyka i polskich i zagranicznych systeméw
bankowych - ze warto ponie$¢ koszty powyzszych obowiazkéw informacyjnych,
aby nie generowac ryzyka kredytowego wynikajacego z braku transparentnych

i wiarygodnych, waznych dla klientéw danych, a tym samym ryzyka pogarszania
sie jakosci portfeli kredytowych bankéw.

Dodatkowym uwarunkowaniem wplywajacym na aktualne ksztaltowanie sie
sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych jest fakt wygasniecia do korica
2012 r. w zasadzie jedynego istniejacego rzadowego programu pomocowego
wspierajacego osoby starajace sie¢ ozmiane warunkéw mieszkaniowych
z wykorzystaniem kredytu hipotecznego - Rodzina na Swoim (RnS), ktéry -
modyfikowany ikrytykowany w kolejnych latach swojego funkcjonowania -
dawal jednak pewne mozliwosci wspomagania finansowego dla okre$lonych
w Ustawie grup beneficjentéow [Ustawa z dnia 15 lipca 2011 r. o zmianie ustawy
...]. ZapowiedZ wygasniecia programu zdynamizowala decyzje czesci klientéw
o zakupie lub budowie mieszkania sfinansowanego preferencyjnym kredytem
hipotecznym zwtaszcza od II potowy 2011 r. [Ogdlnopolski raport ... 2011].

3. Strategie biznesowe deweloperéw w obliczu zmian uwarunkowan
funkcjonowania rynku nieruchomosci

Przedstawiona sytuacja na rynku nieruchomosci oraz regulacje legislacyjne
dotyczace zaréwno finansowania, jak i przygotowania oraz realizacji projektéw
deweloperskich powoduja, iz poczawszy od jesieni 2008r. - po stronie popytu -
roénie liczba podmiotéw, ktérym banki odmawiaja catkowicie lub bardzo
ograniczaja dostep do kredytéw, czego konsekwencja jest ostabienie popytu na
nieruchomosci mieszkaniowe oraz wyrazna zmiana jego struktury w kierunku
tzw. popularnego segmentu mieszkan. Z kolei konsekwencja zwiekszania rezimu
finansowego bankéw w odniesieniu do deweloperéw jest niejednokrotnie
koniecznoé¢ ograniczenia ich dzialalnosci inwestycyjnej, przesuniecia terminu
realizacji projektéw, badz tez zmiany struktury oferowanych powierzchni. Dla
wielu deweloperow jest to niewatpliwie sytuacja trudna, zwlaszcza wéwczas, gdy
przedsiebiorstwo nie sprzedalo/wynajeto juz zakoriczonych projektéw, atym
samym najczesciej ma wigksze lub mniejsze klopoty z ptynnoscig finansowa, co
dodatkowo pogarsza jego pozycje w procedurze ubiegania sie o kredyt bankowy.
Silne kapitalowo podmioty, majace rezerwy Srodkéw wlasnych czy prowadzace
bardziej zdywersyfikowana dziatalnoé¢ umozliwiajacq zachowanie plynnosci
finansowej, duzo tlatwiej poradza sobie zomawianymi uwarunkowaniami
rynkowymi, jednak sektor MSP z pewnoscia moze odczucé je bardzo bolesnie. Stad
tez od 2009 r. do chwili obecnej mozna obserwowa¢ na rynku nieruchomosci
przyklady wielu akcji promocyjnych zwigzanych czasami ze znacznymi upustami
cenowymi (15-20%), mozliwoscia negocjacji ceny, zakupu w cenie mieszkania lub
za stosunkowo nieduzg optata garazu lub miejsca parkingowego, wyposazenia
kuchni, czy wykoniczenia mieszkania. Dzialania te maja na celu przyspieszenie
i zintensyfikowanie decyzji klientéw o zakupie oferowanych, czesto gotowych

Studia i Materialy Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci - vol. 20 nr 3 2012 23



powierzchni, a tym samym odzyskanie przez dewelopera zamrozonych, z reguty
pozyczonych zbanku pieniedzy. Bywa jednak, ze tej bardzo wymagajacej
kapitatowo sytuacji nie wytrzymuja niektére podmioty i bankrutuja lub tez padaja
ofiarg np. wrogich przejec.

Najnowsze statystyki Coface potwierdzaja wzrost liczby upadlosci
przedsiebiorstw w 2011 roku w poréwnaniu z 2010 0 10,4%, przy czym najwiekszy
wzrost odnotowano w budownictwie - wynosit on 46% w poréwnaniu z 2010 r.
[Raport Coface 2012]. Bankructwo 143 przedsigbiorstw zbranzy budowlanej
ogloszone przez sady w 2011 r. stanowito 20% wszystkich upadiosci, podczas gdy
w 2009 r. udzial ten wynosit ok. 10%. Zjawisko to - jak ujawnia wspomniany
raport - dotyczy zwlaszcza matych firm budowlanych, ktére dziatajac jako
podwykonawcy, sa najbardziej narazone na klopoty z ptynnoscia finansowa ze
wzgledu na spadajaca rentownos$¢ realizowanych kontraktéw, wydluzajace sie
terminy realizacji oraz znaczace uzaleznienie od finansowania zleceniodawcéw,
w tym generalnych wykonawcéw oraz bardzo czesto mocno zadluzonych
jednostek samorzadowych zlecajacych realizacje projektéw infrastrukturalnych.
W praktyce bardzo czesto to wlasnie na stosunkowo najstabszy finansowo sektor
MSP spada koniecznosé¢ kredytowania prowadzonej na placu budowy w systemie
podwykonawczym inwestycji.

Nastojow, zwlaszcza wspomnianych matych iérednich deweloperéw nie
poprawiaja tez - omawiane wcze$niej wymogi wynikajace z obowiazujacej od
kwietnia 2012 r. ustawy deweloperskiej. O ile trudno nie zgodzi¢ sie ze stusznoscia
wielu - oczekiwanych od dawna przez rézne srodowiska - jej zapiséw, niemniej
jednak warto mie¢ S$wiadomos¢ kosztownych obowigzkéw cigzacych na
deweloperach, ktérzy obawiajq sie, ze - zwlaszcza mate podmioty - nie udzwigna
ciezaru zawartych w ustawie wymagan. Istnieja w zwigzku z tym obawy, ze by¢
moze na rynku pozostana tylko duze, silne kapitatowo firmy budowlane.

Rokowania na 2012 r. nie sa niestety najlepsze, bowiem przewiduje sie
obnizenie intensywno$ci inwestowania w projekty infrastrukturalne gléwnie ze
wzgledu na korniczace sie Srodki finansowe na realizacje projektéw
infrastrukturalnych z Unii Europejskiej (w perspektywie finansowej 2007-2013)
oraz brak pewnosci jaka bedzie wysokosé¢ kolejnych przyznanych Polsce srodkéw,
po drugie za$ spowolnienie to bedzie zwigzane z zakorficzeniem przygotowan do
Euro 2012.

Wsréd najczesciej pojawiajacych sie opinii na temat aktualnych planéw
i strategii inwestycyjnych deweloperéw, uwzgledniajacych zjednej strony
istniejacy podazowy nawis mieszkaniowy, z drugiej za$ ograniczone mozliwosci
finansowe potencjalnych klientéw indywidualnych oraz dofinansowania
projektéw deweloperskich przez sektor bankowy, przewazaja te, ktére wskazuja,
iz:

1) wsréd nowych projektéw dominowac beda te o korzystnej, atrakcyjnej dla

potencjalnego klienta, dobrze przemyslanej lokalizacji,
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2) preferowane beda gléwnie inwestycje w popularnym segmencie tzw.
mieszkarn kompaktowych tzn. stosunkowo nieduzych, o funkcjonalnym
rozkladzie, ktéry daje mozliwos¢ zaplanowania kilku pomieszczen,

3) prawdopodobne sa dalsze, ale stosunkowo niewielkie spadki cen
nieruchomosci na rynku pierwotnym, ze wzgledu na trudniej dostepny i -
jak sie przewiduje - drozszy kredyt,

4) stosowane beda nadal rézne tzw. bonusy cenowe zwlaszcza dla
niesprzedanych, gotowych lokali, obejmujace w cenie lokalu miejsce
postojowe, pomieszczenie gospodarcze, wykoriczenie lokalu ,pod klucz”,
dogodne dla klienta dostosowanie harmonogramu platnosci za nabywana
nieruchomos¢ itp.,

5) zostanie utrzymany z 2011 r. poziom nowo rozpoczynanych inwestycji,

6) kontynuowana bedzie - stosowana coraz czesciej przez deweloperéw -
strategia tzw. racjonalnego inwestowania, czyli budowania osiedli etapami,
a nie zalewania rynku duzymi nowymi projektami,

7) pierwsze polrocze 2012 r. bedzie gléwnie dla deweloperéw okresem
uwaznego monitorowania sytuacji rynkowej (w tym zachowan konkurencji),
zwlaszcza przygotowan do wchodzacych w tym okresie w zycie regulacji
prawnych,

8) czedé, glownie malych podmiotéw, bedzie sie starala przyspieszy¢
rozpoczecie projektéw inwestycyjnych przed wejsciem w zycie ustawy
deweloperskiej,

9 w 2012 r. bedzie kontynuowana rosnaca tendencja upadiosci
w budownictwie.

Wspomniane, nie napawajace optymizmem branzy deweloperskiej, nastroje

u progu 2012 r. znajduja takze potwierdzenie m.in. w wielu badaniach opinii
przedsiebiorcow na temat wyzwan czekajacych ich wtrudnym okresie
przewidywanego spowolnienia gospodarczego 2012 r., [Barometr gospodarczy 2011;
Barometr koniunktury... 2011]. Przykladowo, wedlug opracowanego na zlecenie
Zwiazku Przedsiebiorcéw i Pracodawcéw (ZPP) przez Maison Institute badania
dotyczacego koniunktury gospodarczej wséréd reprezentatywnej proby matych
i érednich firm w Polsce, tzw. barometr gospodarczy odzwierciedlajacy nastroje
przedsiebiorcow osiagnat w IV kwartale 2011 r. najnizszy poziom [Barometr
Gospodarczy 2011]. Okolo 65% ankietowanych przewiduje, ze w2012 r.
koniunktura gospodarcza ulegnie pogorszeniu. Podobne wyniki prezentuje
najnowszy raport Gléwnego Urzedu Statystycznego na temat tzw. klimatu
koniunktury w budownictwie zgrudnia 2011 r., wedlug ktérego male
przedsiebiorstwa (zatrudniajagce do 49 o0s6b) zglaszaja najbardziej negatywne
oceny na temat swojej sytuacji finansowej i perspektyw jej poprawy, gdyz wtasnie
w tej grupie przedsiebiorcéw notuje sie najwiekszy spadek biezacego i przyszlego
portfela zaméwient. Ogélny klimat koniunktury w budownictwie - podobnie jak
i w powyzej prezentowanym badaniu ZPP - byl w grudniu 2011 r. oceniany
bardziej pesymistycznie niz w analogicznym miesigcu ostatnich siedmiu lat.
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~Wplyw na to maja negatywne, gorsze niz wlistopadzie oceny dotyczace
biezacego i przyszlego portfela zamoéwien, produkeji budowlano-montazowej oraz
sytuacji finansowej” [Koniunktura gospodarcza 2011].

Podobne nastroje panuja takze wéréd inwestoréw gieldowych, ktérzy od wielu
miesiecy wyprzedaja akcje spotek deweloperskich notowanych na WGPW.
Branzowy indeks WIG - Deweloper na poczatku 2012 r. zblizal sie do swoich
historycznie najnizszych pozioméw z poczatku 2009r. Doé¢ powiedzie¢, iz w ciggu
6 miesiecy drugiego péirocza 2011 r. WIG Deweloper stracit ponad 50%. Trudno
jest dzisiaj przewidzie¢ czy w najblizszym czasie trend ten zostanie zmieniony,
zwlaszcza w obliczy wskazanych wczesniej nie najlepszych prognoz dla branzy
deweloperskiej.

4. Wnioski

Perspektywy rozwoju dla rynku nieruchomosci, wtym nieruchomosci
mieszkaniowych, wigza sie zogdlng sytuacja makroekonomiczng kraju oraz
$wiata. Na rynku nie tylko budowlanym zdecydowanie dominujg mate i $rednie
przedsiebiorstwa, ktére sa uwazane za najczulszy barometr gospodarki, bowiem
pierwsze wyczuwaja zagrozenia ipierwsze zaczynaja inwestowaé, kiedy
nadchodzi poprawa koniunktury gospodarczej. Uwzgledniajac powyzsze uwagi
oraz zaprezentowane w opracowaniu nowe regulacje prawne dotyczace
finansowania i funkcjonowania deweloperéw na polskim rynku mieszkaniowym
mozna - zdaniem autorki - przewidywaé w najblizszym czasie wyhamowywanie
aktywnosci inwestycyjnej deweloperéw i- przynajmniej w pierwszym okresie
wprowadzanych zmian - takze popytu na mieszkania. Bedzie to z pewnoscia czas
wyczekiwania i uwaznego obserwowania zachowan rynkowych.

5. Bibliografia

Barometr gospodarczy ZPP w IV kwartale 2011r., http:/ / zpp.net.pl/pl; 5.01.2012.

Barometr koniunktury na rynku finansowania sektora nieruchomosci w krajach Europy
Srodkowej, 2011, KPMG, www.kpmg.com.pl; 16.01.2012.

Global liquidity - concept, measurement and policy implications, 2011, Bank for
International Settlements, Basel, www.bis.org; 12.01.2012.

Basel Il liquidity standard and strateqy for assessing implementation of standards
endorsed by Group of Governors and Heads of Supervision, www .bis.org ; 16.01.2012.

Kluza S. 2010. Europejski system nadzoru finansowego po kryzysie. 109 seminarium
BRE-CASE, Warszawa.

Koniunktura — gospodarcza. Budownictwo, 2011, GUS, Warszawa. Nr 12.
www.stat.gov.pl; 16.01.2012.

Ogdlnopolski raport o kredytach mieszkaniowych i cenach transakcyjnych nieruchomosci.
2011. Raport AMRON-SARFiN, wrzesien\,, www.zbp.pl; 16.01.2012.

Pruski J. 2010. Globalny kryzys finansowy: potrzeba nowych regulacji dla sektora
finansowego? 109 seminarium BRE-CASE, Warszawa.

26 Studia i Materialy Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci - vol. 20 nr 3 2012



Raport Coface nt. upadtosci firm w Polsce w 2011 roku. 2012r. www.coface.com.pl
15.01.2012.

www .knf.gov.pl; 16.01.2012.

Sieminiska E. 2011. Regulacje ostroznosciowe w finansowaniu rynku nieruchomosci. W:
red. J. Szambelanczyk, Wyzwania regulacyjne wobec doswiadczeri globalnego
kryzysu finansowego, ZBP, SGH, Warszawa 2011, s. 213.

Ustawa z dnia 12 maja 2011 r. o kredycie konsumenckim (Dz. U. Nr 126, poz. 715
ze zmianami).

Ustawa z dnia 15 lipca 2011 r. o zmianie ustawy o finansowym wsparciu rodzin
w nabywaniu wlasnego mieszkania oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. Nr
168, poz. 1006).

Ustawa z dnia 16 wrzesnia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego
lub domu jednorodzinnego (Dz. U. Nr 232, poz. 1377).

Studia i Materialy Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci - vol. 20 nr 3 2012 27



NEW CHALLENGES IN INVESTMENT AND
FINANCING DEVELOPER PROJECTS

Ewa Sieminska
Nicolaus Copernicus University in Torun,
the Department of Investment and Real Estate
e-mail: ewahsiem@econ.umk.pl

Key words: developer, residential real estate market, economic crisis
Abstract

The work focuses on the present conditions of financing and realizing
investment projects on the real estate market with the consideration of the
economic crisis environment on the developer market. The problems are presented
in the context of the new legal regulations with effect at the turn of the year
2011/2012 and of numerous developer companies’ new business strategies.
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Streszczenie

Zagadnienie ptynnoéci finansowej nalezy do gléwnych probleméw zarzadzania
finansami podmiotéw gospodarczych, w tym réwniez nieruchomosci nalezgcych
do wspolnot mieszkaniowych. W pracy zidentyfikowano przeplywy pieniezne
i czynniki majgce wplyw na poziom ptynnosci finansowej nieruchomosci wspélnot
mieszkaniowych. Na tle rozwazan teoretycznych przeprowadzono badania
empiryczne w zakresie analizy ioceny stopnia ptynnosci finansowej wybranych
nieruchomosci wspélnot mieszkaniowych zlokalizowanych na terenie miasta
Olsztyna. Badania mialy charakter wariantowy 1izostaly przeprowadzone na
rzeczywistych danych finansowych z2011 roku. Wyniki badan i sformulowane
wnioski poza walorami poznawczymi sa uzyteczne w procesie doskonalenia zasad
iprocedur zarzadzania nieruchomoéciami wspdélnot mieszkaniowych, w tym
szczegoblnie w obszarze identyfikacji i oceny skali ryzyka finansowego tego typu
obiektéow. W efekcie badan stwierdzono, ze ptynnoé¢ finansowa nieruchomosci
wspolnot mieszkaniowych jest zdeterminowana poziomem planowanych zaliczek
na koszty zarzadu nieruchomoscia wspdlng i stopniem wywigzywania wiascicieli
lokali z przyjetych zobowiagzan platniczych. Na poziom ptynnosci ma wplyw
ponadto stan nieruchomosci oraz czynniki otoczenia prawnego, ekonomicznego
i rynkowego, w tym jako$¢ umoéw z uslugodawcami zewnetrznymi.

1. Wstep

Prowadzenie wlasciwej gospodarki ekonomiczno-finansowej nieruchomosci
zalicza si¢ do glownych zadan zarzadcy nieruchomosci. W ramach tej gospodarki
zarzadca winien utrzymywac stala ptynnoé¢ finansowq umozliwiajaca terminowa
splate wszelkich zobowigzan biezacych na rzecz kontrahentéw zewnetrznych.
Plynnos¢ finansowa jest rownie wazng cecha jak zysk z dziatalnosci firmy, gdyz
nawet zyskowne przedsiebiorstwo - utraciwszy trwale zdolnoé¢ do regulowania
zobowigzani biezacych - zmuszone byloby do ogloszenia upadiosci. Utrata
plynnosci finansowej nie pozwala firmie dalej funkcjonowaé, poniewaz ciggle
brakuje srodkéw do regulowania zobowigzan zgodnie z zawartymi umowami.

Studia i Materialy Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci - vol. 20 nr 3 2012 29



Wprawdzie wspélnoty mieszkaniowe nie moga by¢ traktowane jako organizacje
komercyjne, jednakze utrzymywanie plynnosci finansowej we wspolnotach jest
istotne nie tylko dla dostawcéw i ustugobiorcéw zewnetrznych, ale i dla wtascicieli
i uzytkownikéw lokali, gdyz warunkuje ono racjonalne utrzymanie, niezakldécong
eksploatacje iuzasadnione inwestowanie w nieruchomos¢é. Poziom plynnosci
finansowej $wiadczy ponadto o sprawnosci zarzadzania finansami nieruchomosci.

Celem pracy jest przeprowadzenie analizy i oceny stopnia ptynnosci finansowej
nieruchomosci wspélnot mieszkaniowych. Badania wlasne przeprowadzono
wariantowo na przykladzie wybranych nieruchomosci wspoélnot mieszkaniowych
réznych typéw funkcjonujacych na terenie miasta Olsztyna. Analizy wykonano na
rzeczywistych danych ekonomiczno-finansowych z 2011 r. w ujeciu miesiecznym
z wykorzystaniem programu Alkom Matrix Symfonia - Finanse i Ksiegowosc.
Badania pozwolity zidentyfikowac¢ przeptywy pieniezne i gléwne czynniki majace
wplyw na poziom plynnosci finansowej badanych obiektéw.

2. Zagadnienie plynnosci finansowej podmiotéw gospodarczych

Plynnos¢ finansowa - jako zdolnosé do terminowego regulowania zobowiazarn
platniczych (Leksykon rachunkowosci 1996) - stanowi jeden z najwazniejszych
kryteriow oceny sytuacji finansowej podmiotéw gospodarczych. Zjawisko to wigze
sie z dysponowaniem nadwyzka finansowa wyrazona w formie gotéwki w catym
okresie i w wymagalnych terminach. Ptynnos¢ finansowa moze by¢ analizowana
w ukladzie statycznym, jako badanie stanéw srodkéw obrotowych i zobowiazan
biezacych na poczatku i koricu okresu sprawozdawczego lub dynamicznym - na
podstawie strumieni przeplywéw Srodkéw pienieznych w okresie, za ktoéry
sporzadzono rachunek.

Do oceny poziomu ptynnosci finansowej podmiotéw stuzy szereg wskaznikoéw
o wigkszym badZ mniejszym zakresie zastosowania w praktyce. Najistotniejsze
z nich to (SIERPINSKA, WEDZKI 2009):

— wskaznik biezacej ptynnosci finansowe;j,

— wskaznik plynnosci przyspieszonej (tzw. wskaznik szybki),

— wskaznik srodkéw pienieznych.

Wskaznik biezacej plynnosci finansowej stuzy do oceny zdolnosci podmiotu
gospodarczego do terminowego wywiazywania sie ze swych ptatnosci. Wyraza on
relacje aktywow biezacych do pasywoéw biezacych:

Wsbnf aktywa biezgce zapasy + naleznosci + stodka pieniezne + inne aktywa biezace
Jsbpf=—= — = = == : : :
b pasywa biezace biezqce zobowiagzania

Obliczony wskaznik poréwnuje sie zdanymi zokresu poprzedniego,
wskaznikami innych przedsiebiorstw oraz tzw. standardami przyjmowanymi
w praktyce krajéw wysoko rozwinietych (SIERPINSKA, WEDZKI 2009). Zadowalajacy
poziom wskaznika ptynnoéci biezgcej miesci si¢ w granicach 1,2 - 2,0, co oznacza,
ze zachowanie réwnowagi finansowej firmy wymaga, aby wielkos¢ aktywoéw
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biezacych byla okoto dwa razy wieksza niz kwota biezacych pasywow, przy czym
minimum bezpieczenistwa finansowego okresla wskaznika na poziomie 1,2. Niski
wskaznik oznacza, ze firma dziata z dnia na dziefi i nie posiada wystarczajacych
zasobow gotéwkowych do splacania biezacych zobowiazar. Natomiast, im
wiekszy poziom osigga ten wskaznik, tym mniejszy bedzie udzial zobowiazan
biezacych w finansowaniu cyklu eksploatacyjnego (Sierpiniska, Jachna 1997).

Z kolei wskaznik ptynnosci przyspieszonej (tzw. wskaznik szybki) to miernik
wyrazajacy zdolnoéé przedsigbiorstwa do splaty zadluzenia krétkoterminowego
z posiadanych srodkéw ptynnych inaleznosci. Przedstawia on stosunek aktywow
fatwozbywalnych do zobowiazan biezacych (Leksykon rachunkowosci 1996):

W aktywa biezace — zapasy — rozliczenie miedzyokresowe czynne
biezace pasywa

Wskaznik ten osiggajacy poziom okoto 1,0 uznawany jest za zadowalajacy.

Ostatnim wskaznikiem oceny ptynnosci finansowej jest tzw. wskaznik srodkéw
pienieznych (natychmiastowej wymagalnosci) okreslany réwniez jako wskaznik
plynnosci I-ego stopnia. Wyznacza si¢ go z nastepujacego wzoru:

srodki pienigzne + papiery wartosciowe do obrotu

Wsp = -
P pasywa biezace

W liczniku utamka uwzglednione sa aktywa, ktérych zdolnoé¢ do regulowania
zobowiazan jest natychmiastowa. Dzieki temu uzyskujemy informacje, ktéra czesé
zobowiazan moze by¢ uregulowana natychmiast, gdyby staly sie wymagalne. Brak
srodkéw pienieznych na koncie nie oznacza jednak utraty ptynnosci finansowej,
ale moze prowadzi¢ do strat dla przedsigebiorstwa wynikajacych z niemozliwosci
zawierania szybkich korzystnych transakcji. Natomiast ich nadmiar powoduje
powstawanie kosztéw utraconych mozliwosci, zwlaszcza gdyby srodki te mogty
sta¢ sie Zrédlem przychodéw pienieznych (SIERPINSKA, WEDZKI 2009).

Podstawowym zrédlem informacji potrzebnym do zarzadzania ptynnoscig
finansowg sa typowe sprawozdania finansowe, takie jak: bilans przedsiebiorstwa,
rachunek zyskéw istrat oraz rachunek przeplywéw pienieznych. Ptynnosé¢ to
zjawisko dynamiczne, a wahania jej poziomu w przedsiebiorstwach moga mie¢
duza czestotliwosé - poczatkowo moga wystepowac okresowo, w nastepnie moga
przeksztalci¢ sie w dlugotrwala utrate ptynnosci. Utrata ptynnosci finansowej jest
wstepem do bankructwa. Prowadzi bowiem do zmniejszenia zaufania bankéw
i ograniczania firmie kredytow oraz zmniejszania zakresu kredytow
kontrahentéw, a w konsekwencji do kurczenia si¢ obszaru dzialania na rynku.
Réwnoczesnie dostawcy w warunkach wzrostu ryzyka kredytowego wycofuja
kredyt kupiecki i prowadza z firma transakcje gotowkowe. W praktyce bardzo
wazna jest zdolnoé¢ do pozostawania w stanie zadowalajgcej ptynnosci finansowej
wciagu calego okresu funkcjonowania. Stosowanie wskaznikéw 1ianalizy
rachunku przeptywéw pienieznych pozwala zbadac i oceni¢ stan ptynnosci oraz
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zidentyfikowa¢ zagrozenia. Przede wszystkim jednak trzeba wypracowac takie
mechanizmy inarzedzia, ktére pozwola na szybkie i elastyczne reagowanie na
wszelkie zmiany w poziomie plynnosci.

3. Plynnos¢ finansowa nieruchomosci wspélnot mieszkaniowych

Wspolnoty mieszkaniowe powstaja z mocy prawa inie posiadaja osobowosci
prawnej. Ich funkcjonowanie reguluje ustawa o wlasnosci lokali? i ustawa Kodeks
cywilny®. Najwyzsza wladze we wspoélnocie sprawuje ogét wlascicieli, ktérych
lokale wchodzg w sklad okreslonej nieruchomosci. Podejmuje on kluczowe decyzje
przekraczajace zakres zwyklego zarzadu, w tym szczegélnie: uchwala roczny plan
gospodarczy, wysokos¢ zaliczek na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomoscia
wspolng, a takze zakres i sposoby ewidencjonowania kosztéw i przychodéw oraz
rozliczenn zinnych tytuléw na rzecz nieruchomosci wspélnej. Na poczatku
tworzenia sie¢ wspodlnoty wlasciciele winni podjaé ponadto decyzje odnosnie do:
reguly rachunkowosci wspdlnoty (memorialowej czy uproszczonej), planu kont
wspodlnoty isposobu prowadzenia ewidencji ksiegowej. Niezaleznie od przyjetej
metody rachunkowosci itechniki ksiegowania nalezy zadbaé o prawidiowosé
ujmowania zdarzeri gospodarczych w roku obrotowym (SLESZYNSKA 2011).

W zarzadzaniu finansami nieruchomosci wspélnot mieszkaniowych kluczowa
role odgrywajg koszty zarzadu nieruchomoscia wspdlng i przychody uzyskiwane
z nieruchomosci na pokrycie tych kosztéow. Przeplywy srodkéw pienieznych
z tego tytulu mozna okresli¢ mianem przeptywoéw operacyjnych, gdyz sa one §ciéle
zwigzane z obstuga biezacego funkcjonowania nieruchomosci wspélnej. Koszty
odzwierciedlajag bowiem wydatkowanie érodkéw pienieznych na konkretne cele,
a przychody pozwalaja realizowaé¢ zamierzone plany gospodarcze irealizowac
niezbedne czynnosci eksploatacyjne. Biezace koszty zarzadu nieruchomoscia
wspoblna dzielg sie na koszty eksploatacji, technicznego utrzymania i zarzadzania.
W kosztach eksploatacji wyrdznia sie takie pozycje, jak: wynagrodzenie zarzadcy
lub czlonkéw zarzadu, utrzymanie porzadku i czystosci, ubezpieczenie budynku,
oplaty za dostawe energii elektrycznej i cieplnej, gazu i wody - w czesci dotyczacej
nieruchomosci wspdlnej, oplaty za antene zbiorcza i winde, ustugi kominiarskie
i pogotowia technicznego, oplaty pocztowe i bankowe. Do kosztéw technicznego
utrzymania zalicza sie z kolei koszty konserwagji i biezacych napraw elementéw
iurzadzen na nieruchomosci wspélnej oraz koszty przegladéw ikontroli stanu
technicznego nieruchomosci. Koszty zarzadzania to wynagrodzenie zarzadu i/lub
zarzadcy nieruchomosci wspdlnej, ktére czesto sa wykazywane jako sktadnik
kosztéw eksploatacji. Na poziom istrukture kosztow zarzadu nieruchomoscia
wspélna wplywa w znacznym stopniu stan nieruchomosci wspélnej oraz przyjety
standard zaspakajania potrzeb wlascicieli lokali. Poza stanem technicznym
budynkéw, pomieszczeni, urzadzen i wyposazenia - we wspolnym uzytkowaniu -

2 Ustawa z dnia 24 czerwca 1994r. o wtasnosci lokali (Dz. U. z 2000r. nr 80 poz. 903 ze zmianami).
3 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r Kodeks cywilny (Dz. U. z 1964 nr 16 poz. 93 ze zmianami).
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koszty te zaleza ponadto od stawek oplat za ustugi i dostawy zewnetrzne oraz od
gospodarnosci wilascicieli i profesjonalizmu zarzadcéw. Nie bez znaczenia sa
ponadto takie czynniki, jak: wysoko$¢ zadluzenn we wspdlnocie, koszty roku
poprzedniego, inflacja, awaryjnos¢ urzadzer i inne.

Przychody znieruchomosci wspélnot mieszkaniowych - zzalozenia
rownowazace koszty zarzadu nieruchomoscia wspdélng - na poziomie
operacyjnym pochodza z oplat wlascicieli wnoszonych w postaci zaliczek na
pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomoscia wspélng, atakze z pozytkéw
z nieruchomosci wspdlnej (np. oplat za reklamy, parkingi itp.) i z przychodéw
finansowych (jak np.: odszkodowania, odsetki, dotacje itp.). Koordynacja
przeplywéw operacyjnych w czasie polegajaca na utrzymywaniu odpowiednich
relacji miedzy stanami wydatkowanych srodkéw na pokrycie kosztéw zarzadu
nieruchomoscia wspélna astanami $rodkéw pozyskiwanych z przychodéw
wywiera decydujacy wplyw na poziom biezacej plynnosci finansowej
nieruchomosci wspdélnot mieszkaniowych.

Specyfika zarzadzania finansami nieruchomosci wspdlnot mieszkaniowych
wyraza si¢ ponadto w tym, ze w niektérych z nich wystepuja dodatkowo koszty
i przychody zwigzane z utrzymaniem i eksploatacja lokali wlascicieli. Koszty tego
rodzaju - okreslane jako tzw. $wiadczenia - zwigzane s z dostawami energii
i ustug do poszczegoélnych lokali, w tym szczeg6lnie z dostawami energii cieplnej,
gazu, wody oraz odprowadzaniem Sciekdw iwywozem nieczystosci statych.
Zarzadca nieruchomosci - posredniczac w rozliczeniu kosztéw Swiadczen -
pobiera od wilascicieli ustalone zaliczki i z nich pokrywa powstale zobowiazania
w stosunku do dostawcéw i ustugodawcéw zewnetrznych. Zasada jest, ze koszty
i przychody (przeptywy pieniezne) z tytutu swiadczerh musza sie rownowazy¢ po
okresie rozliczeniowym. Przy braku zaleglosci platniczych ze strony wtascicieli na
pokrycie kosztéw Swiadczenn przeplywy pieniezne ztego tytulu nie powinny
zatem wywiera¢ istotnego wplywu na plynnoéé finansowa nieruchomosci
wspoélnot mieszkaniowych w diuzszym okresie. Jednakze w krétszym okresie
wplyw ten moze by¢ znaczacy. Odnosi sie to szczegélnie do sytuacji narastania
zaleglosci platniczych od niektérych wtascicieli z tytutu $wiadczen.

Poza przeplywami finansowymi z tytulu éwiadczenn w zarzadzaniu finansami
nieruchomosci wspoélnot mieszkaniowych wystepuja z regulty przeplywy zwiazane
z kumulowaniem iwydatkowaniem $rodkéw na funduszu remontowym. Taki
fundusz - jako fundusz kapitalowy - powstaje w drodze stosownej uchwaty
wlascicieli istuzy pozyskiwaniu érodkéw na finansowanie prac remontowych
i modernizacyjnych czeéci wspélnych nieruchomosci. Fundusz ten jest lokowany
albo na podstawowym - operacyjnym - rachunku wspdlnoty albo na odrebnym
koncie bankowym. W wielu nieruchomosciach wspdélnot mieszkaniowych fundusz
remontowy moze zatem potencjalnie wplywac na ich biezaca ptynnos¢ finansows,
a w szczegdlnych sytuacjach moze on byé nawet wykorzystany do finansowania
strat operacyjnych pod warunkiem zachowania proporcji udziatéw wlascicieli.
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4. Badania wlasne - przebieg, analiza wynikéw i dyskusja

Przedmiot badan stanowily wybrane nieruchomosci wspélnot mieszkaniowych
zlokalizowane na terenie miasta Olsztyna i zarzadzane przez prywatnego zarzadce
nieruchomosci. W pierwszym etapie badan przeanalizowano podstawowe dane
ekonomiczno - finansowe nieruchomoéci wspélnot mieszkaniowych w dostepnym
zasobie. Nastepnie - uwzgledniajac strukture ispecyfike zachowan wilascicieli
lokali we wspélnotach - podzielono zbiér badanych wspélnot mieszkaniowych na
dwie grupy, z ktérych pierwsza obejmowala wspdlnoty mieszkaniowe stanowigce
wylaczng wlasnoséé oséb fizycznych, a druga zawierala wspélnoty o mieszanej -
prywatno-publicznej - strukturze wlasnosci (wspélnoty mieszkaniowe z udziatem
gminy Olsztyn). Szczeg6lowe wyniki badan przedstawiono na przykladzie dwoch
typowych nieruchomosci wspdélnot mieszkaniowych zterenu miasta Olsztyna,
z ktérych pierwsza zlokalizowana byta przy ul. Gdanskiej i stanowita wylaczng
wlasnos¢ osob fizycznych, a druga - przy ul. Prostej - zawierala lokale stanowigce
zar6wno wlasnoé¢ prywatng, jak i wlasnos¢ komunalna. Uwzgledniajac specyfike
izlozonos$¢ zagadnienia oceny plynnosci finansowej nieruchomosci wspélnot
mieszkaniowych w drugim etapie sformufowano cztery warianty (scenariusze)
badawcze uwzgledniajace odpowiednio:

— przeplywy operacyjne (wydatki na koszty zarzadu nieruchomoscia
wspoélng iprzychody w postaci zaliczek wlascicieli na ich pokrycie) -
wariant 1,

— przeplywy operacyjne i przepltywy z tytutu §wiadczen - wariant 2,

— przeplywy operacyjne i przeptywy remontowe (kapitatowe) - wariant 3,

— przeplywy operacyjne, przeplywy ztytulu Swiadczen iprzepltywy
remontowe - wariant 4.

Szczegbélowe analizy zwigzane z okresSleniem wskaznikéw plynnosci
finansowej w obu obiektach zrealizowano na rzeczywistych danych finansowych
z 2011 roku. Na potrzeby badafi dane te zostaly odpowiednio przystosowane
i przetworzone z wykorzystaniem programu Alkom Matrix Symfonia - Finanse
i Ksiegowos¢.

W pierwszej kolejnosci wyznaczono wielkosci podstawowych wskaznikéw
plynnosci finansowej w obiekcie wspdlnoty mieszkaniowej potozonym przy ul.
Gdanskiej, w ktorej wszystkie udziaty posiadaly osoby fizyczne. Uzyskane wyniki
zobrazowano na wykresach o numerach od 1 do 4. W wariancie uwzgledniajacym
jedynie przeplywy operacyjne (wariant 1) wskaznik biezacej plynnosci finansowej
w roku 2011 - w przedziale od 1,0 do 1,5 - $wiadczy o zadowalajagcym poziomie
plynnosci finansowej i utrzymywaniu wzglednej stabilnoéci finansowej w ciggu
roku. Wynika to zapewne z trafnie prognozowanych zaliczek na pokrycie kosztéw
zarzadu nieruchomoscia wspoélng, terminowego splywu naleznosci od wlascicieli
i regulowania biezacych zobowigzan. Nie bylo w badanym okresie zagrozenia ani
niewyplacalnoéci ani nadmiernego zamrazania $rodkéw obrotowych wskutek
gromadzenia nadmiernych zaliczek (zapaséw). Wskaznik szybki sukcesywnie
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wzrastat od poziomu 0,8 w styczniu i lutym, do poziomu 1,4 w grudniu badanego
okresu. Poprawa szybkiej wyplacalnosci potwierdza prawidlowa gospodarke
naleznosciami oraz sprawne regulowanie zobowigzan. Wielkosci wskaznika
srodkéw pienieznych - na poziomie 0,8 na poczatku do 0,4 na koricu roku -
odwzorowuja okresowe obcigzenia aktywéw duza wartoscia zobowigzani do
natychmiastowego regulowania, co mozna bylo zlagodzi¢ poprzez wydluzanie
terminéw platnosci. Wielkosci te $wiadcza o relatywnie dobrym zabezpieczeniu
potrzeb zwigzanych ze splata zobowigzani natychmiastowych. Rezerwa érodkéw
na koncie pozwala ponadto regulowaé zobowigzania z tytulu nieprzewidzianych
awarii irob6t w miare zaistnialych potrzeb. W mnieruchomosciach wspdlnot
w przypadku braku $rodkéw wlasciciele moga podja¢ uchwate o jednorazowych
doptatach do zaliczek, stad tez tworzenie wigkszych rezerw na przyszte wydatki
wydaje sie mato uzasadnione.

Rys 1. Wskazniki plynnosci finansowej w obiekcie wspélnoty mieszkaniowej
zlokalizowanej przy ul. Gdanskiej. Zrddto: opracowanie wlasne

W wariancie uwzgledniajacym przeplywy operacyjne i na Swiadczenia (wariant
2) wskaznik biezacej ptynnosci finansowej uksztattowat sie¢ w przedziale od 1,2 do
24 - ztendencja wzrostowa w przeciggu badanego okresu. Moze to $wiadczy¢
o nadmiernym zamrozeniu srodkéw obrotowych w drugiej potowie. Wiaze sie to
ze zbyt wysoko ustalonym ryczattem na optaty za $wiadczenia. Wskaznik szybki
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pokazuje wysoka nadwyzke stanu naleznoéci nad zobowigzaniami do
terminowego uregulowania, a zbyt wysoka wartos¢ tego wskaznika w grudniu (na
poziomie 2,4) potwierdza nieprawidlowa gospodarke zaliczkami zbieranymi na
$wiadczenia. Naleznosci z tytutlu $wiadczen spowodowaly zauwazalng poprawe
zdolnosci wspélnoty do regulowania najpilniejszych zobowiazann w drugiej
potowie roku. Potwierdza to wskaznik srodkéw pienieznych, ktérego wielkosci
oscylowaly w przedziale od 0,75 do 0,60.

W wariancie uwzgledniajacym przeplywy operacyjne i przeptywy remontowe
(wariant 3) wskaznik biezacej ptynnosci finansowej ksztaltowal sie w przedziale
od 1,10 do 1,4. Uwzgledniajac tendencje wzrostu wskaznika w czasie, $wiadczy to
o zadowalajacym poziomie ptynnosci finansowej i trwalej rownowadze finansowej
nieruchomosci, a takze o trafnie skalkulowanych zaliczkach na koszty zarzadu
nieruchomoscig wspélng i fundusz remontowy. Wysoki poziom tego wskaznika
na koniec roku byl efektem kumulowania zaliczek na przyszle remonty. Zaliczki
remontowe - pozostajac na koncie bankowym - w zasadzie nie uczestniczyly
w regulowaniu biezacych zobowigzan. Potwierdzily to wielkosci wskaznika
szybkiego ksztaltujgce sie w podobnym przedziale jak w wariancie 1 (od 0,8 do
1,4). Wskaznik srodkéw pienieznych - w przyblizeniu 0,8 - osiagnal nieco wyzszy
i bardziej stabilny poziom niz poprzednio.

W ostatnim wariancie - uwzgledniajacym przeplywy operacyjne, przeplywy
z tytulu Swiadczen i remontéw (wariant 4) wskaznik biezacej plynnosci finansowej
uksztattowat sie¢ w przedziale od 1,10 do 2,00. Przekroczyt on tym samym poziom
uzyskany w wariancie 1 i 3 nie osiggajac jednak pulapu z wariantu 2. Potwierdza
to zadawalajacy poziom plynnosci finansowej i utrzymywanie trwalej rtéwnowagi
finansowej w ciagu calego okresu z wyrazng tendencjg wzrostowa spowodowanag
odkladaniem zaliczek na fundusz remontowy (zapaséw) do wykorzystania
w nastepnych latach. Wysoki poziom tego wskaznika spowodowany byt - jak
wspomniano - zbyt wysokim ryczaltem na $wiadczenia w stosunku do optacanych
zobowigzan z tego tytutu. Wskaznik szybki wzrastal réwnolegle do wskaznika
biezacego - oscylujac w granicach 0,80 - 1,75 - co oznacza terminowe regulowanie
zobowigzant przy braku zaangazowania do tego celu zaliczek remontowych.
Wskaznik $rodkéw pienieznych potwierdzil wysoki poziom natychmiastowej
wymagalnosci zobowigzan .

W nastepnej kolejnosci wyznaczone zostaly wskazniki ptynnosci finansowej
w obiekcie wspdélnoty mieszkaniowej polozonym przy ul. Prostej, w ktorej czesé
udzialéw posiadata gmina Olsztyn. Wyniki badan przedstawiono na wykresach nr
5-8. W wariancie 1 wskaznik plynnosci biezacej - wykazujac tendencje spadkowa -
uksztattowat sie w przedziale od 0,9 do 0,6 - tzn. znacznie ponizej poziomu 1,2
uznawanego za bezpieczny. Swiadczy to o wystepowaniu powaznych trudnosci
platniczych wskutek braku réwnowagi finansowej i narastania zalegtosci w splacie
zobowiazan. Wskaznik szybki - ponizej 1,00 - potwierdzil negatywne tendencje
nasilajace sie wskutek nieterminowego regulowania dtugéw oraz ponoszenia kar
umownych. Trudnoéci poglebily umowy z dostawcami pozbawione wydtuzonych
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terminéw platnosci. Wskaznik srodkéw pienieznych - zblizony do zera - pokazuje
brak srodkéw do regulowania zobowigzani natychmiastowych z tytutu dziatan
awaryjnych i zapobiegawczych. Gléwnym powodem probleméw platniczych byto
utrzymywanie zbyt niskiego poziomu zaliczek na koszty zarzadu nieruchomoscia
wspdlng w stosunku do faktycznych wydatkéw ponoszonych z tego tytulu oraz
brak terminowego ich uiszczania przez gmine jako wiasciciela.
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Rys 2. Wskazniki ptynnosci finansowej w obiekcie wspélnoty mieszkaniowej
zlokalizowanej przy ul. Prostej. Zrddlo: opracowanie wlasne

W wariancie 2 wskaznik biezacej plynnosci zachowal podobng tendencje
i poziom jak w obiekcie przy ulicy Gdanskiej. Jego wielkosci w przedziale 1,2 -2,3
pokazuja utrzymywanie si¢ biezacej plynnosci finansowej na zadowalajagcym
poziomie. Bylo to efektem stalego finansowania zaliczkami na $wiadczenia
biezacych wydatkéw zwigzanych z kosztami zarzadu nieruchomoscia wspdlna.
Zaliczki na $éwiadczenia zreguly po okresie rozliczeniowym nalezy zwrdcié
wlascicielowi, stad tez ich okresowe wykorzystanie do regulowania biezacych
zobowigzann nie powinno powodowaé zanizania zaliczek na koszty zarzadu
nieruchomoscia wspélna. Wskaznik szybki - srednio na poziomie 1,75 - $wiadczy
o zbyt wysokich zaliczkach na $wiadczenia (przy zbyt niskich zaliczkach na koszty
zarzadu nieruchomoscia wspélng). Wskaznik érodkéw pienieznych uksztattowat
sie - jak w wariancie 1 - na bardzo niskim poziomie. Potwierdza to brak srodkéw
do terminowego regulowania zobowigzan natychmiastowych.
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W wariancie 3 (z przeplywami remontowymi) uzyskano bardzo zblizone
wielkosci analizowanych wskaznikéw jak w wariancie 1. Wszystkie wskazniki
uplasowaly sie ponizej pozioméw bezpieczenistwa, a sukcesywnie pogarszajgca sie
sytuacja platnicza wspélnoty doprowadzita do utraty jej ptynnosci finansowej.
Powodem tego stanu byly zbyt niskie zaliczki ustalone na koszty zarzadu
nieruchomoscig wspdélng i fundusz remontowy oraz opéznienia w ich uiszczaniu
szczegOlnie przez gmine jako wilasciciela. Brak naleznych wplywéw pozbawil
wspolnote mozliwosci splaty zobowigzan nie tylko z tytulu biezacego utrzymania
nieruchomoéci, ale takze z tytutu wykonanych prac remontowych. Mozna ponadto
stwierdzi¢, ze réwniez w tym obiekcie zaliczki remontowe nie uzupelnily zaliczek
na koszty zarzadu nieruchomoscia wsp6lng i nie poprawity ptynnosci finansowej
wspoélnoty. Dotyczy to w szczegélnosci braku mozliwosci splaty zobowigzan
natychmiastowych. Na uwage zastuguje fakt, ze gmina jako wspoétwlasciciel - nie
regulujac na biezaco naleznosci na fundusz remontowy - nie tylko pogorszyla
plynnos¢ finansowg, ale takze blokowala dziatalnos¢ remontowa wspdlnoty.

W wariancie 4 wskaznik biezacej ptynnosci finansowej - w przedziale od 1,10
do 1,70 - $wiadczy o utrzymywaniu si¢ rownowagi finansowej przy regulowaniu
zobowiazan biezacych zaliczkami naplywajacymi w okresach miesiecznych bez
wskazania tytulu zobowigzania wlasciciela (ptatnosci w jednej kwocie na konto
wspolnoty). Pulap tego wskaznika - osiagajacy wielkos¢ 1,75 - mozna uzna¢ za
wlasciwy w przypadku nieruchomosci wspélnot mieszkaniowych. Wskaznik
szybki - w przedziale od 1,10 do 1,5 - wypad! réwniez pozytywnie, jednakze jego
wielkosé¢ na koniec roku wydaje sie zbyt wysoka, gdyz powodowala nadmierne
zamrozenie Srodkow wlascicieli. Wskaznik srodkéw pienieznych - na poziomie
0,80 - 0,78 - éwiadczy o dobrej gospodarce zaliczkami we wspdlnocie pomimo
nieskutecznej windykacji naleznosci nie uiszczanych terminowo przez gmine.

Z badain wynika, ze nieruchomos¢ wspdlnoty mieszkaniowej przy ulicy
Gdanskiej w calym okresie wykazywala ogolnie zadowalajacy poziom ptynnosci
finansowej z wyrazna tendencja rosnaca we wszystkich wariantach. Swiadczy to
o dobrym dopasowaniu zaliczek do wydatkéw operacyjnych, terminowym
inkasowaniu naleznoéci od wtascicieli lokali i regulowaniu zobowiazan biezgcych
wspdlnoty w odpowiednich terminach. Pewnym mankamentem byt zbyt wysoki
poziom zaliczek na $wiadczenia, ktéry w drugiej polowie okresu doprowadzit do
nadmiernego zamrozenia $rodkéw wlascicieli, wywolujac koszty utraconych
mozliwosci. W obiekcie tym stwierdzono relatywnie wysoki poziom zdolnoéci do
splaty zobowigzan natychmiast wymagalnych. Nieco odmienny stan ptynnosci
zaobserwowano we wspdlnocie mieszkaniowej przy ulicy Prostej. W obiekcie tym
stwierdzono powazne trudnosci platnicze wskutek poglebiajacej sie nieréwnowagi
finansowej inarastania niesplaconych zobowigzan. Trwata tendencja utraty
plynnosci finansowej wynika tu gtéwnie z utrzymywania zbyt niskich zaliczek
operacyjnych i duzych opéznieri w inkasie naleznosci od gminy jako wtasciciela.
W tych warunkach tendencja pogarszania sie ptynnosci finansowej we wspoélnocie
zostala odwrécona przez wykorzystanie do splaty zobowigzan okresowych rezerw
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powstalych znadmiernie wysokich zaliczek na $wiadczenia, w tym szczegélnie
zaliczek na centralne ogrzewanie. Wobec koniecznoéci zwrotu wilascicielowi
nadplaconych zaliczek na $wiadczenia po uplywie okresu rozliczeniowego
poprawe plynnosci finansowej wspélnoty w ten sposéb nalezy jednak uzna¢ za
pozorna i nietrwala.

5. Podsumowanie i wnioski

Z przedstawionych rozwazan ibadai wynika, ze utrzymywanie wiasciwego
poziomu plynnosci finansowej w nieruchomosciach wspdélnot mieszkaniowych jest
problemem zlozonym idynamicznym, w ktérym wystepuja zaréwno czynniki
deterministyczne, jak i przypadkowe. Zasady wtlasciwej gospodarki finansowej
tych nieruchomosci formulowane sa w rocznych planach gospodarczych, ktére
stanowia gléwny instrument sterowania procesami gospodarczymi i ograniczenia
ryzyka. Poziom plynnosci finansowej analizowanych nieruchomosci zalezy zatem
z jednej strony - od jakosci i rzetelnosci planowania finansowego, a z drugiej - od
stopnia realizacji tych planéw w trakcie roku obrotowego. Analizujac plynnosé
finansowa nieruchomosci wspélnot mieszkaniowych, nalezy uwzglednié¢ fakt, ze
celem ich funkcjonowania nie jest kreowanie nadwyzek finansowych, ale mozliwie
najlepsze zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych wiascicieli (uzytkownikéw) lokali
oraz zapewnienie bezpiecznej i niezakléconej eksploatacji budynkéw i urzadzen.
Zarzadzajac finansami wspdélnot nalezy przede wszystkim kontrolowaé stan
naleznosci, gdyz w razie opéznien w ich realizacji moze dojs¢ do chwilowego
zatlamania plynnosci finansowej. Dalsze zwiekszanie sie zobowigzan, przy braku
Sciggalnosci naleznosci i topniejacych srodkach finansowych moze wskazywad, ze
pomimo pozytywnego wyniku wspélnota utracila ptynnosé finansowsa. Stan taki
moze skutkowaé nie tylko dodatkowymi kosztami wiascicieli, ale tez zakt6ceniami
w eksploatacji i utrzymaniu nieruchomosci. W przypadkach szczegélnych mozna
poprawi¢ pltynnos¢ korzystajac z mozliwosci wniesienia przez wtascicieli doplat
jednorazowych. Z drugiej strony, réwnowazac przeplywy operacyjne, przeptywy
na $wiadczenia i remonty w nieruchomosciach wspélnot mieszkaniowych, nalezy
unikaé tworzenia zbyt duzych nadwyzek aktywoéw obrotowych w stosunku do
biezacych zobowigzan. Nadmiernie wysoka ptynnoé¢ finansowa w tych obiektach
jest niewskazana, gdyz oznacza nieuzasadnione zamrozenie srodkéw wiascicieli,
co jest sprzeczne z celem funkcjonowania wspoélnot mieszkaniowych.

Zrealizowane badania umozliwily sformulowanie wnioskéw szczegétowych:

1) Plynnos¢  finansowa  nieruchomosci  wspdlnot  mieszkaniowych
zdeterminowana jest trafnoscig procesu planowania i podejmowania decyzji
odnosnie do poziomu zaliczek na koszty zarzadu nieruchomoécia wspélng
i stopniem wywiazywania sie wlascicieli lokali z przyjetych zobowiazarn
platniczych. Zalezy ona takze od stanu gotéwki na poczatku okresu, w tym
szczegolnie od wielkosci zadluzenia na koniec poprzedniego roku.

2) Na poziom plynnosci finansowej nieruchomosci wspdlnot mieszkaniowych
wplywa ponadto stan techniczny (awaryjnos¢) obiektéw iurzadzen oraz
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czynniki otoczenia prawnego, ekonomicznego i rynkowego, w tym warunki
rozliczen ustalone w umowach zawieranych z dostawcami i ustugobiorcami
zewnetrznymi.

Najbardziej przydatnym miernikiem plynnosci finansowej nieruchomosci
wspoélnot mieszkaniowych okazal sie wskaznik biezacej plynnosci
finansowej. Uwzgledniajac specyfike tych obiektéw optymalny poziom tego
wskaznika winien ksztaltowaé sie w przedziale 1,2 - 1,70. Wskaznik
srodkéw pienieznych mial charakter pomocniczy. Z kolei wskaznik szybki -
zajmujac pozycje posrednia - byt szczegdlnie uzyteczny do oceny ptynnosci
finansowej wspoélnot mieszkaniowych w sytuacji braku zaangazowania
funduszu remontowego do splaty zobowiagzan biezacych.

Poziom plynnosci finansowej badanych wspoélnot okazat sie zréznicowany,
wykazujgc odmienne tendencje zmian w trakcie roku obrotowego. Pomimo
tych réznic w obu obiektach stwierdzono niewielkie ryzyko wystapienia
brakéw gotéwki na splate zobowigzan natychmiastowych. Ryzyka tego nie
zmienily ani przyplywy z tytutu $wiadczen ani przeplywy remontowe.
Podstawowe znaczenie w kreowaniu iutrzymywaniu bezpiecznego
poziomu plynnoéci finansowej wobu obiektach mialy przeplywy
operacyjne. Wprawdzie przeplywy na Swiadczenia potrafily znaczaco
poprawi¢ plynnos¢ finansowa, a nawet jg przywroéci¢ w drugiej wspélnocie,
jednakze okresowego finansowania zobowigzani sztucznie zawyzonymi
zaliczkami na $wiadczenia nie mozna uznaé¢ za metode postepowania,
a raczej jako prébe ratowania trudnej sytuacji platniczej.

Przeplywy remontowe w zasadzie nie byly wykorzystywane do
regulowania biezgcych zobowigzan w obu wspdlnotach, stad tez zachowaty
neutralny charakter zpunktu widzenia biezacej plynnosci finansowej
badanych obiektéw. Ze wzgledu na koniecznosé pozyskania srodkéw na
realizacje planéw remontowych wspdlnot w diuzszej perspektywie
rozwigzanie takie nalezy oceni¢ pozytywnie. Aby taka praktyke utrwalié
ilepiej zabezpieczy¢ srodki na remonty zaleca sie utworzenie w obu
obiektach odrebnych kont bankowych dla funduszu remontowego.

Ryzyko utraty plynnosci finansowej nieruchomosci  wspélnot
mieszkaniowych znaczaco wzrasta wsytuacji braku solidarnego
wywigzywania sie z obowigzkéw platniczych wszystkich wtascicieli lokali.
W szczegodlnosci zaleglosci ze strony gminy - jako wlasciciela publicznego -
moga latwo przenieé¢ sie na problemy finansowe prywatnych wlascicieli
powodujac u nich dodatkowe obciagzenia.
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Abstract

The issue of financial fluency is one of the main problems of business entities’
financial management including properties which belong to flat owners’
communities. In thesis there were identified cash flows and factors which have an
impact on the financial fluency’s level of properties which belong to flat owners’
communities. In the background of theoretical analysis, the empiric research was
carried out within the scope of analysis and assessment of financial fluency for
selected real estates belonging to flat owners’ communities in Olsztyn. The
research had multivariate character and was carried out basing on real data
obtained in 2011. Results of the research and formulated conclusions, except
cognitive values, are useful in bringing to perfection the rules and procedures of
management in flat owners’ communities, particularly in the field of risk
identification and estimation in managing such special real estates. As the result it
was provided that financial fluency of properties which belong to flats owners’
communities is determined by level of retainers which are planned on
administration expenses of common property and by the level of fulfilling
payment obligations by flat owners. Level of financial fluency is also affected by
property’s condition and juridical, economical and market-based factors, including
contracts” quality with providers and external services’ recipients.
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Streszczenie

Tradycyjnie towarzystwa ubezpieczeniowe inwestowaly mna rynku
nieruchomosci, starajac sie wykorzysta¢ zalety nieruchomosci jako aktywa
inwestycyjnego. Globalne zmiany gospodarcze ikulturowe wywolaly potrzebe
nowej oferty towarzystw ubezpieczeniowych, a w konsekwencji nowa polityke
inwestycyjng. Autorzy zarysowuja obszar aktywnosci inwestycyjnej towarzystw
ubezpieczeniowych w Wielkiej Brytanii iw Polsce ina tym tle staraja sie
zanalizowa¢ aktualne znaczenie inwestycji na rynku nieruchomosci w badanych
portfelach ~ badanych  podmiotow.  Aktywno$¢ segmentu towarzystw
ubezpieczeniowych jest badana poprzez dzialalno$¢ inwestycyjng wybranych
podmiotéw w obu krajach.

1. Wstep

Inwestorzy instytucjonalni tradycyjnie poszukuja mozliwosci osiagniecia
optymalnej relacji miedzy ryzykiem 1izyskiem, takiej dywersyfikacji portfela
inwestycyjnego, ktéra umozliwitlaby osiggniecie najwyzszego zysku przy
akceptowanym poziomie ryzyka. W pierwszej kolejnosci, majac dane cele
i ograniczenia, podejmowane sa decyzje owyborze klas aktywéw, a nastepnie
realizowany jest dobdér konkretnych aktywéw. Towarzystwa ubezpieczeniowe
musza dbac o bezpieczenristwo swoich inwestycji, dochodowos¢, okreslony poziom
plynnosci, uzalezniony od rodzaju prowadzonej dziatalnosci ubezpieczeniowej
(szerzej: DAVIS 2000).

W rozwinietych gospodarkach towarzystwa ubezpieczeniowe tradycyjnie
inwestowaly na rynku nieruchomosci, nieruchomo$¢ uwazano bowiem za
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odpowiednig lokate, m.in. dzieki ochronie kapitalu przed inflacja w diugim
okresie (BROWN 1991). Znaczace bylo réwniez przekonanie o mozliwosci
zdywersyfikowania portfela inwestycyjnego poprzez dodanie do akcji i obligacji
typu aktywoéw, ktérych wyniki nie byly z nimi skorelowane (BROWN 1991; FRASER
1993; BRUEGGEMANN, FISHER 2007).

Analiza polityki inwestycyjnej towarzystw ubezpieczeniowych wymaga
podziatu tego typu inwestoréw instytucjonalnych na dwie grupy: zaklady
ubezpieczern na zycie oraz zaklady ubezpieczern majgtkowych iinnych.
Towarzystwa  oferujace  ubezpieczenia na zycie charakteryzuja sie
dlugoterminowym zakresem podejmowanej dzialalnosci, ciaglym doplywem
srodkéw finansowych. Ich inwestycje na rynku nieruchomosci w rozwinietych
gospodarkach sa wyzsze niz towarzystw oferujacych ubezpieczenia majgtkowe
iosobowe. Zaangazowanie na rynku nieruchomoéci obu grup towarzystw
ubezpieczeniowych moze mieé¢ postaé inwestycji bezposrednich (nabycie
nieruchomosci dla osiggania strumienia dochodéw w postaci czynszéw
i dochodéw pozaczynszowych) oraz inwestycji polegajacych na czerpaniu zyskéw
w postaci odsetek od udzielanych pozyczek hipotecznych, atakze z tytutu
zaangazowania posredniego na rynku nieruchomosci (zakup certyfikatow
ijednostek uczestnictwa inwestycyjnych funduszy nieruchomosci, papieréw
warto$ciowych emitowanych na podstawie pul hipotek itp.). Jednakze problem
niskiej plynnosci nieruchomosci powoduje, iz jedynie towarzystwa
ubezpieczeniowe oferujace polisy zyciowe moga angazowac istotng czes¢ swoich
srodkéw na rynku nieruchomosci.

Autorzy postawili sobie za cel zbadanie polityki inwestycyjnej towarzystw
ubezpieczeniowych w odniesieniu do nieruchomosci. Do badania wybrano
podmioty dziatajagce w Wielkiej Brytanii, ze wzgledu na dtuga tradycje dziatalnosci
ubezpieczeniowej izgromadzenie bardzo znaczacych srodkéw finansowych.
Nastepnie poréwnano aktywnosé inwestycyjna realizowana przez podmioty
brytyjskie z taka aktywnos$cig ubezpieczycieli w Polsce. Autorzy postawili hipoteze
badawcza, iz wiecej beda inwestowaé¢ w nieruchomosci zaklady ubezpieczerh na
zycie, w poréwnaniu z zakltadami ubezpieczerr majatkowych i innych.

Ze wzgledu na to, iz dane statystyczne opisujace w sposob zagregowany
wszystkich ubezpieczycieli nie obrazujg polityki stosowanej przez poszczegdlne
podmioty, zdecydowano si¢ na formule studium przypadku, co pozwala
analizowac¢ realne zjawiska, aczkolwiek odnoszace sie¢ do wybranych podmiotéw.
Wybrano ubezpieczycieli, ktérzy sa liczacymi sie podmiotami zaréwno w Polsce,
jak iw Wielkiej Brytanii oraz naleza do grupy ubezpieczeniowo-inwestycyjnej
o silnej pozycji na rynku miedzynarodowym. Dodatkowo postawiono hipoteze
pomocnicza, zakladajac, ze udzial inwestycji w nieruchomosci w aktywach
wybranego podmiotu na rynku polskim bedzie odzwierciedlal polityke
inwestycyjna podmiotu brytyjskiego (ze wzgledu na ten sam podmiot
zatozycielski). Tym samym zalozono przenoszenie zachodnich wzorcéw
inwestycyjnych na rynek lokalny.
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2. Rynek ubezpieczerh w Wielkiej Brytanii

Wielka Brytania ma dluga tradycje funkcjonowania towarzystw
ubezpieczeniowych, bowiem pierwsze powstawaly w XIV i XV w. (HARDWICK,
GUIRGUIS 2007). Znane na calym $wiecie towarzystwo ubezpieczeniowe Lloyd’s
powstalo w XVIII w. w Londynie, ale jego korzenie siegaja XVII w. Obecnie
brytyjski rynek ubezpieczeniowy jest trzeci na Swiecie, po rynku Stanéw
Zjednoczonych iJaponii pod wzgledem dochodéw osiaganych ze skladek (UK
INSURANCE - KEY FACTS 2011). Wielkos¢ inwestycji siega 26% ogotu wartosci
inwestycji w Wielkiej Brytanii (ok. 1,7 mld GBP), sektor ubezpieczeniowy
kontroluje ok. 13,4% inwestycji na Londynskiej Gietdzie Papieréw Wartosciowych.
Ocenia sie, iz brytyjscy ubezpieczyciele na zycie maja udzial w rynku europejskim
na poziomie 33%, aw sektorze ubezpieczert majgtkowych iosobowych 20%
(HARDWICK, GUIRGUIS 2007).

Polityka inwestycyjna sektora ubezpieczen oraz jej zmiany sa wiec bardzo
istotne nie tylko dla gospodarki Wielkiej Brytanii, ale takze calej Europy. Nie
mozna takze zapominad, iz wielu sposréd ubezpieczycieli brytyjskich angazuje sie
w dzialania w innych panstwach, korzystajac z doswiadczenn uzyskanych na
rodzimym rynku.

Prawne podstawy polityki inwestycyjnej stosowanej przez podmioty brytyjskie
wynikaja z przyjetego w Wielkiej Brytanii systemu prawnego, odmiennego
w wielu aspektach od systeméw Europy kontynentalnej, cecha charakterystyczna
jest znacznie wigksza swoboda decyzyjna podmiotéw zarzadzajacych (DAVIS
2000). Nie obowiazuja limity inwestycji w poszczegolnych klasach aktywow,
aprudent man rule, ocena dokonana wg stanu wiedzy idoswiadczenia
zarzadzajacego, co pozwala na elastyczne dostosowywanie sie do sytuacji
rynkowej.

21. Inwestycje  w nieruchomos$ci dokonywane przez towarzystwa
ubezpieczeniowe w Wielkiej Brytanii

Sledzac historyczne trendy mozna wskazaé zmiennoéé zachowan inwestoréw
ze wzgledu na zmiany legislacyjne ikoniunkturalne odnoszace sie do szeroko
pojetego rynku kapitalowego (w tym rynku nieruchomosci). Lata 70-te przyniosty
wzrost zainteresowania inwestycjami na rynku nieruchomosci ze wzgledu na
dekoniunkture na rynku papieréw wartoSciowych iwzrost wartosci
nieruchomosci, co trwato do lat 80-tych (DAVIES 1988). W tym okresie analizy
wskazywaly, iz nieruchomosci moga by¢ waznym dopelnieniem portfeli
inwestycyjnych towarzystw ubezpieczeniowych, siegajac 15-20% aktywoéw
(FIRSTENBERG, ROss, ZISLER 1988; FOGLER 1984). Jednakze, pomimo tych ocen od
polowy lat 80-tych obserwowano zmniejszone zainteresowane inwestycjami
w nieruchomos$ci (CHUN, SHILLING 1998). Wynikato to zaréwno ze spadku stopy
zwrotu nieruchomosci komercyjnych, jak i dobrych wynikéw inwestycji w papiery
wartoéciowe.  Badanie inwestycji dokonywanych przez towarzystwa
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ubezpieczeniowe w 10 krajach, w tym takze w Wielkiej Brytanii, w latach 1986-96
wykazato, iz sklonnos¢ do inwestowania na rynku nieruchomosci jeszcze
zmniejszyla sie wlatach 90-tych. W  Wielkiej Brytanii towarzystwa
ubezpieczeniowe w latach 1986-91 posiadaly przecietnie 16,5% aktywow
ulokowanych w nieruchomosciach, a wlatach 1992-96 juz tylko 8,4% (CHUN,
SHILLING 1998). Ten trend byt kontynuowany w nastepnych latach.

W 2001 r. towarzystwa ubezpieczeniowe wyspecjalizowane w dziatalnosci
dlugoterminowej posiadaly nieruchomosci o wartosci 54,2 mld GBP, co 1acznie
z warto$cia udzielonych pozyczek hipotecznych dawalo wudzial aktywow
nieruchomosciowych w aktywach ogélem w wysokosci 5,9% (ZALECZNA 2010).
Towarzystwa ubezpieczeniowe majatkowe znacznie slabiej angazowaly sie na
rynku nieruchomos$ci, 1aczna wartos¢ aktywéw Kklasyfikowanych jako
nieruchomosci stanowita jedynie 1,3% aktywoéw ogotem.

Przyczyna tego stanu rzeczy byly takie czynniki jak: formalne obowiazki
informacyjne wymagajace regularnego szacowania wartoéci nieruchomosci
w portfelach inwestycyjnych, duza réznorodnosé alternatywnych aktywéw
inwestycyjnych, konieczno$¢ oferowania przez towarzystwa ubezpieczeniowe
takze produktéw o charakterze kroétkookresowym (np. rocznych), co oznacza
koniecznoé¢ wyzszej ptynnosci w zakresie gospodarki finansowej. Towarzystwa
publiczne maja ponadto trudnosci z okresleniem wysokosci zyskéw z tytutu
inwestycji w nieruchomosci, co stanowi istotne utrudnienie na etapie
przygotowania sprawozdan finansowych.

Dane wykorzystane w analizie sa kompilacja z kilku Zrédet. Okres badawczy
zdefiniowany zostal przez dostepnosé raportéw rocznych spoétek grupy AVIVA
i objat lata od 2007 do 2010. Dane krajowe zaczerpnieto z baz danych EIOPA, dane
na temat PKB zaczerpnieto z EuroStatu. Kursy walut ustalano w razie potrzeby na
podstawie danych historycznych zaczerpnietych z NBP.

Badanie wykonano postugujac sie analiza poréwnawcza. Dane sprowadzono
do poréwnywalnych wielkosci, na przyklad wyliczajac udzial inwestycji
w nieruchomosci w aktywach ogétem, tak w przypadku danych dotyczacych
zakladéw AVIVA, jak idanych krajowych. To pozwolito na oszacowanie
zaangazowania zakladéw ubezpieczeri na ryku nieruchomosci.

Przeprowadzona analiza aktywéw towarzystw ubezpieczeniowych w Wielka
Brytania w ostatnich latach wyrazZnie wskazuje na obnizenie wartosci i udziatu
nieruchomosci w zasobach towarzystw w calym segmencie - nalezy jednak
zwroci¢ uwage, iz ze wzgledu na problemy gospodarcze zmniejszyla sie réwniez
suma aktywow towarzystw ubezpieczeniowych - por. tabela 1.

Statystyczny obraz rynku nie pozwala jednak na wycigganie szczegdtowych
wnioskéw, poniewaz najwigksze towarzystwa ubezpieczeniowe tradycyjnie
najsilniej angazowaly swoje érodki na rynku nieruchomosci, a niewielkie
podmioty, ze wzgledu na wysoka kapitalochtonnosé iniska ptynnoscia
nieruchomosci unikaty tego typu inwestycji.
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Tabela 1
Inwestycje w nieruchomosci i aktywa zaktadéw ubezpieczenn w Wielkiej Brytanii

mln EURO

Wielka Brytania 2007 2008 2009 2010
Towarzystwa — Inwestycje  4q597 31709 23798 25430
ubezpieczeniowe W nieruchomosci
na zycie aktywa ogdtem 2043610 1543897 1466364 1625044
Nieruchomosci ].a}ko % w aktywach 2,40 205 162 156

ogblem

Towarzystwa  inwestycje 1466 1024 868 916

ubezpieczeniowe W nieruchomosci

majatkowe i inne aktywa ogotem 159815 143209 155764 143238

Nieruchomosci jako % w aktywach
ogblem

0,91 0,71 0,55 0,64

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych EIOPA i EuroStat.

2.2 Inwestycje w nieruchomosci towarzystwa ubezpieczeniowego AVIVA
Wielka Brytania

Autorzy postanowili zbadaé¢ aktywnos¢ inwestycyjna wybranego towarzystwa
ubezpieczeniowego, ktére ze wzgledu na posiadane aktywa ma mozliwosé
inwestowania na rynku nieruchomosci. Wybrano grupe kapitalowa AVIVA, ktérej
podmioty sg obecne na rynku brytyjskim ipolskim. Grupa AVIVA w Wielkiej
Brytanii jest wiodacym podmiotem na rynku ubezpieczen zyciowych, zajmuje sie
rowniez ubezpieczeniami majatkowymi iosobowymi oraz dziatalnoscig
inwestycyjna w postaci funduszy inwestycyjnych. Powstata w 2002 r. w wyniku
potaczenia CGU (co z kolei bylo wynikiem polgczenia w 1998 r. Commercial Union
i General Accident) i Norwich Union. AVIVA Polska i AVIVA Wielka Brytania to
czeé¢ miedzynarodowej grupy AVIVA, széstej na Swiecie w sektorze ubezpieczen.

Na tle zbiorczej statystyki aktywow towarzystw ubezpieczeniowych w Wielkiej
Brytanii - por. tab. 1, wyraznie widoczny jest znacznie wiekszy udzial
nieruchomosci w aktywach towarzystwa AVIVA, w szczegélnosci w grupie
oferujacej ubezpieczenia na zycie. Oznacza to, ze ubezpieczyciel posiadajacy
znaczace $rodki iprowadzacy polityke dlugoterminowych inwestycji nie
rezygnuje zkorzysci, jakie daje dolaczenie do portfela inwestycyjnego
nieruchomosci. Znacznie mniejszy udzial inwestycji w nieruchomosci podmiotu
oferujacego ubezpieczenia osobowe imajatkowe wskazuje, iz prawdopodobnie
niska ptynnoé¢ nieruchomosci jest powaznag przeszkoda w dofaczaniu tego typu
aktywoéw do portfela inwestycyjnego.
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Tabela 2
Inwestycje w nieruchomosci i aktywa ogdtem spotek z grupy AVIVA Wielka

Brytania, mIn EURO
AVIVA Wielka Brytania* 2007 2008 2009 2010
inwestycje
na zycie w nieruchomo$ci 50708 38072 33887 37306
aktywa ogdlem 629798 495876 542069 592214
Nieruchomoéci jako %
w aktywach ogétem 8,05 7,67 6,25 6,29
inwestycje
majatkowe w nieruchomoéci 1226 635 409 169
iinne aktywa ogdétem 63985 47539 42831 41137
Nieruchomoéci jako %
w aktywach ogétem 1,91 1,33 0,95 0,41

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie sprawozdan finansowych AVIVA.

3. Rynek ubezpieczeir w Polsce

Sektor ubezpieczeniowy w Polsce rozwingl sie po przeprowadzeniu zmian
ustrojowych, jego nowoczesny ksztalt nie byl wiec wynikiem wieloletnich
i naturalnych proceséw dostosowywania do zmian gospodarczych i kulturowych.
Duze znaczenie mialo pojawienie si¢ nowych podmiotéw zagranicznych, ktére
wprowadzajac wlasne zasady korporacyjne staraja sie jednoczesnie odpowiadac na
zapotrzebowanie polskich klientow.

Wielkos¢ aktywoéw towarzystw ubezpieczeniowych w Polsce jest znacznie
mniejsza niz w WB, jest to widoczne nie tylko w sumie zgromadzonych srodkéw,
ale takze poprzez stosunek aktywéw do PKB kraju - por. tab. 3. O ile w grupie
towarzystw oferujacych ubezpieczenia majgtkowe i osobowe réznica jest ponad
dwukrotna, to w grupie ubezpieczycieli oferujacych ubezpieczenia zyciowe mamy
do czynienia ze znacznie wiekszym kapitalem zgromadzonym w Wielkiej Brytanii.

Polski rynek ubezpieczenn charakteryzuje sie dos¢ wysokim stopniem
koncentracji, pomimo iz udzial najwigkszych zakladéw systematycznie sie
zmniejsza. Zaklady ubezpieczenn o najwiekszych udzialach w rynku (mierzonym
wielkoécig skladki przypisanej brutto) to PZU Zycie w I dziale - 29,6% i PZU SA
w II dziale - 34,23% (KOMISJA NADZORU FINANSOWEGO 2011). Ocena stopnia
dojrzatosci rynku ubezpieczeniowego wedlug wskaznika obliczanego jako iloraz
wartodci sktadki przypisanej brutto w ubezpieczeniach bezposrednich do wartosci
produktu krajowego brutto pozwala na stwierdzenie, iz poziom dojrzatosci jest
nizszy od przecietnej dla catego zbioru krajéw OECD, ale réznice te zmniejszaja si¢
z kazdym rokiem (POLSKI RYNEK UBEZPIECZENIOWY 2004-2010).
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Tabela 3
Udzial aktywo6w ogoétem towarzystw ubezpieczeniowych w PKB wybranego kraju

Wielka Brytania 2007 2008 2009 2010
stosunek na zycie 99,48% 85,73% 93,72% 95,58 %
zgromadzonych
aktywow ogotem
do PKB majatkowe

iinne 7,77% 7,95% 9,95% 8,42%
Polska
stosunek na zycie 7,14% 4,68 % 6,89% 6,69%
zgromadzonych
aktywow ogotem
do PKB majatkowe
iinne 4,25% 3,09% 4,01% 3,64%

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych EIOPA i EuroStat.

3.1. Inwestycje w nieruchomosci dokonywane przez towarzystwa
ubezpieczeniowe w Polsce

Zasady funkcjonowania towarzystw ubezpieczeniowych w Polsce reguluje
ustawa o dzialalnosci ubezpieczeniowej?, okresla ona m.in. zasady polityki
inwestycyjnej. Przyjeto system bazujacy na okresleniu limitéw inwestycyjnych,
ktére musza by¢ przestrzegane przez towarzystwa. Obecnie Iaczny limit
inwestowania w nieruchomosci, certyfikaty inwestycyjne funduszy
inwestycyjnych, dokonujgcych lokat wylacznie w nieruchomosci oraz pozyczki
zabezpieczone hipotecznie wynosi do 25% wartoéci rezerw techniczno -
ubezpieczeniowych. Inwestycje w jedna lub kilka nieruchomosci, ktére ze wzgledu
na swoje polozenie powinny by¢ uznane za jedna lokate, nie moga przekraczaé
10% wartoéci rezerw techniczno - ubezpieczeniowych zakladu. Ponadto,
inwestycje w pozyczki zabezpieczone hipotecznie, ktére byly udzielone temu
samemu pozyczkobiorcy lub grupie pozyczkobiorcow zaleznych lub
stowarzyszonych, mogg stanowi¢ maksymalnie do 5% wartosci rezerw techniczno
- ubezpieczeniowych zakiadu.

Pomimo stosunkowo wysokiego limitu inwestycyjnego jest on zupelnie
niewykorzystywany. Problem  niskiego zaangazowania  towarzystw
ubezpieczeniowych na rynku nieruchomosci w Polsce byl juz podnoszony
w literaturze (SOPINSKI 2001, CZERWINSKA 2007; 2009; WOLSKI, ZAEECZNA
2009). Wskazywano, iz powodem bardzo niskiego udzialu nieruchomosci
w portfelach firm ubezpieczeniowych jest m.in. niski kapital towarzystw, stan

4 Ustawa z dnia 22 maja 2003 r. o dzialalnosci ubezpieczeniowej, Dz.U. nr 124, poz. 1151 z péz. zm.
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rozwoju rynku nieruchomosci, inwestycje w nieruchomosci sa bowiem mniej
atrakcyjne od innych alternatywnych form lokowania pieniedzy (CZERWINSKA
2007). Wydaje sie takze, iz istotne znaczenie ma brak wiedzy o zaletach dodania
nieruchomosci do portfeli inwestycyjnych wykazywany przez zarzadzajacych
inwestycjami (SOPINSKI 2001).

Tabela 4
Inwestycje w nieruchomosci i aktywa ogotem zakladéw ubezpieczen w Polsce,
mln EURO
Polska 2007 2008 2009 2010
inwestycje
na zycie w nieruchomoéci 69 164 97 101
aktywa ogdtem 22227 17002 21394 23726
Nieruchomosci jako %
w aktywach ogétem 0,31 0,96 0,45 0,42
. inwestycje
majatkowe o hieruchomosci 186 283 229 238
e aktywa ogétem 13217 11224 12456 12929
Nieruchomosci jako %
w aktywach ogétem 1,40 2,52 1,84 1,84

Zrédlo: opracowani wlasne na podstawie danych EIOPA.

Analizujac zaangazowanie towarzystw ubezpieczeniowych w Polsce na rynku
nieruchomosci zaobserwowano odwrécenie tendencji brytyjskich, poniewaz
podmioty oferujace ubezpieczenia majatkowe iosobowe zainwestowaly
w nieruchomosci wiecej niz oferujace ubezpieczenia na zycie - por. tab. 4.

W Swietle zasad polityki inwestycyjnej towarzystw ubezpieczeniowych na
zycie oraz majatkowych iinnych budzi to zainteresowanie badawcze. Wydaje sie,
iz przyczyny tego stanu rzeczy nalezy szuka¢ w uwarunkowaniach historycznych
- towarzystwa ubezpieczen na zycie maja krotsza historie dziatania, zarzadzajacy
mniejsza wiedze o rynku nieruchomosci. Ponadto nieruchomosci wykorzystywane
na wlasne potrzeby tez sa wykazywane w tej statystyce wiec prawdopodobnie
towarzystwa dluzej dzialajgce na rynku zdazyly wybudowaé, zakupié
nieruchomosci o wyzszej wartosci.

3.2 Inwestycje w nieruchomosci towarzystwa ubezpieczeniowego AVIVA
Polska

Analiza polityki inwestycyjnej AVIVY w Wielkiej Brytanii wskazala na
zainteresowanie udziatem w rynku nieruchomosci tego podmiotu, starano sie wiec
zbadaé czy podobne zainteresowanie bedzie wykazywane przez Avive w Polsce.
Grupa AVIVA (dawniej Commercial Union) uzyskala zezwolenie na dziatalnosé
w Polsce 6.09.1991 r. Oferuje uslugi w postaci indywidualnych i grupowych
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ubezpieczerh na zycie, ubezpieczeri majatkowych dla klientéw indywidualnych
ifirm oraz ubezpieczenn zdrowotnych, oferuje takze jednostki uczestnictwa
funduszy inwestycyjnych.

Tabela 5
Wielkos¢ aktywow i udzial inwestycji w nieruchomosci w aktywach ogétem
AVIVY Polska, mlin PLN
AVIVA Polska 2007 2008 2009 2010
inwestycje
na zycie w nieruchomoéci 0,7 0,7 0,6 0,5
aktywa ogétem 14288,2  12535,5  12742,3  14203,0
Nieruchomosci jako % w aktywach
ogodlem 0,005 0,005 0,005 0,004
majatkowe inwestycje
i inne w nieruchomo$ci 0 0 0 0
aktywa ogdtem 246 237 300 425
Nieruchomosci jako % w aktywach
ogdlem 0,000 0,000 0,000 0,000

Wszystkie kwoty wyrazono w miln ztotych.
* wedlug kursu éredniego NBP z 31 grudnia kazdego roku

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie sprawozdan finansowych AVIVA.

Podjeta préba oceny zaangazowania na rynku nieruchomosci towarzystwa
AVIVA Polska, wskazala, iz podmiot ten w zasadzie wykluczy! inwestycje na
rynku nieruchomosci ze swojego portfela inwestycyjnego. Analiza polityki
inwestycyjnej AVIVA dla Polski i Wielkiej Brytanii wykazala istotne réznice
w przyjetych strategiach inwestycyjnych. Jakkolwiek mozna wskazaé, iz
podmiotem, ktéry w Polce wykazywatl wieksze zainteresowanie nieruchomos$ciami
byto towarzystwo ubezpieczen na zycie.

4. Wnioski

Hipotezy badawcze postawione w artykule udalo sie zweryfikowac
pozytywnie jedynie czesciowo. Hipoteza gtéwna dotyczaca wiekszej sktonnosci do
inwestowania na rynku nieruchomosci przez towarzystwa ubezpieczen zyciowych
zostala zweryfikowana pozytywnie w odniesieniu do Wielkiej Brytanii
i wybranego towarzystwa ubezpieczeniowego AVIVA Wielka Brytania. Hipoteza
ta nie znalazla natomiast potwierdzenia w warunkach polskich w odniesieniu do
calego sektora ubezpieczen. W przypadku Polski wyniki zostaly odwrécone -
ubezpieczyciele majatkowi inwestuja wiecej w nieruchomosci niz ubezpieczyciele
na zycie. Natomiast w przypadku towarzystwa ubezpieczeniowego AVIVA Polska
mozna stwierdzié¢, iz wieksze zainteresowanie inwestycjami w nieruchomosci
wykazywalo towarzystwo zajmujace sie ubezpieczeniami na zycie.
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Hipoteza pomocnicza zostala zweryfikowana negatywnie, poniewaz AVIVA
Polska nie realizowala polityki inwestycyjnej w zakresie inwestycji na rynku
nieruchomosci na poziomie podobnym do AVIVY Wielka Brytania. Towarzystwo
ubezpieczen majatkowych iosobowych AVIVA Polska wcale nie inwestuje
w Polsce w nieruchomosci.

Uwage zwraca przede wszystkim fakt niskiego zaangazowania
w nieruchomosci, tak polskich zakladéw AVIVA, jak iwszystkich polskich
zakladéw ubezpieczen. Autorzy upatruja takiego stanu rzeczy w niskich
kapitalach towarzystw ubezpieczeniowych, co przy wysokim koszcie nabycia
nieruchomosci przynoszacych dochéd moze byé powazna barierg, nie dosé
rozwinietym w Polsce rynku nieruchomosci, zwlaszcza nieruchomosci
komercyjnych oraz prawdopodobnie w braku wiedzy o zaletach wlaczenia
nieruchomosci do portfela inwestycyjnego. By¢ moze problemem jest takze pewna
specyfika wynikajaca z uwarunkowan kulturowych - ze wzgledu na czeste
zrywanie umoéw ubezpieczen na zycie utrudnione jest prowadzenie
dlugoterminowej polityki inwestycyjne;j.
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Abstract

Insurance companies invested in the real estate market traditionally, seeking to
exploit the advantages of real estate as investment assets. Global economic changes
and cultural shift elicited the need for anew offers presented by insurance
companies, and consequently a new investment policy. The authors outline the
investment activity of insurance companies in the UK and Poland and analyze the

current share of investment in real estate market. A case study is presented.
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KSZTAETOWANIE ARCHITEKTURY DOMOW
I MIESZKAN Z WYKORZYSTANIEM WYNIKOW
BADAN PREFERENCJI MIESZKANIOWYCH
POLAKOW
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Samodzielny Zaktad Badan Przestrzeni Zurbanizowanej
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Slowa kluczowe: preferencje mieszkaniowe, ksztattowanie srodowiska mieszkaniowego,
standard mieszkaniowy, projektowanie architektoniczne i urbanistyczne

Streszczenie

Transformacja i zwigzane z nig przeksztalcenia spoleczne (np. wzrost aspiracji
w zakresie zamieszkiwania) iekonomiczne (m. in. urynkowienie duzej czesci
zasoboéw spoéldzielczych i komunalnych) sprawily, ze w ostatnim dwudziestoleciu
lawinowo wzrést popyt na domy imieszkania, a w odpowiedzi nastapit
gwaltowny przyrost nowych siedlisk wznoszonych przez deweloperéw.
Wspomniane procesy znajduja swoje odzwierciedlenie w przebiegu i w jakosci
procesu urbanizacji. Polityka mieszkaniowa panstwa w Polsce ma ograniczony
zakres, anajwazniejszym podmiotem po stronie podazowej rynku
mieszkaniowego jest inwestor prywatny - deweloper, realizujacy w przewazajacej
wiekszosci mate i Srednie zespoly mieszkaniowe, ktére wpisywane sa w istniejaca
tkanke miejska, badz lokowane na terenach otwartych. Opracowanie zawiera
probe empirycznego przedstawienia wplywu uczestnikéw fazy projektowej
procesu inwestycyjnego na decyzje ocechach S$rodowiska mieszkaniowego.
Obejmuje takze ocene stopnia wykorzystania wiedzy o preferencjach
konsumentéw w procesie konstruowania wytycznych do projektowania.

1. Wprowadzenie

Celem niniejszego opracowania jest prezentacja metody formulowania zalozen
do  projektowania  zabudowy  mieszkaniowej = wskali  urbanistycznej
i architektonicznej wtaki sposéb, by oczekiwania potencjalnych nabywcéw
zwigzane z funkcjonowaniem §rodowiska mieszkaniowego w jego réznych skalach
mogly zostaé spelnione przez architekta na etapie projektowania siedliska. Decyzje
projektowe determinuja bowiem wigkszos¢ cech jakosciowych powstajacej
nieruchomosci mieszkaniowej. Przelozenie wynikéw badann ujawniajacych
wymagania iaspiracje przyszlych mieszkanicow na jezyk zaleceri dotyczacych
kreowania przestrzeni nie moze by¢ dokonane automatycznie: oczekiwane cechy
mieszkania sg bowiem formulowane intuicyjnie imaja = najczesciej
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wielowymiarowa strukture. Mozna zalozy¢, ze beda one zrozumiale dla
inwestoréw i projektantéw po badaniu bezposrednim 1iinterpretacji popartej
interdyscyplinarng wiedzg. Wywdd taki zostanie zilustrowany wynikami badan
empirycznych przeprowadzonych w11 miastach Polski na probie 900
respondentéw w maju 2011, w oparciu o ktére sformulowano wytyczne dla
projektantéw architektury mieszkaniowej. Badania przeprowadzono w maju 2011
na grupie 900 respondentéw w 11 polskich miastach; miasta duze reprezentowaly:
Warszawa, Wroclaw, Krakéw, miasta $rednie: Bielsko-Biata, Lublin, Szczecin,
aglomeracje $laska: Chorzéw, Gliwice, Katowice, Sosnowiec i Zabrze. Respondenci
reprezentowali pie¢ segmentéw gospodarstw domowych: jednoosobowych, 1+1,
2+1, 242 oraz 2+3. W ramach poszczegdlnych segmentéw, metoda kwotowa
dobrano typy gospodarstw domowych uczestniczacych w badaniu (CHURCHILL,
2002).

2. Wplyw uczestnikow fazy projektowej procesu inwestycyjnego na decyzje
o cechach srodowiska mieszkaniowego

Przewaga popytu nad podaza na rynku mieszkaniowym w okresie
transformacji spowodowala, ze sprzedawano réwniez ite nieruchomosci, ktére
w niskim lub bardzo niskim stopniu zaspokajaly potrzeby nabywcéw. Swiatowy
kryzys i spowolnienie rozwoju gospodarczego takze i w Polsce, staly sie przyczyna
zaostrzenia konkurencji wéréd inwestoréw i spowodowaty daznosé do lepszego
dostosowania cech produktu - domu imieszkania do potrzeb i preferencji
konsumentéw. Preferencje te, cho¢ sa tematem czastkowych badar i raportéw oraz
analiz, to dotychczas w niewielkim stopniu przelozyly sie na praktyke projektowa
i budowlana. Przyczynami takiego stanu rzeczy sa:

1) niewlasciwe adresowanie wiedzy o preferencjach konsumentéw, np. do

»niedecyzyjnych” podmiotéw,

2) niekompatybilnos¢ =~ wynikéw  badaii = preferencji = konsumentéw
ze struktura wytycznych do projektowania, ktérymi postuguja sie
deweloperzy i architekci.

W dalszej czesci tekstu podjeta zostanie préoba okreélenia wjaki sposéb

przetozy¢ wyniki badan preferencji konsumentéw na wytyczne projektowe.

Na standard nowego osiedla, czy zespolu mieszkaniowego skladaja sie dwie
grupy cech: lokalizacja idecyzje projektowe dotyczace nowej zabudowy.
Lokalizacja rozumiana jest tu jako polozenie w miescie, czy dzielnicy, otoczenie
urbanistyczne i architektoniczne terenu, na ktérym planowana jest inwestycja. Ta
grupa cech jest niezalezna od decyzji projektowych, ajako§¢ zamieszkiwania
bedaca rezultatem korzystnego potozenia moze zosta¢ wzmocniona lub ostabiona
decyzjami podjetymi w trakcie procesu projektowania.

Decyzje projektowe dotyczace nowej zabudowy determinuja jej wilasciwosci
zwigzane z forma urbanistyczng i architektoniczng. Decyduja o nich cztery grupy
podmiotéw (tabela 1). Okreslajacy wplyw na powstajaca zabudowe mieszkaniowg
maja decyzje podejmowane przez wladze samorzadowe w fazie sporzadzania
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planéw miejscowych lub wydawania decyzji WZ. Stanowia one wazne przestanki
do projektowania w zakresie skali siedliska, wysokosci zabudowy i w niektérych
przypadkach takze innych cech urbanistycznych, takich jak linia zabudowy, czy jej
uksztattowanie. Zakres ingerencji w kompozycje urbanistyczng i architektoniczng
moze by¢ szerszy (np. w przypadku wartosciowych zpunku widzenia
historycznego centréw miast) lub wezszy (np. w odniesieniu do terenéw
otwartych).

Tabela 1
Wplyw uczestnikéw fazy projektowej procesu inwestycyjnego na decyzje
o cechach srodowiska mieszkaniowego

Wplyw na decyzje

o ksztalcie

architektury

i urbanistyki
Lp. | CECHY SRODOWISKA MIESZKANIOWEGO & | s
m A
39—"’ _;E 'f.) s o) (o]
CERE IR AT B
e | U S| D 2z )
ST g2 &
N2 | A S| 53 >

L Cechy lokalizacji

Otoczenie urbanistyczne: skala miasta i dzielnicy

2. | Otoczenie urbanistyczne: skala osiedla

II. Forma urbanistyczna osiedla/zespotu mieszkaniowego

Uksztaltowanie zabudowy (plan - rzut)

Wysokos¢ zabudowy

Kompozycja zieleni

II1. Forma architektoniczna

Cechy architektury osiedla

Cechy architektury budynkéow

Cechy architektury mieszkan

Legendl__] brak wplywu B sredni wptyw
maly wplyw B duzy wptyw

* WZ - Decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu,
wydawana w przypadku braku planu miejscowego dla terenu inwestycji.

Zrédlo: opracowanie wlasne.
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Jak  pokazano wtabeli 1, wiekszos¢ decyzji o urbanistycznych
i architektonicznych wiasciwosciach projektowanego srodowiska mieszkaniowego
podejmuja deweloper i architekt. Deweloper wymaga od projektanta rozwigzania
przestrzennego zapewniajacego jak najlepszy efekt finansowy idodatkowo
przyczyniajacy sie do utrzymania lub poprawy wizerunku firmy deweloperskiej.
Oczekuje takiego rozwigzania urbanistycznego i architektonicznego, ktére
zaspokoi aspiracje wybranego segmentu (lub segmentéw) odbiorcéw, czyli
zapewni satysfakcjonujacy standard mieszkaniowy. Decyzja o standardzie jest
podejmowana przez dewelopera w oparciu o analize cech lokalizacji, gry podazy
i popytu na rynku mieszkaniowym w kwartalach poprzedzajacych decyzje
inwestycyjna oraz wlasne do$wiadczenia w zakresie inwestowania na rynku
mieszkaniowym (ROBERTSON, MCLAUGHLIN 1996).

W $wietle opisanych uwarunkowan procesu projektowego zakres autonomii
architekta moze by¢ w niektérych aspektach ograniczony, np. deweloper moze nie
akceptowaé proponowanych przez architekta rozwigzan kompozycyjnych
dotyczacych urbanistyki lub architektury. Odpowiedzialno$¢ za poprawnosé
rozwigzan gwarantujgcych wysoki standard przestrzenny siedliska we wszystkich
jego aspektach, spoczywa jednak zawsze na projektancie. Tabela 1 pokazuje takze,
jak niewielki wplyw na powstajace siedlisko maja przyszli mieszkaricy.
W  praktyce ogranicza sie on do korekty ustawienia $cian dzialowych
i rozplanowania niektérych instalacji we wnetrzu mieszkania, a pézZniej, juz
w ramach dzialalnosci wspélnoty mieszkaniowej moga by¢ ewentualnie
podejmowane korekty urzadzenia terenu.

W procesie projektowym wiedze iintuicje twoércza architekta wspomagaja
normy projektowe izasady ich interpretacji. Normy projektowe opieraja sie na
wiedzy z zakresu ergonomii, psychologii i funkcjonowania czlowieka w réznych
sytuacjach spotecznych. Zrédla literaturowe (ksiazki, czasopisma, Internet)
pokazuja polskie i zagraniczne przyklady obiektéw o podobnym do planowanego
programie uzytkowym cechujacych sie¢ wybitnymi warto$ciami urbanistycznymi
i/lub architektonicznymi i tym samym zapoznaja architekta ze stanem wiedzy
oraz dokonaniami na danym polu. Duza wartoé¢ informacyjna przedstawia
literatura polska ilustrowana najlepszymi projektami obiektéw wybranej kategorii
opracowanymi w Polsce oraz literatura obcojezyczna, prezentujaca realizacje
powstale w odmiennych warunkach iotoczeniu, czesto w efekcie zastosowania
innej metody tworczej, niz stosowana na gruncie rodzimym. Duze znaczenie
w trakcie procesu projektowania maja akty prawne. Porzadkuja one wymogi
stawiane obiektom poszczegélnych Kkategorii funkcjonalnych, okreslaja ramy
procesu inwestycyjnego ijego przebieg. W przypadku zabudowy mieszkaniowej
akty prawne reguluja dos¢ szczegblowo przestrzenne parametry Srodowiska
mieszkaniowego. Reasumujac, normy projektowe iakty prawne stanowig zbiér
wymogéw funkcjonalno-przestrzennych, azZrédla literaturowe uaktualniajg
wiedze projektanta i mogg stanowié¢ cenne zrédto inspiracji.

58 Studia i Materialy Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci - vol. 20 nr 3 2012



Aby jednak w wybranej lokalizacji powstalo nowe osiedle mieszkaniowe, to
opréocz wszechstronnej wiedzy projektanta konieczne jest okreSlenie przez
inwestora gléwnych elementéw standardu mieszkaniowego. Jezeli zdefiniowany
zostanie standard mieszkaniowy icechy go opisujace, to mozna podjaé¢ badania
preferencji odbiorcéw - przyszlych klientéw dewelopera w zakresie wybranych,
najistotniejszych w opinii odbiorcéw architektury, cech tego standardu. Cechy
opisujace  standard mieszkaniowy zawierajg sie¢ wtrzech  grupach
odpowiadajacych poszczegélnym skalom projektu (jak pokazano w tabeli 1). To
wlasnie wtych przekrojach moga by¢é badane preferencje przysztych
mieszkaricow. Pamieta¢ jednak nalezy, ze cechy lokalizacji sa silnie
uwarunkowane decyzjami wladz samorzadowych, ktére stanowia podstawowe
warunki do projektowania inie zaleza od inwestora i projektanta. Reasumujac,
punktem wyijscia do projektowania sa dla architekta:

1) wiedza wspomagana Zrédiami literaturowymi

2) wytyczne projektowe dotyczace standardu mieszkaniowego (w skali

urbanistycznej i architektonicznej) sformutowane przez dewelopera.

Wytyczne powinny respektowaé preferencje przysztych mieszkanicéw
zwigzane  ze  standardem = mieszkaniowym = wskali = urbanistycznej
i architektonicznej oraz z cechami jakosciowymi, ktérych standard nie obejmuje
(np. wartosci estetyczne).

Powyzsza analiza pokazuje, ze uzyskane wyniki, by mogly efektywnie wplyna¢
na cechy projektowanego siedliska, powinny zosta¢ zaadresowane do
odpowiednich podmiotéw, tych - ktére decyduja o rozwigzaniach projektowych
w zakresie danej grupy cech. Jak juz bowiem stwierdzono, autonomia architekta,
postrzeganego jako twoérce architektury irozwigzan urbanistycznych, nie jest
w tym zakresie petna.

3. Wykorzystanie wiedzy o preferencjach konsumentéw dotyczacych
poszczegblnych przekrojow cech wurbanistyki iarchitektury w procesie
konstruowania wytycznych do projektowania

3.1. Lokalizacja - wskazania dla kreatorow polityki mieszkaniowej, wiladz
samorzadowych i autor6w planéw miejscowych

W Polsce istnieje gleboki rozdzwiek miedzy stanem $rodowiska
mieszkaniowego, a aspiracjami w tym zakresie. Potrzeby mieszkaniowe lokuja sie
bardzo wysoko w hierarchii waznosci potrzeb Polakéw. Dlatego tez respondenci
zapytani o wazno$¢ cech charakteryzujacych lokalizacje domu lub mieszkania
wszystkie zaproponowane cechy oceniaja przynajmniej jako S$rednio wazne,
natomiast zaden z atrybutéw lokalizacji nie zostal uznany przez badanych jako
malo wazny lub niewazny (tabela 2). Analiza rankingu cech lokalizacji pokazuje,
ze Polacy cenig sobie dobre powigzania komunikacyjne miejsca zamieszkania
z centrum miasta (zaréwno poprzez infrastrukture drogows, jak i komunikacje
publiczng), bezposrednia dostepnoéé¢ podstawowych ustug, takich jak sklepy
osiedlowe, apteka, szkola i przedszkole. Badani nie oczekuja natomiast bliskiego
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sasiedztwa ustug zwigzanych zkultura, czy wielkokubaturowych centréw
handlowych. Lokalizacja mieszkania moze wiec by¢ peryferyjna w stosunku do
centrum, pod warunkiem jej dobrego skomunikowania z dzielnicg srédmiejska.

Uzyskane wyniki oznaczaja wysoki stopienn akceptacji dla zamieszkiwania
w peryferyjnych dzielnicach, ale nie w mieszkalnych enklawach na terenach
otwartych. W planach miejscowych powinno sie dazy¢ do komasowania nowych
enklaw mieszkalnych w wigksze struktury, ktérym mogtyby towarzyszy¢ ustugi
miejskie odpowiedniej kategorii. Takie spojrzenie na nowe tereny mieszkaniowe,
ktére znalazlyby swoje odzwierciedlenie w planach miejscowych, zapobiegtyby
(przynajmniej cze$ciowo) niekorzystnemu zjawisku urban sprawl.

Tabela 2
Preferowane cechy lokalizacji mieszkania w $wietle badan
g
° > N Q °
L} . . . ViV O v
£ | nr Wyszczegolnienie g of|Eg| £ 5.5
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9 Y |eg|es| S |88
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szkola, przedszkole

przychodnia, apteka

kino, dom kultury

sklepy osiedlowe

wielkokubaturowe centrum handlowe

- dostepnosé

tereny rekreacyjne

obiekty sportowe

Powigzania komunikacyjne

przystanki komunikacji publicznej

—_
O |0 || |[CT [ |W[IN|-

dojazd do gtéwnej drogi

N
—_
o

Latwosé identyfikacji sasiedztwa

11 | Atrakcyjnosc i wizerunek dzielnicy

*pola zaznaczone w kolorze szarym to najwieksza liczba wskazar
Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie badan ankietowych.
3.2. Forma urbanistyczna osiedla - wskazania dla architekta i inwestora

Kazdy czlowiek reaguje emocjonalnie na forme ijej kompozycje. Ma to miejsce
takze w przestrzeni, w jej r6znych skalach. Ludzie percypuja forme urbanistyczna
i moze by¢ ona dla nich zaré6wno Zrédlem satysfakgji, jak i dyskomfortu. Dlatego
tez zapytano respondentéw o oczekiwania wobec uksztaltowania budynkéw
w osiedlu. W blokowiskach wzniesionych zgodnie z modernistycznym kanonem
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urbanistycznym budynku tworzyly zawsze forme otwarta: byly do siebie
rownolegle, badzZ prostopadte. Taka tez forme uformowania osiedla wskazano jako
preferowang, a niemal 40% respondentéw (najwiekszy odsetek wskazan) uznato
uktad urbanistyczny siedliska za niewazny. Zaledwie jedna czwarta respondentéw
preferuje forme zamknieta osiedla (budynki obudowuja catkowicie lub czesciowo
wewnetrzny dziedziniec), ktéra w opinii wspélczesnych badaczy sprzyja relacjom
sgsiedzkim, identyfikacji z miejscem i kreowaniu przestrzeni pétpublicznej (rys. 1).

45

40

35
30

25

20

15

10

odstek badanych

Legenda

forma zamknieta: budynki otaczaja dziedziniec

forma czeéciowo zamknieta: budynki tworza ksztalt litery ,,U”
forma otwarta: budynki s do siebie prostopadte lub réwnolegte
nie ma to dla mnie znaczenia

inne, jakie?

I S

Rys. 1. Preferowana forma uksztaltowania budynkéw w osiedlu/zespole
mieszkaniowym w $wietle badan. Zrddfo: opracowanie wtasne na podstawie badan
ankietowych.

Badanych zapytano takze o preferowang wysokos¢ zabudowy w osiedlu.
Niemal 70% znich wskazalo zabudowe niska, do czterech kondygnaciji.
Odpowiedzi dotyczyly nie tylko wysokosci budynku, w ktérym znajdowaé
mialoby sie mieszkanie respondenta ankiety, ale réwniez pozostatych budynkéw
w zespole mieszkaniowym. Taka struktura odpowiedzi potwierdza postawiong
wyzej teze o oczekiwanym kameralnym charakterze siedliska.

Nowowznoszone osiedla mieszkaniowe reprezentuja rézne formacje stylowe
i rozwigzania architektoniczne. Wigkszo$¢ nowej architektury mieszkaniowej
nalezy do nurtu neomodernistycznego, charakteryzujacego sie ascetyczna forma
budynkéw i ptaskimi dachami. Réwnolegle, wznoszone sa obiekty nawigzujace do
tradycji, czesto regionalnej, w ramach ktorej obiekty kryte sa dachami spadzistymi,
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ana elewacjach znajduje sie uplastyczniajacy je detal. Tradycyjna architekture
budynku czesto podkreslaja uzyte na elewacjach naturalne materialy ifaktury
tynku (WOJTKUN 2008). Badanych zapytano o preferencje zwigzane wtasnie
z cechami architektury. W tym przypadku uzyskano zaskakujace wyniki:
wiekszosci odbiorcéw podoba sie ,,architektoniczna hybryda” charakteryzujaca sie
nowoczesng forma ze spadzistymi dachami (tabela 3). Respondenci oczekuja
réznorodnoéci w rozwigzaniach architektonicznych: budynki powinny sie miedzy
sobg r6zni¢ (takze kolorem), a w ich otoczeniu powinny znajdowa¢ sie elementy
malej architektury. Dojscia do budynkéw i wejscia do nich maja mie¢ elegancka
oprawe.

Zréznicowana architektura poszczegélnych budynkow

Tabela 3
Preferowane cechy architektury osiedla w $wietle badan
Lp. Wyszczegodlnienie cech tak | nie
1. | Forma nowoczesna
2. | Forma tradycyjna
3. | Dachy plaskie
4. | Dachy spadziste
5.
6.

Zréznicowana kolorystyka poszczegélnych budynkow

7 | Elementy matej architektury w otoczeniu budynku: tawki,
" | altanki, o$wietlenie

Reprezentacyjne, eleganckie wejscia do budynku i dojécia do
nich

*pola zaznaczone w kolorze szarym to najwieksza liczba wskazan
Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie badan ankietowych.

3.3. Forma architektoniczna budynku i uklad funkcjonalno-przestrzenny
mieszkan - wskazania dla architekta i inwestora

Przyszli mieszkanicy nie oczekuja wyszukanej formy architektonicznej
budynkéw mieszkalnych: ozdobnych elementéw na elewacjach, czy detalu na
elewacjach iw czeéciach wspélnych. Pozadane sa jednak oryginalne elementy
formalne identyfikujgce budynek i wyrdzniajace go sposréd innych, takie jak np.
ksztalt okien, czy balkonéw (tabela 4).

Preferowang lokalizacja mieszkania sa nizsze kondygnacje budynku, a wéréd
nich parter, z wyjéciem na taras przypisany do mieszkania oraz pietra I do IV (rys.
2). Najmniej chetnie wskazywane byly wyzsze kondygnacje i mieszkania potozone
na poddaszach, wykorzystujgce pomieszczenia ze skosami. Zaledwie 15%
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badanych deklaruje, ze potozenie mieszkania na okreslonej kondygnacji nie ma dla
nich znaczenia. Ponad 40% badanych preferuje samodzielne wejscie do
mieszkania, taki sam odsetek akceptuje uklad klatkowy budynku. Niepopularne sa
budynki korytarzowe i galeriowe.

Tabela 4
Preferowane cechy architektury budynku w $wietle badan
Lp. Wyszczegodlnienie cech tak | nie
1. | Elegancki wystrdj czesci wspdlnych
5 Elementy ozdobne na elewacjach, w strefie wejsciowej, na
" | klatkach i korytarzach
Oryginalne, wyrézniajace sie elementy formalne,
4. ; h . .
np.: ksztalt okien, balkonéw, detal architektoniczny
5. | Naturalne materialy na elewacjach (drewno, kamier)
*pola zaznaczone w kolorze szarym to najwieksza liczba wskazan
Zrédlo: opracowanie wiasne na podstawie badan ankietowych
30
25 -
20 -
15
E 10 -+ —
5 1 —
0
1 2 3 4 5 6 7
Legenda
1.  parter, z wyjéciem do wspdlnego ogrodu
2. parter, z wyjéciem na taras przypisany do mojego mieszkania
3. I pietro
4. pietra2 -4
5. powyzej 4 pietra
6.  napoddaszu ze skosami
7. nie ma to dla mnie znaczenia

Rys. 2. Preferowane polozenie mieszkania na kondygnacji w §wietle badan. Zrddto:
opracowanie wiasne.
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Rozklad odpowiedzi udzielonych na pytanie o polozenie mieszkania na
kondygnacji i rodzaj wejscia do mieszkania wskazuje, ze przewazajaca wigkszos¢
konsumentéw zaklada stabilizacje w nowym siedlisku inawigzanie glebszych
relacji z miejscem (Trwaly rozw6j polskich miast nowym wyzwaniem dla
planowania i zarzadzania przestrzenia 2001).Nieche¢ do mieszkan polozonych na
wyzszych kondygnacjach potwierdza ujawnione we wczesniejszej czesci badania
(patrz rys. 1) wyobrazenie o dobrym osiedlu: zlozonym z niskich budynkéw
tworzacych otwarte formy urbanistyczne o niskiej intensywnosci zabudowy.

Tabela 5

Oczekiwane pomieszczenia w nowym mieszkaniu w Swietle badan

Lp. Typ pomieszczenia kogiigcz- nf;;,iée nie
1. kuchnia potaczona z pokojem dziennym
2. kuchnia

3. osobna jadalnia

4. pokéj dzienny goscinny

5. pokoéj dzienny z 1-2 miejscami do spania
6. sypialnia 2-osobowa

7. pokéj dziecka 1-osobowy

8. pokéj dziecka 2-osobowy

9. pokdj 1-osobowy

10. | wydzielona garderoba

11. | lazienka

12. | wydzielone WC

13. | pomieszczenie gospodarcze/spizarka
14. | pokdj hobbystyczny

15. | pokdj do pracy

16. | szafy wbudowane

*pola zaznaczone w kolorze szarym to najwieksza liczba wskazari
Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie badan ankietowych

Respondentéw badania zapytano takze o oczekiwany metraz oraz rodzaj
pomieszczern w nowym mieszkaniu. Niezaleznie od statusu finansowego oraz
wielkosci  rodziny, Polacy najchetniej zamieszkiwaliby w mieszkaniach
o powierzchni 60 - 90 m? lub wigekszych - do 120 m? (facznie ok. 55% wskazan).
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W mieszkaniu powinny koniecznie znajdowac sie pomieszczenia skiadajace sie na
czeé¢ dzienng, nocna, lazienka iwydzielone WC oraz garderoba lub szafy
wbudowane. Moga by¢ natomiast: pomieszczenie gospodarcze, pokéj do pracy
(badz pokéj hobbystyczny) i wydzielona jadalnia. Nie jest natomiast akceptowany
dwuosobowy pokéj dziecinny.

Wyniki badan prezentuja aspiracje konsumentéw w obrebie catosci proby
badawczej. Analiza korelacji miedzy preferencjami a przynaleznoécig do segmentu
wyznaczonego wedtug kryterium cyklu zycia rodziny, poziomem zamoznosci, czy
miejscem zamieszkania pokazuje, Ze w oczekiwaniach dotyczacych standardu
zamieszkiwania nie wystepuja wieksze réznice. W obecnej fazie rozwoju rynku
mieszkaniowego jest wiec latwo respektowaé preferencje potencjalnych
mieszkancow.

4. Wnioski

1) Dom i mieszkanie zaspokajaja potrzeby ludzkie na wszystkich poziomach,
poczawszy od fizjologicznych, az po stojace najwyzej w hierarchii - potrzeby
samorealizacji. Aspiracje zwigzane zzamieszkiwaniem dotycza zaréwno
fizycznych (mierzalnych), jak iemocjonalnych (niemierzalnych) atrybutéw
przestrzeni  mieszkalnej.  Potrzeby  ipreferencje  mieszkaniowe maja
skomplikowang strukture: cze$¢ znich ewoluuje w czasie, inne natomiast
pozostaja niezmienne. Wiedza wykorzystywania przez architektéw w procesie
formowania Srodowiska mieszkaniowego dotyczy kanonu projektowania, ktory
opiera sie na interdyscyplinarnej wiedzy zobszaru socjologii, psychologii,
ergonomii, techniki i estetyki. Nie uwzglednia natomiast tych preferencji, ktére
ksztaltuja sie¢ pod wplywem oddzialywania szerokiej gamy czynnikéw spoteczno-
ekonomicznych ikulturowych. W niniejszym artykule zaprezentowano, w jaki
spos6b mozna polaczy¢ ,klasyczng” wiedze o projektowaniu z informacjami
uzyskanymi podczas badan preferencji mieszkaniowych.

2) Przeprowadzone badania ankietowe pokazuja, ze wsréd potencjalnych
nabywcéw domoéw i mieszkann w Polsce, najbardziej popularnym typem siedliska
jest niewielkie osiedle zlozone zbudynkéw o wysokosci do 5 kondygnacji,
polozone satelitarnie w stosunku do centrum miasta, w otoczeniu terenéw
otwartych. Duza popularnoscia cieszy sie swoista , hybryda”- mieszkanie w domu
wielorodzinnym o cechach domu jednorodzinnego. Badani preferuja tradycyjny
uklad funkcjonalny mieszkania iniewyszukana forme architektoniczng
budynkéw.

Oczekiwania ujawnione w trakcie badar moga zosta¢ doprecyzowane w trakcie
procesu projektowania osiedla np. za pomocg wywiadéw zogniskowanych.
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Abstract

The development model of housing in Poland assumes that the majority of
households are taking the responsibility for satisfying their own housing needs
(also in the financial aspect). The state housing policy has a reduced range with the
most important entity being the demand of the housing market with the private
investor or developer who is usually working on small and average housing
complexes, which are then being connected to either the existing estates or are
located in open areas.

The purpose of this scale of study, is for a presentation of the urban planning
and architectural method of formulating assumptions of the housing buildings
design. The expectations of potential buyers connected with the functioning of the
housing environment in the different scales can be fulfilled by the architect at the
designing stage of the settlement, as designing decisions have previously
determined the majority of the quality of features in the housing real estate.

Transferring the results of the research on the requirements and aspirations of
consumers into the voice of recommendations that concern creating space which
cannot be made automatically: expected features of a flat are being formulated
intuitively and most often have a multidimensional structure. They are not often
immediately understandable - but require interpretation backed up with
interdisciplinary knowledge. The disquisition will be illustrated with the findings
of empirical respondents which were conducted in 9 cities across Poland, using 900
participants in May 2011; according to the results the criteria for the housing
architectural designers were formulated.
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Polski rynek nieruchomosci mieszkaniowych jest uzalezniony silnie od
aktywnosci deweloperskiej. Finansowanie przedsiewzie¢ mieszkaniowych
realizowanych przez deweloperé6w opiera sie czeéciowo na przedplatach
nabywcéw, co rodzi problemy dla finansujagcych w wypadku niewywigzania sie
dewelopera zumowy. Prawna ochrona nabywcéw zostala poszerzona
w ostatnim czasie o nowy akt prawny. Autorki analizujagc uwarunkowania prawne
i finansowe dziatalnosci deweloperskiej staraja sie oceni¢ potencjalne skutki nowej
regulacji prawne;.

1. Wstep

Deweloper na rynku mieszkaniowym czeéciowo wchodzi w role inwestora.
Mniejsze zapotrzebowania kapitalowe, w poréwnaniu z inwestycjami w powazne
projekty komercyjne, duza standaryzacja produktu mieszkaniowego powoduja, ze
wiele przedsiebiorstw budowlanych pelni funkcje nie tylko wykonawcéw, ale
takze inicjatoréw budowy nowych powierzchni, tym samym jednak przejmujg na
siebie nowe ryzyko. Ich sukces jest uzalezniony od odbiorcéw - nabywcéw,
zglaszajacych popyt na powierzchnie mieszkalne.

Mechanizm relacji developer - nabywca moze by¢ zaburzony niepelnym
przeplywem informacji, powodujagcym trudnosci w rozpoznaniu oczekiwan
potencjalnych uczestnikéw rynku oraz nagla zmiang koniunktury rynkowej, ktéra
wplynie na zalozenia oraz mozliwo$¢ osiggniecia oczekiwanych celéw. Zaburzenia
relacji modelowych moga takze wynikaé z kontekstu instytucjonalnego - niskiej
kultury dziatani biznesowych, ktéra w warunkach silnej asymetrii informacji
powoduje nieproporcjonalne uprzywilejowanie jednej ze stron.

2. Specyfika dziatalnosci deweloperskiej w Polsce

Polska jest krajem, w ktérym transformacja gospodarcza wptynela znaczaco na
strukture irozmiary inwestycji oraz poziom aktywnosci uczestnikow rynku
mieszkaniowego. Jedna zistotnych cech transformujacej sie w szybkim tempie
gospodarki bylo pojawianie sie mozliwosci osiggniecia nadzwyczajnych zyskow,
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ktére wynikaly czesto z niedostosowania regulacji prawnej do nowych warunkéw
gospodarczych. Dzialalnos¢ deweloperska w Polsce przede wszystkim
uwidocznila si¢ na rynku mieszkaniowym, jej specyfika bylo duze zréznicowanie
w strukturze  podmiotéw  uznajacych sie za  deweloperow,  czesé
z nich nie posiadala doswiadczenia w dzialaniu na rynku nieruchomosci, nie
rozumiala zasad jego funkcjonowania.

Ze wzgledu na gwaltowna transformacje otoczenia instytucjonalnego, ktérej
efekty ujawnily sie w postaci niedostosowania regulacji prawnej do szczegdlnego
charakteru dzialalnosci deweloperskiej, ale takze braku zasad fair play wsréd
przedsiebiorcéw  inieznajomosci regut rzadzacych gospodarka irynkiem
mieszkaniowym przez nabywcéw, pojawila sie wyraznie mozliwos¢ przerzucenia
znacznej czeéci ryzyka na odbiorce ustugi dewelopera - przyszlego wiasciciela
nieruchomosci.

W latach 90-tych w Polsce wzrést udzial sektora prywatnego (w tym

deweloperskiego) ~w budownictwie mieszkaniowym, kosztem znaczenia
spoldzielni mieszkaniowych, mieszkani zakladowych i komunalnych. Poczatkowo
model deweloperski rozwijat sie jednak stosunkowo wolno, ze wzgledu na brak
wypracowanych form finansowania tego typu dziatalnosci.
Kredyty udzielane deweloperom zaczely sie rozpowszechniaé¢ w II potowie lat 90-
tych [LASZEK 2004]. Jednakze ze wzgledu na nieuczciwe dziatania niektérych
deweloperéw oraz przedsiewziecia zakonczone bez sukcesu szybko doszio do
zaostrzenia warunkéw przyznawania kredytéw [DURAJ 2006].

Brak doswiadczenia zarzadzajacych, brak odpowiednich kwalifikacji, cheé
szybkiego wzbogacenia sie czesto przyczynialy sie do tego, ze firmy deweloperskie
przezywaly problemy gospodarcze, aczasami bankrutowaly. Ich sytuacje
pogarszal ~ dlugi okres realizacji przedsiewzieé, wynikajagcy  czesto
z przyczyn administracyjno-prawnych. Kazda dzialalnos¢ deweloperska zwiazana
jest bowiem z okreslonymi rodzajami ryzyka, ktére maja Zrédita m.in. w samych
zalozeniach projektu deweloperskiego, koniunkturze rynkowej, zmianach na
rynku finansowym, zmianach regulacji prawnych szczebla krajowego i lokalnego,
pojawieniu sie¢ nieprzewidywanych probleméw dotyczacych gruntu, czy
infrastruktury [SMIETANA 2004; DABROWSKI, KIREJCZYK 2001; £ASZEK 2004]. Ryzyko
deweloperskie byto jednak rekompensowane potencjalnym zyskiem, ktéry moégt
by¢ znaczny. Z informacji udostepnianych przez Narodowy Bank Polski wynika,
iz wokresie boomu na rynku mieszkaniowym w latach 2006-2007 marza
deweloperska siegata 60% w Krakowie, 50% w Warszawie i Poznaniu, w roku 2010
spadla do poziomu ok. 30%-45%, w zaleznosci od miasta [LASZEK I INNI 2011].

3. Finansowanie i kondycja segmentu deweloperskiego

Jedna z podstawowych kwestii dla aktywnosci segmentu deweloperskiego jest
model finansowania. Obecnie, jak wynika z badari Narodowego Banku Polskiego,
kapital wlasny jest podstawowym zrédlem finansowania duzych przedsiebiorstw
deweloperskich - por. wykres 1. Deweloperzy, realizujgc inwestycje, staraja sie
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finansowaé ja takze za pomoca przedplat ikredytu bankowego. Przewaznie
inicjuja oni inwestycje na wilasny rachunek, a w kolejnych fazach wykorzystuja
kredyty i przedplaty.

Przedplaty sa istotne z punktu widzenia nabywcow, ktérzy angazujac sie
finansowo w niezakoriczony projekt, tym samym narazaja sie na ryzyko utraty
pieniedzy w przypadku upadiosci dewelopera. Wbrew obiegowym opiniom,
z badan NBP wylania si¢ obraz niewielkiego zaangazowania nabywcow -
w ciggu ostatnich lat najwyzszy udzial przedplat zanotowano w III kw. 2007 r.,
bylo to - 19,3% angazowanych przez deweloperéw srodkéw, w III kw. 2011 r.
wysokos¢é przedplat notowano na poziomie 14,4%.
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Wykres 1. Skladniki finansowania przedsiewzie¢ deweloperskich realizowanych
przez duze przedsigbiorstwa deweloperskie, stan na III kw. 2005-2011.

Zrédlo: J. Laszek i inni, Informacja o cenach mieszkar i sytuacji na rynku
nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce w III kwartale 2011 r.,
NBP 2011, s. 18.

Brak jest danych umozliwiajacych ocene struktury finansowania matych
przedsiebiorstw deweloperskich, jednak nalezy przypuszczaé, ze najbardziej
prawdopodobnym Zrédlem finansowania sa dla nich wlasne &rodki oraz
przedplaty, ze wzgledu na zbyt wysoki poziom ryzyka kredytowego dla bankéw.

Finansowanie inwestycji deweloperskich wplywa na poziom ryzyka - im
mniejsza mozliwoé¢ pozyskania dodatkowych s$rodkéw w razie pojawienia sie
nieprzewidzianych wydatkéw lub wydtuzenia ktérejs z faz procesu budowlanego,
tym wyzsze ryzyko niedokoriczenia projektu i niewywigzania sie z zobowigzan.
Problem rosnacej liczby firm budowlanych i deweloperskich, ktére doswiadczaja
powaznych probleméw finansowych mozna analizowaé¢ w oparciu o dane
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uzyskane zKrajowego Rejestru Dlugéw [RAPORT O ZADLUZENIU FIRM
DEWELOPERSKICH 2011]. Liczba zadluzonych deweloperéw notowanych
w Krajowym Rejestrze Diugéw wzrosta z25 w roku 2007 do 114 na koniec I
polrocza 2011 roku. Ich faczne problematyczne zadluzenie wynosi ponad 10,5 mln
zl, podczas gdy w 2007 roku bylo to zaledwie 678 tys. zI. Najwiecej zadtuzonych
deweloperéw znajduje sie w wojewddztwie mazowieckim (wykres 2). Ze wzgledu
na tak duza liczbe zadluzonych firm deweloperskich wojewddztwo mazowieckie
cechuje takze najwyzszy poziom dlugu - prawie 5 mln zt [RAPORT O ZADEUZENIU
FIRM DEWELOPERSKICH 2011]. Rosnace zadluzenie przedsiebiorstw deweloperskich
zwigksza ryzyko ich bankructw, a tym samym powoduje réwniez wzrost ryzyka
nabywcéw, ktérzy powierzyli deweloperom pienigdze na budowe nowych
mieszkan.
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Wykres 2. Rozklad zadluzonych deweloperéw wedlug wojewé6dztw,
Zrédto: Opracowanie wlasne na podstawie danych Krajowego Rejestru Diugéw.

Przedsiebiorstwa prowadzace dzialalnos¢ dewelopersky, ktére majg problem
z finansowaniem staja sie czesto niewyplacalne, co zgodnie zprawem
upadioéciowym i naprawczym?® jest podstawa do ogloszenia upadiosci. Do korica
wrzesnia 2011 roku sady oglosily upadlos¢ 107 firm wywodzacych sie z sektora
budownictwa [Raport Coface... 2011]. Na podstawie wtasnych badan internetowego
Monitora Sadowego i Gospodarczego stwierdzono, ze w okresie od 1 czerwca do
konica 2011 roku wydano postanowienia o ogloszeniu upadiosci w przypadku
przynajmniej 11 przedsiebiorstw, $wiadczacych ustugi deweloperskie, w tym 2
z Warszawy, 2 z Krakowa, 2 z Poznania, 1 z Wroclawia, 1 z Polkowic, 1 z Lodzi, 1
z Zabek i1 z Chelma.

5 Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadiosciowe i naprawcze, art. 271 ust. 1, Dz. U. 2009 nr 175
poz. 1361, z pézn. zm.
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Problem rosnacej liczby firm budowlanych ideweloperskich, ktore
doswiadczaja powaznych klopotéw finansowych mozna takze analizowaé
w oparciu o dane publikowane przez Gléwny Urzad Statystyczny. Dziatalnosé
deweloperska zalicza si¢ wedlug Polskiej Klasyfikacji Dziatalnosci do sekcji F-
Budownictwo, dzial 41, cho¢ dokladna liczba przedsiebiorstw tego typu na
podstawie tej klasyfikacji jest trudna do oszacowania (do dzialu 41 zaliczaja sie
m.in. generalni wykonawcy).

Tabela 1
Liczba nowo zarejestrowanych i wyrejestrowanych firm w sekcji F, dziale 41
Zarejestrowane Wyrejestrowane
Wojewoédztwa : pZOOI{)(;N ’ ' PZ(:)li)lwa T potowa 2010 ' PZ(:)li)lwa
LODZKIE 336 374 214 348
MAZOWIECKIE 1037 896 554 1713
MALOPOLSKIE * 1268 1086 610 963
SLASKIE * 969 725 486 921
LUBELSKIE 320 281 184 411
PODKARPACKIE * 351 286 141 328
PODLASKIE 280 273 208 333
SWIETOKRZYSKIE 267 235 141 241
LUBUSKIE 277 236 170 258
WIELKOPOLSKIE 796 739 492 786
ZACHODNIOPOMORSKIE 591 605 460 642
DOLNOSLASKIE 771 717 478 798
OPOLSKIE 184 193 140 226
KUJAWSKO-POMORSKIE 490 461 358 465
POMORSKIE 631 589 428 566
WARMINSKO-MAZURSKIE 322 288 190 301
OGOLEM 8890 7984 5254 9300

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie GUS/BDL.

W 1 poétroczu 2011 roku liczba nowo zarejestrowanych przedsiebiorstw
wyniosta 7984, a wyrejestrowanych 9300 - por. tab. 1. W analogicznym okresie
2010 r. liczba nowo powstalych podmiotéw wyniosta 8890, a koriczacych
dziatalnos¢ 5254. Réznica jest wiec wyrazna. Z danych wynika, ze taki stan
dotyczyl wiekszosci wojewodztw (wyjatki to woj. l6dzkie, malopolskie
i pomorskie, w ktorych liczba nowych podmiotéw przekraczata liczbe konczacych
dzialalnos¢), anajwieksze nasilenie wyrejestrowywania dzialalnosci w ujeciu
procentowym,  wstosunku do  tworzacych sie  firm,  wystepuje
w wojewddztwach: mazowieckim, lubelskim i §laskim - por. tabela 1.
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4. Dotychczasowe rozwiazania prawne majace chronié¢ klientéw deweloperow

W wypadku gwaltownych przemian spotecznych igospodarczych nowe
zjawiska powoduja ewolucyjne dostosowywanie sie otoczenia instytucjonalnego,
w szczegOlnosci regulacji prawnej. Jesli system prawny jest kompletny, dopetniony
normami nieformalnymi, nie daje wiekszych mozliwosci naduzywania istniejacych
rozwigzan, anowe potrzeby sa zaspokajane dzieki modyfikacji istniejacych
w systemie mechanizméw. Jednakze w wypadku Polski glebokie zmiany
gospodarcze, spoteczne ikulturowe napotkaly niekompletnos¢ istniejacego
systemu prawnego,  jego sprzecznosc¢ z normami nieformalnymi
i wefekcie trudnosci z wypracowywaniem nowych rozwigzan. Nieustajagcym
pytaniem w tym kontekscie jest kwestia efektywnosci procesu legislacyjnego oraz
jakosci przyjetej w Polsce kultury prawnej. Wydaje sie, ze ilos¢ nowych przepisow
nie znajduje odzwierciedlenia w jakosci prawa, nie zawsze wiec wprowadzenie
catkowicie nowych regulacji jest zasadne, w szczeg6lnosci jesli nie sa one
ukorzenione w systemie prawa przyjetego w Polsce oraz kulturze.

Ocena pozycji prawnej nabywcy nieruchomosci mieszkaniowej od dewelopera
wymaga wskazania potencjalnych Zrédet konfliktéw. Po 2005 r. przy wysokim
poziomie zglaszanego popytu, stymulowanego taniejacym pieniadzem
i niewielkiej mozliwosci odpowiedzi strony podazowej
w krotkim czasie, konkurencja nabywcéw o produkt deweloperski negatywnie
odbila sie¢ na ich pozycji wzgledem dewelopera. Nabywca nie majac
doswiadczenia, wiedzy ani informacji, ktére pozwolityby mu w pelni oceni¢ stan
rynku angazowat si¢ w projekty na ich bardzo wczesnym etapie. Ponadto popyt
byl takze na przedsiewziecia, ktére juz w swoich zalozeniach byly bardzo
ryzykowne. W tej sytuacji pojawily sie préby zmiany otoczenia instytucjonalnego
w zakresie obowigzujacych przepiséw w taki sposéb, aby zapewni¢ wieksze
bezpieczenistwo nabywcom mieszkan i doméw budowanych przez deweloperéw.

Oczywiscie pojawia sie tu od razu pytanie o to, jak daleko paristwo ma prawo
ingerowaé¢ w rynkowe stosunki miedzy deweloperem, anabywca produktu
deweloperskiego. Wydaje sie, iz przekonanie o koniecznosci silnego wkraczania
panstwa w te sfere wywodzi sie z do$wiadczen gospodarki centralnie planowane;j,
jest wiec rozwinieciem dotychczasowej Sciezki rozwoju Polski (path dependence)
i moze rodzi¢ szereg probleméw. Nie ulega watpliwosci, iz nabywca ma prawo do
informacji, wtym do zapoznania sie ze stanem finansowo-prawnym danego
przedsiewziecia deweloperskiego. Powinno mu to postuzyé do oceny poziomu
ryzyka z nim zwigzanego i warunkowaé¢ podejmowang decyzje. Przekonanie, iz
zewnetrzne czynniki np. w postaci instrumentéw przymusowo wprowadzanych
przez obowiazujace ustawodawstwo zwalniaja go zkoniecznosci zadbania
o wlasne bezpieczenistwo finansowe rodzi pokuse naduzycia (moral hazard).

Najwazniejszym elementem ksztaltujagcym relacje miedzy deweloperem
a jego klientem wydaje si¢ by¢ umowa, ktéra powinna chroni¢ uzasadnione
interesy kazdej ze stron. Umowy dotychczas zawierane mogly mie¢ forme pisemna
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(pozwalaly jedynie na roszczenia odszkodowawcze w wypadku niewywigzania
sie przez dewelopera ze swoich zobowigzan) lub aktu notarialnego (dawaty
szersze uprawnienia klientom dewelopera).

Nalezy zauwazy¢, iz nabywcy, chronieni jedynie umowa pisemna, wraz
z upadloscia dewelopera, co do zasady, traca uprawnienie do uzyskania odrebnej
wlasnosci lokalu nawet woéwczas, gdy deweloper wybudowal lokal
i wydal go nabywcom, ale przed data upadiosci nie przeniést na nich prawa
odrebnej wlasnosci. S oni wierzycielami, aich roszczenia beda zaspokajane na
zasadach ogoélnych®. Pozycja prawna nabywcy, ktéry zawarl z deweloperem
umowe o budowe lokalu w formie aktu notarialnego, a roszczenie o ustanowienie
odrebnej wlasnosci lokalu zostato ujawnione w ksiedze wieczystej nieruchomosci
jest silniejsza, ma on bowiem prawo zaspokojenia swojej wierzytelnosci ze
srodkéw uzyskanych ze sprzedazy tej nieruchomosci.

Jak wskazano, dotychczas mozna bylo wykorzystywac wiele mozliwych form
umowy deweloperskiej, natomiast problemem, jak niejednokrotnie wykazalo
zycie, bylo zrozumienie przez nabywce konsekwencji zawieranej umowy oraz
poziomu ochrony, ktéra wynikata zaré6wno z formy, jak i postanowient kontraktu.
Zawarcie umowy w formie aktu notarialnego i wpis do KW roszczenia nabywcy
znacznie poprawiaja jego pozycje prawna. Powszechne niestosowanie formy aktu
notarialnego oraz niektére zapisy umow deweloperskich nasuwaja pytanie o to,
czy nabywcy czytali je przed podpisaniem imieli $wiadomosé skutkéw
podpisywanych kontraktéw. Nalezy wyraznie zaznaczy¢, ze braku starannosci ze
strony nabywcy nie naprawi zadna nowa regulacja ustawowa.

Ochrong konsumentéw - klientéw deweloperéw zajal sie Urzad Ochrony
Konkurencji iKonsumentéw. Wskazal katalog nieprawidlowych zapiséw
umownych, dzieki czemu mozliwe stalo sie przeciwdzialanie narzuconym
klauzulom abuzywnym. [RAPORT ZKONTROLI ~WZORCOW  UMOWNYCH
STOSOWANYCH W UMOWACH DEWELOPERSKICH 2007]. Ponadto nie ulega watpliwosci
odpowiedzialnos¢ dewelopera za niewywigzanie sie zumowy na zasadach
og6lnych. Sad Najwyzszy stwierdzil w uzasadnieniu wyroku z 9 lipca 2003 r.”:
,, Deweloper odpowiada za szkode wyniktq z niewykonania zobowigzania na podstawie art.
471 k.. (...)Szkode zamawiajgcego w takiej sytuacji stanowi uszczerbek majgtkowy,
rozumiany  jako  réznica  miedzy  aktualnym  stanem  majgtku  wierzyciela
a stanem hipotetycznym, jaki istniatby, gdyby zobowigzanie zostato wykonane”. Jednakze
odpowiedzialnoé¢ na zasadach ogélnych nie poprawilaby sytuacji klienta
dewelopera w wypadku niewyplacalnosci tego ostatniego.

¢ W wypadku upadtosci likwidacyjnej syndyk przystepuje do sprzedazy przedsiebiorstwa lub
nieruchomoséci w drodze przetargu, a zuzyskanych $rodkéw splaca zobowigzania w kolejnosci
uznanych kategorii. Suma uzyskana ze sprzedazy, jak inne skladniki mienia upadlego dewelopera,
wchodzi w sklad masy upadlosci. Klienci dewelopera staja sie jego wierzycielami, a ich roszczenia
kwalifikowane s3 do kategorii czwartej; ustawa zdnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadio$ciowe
inaprawcze.

7TV CKN 305/2001, LexPolonica nr 367776, OSNC 2004, nr 7-8, poz. 130.
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W 2003 roku przedstawiono projekt Ustawy o rachunkach powierniczych oraz
o zmianie niektérych ustaw, ktéry przewidywal obowigzek rozliczenn miedzy
deweloperami anabywcami poprzez bankowy rachunek powierniczy.
Deweloperzy skutecznie zablokowali jego implementacje do polskiego systemu
prawnego, podobnie bylo w2007 r., apostuzono sie argumentem ochrony
swobody dziatalnosci gospodarczej [WSZOLEK 2011]. Jednakze na skutek
nowelizacji prawa bankowego, ktéra weszla w zycie w 2004 r. wprowadzono
instrument w postaci powierniczego rachunku deweloperskiego, nie narzucajac
jednak jego obligatoryjnosci. Najwazniejszymi elementami wprowadzonymi ta
regulacja byly nowe zasady postepowania w stosunku do srodkéw pienieznych
zgromadzonych na rachunku. Zgodnie z art. 59 ust. 4 prawa bankowego w razie
wszczecia postepowania egzekucyjnego przeciwko posiadaczowi rachunku
powierniczego Srodki pieniezne znajdujace sie na tym rachunku nie podlegaja
zajeciu. W razie ogloszenia upadlosci powiernika érodki pieniezne znajdujace sie
na rachunku powierniczym podlegaja wytaczeniu z masy upadtosci (art. 59 ust. 5),
aw przypadku $mierci posiadacza rachunku (powiernika), $rodki pieniezne
znajdujace sie na rachunku powierniczym nie wchodza do spadku po zmarlym
posiadaczu rachunku (art. 59 ust. 6). Te rozwigzania sluza jednak wylacznie
w sytuacji, gdy deweloper wyraza zgode na przyjecie platnosci poprzez rachunek
powierniczy.

Rzecznik Praw Obywatelskich takze zajal sie koniecznoécig poprawy pozycji
prawnej nabywcéw nieruchomoséci mieszkaniowych od deweloperow. W lipcu
2010 roku skierowal do Prezesa Rady Ministrow pismo z prosba o rozwazenie
potrzeby podjecia dziatann prawnych w celu zwigkszenia ich ochrony. Ponadto 2
sierpnia 2010 roku Trybunat Konstytucyjny wydatl postanowienie, w ktérym
stwierdzil, ze w polskim prawie istnieje luka, , ... ktdrej usuniecie jest niezbedne dla
zapewnienia spojnosci systemu prawnego Rzeczypospolitej Polskiej.” Wystepuje takze
potrzeba ,, ... podjecia inicjatywy ustawodawczej w kwestii requlacji stosunkow miedzy
stronami umowy deweloperskiej w celu zapewnienia ochrony praw nabywcéw mieszkan.”
W uzasadnieniu Trybunal Konstytucyjny stwierdzil, ze luka ta sprawia, iz nie sg
w pelni realizowane wartoéci konstytucyjne przyznajagce konsumentom,
uzytkownikom inajemcom ochrone ze strony wladz publicznych przed
nieuczciwymi praktykami rynkowymi [POSTANOWIENIE TK z dnia 2 sierpnia
2010 r. Sygn. akt S 3/10, 407/6/B/2010].

5. Nowe rozwiazania ustawowe

Postulaty wprowadzenia nowej regulacji prawnej, ktérej zadaniem bedzie
ochrona nabywcéw nieruchomoéci od deweloperéw urzeczywistnity sie w 2011 r.
Uchwalono bowiem ustawe o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego®.

8 Ustawa zdnia 16 wrzeénia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego, Dz. U. nr 232, poz. 1377.
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Na mocy tej ustawy umowa deweloperska musi mie¢ forme aktu notarialnego,
a deweloper ma obowiazek rozliczania si¢ znabywca wplacajacym przedptaty
w jeden z czterech mozliwych sposobéw:

— poprzez zamkniety mieszkaniowy rachunek powierniczy,

— poprzez otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy igwarancje

ubezpieczeniowg,

— poprzez otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy igwarancje

bankowa,

— poprzez otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy.

Tak jak wrozwigzaniu przyjetym wczeéniej w prawie bankowym, srodki
znajdujace sie na obowigzkowym rachunku powierniczym sa chronione m.in.
w wypadku probleméw finansowych dewelopera.

Poszczegolne typy rachunkéw powierniczych pozwalajg na rézny zakres
ochrony nabywcy. Najbezpieczniejsze - ale wymuszajagce na deweloperze
poszukiwania Zrédel finansowania poza przedptatami - sa rachunki zamkniete.
Takie rachunki pozwalajg na jednorazowe przekazanie srodkéw, po zakornczeniu
inwestycji ipo przeniesieniu przez dewelopera praw zwigzanych zdana
nieruchomoécia (bez obciazeri) na nabywece.

Otwarty rachunek powierniczy niesie ze soba pewne ryzyko dla nabywcy,
bowiem umozliwia cze$ciowe wyplaty na rzecz dewelopera, oile realizuje on
przyjety w harmonogramie plan inwestycji, a potwierdzenie tego znajduje sie
w dzienniku budowy, do ktérego ma wglad kompetentny pracownik banku.
Srodki z otwartego rachunku powierniczego moga stuzy¢ jedynie realizacji
konkretnej inwestycji. Gwarancja bankowa oraz gwarancja ubezpieczeniowa sa
przewidziane jako kwalifikowane formy zabezpieczenia rachunku powierniczego.
Gwarantuja one nabywcy zwrot wplacanych przez niego srodkéw w wypadku
upadlosci dewelopera lub odstapienia przez nabywce od umowy deweloperskiej
w szczegblnych przypadkach wymienionych w ustawie.

Ustawodawca zaznaczyl, ze koszty kontroli realizowanej przez bank w ramach
prowadzenia otwartego rachunku powierniczego, powinien ponosi¢ deweloper.
Nalezy sie jednak spodziewac, ze wszelkie dodatkowe koszty beda ptaci¢ nabywcy
w cenie nieruchomosci.

Zabezpieczeniu intereséw nabywcy stuzy m.in.prawo zadania i uzyskania od
dewelopera informagji o stanie prawnym nieruchomosci na podstawie aktualnego
stanu ksiegi wieczystej nieruchomosci, na ktérej prowadzona jest inwestycja,
informacji z Krajowego Rejestru Sadowego - jezeli przedsiebiorstwo jest do niego
wpisane, lub zaswiadczenia o wpisie do Centralnej Ewidencji iInformacji
o Dziatalnosci Gospodarczej, pozwolenia na budowe, sprawozdania finansowego
przedsiebiorstwa za ostatnie dwa lata oraz projektu architektoniczno -
budowlanego.
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Nowym rozwigzaniem umozliwiajacym wieksza transparentno$¢ procesu
deweloperskiego jest wprowadzenie obowigzku publikacji szczegétowego
prospektu informacyjnego danej inwestycji, ktéry staje sie czeScia umowy
deweloperskiej. Wszelkie zmiany wprowadzajagce rozbieznosci miedzy
prospektem i umowa musza by¢é wyraznie sformutowane i zaakceptowane przez
nabywece.

Okreslono takze okolicznosci, ktérych zaistnienie moze skutkowac
odstagpieniem od umowy przez kazda ze stron. Wprowadzono réwniez obowiazek
ujawnienia w ksiedze wieczystej, prowadzonej dla nieruchomosci, na ktérej ma
zosta¢ przeprowadzone lub jest prowadzone przedsiewziecie deweloperskie,
roszczenia nabywcy.

Niezwykle istotne dla ochrony interesu nabywcy sa zmiany prawa
upadlosciowego inaprawczego. Wedlug zapisu ustawy wplaty dokonywane na
rachunki powiernicze, atakze prawo wtasnosci lub uzytkowania wieczystego
nieruchomosci, na ktérej powstaje inwestycja deweloperska nie wchodza w sktad
ogolnej masy upadtoéciowej przedsiebiorstwa dewelopera. Tworza one bowiem
dla kazdego przedsiewziecia osobne masy upadlosciowe, ktére maja stuzy¢
zaspokojeniu w pierwszej kolejnosci wierzytelnosci nabywcow.

Dalsze losy nieruchomosci iwierzytelnosci uzaleznione sa od decyzji
zgromadzenia nabywcéw. Moze ono podjaé¢ decyzje o zaspokojeniu wierzytelnosci
ze Srodkéow, ktére znajduja sie na rachunkach powierniczych, albo
o kontynuowaniu przedsiewziecia przez zarzadce lub syndyka i dokonywaniu
dalszych wplat albo o zawarciu ukltadu poprzez likwidacje majatku upadlego
(ukiad likwidacyjny).

Ustawa zawiera takze sankcje karng w wypadku wyplaty zrachunku
powierniczego zamknietego lub otwartego, wbrew przepisom ustawy oraz za
podanie nieprawdziwych lub zatajenie prawdziwych informacji w prospekcie
informacyjnym. Przewiduje ona kare grzywny, ograniczenia wolnosci badz
pozbawienia wolnosci do 2 lat.

6. Ocena wprowadzonej regulacji

Uchwalona we wrzeéniu 2011 r. ustawa jest efektem wieloletnich préb
wprowadzenia rozwigzann umozliwiajagcych zwiekszenie ochrony nabywcéw
wspolfinansujacych przedsiewziecia deweloperskie. Ocena obowiazujacego stanu
prawnego nie pozostawiata watpliwosci co do zasadnosci poprawienia istniejacych
regul, w szczegélnoéci w aspekcie precyzyjnego okreslenia formy oraz praw
i obowigzkéw obu stron umowy deweloperskiej. Natomiast dyskusyjny wydaje sie
ksztalt i zakres nowych ustawowych rozwigzan. Mozna podzieli¢ zastrzezenia do
ustawy na odnoszace sie do jej strony techniczno-legislacyjnej oraz merytoryczne.
Te pierwsze podkreslaja pospiech, doraznos¢ przyjmowanych rozwiazan, brak
konsultacji projektu z zainteresowanymi $rodowiskami, co w Swietle wpltywu
nowych rozwigzan takze m.in. na przepisy prawa bankowego, upadloéciowego
i naprawczego moze w przysztoéci mie¢ negatywne skutki [IZDEBSKI 2011].
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W sferze merytorycznej podkresla sie, iz najprawdopodobniej cze$¢ rozwigzan
nie bedzie wykorzystywana. Przede wszystkim ze wzgledu na bardzo utrudnione
w praktyce okreslanie poziomu ryzyka przedsiewzie¢ deweloperskich, otwarte
rachunki powiernicze zgwarancja bankowa lub ubezpieczeniowa nie beda
stosowane. Ponadto, wedlg opinii samych deweloperéw ustawa kreuje bariere
wejscia na rynek dla matych firm deweloperskich [Opinia REAS 2011], wskazuje sie
na podwyzszenie poziomu ryzyka obcigzajacego przedsiewziecie deweloperskie
[Opinia Pracodawcéw RP 2011].

Niespojne wydaje sie dwukierunkowe oddzialywanie przepiséw ustawy,
zjednej strony bardzo silnie akcentujacej konieczno$é ochrony nabywcy -
konsumenta, ale z drugiej udzielajgce mu szerokich kompetencji o charakterze
proinwestycyjnym [Opinia REAS 2011]. W szczegdlnosci budzi zastrzezenia
mozliwos¢ zadania szczegdtowych informacji finansowych dotyczacych
przedsiewziecia deweloperskiego isamego dewelopera. W prospekcie maja by¢
zawarte informacje, ktére stanowia tajemnice handlowa. Swoéj sprzeciw
w stosunku do rozpowszechniania tych informacji zgtosit m. in. Narodowy Bank
Polski [Opinia NBP 2011]

Ustawa wplynie prawdopodobnie na zmiane struktury sektora
deweloperskiego, przyspieszajac naturalne tendencje do konsolidacji, przejec
niewielkich firm deweloperskich, ktére nie beda osiagga¢ niezbednego do
funkcjonowania zysku w zwigzku zutrudnionymi warunkami finansowania.
Duze podmioty, w szczegdlnosci powiazane zsektorem bankowym, osiggna
dominujaca pozycje na rynku.

7. Wnioski

W zalozeniach nowa regulacja prawna powinna poprawi¢ poziom
bezpieczenistwa nabywcéw mieszkan i doméw deweloperskich. Bez watpienia
oczekiwanym ikorzystnym rozwigzaniem jest wprowadzenie formy aktu
notarialnego dla umowy deweloperskiej wraz z konsekwencjami stosowania tej
formy prawnej. Realny wplyw nowej regulacji na finansowanie dziatalnosci
deweloperskiej w swietle danych o strukturze finansowania projektéw przez duze
firmy wydaje sie by¢ przeceniany. Pytania, ktére zostaja bez odpowiedzi dotycza
matlych firm, docelowo jednak zpunktu widzenia bezpieczeristwa nabywcéw
weryfikacja kondycji finansowej tych podmiotéw poprzez nowe zasady
finansowania bedzie korzystna.

Problemem wydaje si¢ by¢ konieczno$¢ upubliczniania przez deweloperéw
zbyt szczegélowych informacji o projektach, co narusza tajemnice handlowa.
Wydaje sie, ze mozna bytoby poprzesta¢ na mniejszym zakresie przekazywanych
danych.

Nowa ustawa daje szanse na odzyskanie pieniedzy lub dokoriczenie budowy
w wypadku upadloéci dewelopera - decyzja nalezy do nabywcéw. Bardzo
interesujace beda realne przyklady realizacji tych uprawnien, w praktyce bowiem
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teoretyczne zapisy beda zweryfikowane. Jest to wazne w $wietle obecnej kondycji
sektora deweloperskiego i wzrostu liczby upadajacych przedsiebiorstw.

Bezposérednim efektem nowej regulacji moze sta¢ si¢ nadpodaz projektow
deweloperskich, rozpoczynanych w niezbyt korzystnych warunkach rynkowych,
ale wcelu unikniecia podlegania zapisom ustawy. By¢ moze spowoduje to
upadtoéé¢ deweloperéw, ktérzy niedoszacuja ryzyka, a ich klienci nie beda jeszcze
chronieni nowymi przepisami.

Ceny na rynku pierwotnym, ze wzgledu na przewidywana nadpodaz
w najblizszych latach, moga utrzymywac¢ sie lub spadaé, w zaleznosci od
lokalizacji inwestycji. Natomiast w dluzszym okresie beda zalezaly od oceny przez
deweloperéw sytuacji rynkowej i poziomu ryzyka warunkujacych ich aktywnos¢
oraz dostepnosci kredytéw hipotecznych.

Nie mozna takze zapominac¢ o koniecznoéci edukacji potencjalnych nabywcéw
projektéw deweloperskich w zakresie oceny skutkéw zawieranych umoéw.
Weryfikacja oferty marketingowej dewelopera jest niezbedna do podjecia decyzji
o zakupie, bezpieczenistwo klientow deweloperéw zalezy od nich samych.
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DEVELOPERS” ACTIVITY ON THE RESIDENTIAL
MARKET
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Abstract

The residential market in Poland relies heavily on activity of developers.
Financing of projects realized by developers is based partly on the prepayment
made by buyers. In case of default of the developer the buyer’s legal status is weak.
The legal protection of developer’s clients was expanded recently with the new
Act. Authors by analysing the legal and financial conditions of development sector
seek to assess the potential effects of the new legal regulations.
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Streszczenie

Artykut podejmuje prébe analizy uwarunkowan inwestowania, jakie wystepuja
na obszarach Natura 2000. W artykule zbadano, rodzaje inwestycji, ktére moga
znaczaco lub potencjalnie znaczaco oddzialywaé na te obszary. Starano sie
zakresli¢ rodzaj przedsiewzieé, ktére moga doskonale wpisaé sie w specyficzne
uwarunkowania wystepujace na obszarach N2000. Nalezy zauwazy¢, iz omawiane
tereny sa bezcenne, ale ograniczenia dziatalnosci gospodarczej powoduja
utrudnienia w rozwoju gmin polozonych wich obszarze oraz w bezposrednim
sasiedztwie, adopuszczalny rodzaj dzialalnosci nie stanowi pewnego
i satysfakcjonujacego dochodu dla mieszkaricéw.

1. Wstep

Europejska Sie¢ Ekologiczna Natura 2000 (N2000) jest systemem ochrony
zagrozonych skladnikéw réznorodnosci biologicznej kontynentu europejskiego,
wdrazanym na terytorium wszystkich panstw czlonkowskich Unii Europejskie;j.
Celem utworzenia sieci Natura 2000 jest zachowanie zagrozonych wyginieciem
siedlisk przyrodniczych oraz gatunkéw roslin i zwierzat w skali Europy, a takze
powszechnie wystepujacych siedlisk przyrodniczych, charakterystycznych dla 9
regionéw  biogeograficznych (tj. alpejskiego, atlantyckiego, borealnego,
kontynentalnego, panoriskiego, makaronezyjskiego, $rédziemnomorskiego,
stepowego i czarnomorskiego).

W Polsce wystepuja 2 regiony: kontynentalny - zajmujacy 96 % powierzchni
kraju i alpejski - zajmujacy 4 % powierzchni kraju. Dla kazdego kraju okresla sie
liste referencyjng siedlisk przyrodniczych igatunkéw, dla ktérych nalezy
utworzy¢ obszary Natura 2000 w podziale na regiony biogeograficzne
[http:/ /natura2000.gdos.gov.pl 11.08.2011]. Aktualnie sie¢ Natura 2000 w Polsce
tworza: 141 specjalnych obszaréw ochrony ptakéw (pokrywajacych okoto 15,6%
powierzchni kraju) oraz 823 Obszary Majace Znaczenie dla Wspdlnoty
(pokrywajacych okoto 11% powierzchni kraju) [TYSZECKI I IN., 2010].

Obszar Natura 2000 to obszar ochronny, anie chroniony, co oznacza, ze
ochronie nie podlega caly obszar, ale konkretne siedliska przyrodnicze i gatunki.

Studia i Materialy Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci - vol. 20 nr 3 2012 83



Chronione sa one punktowo lub , gniazdowo”, co sprawia, ze nie cata przestrzen
objeta Naturg 2000 podlega ochronie, a tylko wybrane miejsca. Inwestowanie na
takich obszarach, jest dzialaniem obcigzonym duzym ryzykiem, jakkolwiek
mozliwym do poniesienia. Obszary Natura 2000 poprzez swoje uwarunkowania
ochronne oddzialuja miedzy innymi na lokalny rynek pracy isytuacje
gospodarczg, dziatalno$¢ rolniczg, czy inwestycyjng. Elementem faczacym
inwestowanie oraz produkcje na takich obszarach we wszystkich krajach Unii
Europejskiej jest podwyzszone ryzyko ekonomiczne ich prowadzenia.

Celem artykulu jest analiza przedsiewzie¢ negatywnie oddzialujacych na
srodowisko oraz wskazanie dziatalnosci, ktére moga wspolistnie¢ na takich
terenach, wpisywac sie w ich charakter i jednoczesnie nie powodowaé znaczacych
lub potencjalnie znaczacych oddzialywan na obszar Natura 2000. Zastosowano
glownie analize isynteze dostepnej literatury polskiej izagranicznej oraz
przepisé6w polskiego i unijnego prawa.

2. Sposoby powstawania obszaréw Natura 2000

Podstawa prawng tworzenia sieci Natura 2000 jest dyrektywa Rady
79/409/EWG z dnia 2 kwietnia 1979 roku w sprawie ochrony dzikich ptakéw
i dyrektywa Rady 92/43/EWG z dnia 21 maja 1992 roku w sprawie ochrony
siedlisk przyrodniczych oraz dzikiej fauny i flory, ktére zostaly transponowane do
polskiego prawa, gltéwnie do ustawy zdnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie
przyrody. Sie¢ Natura 2000 tworza trzy typy obszaréw: obszary specjalnej ochrony
ptakéw (OSO), specjalne obszary ochrony siedlisk (SOO) oraz obszary majace
znaczenie dla Wspdlnoty (tj. obszar siedliskowy zatwierdzony decyzja Komisji
Europejskiej). Obszar Natura 2000 moze obejmowac czeé¢ lub calos¢ obszaréw
iobjetych formami ochrony przyrody [USTAWA Z 16 KWIETNIA 2004 R. O
OCHRONIE PRZYRODY (Dz.U. nr 92, poz. 880 z p6z.zm.)].

Dla kazdego obszaru Natura 2000 opracowana jest dokumentacja, ktéra sklada
sie ze Standardowego Formularza Danych (SFD), w ktérym zawarte sa
najwazniejsze informacje o polozeniu ipowierzchni obszaru, wystepujacych
typach siedlisk przyrodniczych i gatunkach ,naturowych”, oich liczebnosci lub
reprezentatywnosci w skali kraju, wartosci przyrodniczej i zagrozeniach, a takze
mapy wektorowej iGIS wskali 1:100 000 [WWW.OLSZTYN.RDOS.GOV.PL
28.12.2011].

Panistwa czlonkowskie otrzymaly pewien stopieri swobody przy wyborze
obszarow, ktére sg zaproponowane do uznania przez Komisje jako obszary majace
znaczenie dla Wspdlnoty. Swoboda ta jest jednak ograniczona. Wybér terenéw
musi by¢ dokonany na podstawie kryteriéw naukowych. Proponowane obszary
musza zapewnia¢ jednolite ispéjne pokrycie geograficzne, odzwierciedlaé
zréznicowanie ekologiczne przedmiotéw ochrony, zapewniaé sp6jnosé tak
powstalej sieci. Paristwa czlonkowskie, proponujac obszary i ich granice, nie moga
bra¢ pod uwage wymogéw gospodarczych ispotecznych ani uwarunkowan
regionalnych ani lokalnych.
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Gminy, ani wlasciciele gruntéw, nie maja prawa zaskarzania decyzji Komisji
Europejskiej zatwierdzajacej wykaz obszaréw waznych dla Wspélnoty [NATURA
2000..., 2008]. Zmiana granic lub likwidacja obszaru specjalnej ochrony ptakéw lub
specjalnego obszaru ochrony siedlisk nastepuje, jezeli jest to uzasadnione
naturalnymi zmianami stwierdzonymi w wyniku monitoringu i nadzoru oraz po
uzyskaniu zgody Komisji Europejskiej [USTAWA Z 16 KWIETNIA 2004 R. O
OCHRONIE PRZYRODY (Dz.U. Nr 92, poz. 880 z p6z.zm.)]. Niewtasciwa ochrona,
wzgledy gospodarcze lub spoteczne, zniszczenie w wyniku dziatalnosci cztowieka
lub zanik pomimo wlasciwej ochrony, nie sa wystarczajaca przestanka zmiany
granic obszaru lub jego likwidacji, rodza raczej obowiazek odtworzenia
przedmiotu ochrony.

3. Przedsiebiorczos¢ na obszarach Natura 2000

Kazdy plan lub przedsiewziecie, ktére nie jest bezposrednio zwigzane lub
konieczne do ochrony obszaru Natura 2000, ale ktére moze na niego istotnie
oddzialywaé, zaréwno oddzielnie, jak iw polaczeniu zinnymi planami lub
przedsiewzieciami, podlega odpowiedniej ocenie jego skutkéw dla danego
obszaru z punktu widzenia jego ochrony. Obowiazek oceny nie jest uzalezniony
od polozenia planowanego przedsiewziecia w obszarze Natura 2000 lub poza nim,
ale od ryzyka wystapienia oddzialywania na obszar Natura 2000. Ryzyko takie ma
miejsce woéwczas, gdy na podstawie obiektywnych informacji nie mozna
wykluczyé, ze przedmiotowy plan lub przedsiewziecie bedzie oddziatywaé na
dany obszar wistotny sposéb. W ten spos6b zapewnia sie réznorodnosé
biologiczng poprzez ochrone siedlisk przyrodniczych oraz dzikiej fauny i flory
[NATURA 2000 ..., 2008].

Przedsiewziecia, ktére nalezy rozwazyé¢ przed podjeciem decyzji
o inwestowaniu, mogace oddzialywa¢ na obszary Natura 2000 to gléwnie
[NATURA 2000..., 2008]:

— urbanizacja - rozwdj zabudowy;

— budowa i modernizacja drogi - niezaleznie od rangi (od lesnej do autostrady);

— budowa lub likwidacja mostu;

— budowa kanalizacji lub oczyszczalni $ciekow;

— budowa zbiornika wodnego, zastawki, jazu, mala elektrownia wodna,
odbudowa zniszczonego pietrzenia, itp.;

— regulacje ciekéw wodnych, remont lub konserwacja rowéw melioracyjnych;

— powstawanie ferm wiatrowych, norek;

— budowa infrastruktury turystycznej;

— eksploatacja surowcéw mineralnych;

— wycinka drzew i krzew6w, zalesianie;

— remont, modernizacja, ocieplenie budynkoéw.

Realizacja przedsiewziecia wymaga tzw. decyzji o $rodowiskowych
uwarunkowaniach zgody na realizacje przedsiewziecia (tzw. decyzji
srodowiskowej). Organem wydajacym taka decyzje jest wojewoda. Decyzja ta
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miedzy innymi okresla warunki realizacji przedsiewziecia pod katem jego wpltywu
na obszary Natura 2000. Wynik oceny oddzialywania przedsiewziecia na obszary
Natura 2000 decyduje o dopuszczalnosci takiego przedsiewziecia. Zezwolenie na
realizacje planu lub przedsiewziecia moze zosta¢ udzielone jedynie pod
warunkiem, ze nie beda mialy one negatywnych skutkéw dla obszaru, ktérego
dotycza. Ma to miejsce wowczas, gdy z naukowego punktu widzenia brak jest
racjonalnych watpliwosci, ze skutki takie nie wystapia. W innym wypadku
pozwolenie na realizacje planu lub przedsiewziecia nie powinno zosta¢ udzielone.

Istnieje mozliwos¢ realizacji planéw lub przedsiewzie¢ mogacych znaczaco
oddzialywaé na obszar Natura 2000 z powodéw wynikajacych znadrzednego
interesu publicznego, w tym majacych charakter spoteczny lub gospodarczy,
zwigzanych ze zdrowiem ludzkim lub bezpieczenstwem publicznym. Nalezy
jednak bezwzglednie wykazad, iz brak jest rozwigzan alternatywnych. Jest to takze
obwarowane wykonaniem kompensacji przyrodniczej niezbednej do zapewnienia
spojnosci i wlasciwego funkcjonowania obszaréw Natura 2000 [USTAWA Z 16
KWIETNIA 2004 R. O OCHRONIE PRZYRODY (Dz.U. nr 92, poz. 880 z péz. zm.)].
Znaczace negatywne oddziatywanie na obszar Natura 2000 moze wystapi¢ takze
ze strony przedsiewziec realizowanych poza obszarem (np. w zakresie wplywu na
powiazania miedzy obszarami Natura 2000, albo w zakresie odlegtego wplywu na
warunki wodne w obszarze).

Ocene oddzialywania na srodowisko podzieli¢ na cztery etapy (patrz Rysunek
nr 1). Pierwszy etap - rozpoznanie, w trakcie, ktérego identyfikowane sa
prawdopodobne wplywy przedsiewziecia na obszar Natura 2000, etap drugi -
ocena wlasciwa przedsiewziecia pod wzgledem wplywu na integralno$¢ obszaru
w odniesieniu do struktury obszaru, jego funkcji iceléw ochrony, etap trzeci -
analiza alternatywnych wariantéw przedsiewzigcia oraz etap czwarty - ocena
srodkéw kompensujacych, w przypadku realizacji przedsiewziecia zwigzanego
z ochrong zdrowia izycia ludzi, zapewnienia bezpieczenistwa powszechnego,
uzyskania korzystnych nastepstw o pierwszorzednym znaczeniu dla srodowiska
przyrodniczego, czy przedsiewzie¢ wynikajacych z koniecznych wymogéw
nadrzednego interesu publicznego (po uzyskaniu opinii Komisji Europejskiej).

4. Dzialania naprawcze w przypadku wystapienia szkody

Realizacja inwestycji, na ktérag uzyskalo sie pozwolenie, a posiadajgce
zmamiono wplywu negatywnego na siedliska specjalnej ochrony wymagaja
dziataii naprawczych lub zapobiegawczych, gdyz moga one powodowaé szkody
w Srodowisku.

Szkoda w srodowisku jest to m.in. szkoda w gatunkach lub siedliskach
chronionych spowodowana dowolna dzialalnoscia podmiotu korzystajacego ze
srodowiska. Wystapienie szkody zgodnie z ROZPORZADZENIEM MINISTRA
SRODOWISKA Z 30 KWIETNIA 2008 R. W SPRAWIE KRYTERIOW OCENY
WYSTAPIENIA SZKODY W SRODOWISKU (Dz.U. Nr 82, poz. 501) to:
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a) zniszczenie lub uszkodzenie siedliska gatunku chronionego lub czesci
chronionego siedliska przyrodniczego;

ETAPI: 4' ETAP II:
ROZPOZNANIE —, OCENA
WEASCIWA

ETAP III:
OCENA ROZWIAZAN

ALTERNATYWNYCH

ETAP IV:
OCENA W PRZYPADKU, GDY
BRAK JEST ROZWIAZAN
ALTERNATYWNYCH I
UTRZYMUJA SIE NEGATYWNE
ODDZIALYWANIA

Rys. 1. Schemat etapéw wykonywania oceny oddzialywania na srodowisko.
Zrédto: opracowanie wiasne.

b) pogorszenie stanu lub funkcji populacji gatunku chronionego (siedliska
przyrodniczego) na terenie gminy lub wojewdédztwa, kraju, regionu
biogeograficznego lub Wspdlnoty europejskiej, polegajace na:

— zmniejszeniu liczebnosci populacji gatunku chronionego, zmniejszeniu jej
zageszczenia lub zmniejszeniu zajmowanej przez nia powierzchni,
w przypadku siedliska przyrodniczych utrata czesci réznorodnosci
biologicznej lub

— pogorszeniu mozliwoéci rozmnazania sie populacji gatunku chronionego, jej
rozprzestrzeniania sie lub pogorszeniu innych funkcji zyciowych,
w przypadku siedlisk przyrodniczych utrata lub pogorszenie specyficznych
cech jego struktury lub
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— zwiekszeniu  $miertelnosci, w przypadku siedlisk  przyrodniczych
pogorszenie realizacji funkcji ekosystemowych lub

— ograniczeniu mozliwosci kontaktu populacji gatunku chronionego
z populacjami  sasiednimi, w przypadku siedlisk  przyrodniczych
pogorszenie réznorodnosci krajobrazowej;

c) zmniejszenie powierzchni lub pogorszenie uzytecznosci dla gatunku
chronionego zasobéw jego siedliska na terenie gminy lub wojewédztwa, kraju
rejonu biogeograficznego lub Wspélnoty Europejskiej, w przypadku siedlisk
przyrodniczych pogorszenie stanu ochrony gatunkéw chronionych typowych
dla chronionego siedliska przyrodniczego;

d) pogorszenie mozliwosci ochrony gatunku chronionego Iub siedliska
przyrodniczego, w tym mozliwosci uzyskania wiasciwego stanu jego ochrony.
Dzialania naprawcze sa to wszelkie dzialania (w tym dzialania ograniczajace

lub tymczasowe) podejmowane w celu naprawy lub zastapienia w réwnowazny

spos6b elementéw przyrodniczych lub ich funkcji, ktére ulegly szkodzie,

w szczegblnosci  oczyszczanie gleby iwody, przywracanie naturalnego

uksztaltowania terenu, zalesianie, zadrzewienie lub tworzenie skupieni roslinnosci,

reindukcje zniszczonych gatunkéw, prowadzace do usuniecia zagrozenia dla
zdrowia ludzi oraz przywracania réwnowagi przyrodniczej iwaloréw
krajobrazowych na danym terenie. Dzialania zapobiegawcze to dziatania
podejmowane w zwigzku ze zdarzeniem, dzialaniem lub zaniechaniem
powodujacym  bezposrednie zagrozenie szkoda w Srodowisku, w celu
zapobiezenia szkodzie lub zmniejszenia szkody, w szczegélnosci wyeliminowanie
lub ograniczenie emisji [USTAWA Z 13 KWIETNIA 2007 R. O ZAPOBIEGANIU
SZKODOM W SRODOWISKU 1 ICH NAPRAWIE (Dz.U. nr 75, poz. 493.)].

5. Obszar potencjalnego inwestowania

Inwestowanie na obszarach N2000 jest dopuszczalne. Trzeba si¢ jednak
kierowaé kilkoma zasadami. W momencie powolania obszaru Natura 2000
prowadzona wczeéniej dzialalnosé, istniejaca zabudowa iinfrastruktura oraz
sposob wykorzystania terenu nie zmieniaja sie. Wczesniejsza dzialalnosé moze by¢
kontynuowana, jesli jest zgodna z przepisami prawa dotyczacymi ochrony
przyrody. Przez obszary takie przebiegaja linie kolejowe, drogi, linie
elektroenergetyczne, gdyz dotycza wymogi nadrzednego interesu oraz
bezpieczenistwa powszechnego.

Dla obszaréw Natura 2000 nalezy sprawdzié, czy planowane przedsiewziecie
nie zmniejszy populacji chronionych gatunkéw roslin izwierzat, nie zmieni
warunkéw ich bytowania, nie zaszkodzi chronionym siedliskom przyrodniczym,
czyli nie spowoduje utraty réznorodnosci biologicznej. Tabela nr 1 zawiera
zestawienie dziatalnosci rozwijanych na obszarach Natura 2000, ktére wspolgraja
z istniejgca forma ochrony gatunkéw i siedlisk.
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Tabela 1

Zestawienie potencjalnych dziatalnosci rozwijanych na obszarach Natura 2000

Dziatalnosci na obszarach
Natura 2000

Charakterystyka

rolnictwo ekologiczne

z zastosowaniem naturalnych s$rodkéw ochrony
roélin oraz nawozenia, bez chemizacji, zalecane jest

gospodarowanie, ktére oddziatluje slabiej niz
tradycyjne sposoby gospodarowania ijednoczesnie
zachowuje réznorodnoé¢  biologiczng  terenéw
rolniczych;

wytwarzanie réznego | powodujacych, ze gléwne urzadzenia iinstalacje

rodzaju dodatkéw, | stajg sie bardziej przyjazne Srodowisku (np.

uzupelnienn  iurzadzen | kompostownik, stelaz do kolektora stonecznego,

peryferyjnych stanowisko do  obserwacji  ornitologicznych),
urzadzenia usprawniajace czynnosci domowo-
ogrodowe, instalacje irozwigzania techniczne
oszczedzajgce sztuczne $wiatto i wode;

ustugi ekologiczne | organizowania  wedréwek lub  tradycyjnych

wspierajace tzw. | obrzadkoéw ispotkan, ekologiczne sporty, osobiste

~ekologiczne zajecia” | kontakty z przyroda, opiekowanie sie zwierzetami,

w czasie wolnym uprawianie roslin (niekoniecznie we wlasnym
ogrodku);

sztuka wykorzystujace rodzime surowce

ludowa oraz rekodzieto

artystyczne

niekonwencjonalne produkcja ekologicznych konfitur, wyréb potraw

kierunki produkgji | lokalnych, wypiek ciast, kiszenie kapusty i ogérkow,

spozywczej innych marynat, produkcja i przetwérstwo miodu,
produkcja wyrobéw garmazeryjnych

hodowla zwierzat | np. hodowla danieli, strusi, $limakéw, Swin

egzotycznych egzotycznych, bazantéw, drobiu ozdobnego,
przepiérek, zwierzat laboratoryjnych, bizonéw (i ich
krzyzéwek), lam iinnych duzych przezuwaczy,
bawoléw europejskich, dzikéw i §winio-dzikéw;

parki motyli Polska jest potega, gdyz posiada ich az 160

gatunkow;

produkcja stawowa ryb

wykorzystujaca stawy jako lowiska

hotele dla zwierzat

hotel dla koni lub innych zwierzat (kotéw, psow,
ptakow, chomikéw itd.) dla os6b wyjezdzajacych na
urlop;

produkcja sadzonek
drzew iinnych roélin

na potrzeby Laséow Panstwowych jako gtéwnego
klienta, a takze dla odbiorcéw prywatnych;
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lesnych oraz choinek

produkcja ziemi | specyficznego  polaczenia  torfu,  kompostu
ogrodowej, wyroboéw | i dodatkéw, czy produkcja z rodzimych surowcéw;

z wikliny, zabawek

z drewna

ustugi komunalne

skierowane do os6b fizycznych oraz matych firm
dbajacych o czystosé, estetyke otoczenia, ustugi
porzadkowe, wywozenie $§mieci, utrzymanie zieleni;

ustugi na rzecz zdrowia

np. produkcja preparatéw isrodkéw spozywczych
oraz higienicznych, atestowanych jako przydatne
w profilaktyce leczniczej, leczeniu i rehabilitacji oraz
wszystko, co wiaze sie zopieka zdrowotng dla
mieszkaricow regionu, osrodki typu ,zdrowie
i przyroda”, taczace atrakcyjng  lokalizacje
z zabiegami przyrodoleczniczymi, kosmetycznymi,
rehabilitacyjnymi, zabiegi zzakresu chirurgii
kosmetycznej, stomatologii, odchudzania itd., a takze
produkcja na miejscu preparatéw ziolowych
izywnosci ekologicznej, oferowanie hipoterapii
iinnych terapii poprawiajacych kondycje fizyczna
lub psychiczng;

miejscowosé status taki zapewnia kuracjuszy przez caly rok;
uzdrowiskowa

turystyka kwalifikowana | rowerowa, piesza czy konna;

ekoturystyka istota ekoturystyki nie jest charakter turystyki, lecz

rozwoj lokalnych spolecznosci oparty na turystyce,
ktérag uprawia sie w celu regeneracji sit fizycznych
i psychicznych, w procesie obcowania z przyroda
i kulturg regionu, w czasie wolnym od nauki i pracy.

Zrédlo: opracowanie wiasne na podstawie WWW .natura2000.org.pl, dostep:
13.12.2011.

6. Obszary Natura 2000 w opinii respondentow

Badania wykonane przez Mickiewicza i Gotkiewicza w 2009 roku w ramach
projektu badawczo-rozwojowego p.t.: ,Spoleczno-gospodarcze uwarunkowania
zréwnowazonego rozwoju obszaréw wiejskich objetych siecia Natura 2000 na
terenie Zielonych Pluc Polskich” na terenie 21 ,gmin naturowych” wykazaly, iz
w wiekszosci badanych gmin aspekty negatywne przewazaja nad pozytywnymi.

Podstawowa kwestiag podjeta w badaniach bylo uzyskanie odpowiedzi na
pytanie, wjaki sposéb sie¢ Natura 2000 wplywa na funkcjonowanie gmin.
Wprowadzenie nowej formy ochrony przyrody bylo postrzegane na terenach
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objetych badaniami zaréwno pozytywnie (10 odpowiedzi), jak inegatywnie (11
odpowiedzi).

Zdaniem ankietowanych w 12 gminach odnotowano niekorzystne zjawiska
zwigzane z powolaniem nowej formy ochrony przyrody. Wéjtowie zaliczyli do
tych zjawisk:

1) hamowanie rozwoju gospodarczego,

2) spadek zainteresowania zakupem gruntéw,

3) ograniczenie budownictwa przemystowego,
4) zmniejszenie liczby inwestycji finansowanych ze srodkéw unijnych,

5) masowe wycofanie si¢ inwestorow.

W zwigzku z powyzszym zapytano respondentéw, czy ich gmina powinna
pozyskaé¢ dodatkowe s$rodki finansowe, rekompensujace poniesione straty.
Przeprowadzone badania pokazuja, ze tylko dwéch wéjtéw uznalo, ze gminom nie
powinny zosta¢ przyznane zadne s$rodki finansowe ztytulu rekompensat.
Pozostali byli zdania, ze takie srodki powinny zosta¢ przyznane przede wszystkim
na inwestycje zwigzane z ochrong srodowiska. Dotyczylto to zwlaszcza budowy
oczyszczalni $ciekéw imodernizacji kottowni, pozyskiwania alternatywnych
zroédel energii oraz modernizacji infrastruktury turystycznej. Blisko potowa
badanych uznata, ze dodatkowe érodki powinny zostaé przeznaczone na promocje
gminy. Istotne dla przedstawicieli gmin bylo réwniez inwestowanie
w infrastrukture drogowa, zwrot kosztéw wykonania dokumentéw zwigzanych
z dzialalnoscig na obszarach Natura 2000 oraz rekompensaty zracji utraconych
dochodéw. Do korzysci istnienia obszaréw Natura 2000 respondenci zaliczyli:
poprawe stanu Srodowiska naturalnego, rozwdj turystyki wiejskiej oraz rozwoj
rolnictwa ekologicznego [MICKIEWICZ, GOTKIEWICZ 2009].

7. Wnioski

Status obszaru Natura 2000 jest gwarancja dobrego stanu $rodowiska
przyrodniczego zachecajacego do wyboru takiego terenu na miejsce wypoczynku.
Pomimo bezcennej wartosci obszaréw chronionych, ograniczenia dziatalnosci
gospodarczej na tych terenach powoduja utrudnienia w rozwoju gmin oraz ich
bezposredniego sasiedztwa. Najczesciej spotykang oferta rozwojowa dla terenéw
N2000 jest rozwdj turystyki i produkcja ekologicznej zywnosci. Tymczasem krotki
sezon turystyczny, niedostatecznie rozwinieta baza turystyczna oraz staby popyt
na produkty ekologiczne powoduja, ze te dwa czynniki rozwojowe s3
niewystarczajagce dla zapewnienia mieszkanicom tych terenéw ZzZrédla pewnego
i satysfakcjonujacego dochodu.
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CONDITIONS FOR INVESTING IN NATURA 2000
AREAS
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Abstract

This article analyses investment conditions in the Natura 2000 areas by
examining investment types that may significantly or potentially affect those areas.
It undertakes to outline the type of projects which can perfectly match the specific
conditions occuring in the Natura 2000 areas. It should be noted that the land
under discussion is invaluable, but the current limitations to business activity
cause impediments in the development of communes situated in its direct vicinity,
and the permitted types of activity do not provide reliable and satisfactory income
for their inhabitants.
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MIESZKANIA NA WYNAJEM JAKO WARUNEK
ROZWOJU RYNKU MIESZKANIOWEGO

Lechostaw Nykiel
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Uniwersytet £.odzki
e-mail: realest@uni.lodz.pl

Slowa kluczowe: rynek mieszkaniowy, mieszkalnictwo, polityka mieszkaniowa
Streszczenie

Propaganda gospodarcza prezentowana po przejéciu do gospodarki rynkowej
przedstawiatla mieszkania spoéldzielcze ikomunalne jako przezytki PRL-u
i proponowata urynkowienie iprywatyzacje jako najwlasciwsza droge do
szybkiego osiggniecia ,pomyslnosci mieszkaniowej”. Przyjecie tej wygodnej
filozofii pozwolito rezygnowa¢ z aktywnej polityki mieszkaniowej i eliminowac,
lub znacznie ograniczaé¢ publiczne wydatki na mieszkalnictwo. Zapomniano, ze
rézne wspoélnotowe formy budownictwa czynszowego pojawily sie juz XIX wieku,
a ich dynamiczny rozwdj w rozwinietych krajach zachodnioeuropejskich w latach
pie¢dziesiatych, szesédziesigtych isiedemdziesigtych pozwolil na osiggniecie
wysokiego tempa budownictwa mieszkaniowego i w efekcie wysokiego poziomu
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych obywateli. Obecnie nadal preferuje sie
mieszkalnictwo oparte na wlasnosci mieszkan zapominajac, ze takie mieszkania sa
niedostepne dla duzej czesci spoleczenistwa. Skutkiem tego jest utrzymujacy sie
gleboki kryzys w budownictwie mieszkaniowym iniezaspokojone potrzeby
mieszkaniowe setek tysiecy gospodarstw domowych. Celem opracowania jest
wykazania, ze budownictwo czynszowe nie tylko zapewnia wieksza dostepnosé
mieszkan niz formy wlasnosciowe, ale tez w ostatecznym rachunku moze by¢
tarisze niz budownictwo wlasnosciowe. Dodatkowo zmniejsza ono ryzyko
kryzyséw finansowych, jakie moga by¢ wywolane nadmiernym zadluzeniem
hipotecznym obywateli.

1. Wprowadzenie

Mieszkanie jest dobrem podstawowym ijednoczeénie zaspakajajacym szereg
potrzeb wyzszego rzedu, réwnoczesnie jest to dobro bardzo drogie, dla wigkszosci
obywateli najkosztowniejsze z wszystkich débr nabywanych w ciggu calego zycia,
a wielu obywateli, nawet w krajach uznawanych za zamozne, przez cate zycie nie
sta¢ na nabycie wlasnego mieszkania. Posiadanie mieszkania ma fundamentalne
znaczenie nie tylko dla poszczegélnych obywateli czy gospodarstw domowych, ale
takze dla ogoétu spoleczeristwa i prawidlowego funkcjonowania parstwa. Sytuacja
mieszkaniowa obywateli wplywa na aktywnos¢ zawodowa, kwalifikacje
iruchliwoéé przestrzenna pracownikéw. Wsréd wielu teorii ekonomicznych
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isocjologicznych panuje zgodno$¢ co do niezwyklego znaczenia sektora
mieszkaniowego w zyciu indywidualnym, spolecznym i panstwowym. Sektor
mieszkaniowy posiada bowiem szczegélne cechy odrézniajace go od innych
dzialéw gospodarki, a majace zasadnicze znaczenie dla poziomu zycia obywateli
jak tez dla sity i rozwoju gospodarczego kraju.

Nieliczne programy reform mieszkalnictwa prezentowane w pierwszych latach
po przejsciu do gospodarki rynkowej w wiekszosci bazowaly na propagandzie
przedstawiajacej mieszkania spétdzielcze i komunalne jako przezytki komunizmu
i gospodarki centralnie sterowanej oraz proponowaty urynkowienie i prywatyzacje
jako najwlasciwsza droge do szybkiego osiggniecia ,, pomyslnosci mieszkaniowej”.
Przyjecie takiej filozofii bylo dla politykéw bardzo wygodne, pozwolilo bowiem
eliminowaé, badz znacznie ogranicza¢ publiczne wydatki na mieszkalnictwo,
atakze nie podejmowaé konkretnych rozstrzygnie¢ w sferze zapewnienia
dostepnosci mieszkan wszystkim obywatelom i ogélnie polityki mieszkaniowej.
Zapomniano, ze rézne wspdlnotowe formy budownictwa czynszowego pojawily
sie¢ juz XIX wieku, rozwinely wlatach miedzywojennych, aich najbardziej
dynamiczny rozwdéj w uprzemystowionych krajach zachodnioeuropejskich, jaki
mial miejsce wlatach piecdziesiatych, szesédziesiatych isiedemdziesiatych
pozwolil im na osiggniecie wysokiego tempa budownictwa mieszkaniowego
i w efekcie wysokiego poziomu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych. Obecnie
w Polsce, mimo niemal najnizszych w Europie wskaznikéw poziomu zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych, nadal preferuje sie mieszkalnictwo oparte na wilasnosci
mieszkan argumentujac, ze mieszkanie wiasne jest w ostatecznym rachunku tarisze
od czynszowego. Argument ten, cho¢ nie jest prawdziwy, na pierwszy rzut oka
wydaje sie sluszny i dzieki temu jest powszechnie przyjmowany, efektem tego jest
utrzymujacy sie od ponad dwudziestu lat gleboki kryzys w budownictwie
mieszkaniowym. Cho¢ od wprowadzenia reform rynkowych minelo ponad
dwadzieécia lat, liczba mieszkann oddawanych do uzytku utrzymuje sie na
poziomie sprzed piecdziesieciu lat, a potrzeby mieszkaniowe znacznej czesci
spoleczenistwa pozostaja niezaspokojone. Stawia nas to w rzedzie panstw, ktére nie
respektuja zapisow Powszechnej Deklaracji Praw Czlowieka z1948 r.,
Miedzynarodowego Paktu Praw Ekonomicznych, Spotecznych i Kulturalnych
21966 r. czy zrewidowanej w1996 r. Europejskiej Karty Spolecznej’. Nie
realizujemy tez postanowien rezolucji Parlamentu Europejskiego z 10 maja 2007 r.
w sprawie mieszkalnictwa i polityki regionalnej (HOUSING AND REGIONAL..., 2006).
Najwazniejszym celem opracowania jest wykazanie, ze budownictwo czynszowe
nie tylko zapewnia wigksza dostepnoé¢ mieszkar niz formy wlasnosciowe, ale tez,
wbrew czesto powtarzanej argumentacji, w ostatecznym rachunku moze by¢
wyraznie tanisze niz budownictwo wlasnosciowe. Dodatkowo zmniejsza ono

9 Polska ratyfikowala EKS we wczesniejszej wersji (Dz.U. 21999 r., Nr 8, poz. 67), jednak nie
ratyfikowala wersji zmienionej (zrewidowanej) w 1996 roku.
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ryzyko kryzyséw finansowych, jakie - co pokazaly ostatnie lata - moga by¢
wywolane nadmiernym zadluzeniem hipotecznym obywateli.

2. Znaczenie mieszkalnictwa czynszowego

Znaczenie mieszkalnictwa wynika ze znaczenia samego mieszkania jako dobra
podstawowego, niezbednego do zycia irozwoju cztowieka. Jest to jednak dobro
bardzo drogie, jego cena zwykle odpowiada wieloletnim dochodom gospodarstwa
domowego, réwnocze$nie potrzeba jego posiadania pojawia sie w okresie
okreslanym w statystyce demograficznej jako wiek tworzenia gospodarstw
domowych, jest to okres, w ktérym miodzi ludzie nie majg jeszcze zgromadzonych
odpowiednio duzych oszczednosci. Nawet w najzamozniejszych krajach znaczna
czes¢ ludnosci nie tylko nie posiada oszczednosci pozwalajacych na nabycie
mieszkania, ale nawet zdolnosci do zaciagniecia kredytu potrzebnego na taki
zakup. W wielu wspoélczesnych opracowaniach dotyczacych mieszkalnictwa
zwraca si¢ nawet uwage, ze w panstwach tych, mimo statystycznie dobrej sytuacji
mieszkaniowej nie poprawila sie cenowa dostepnoé¢ mieszkan, dla grup
o nizszych dochodach pozostaja one niedostepne, a obserwowane w wielu krajach
zjawisko rosnacych nieréwnosci dochodowych jeszcze to poglebia (AFFORDABLE
LAND ...,2011). Dla gospodarstw domowych o niskich czy nawet $rednich
dochodach jedyna mozliwoscia zaspokojenia swoich potrzeb mieszkaniowych jest
wynajecie mieszkania. W przypadku prywatnych mieszkani czynszowych
z czynszem  wolnorynkowym  bariera godziwego zaspokojenia  potrzeb
mieszkaniowych moze by¢ wiasnie wysokos¢ czynszu. Przetamanie tej bariery
mozliwe jest dopiero z pomoca panstwa, ktére w wigkszym czy mniejszym
stopniu moze wesprze¢ finansowo budowe mieszkan czynszowych obnizajgc tym
samym czynsz, bardzo czesto okazuje sie, ze wystarczy tylko wsparcie
organizacyjne polegajace np. na powolaniu instytucji zajmujacej sie budowa
mieszkan na wynajem, ale dzialajacej na zasadzie non profit, dzigki temu czynsz
kalkulowany jest , po kosztach” i tym samym jest znacznie nizszy od rynkowego,
a ponadto nie podlega wahaniom koniunkturalnym. W praktyce w wigkszosci
rozwinietych panstw budowa mieszkan czynszowych z czynszem obnizonym czy
regulowanym jest wspierana $rodkami publicznymi. Zrozumienie potrzeby
takiego wsparcia wynikalo ze stwierdzenia, ze aktywna polityka mieszkaniowa
jest nie tylko przejawem funkcji socjalnych iopiekuniczych panstwa, ale tez
dbatosci o jego rozwdj gospodarczy. Na znaczenie mieszkalnictwa nalezy przeciez
spojrze¢ w kategoriach czysto ekonomicznych i zwréci¢ uwage na jego powiazania
zcala gospodarka. Powszechnie znane irozumiane jest mnoznikowe
oddzialywanie wydatkéw (chodzi oczywiscie owydatki publiczne) na sfere
mieszkaniowg, tworza one miejsca pracy, dynamizujg gospodarke, zwigekszaja PKB
(CESARSKI, 2007). Rynki mieszkaniowe maja charakter lokalny, ale sa uzaleznione
od pozostalej czeSci gospodarki ijednocze$nie silnie na nig wplywaja.
Prorozwojowe oddzialywanie mieszkalnictwa na gospodarke zauwazono juz co
najmniej sto lat temu iciggle potwierdzaja to doswiadczenia réznych panstw,
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ktoérych rzady wykorzystuja mieszkalnictwo jako czynnik ozywienia gospodarki.
Potwierdzaja to réwniez badania prowadzone w réznych krajach, a nawet w skali
miedzynarodowej iglobalnej. Warto tu wymieni¢ wydang niedawno obszerna
i wnikliwg publikacje MFW pod znamiennym tytutem ,Mieszkalnictwo icykle
gospodarcze” (HOUSING AND THE BUSINESS..., 2008). Opisano tu wyniki badan
o zasiegu globalnym, ktére objely wybrane panstwa wysoko rozwiniete oraz
grupy panstw na réznym poziomie rozwoju gospodarczego, przeanalizowano
najwazniejsze zjawiska gospodarcze ikategorie ekonomiczne wykazujac
réznorodne powiazania iprawidlowosci wtym pomiedzy mieszkalnictwem,
systemem finansowym, polityka monetarng iogélnym tempem rozwoju
gospodarczego. Kolejng, bardzo znaczaca praca dotyczaca znaczenia iroli
mieszkalnictwa dla pozostalych sfer zycia spotecznego igospodarczego jest
opublikowana w 2009 roku ksigzka Anny Tibaijuki ,Building Prosperity, Housing
and Economic Development”, autorka jest dyrektorem dziatajacej w ramach ONZ
organizacji UN-HABITAT, ktérej przedmiotem dziatalnosci jest mieszkalnictwo
i rozw¢j spoleczny (the housing and human settlements programme of the United
Nations). W pracy tej przedstawiono ogromne znaczenie mieszkalnictwa
w spotecznym i gospodarczym rozwoju, ale takze wykazano, ze wspieranie
mieszkalnictwa ze srodkéw publicznych jest nie tyle, lub nie tylko wydatkiem na
finansowanie celéw spotecznych, ale inwestycja, ktéra zwrdci sie dzieki rozwojowi
gospodarczemu ize zwigzanych ztym wplywéw podatkowych. A. Tibaijuka
jednoznacznie wykazata, ze poprawa warunkéw mieszkaniowych oznacza
zmniejszenie wydatkéw na opieke zdrowotna, ulatwia rozwéj gospodarczy
i wdrazanie nowych technologii, zapewnia mobilnoé¢ sily roboczej, a przede
wszystkim mobilizuje gospodarstwa domowe do gromadzenia $rodkéw
i oszczedzania na cele mieszkaniowe (TIBAIJUKA, 2009).

Rzady rozwinietych panstw zachodnioeuropejskich juz dawno zrozumiaty
korzysci ptynace z wspierania mieszkalnictwa. Réwniez u nas w wielu badaniach
i publikacjach udowodniono, ze chociaz wydatki Srodkéw publicznych na
mieszkalnictwo sg traktowane w budzecie panstwa czy budzetach samorzadéw
jako wydatek, to jednak per saldo powiekszaja dochody budzetowe. Srodki te
aktywizujac gospodarke wracaja do budzetéw w zwielokrotnionej wysokosci
w postaci podatkéw dochodowych od 0s6b prawnych i fizycznych, podatku VAT,
skladek na ubezpieczenia spoleczne (KORECKI, 1994; NORWISZ, 2006; DOPEATY DO
KREDYTOW, 2006). Daja tez efekt mnoznikowy z ogdlnego ozywienia gospodarki.
Ograniczanie wsparcia publicznego dla mieszkalnictwa popierane argumentacja
»panstwo jest zbyt ubogie na wspieranie budownictwa mieszkaniowego” lub
»,budzetu na to nie sta¢” jest jedynie dowodem braku rozumienia jednej z ogélnych
prawidlowosci ekonomicznych (RAPORT 2006..., 2007).

Takze w przyszlosci, mimo zakladanego wzrostu gospodarczego irozwoju
spolecznego, nie przewiduje sie wycofania publicznego wsparcia dla budownictwa
czynszowego i ogdlnie dla mieszkalnictwa. Przeciwnie, wyniki bardzo obszernych
badann prowadzonych iopublikowanych przez najpowazniejsze instytucje
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miedzynarodowe wskazuja na konieczno$¢ utrzymania takiego wsparcia oraz na
konieczno$¢ zapewnienia dostepnosci mieszkann o odpowiednim standardzie dla
wszystkich grup obywateli. Wskazano zagrozenia wynikajace znadmiernego
propagowania wlasnoéci (m.in. zagrozenie bezpieczenstwa finansowego
ikonieczno$¢ ograniczenia konsumpcji wynikajace z koniecznosci  splaty
zadluzenia hipotecznego) iogromne zalety mieszkann czynszowych (m.in.
mobilnos¢ pracownikow itatwos¢ dostosowania wielkosci i standardu mieszkania
do zmieniajacych sie potrzeb imozliwoéci finansowych), zaréwno dla
poszczegblnych obywateli jak icalej gospodarki (AFFORDABLE LAND..., 2011).
Podwazono i jednoznacznie obalono osiem najczesciej gloszonych przez politykéw
mitéw o wyzszosci mieszkalnictwa wtasnosciowego nad czynszowym, nie
przemilczajac przy tym rzeczywistych i bardzo istotnych zalet wlasnosci (GILBERT,
2011). Wykazano tez, ze warunkiem dalszego iprawidlowego rozwoju
wspodlczesnych miast jest wspieranie mieszkalnictwa czynszowego i zapewnienie
dostepnosci mieszkan o odpowiednim standardzie dla wszystkich grup obywateli.
Jest to warunkiem likwidacji ubdéstwa, dyskryminacji i wykluczenia spotecznego,
zapobiegania tworzeniu sie gett, zapewnienia zréwnowazonego rozwoju i ogélnie
poprawy warunkéw zycia calej spotecznosci miast iich okolic (CITIES OF
TOMORROW..., 2011)

3. Rozwdj mieszkalnictwa czynszowego

W statystykach wiekszosci panistw stosowana jest klasyfikacja mieszkan pod
wzgledem formy posiadania, ktéra dzieli je na trzy zasadnicze grupy:

— mieszkania wlasne - nalezace do zamieszkujacych je oséb,

— mieszkania wynajmowane (czynszowe) z czynszem rynkowym

— mieszkania wynajmowane (czynszowe) zczynszem regulowanym lub

obnizonym.

Nasza statystyka, ktéra na tle statystyk pozostatych krajéow europejskich nalezy
oceni¢ ogodlnie doé¢ dobrze, dzieli mieszkania tylko wedlug podmiotéw wiasnosci,
mamy zatem mieszkania stanowigce wlasnos¢ osob fizycznych, komunalne,
spoldzielcze, wspé6lnot mieszkaniowych czy towarzystw budownictwa
spolecznego. Klasyfikacja ta nie rozréznia podmiotu zarzadzajacego od podmiotu
wlasnosci iw efekcie jest bardzo niekonsekwentna. Trzeba zauwazyé, ze
mieszkania stanowigce wlasno$¢ oséb fizycznych to nie to samo co mieszkania
stanowiace wlasnos¢ zamieszkujacych je oséb, natomiast wlasnosciowe mieszkania
spoldzielcze sa de facto mieszkaniami stanowigcymi wtlasno$é oséb fizycznych,
jedynie zarzadzanymi przez spétdzielnie, podobnie jest z mieszkaniami wspdlnot
mieszkaniowych. Sprawia to, ze w statystykach miedzynarodowych w odniesieniu
do Polski spotyka sie bardzo rézne wskazniki udzialu mieszkarn wlasnych
w ogoblnych zasobach mieszkaniowych. Przykladowo Europejska Fundacja na
Rzecz Poprawy Warunkéw Zycia i Pracy podaje, ze wskaznik ten wynosi w Polsce

74,2 % (EUROPEAN QUALITY..., 2007), natomiast najobszerniejsze opracowanie
dotyczace statystyki mieszkalnictwa w UE informuje, Ze jest to zaledwie 57 %
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(HOUSING STATISTCS..., 2006), a dane Eurostat podaja wskaznik 54,4 % (LIVING
CONDITIONS..., 2008). W rzeczywistoéci, po masowych prywatyzacjach zasobéw
komunalnych i przeksztalceniach spoétdzielczych mieszkarn lokatorskich we
wlasnosciowe, wskaznik ten na koniec 2009 r. nalezatloby szacowac na ok. 82 %
(NYKIEL, 2011). Trzeba mie¢ nadzieje, ze wyniki ostatniego spisu ludnosci
i mieszkan beda juz bardziej poréwnywalne w skali miedzynarodowe;j.

W zamoznych iwysoko rozwinietych krajach zachodnioeuropejskich
przyttaczajaca wiekszo$¢ mieszkan wlasnych stanowia mieszkania w domach
jednorodzinnych usytuowanych na obrzezach miast lub na terenach wiejskich,
natomiast lokale mieszkalne w budynkach wielorodzinnych zwykle sa
przedmiotem najmu, oznacza to, ze w miastach wigkszo$¢ zasobéw stanowia
mieszkania czynszowe. W wielu bogatych miastach zachodnioeuropejskich jak np.
Amsterdam, Berlin, Kopenhaga, Paryz czy Wieden, udzial mieszkan czynszowych
w ogdlnych zasobach przekracza 70 % (INCENTIVES FOR HOUSING..., 2006).
Jednoczesnie duza cze$¢ tych mieszkan nalezy do grupy okreélanej jako
mieszkania z czynszem obnizonym lub regulowanym w wiekszym lub mniejszym
stopniu korzystajacej z finansowego lub organizacyjnego wsparcia publicznego.

Tabela 1

Struktura mieszkan w panstwach europejskich (% ogétu zasobow)

Wedlug formy posiadania Wedlug typu mieszkania
wynajmowane dom jednorodzinny

wilasne czynsz bez lokal

(zamiesz- obnizony | czynszu blizniaczy | w budynk

kujacych | czynsz lub ipozostat |  wolno- lub u wieloro-

je os6b) | rynkowy | regulow. e stojacy | szeregowy | dzinnym
Austria 61,2 29,6 6,6 2,6 43,4 13,2 42,6
Belgia 724 19,1 72 1,2 38,0 41,5 19,6
Cypr 74,1 9,9 0,9 151 46,0 30,6 22,4
Rep. Czeska 74,6 4.8 17,8 2,8 36,4 10,3 52,7
Dania 67,1 32,9 0,0 0,0 58,4 12,8 28,8
Estonia 86,8 44 1,6 73 29,5 5,0 65,1
Finlandia 73,6 9,8 15,8 0,7 47,0 19,8 32,7
Francja 62,2 19,0 15,3 3,5 43,9 22,0 34,0
Niemcy 57,2 354 4,8 2,6 29,2 16,0 53,1
Grecja 75,6 17,9 0,9 5,6 34,7 9,3 56,0
Wegry 88,6 2,7 3,7 5,0 67,6 2,6 29,5
Irlandia 78,1 8,7 12,1 1,1 39,1 57,6 3,1
Wtochy 72,8 15,4 2,7 91 24,6 18,7 53,4
Fotwa 84,4 5,7 6,4 3,4 29,1 44 66,2
Litwa 89,3 12 18 7,8 34,1 8,1 57,8
Luksemburg 74,5 19,7 33 2,5 414 25,5 32,5
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Malta 79,2 14 19,4 6,4 48,5 44,5
Niderlandy 67,0 32,7 0,0 0,3 17,6 61,4 16,0
Polska 62,4 2,6 1,1 34,0 47,0 4,9 47,8
Portugalia 74,3 9,8 7,6 8,4 42,0 22,0 35,4
Rumunia 96,5 0,8 2,7 60,7 1,6 37,7
Stowacja 89,1 9,2 0,5 1,2 48,5 14 49,9
Stowenia 81,3 55 1,8 114 68,7 3,9 27,0
Hiszpania 83,9 7,3 2,8 5,9 14,2 21,1 64,6
Szwecja 69,5 28,5 2,0 0,0 50,8 8,7 40,1
W. Brytania 73,5 8,2 17,4 0,9 24,7 60,9 14,2
Islandia 84,2 78 8,0 34,8 18,5 45,3
Norwegia 85,9 10,3 3,7 62,6 20,0 7,3
Szwajcaria 34,6 60,2 3,7 1,5 25,0 14,0 58,0

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie: The Social Situation in the European
Union 2009, Eurostat, Luxembourg 2010; Housing Statistics in the European Union,
The Hague: Ministry of the Interior and Kingdom Relations, Delft University of
Technology, September 2010; Statistisches Jahrbuch der Schweiz 2010, Bundesamt fiir
Statistik, Ziirich.

Mieszkania z czynszem wolnorynkowym z zasady znajduja sie w budynkach
prywatnych istanowia oferte dla oséb o $rednich lub wyzszych dochodach.
Natomiast czynsz obnizony wiaze sie z pojeciem budownictwa spotecznego
i stosowany jest budynkach panistwowych, komunalnych badZ wznoszonych przez
rézne spoleczne organizacje mieszkaniowe dzialajagce na zasadzie non profit,
rozmaite organizacje wspélnotowe lub nawet organizacje spoleczne i gospodarcze
korzystajace z réznych form wsparcia publicznego. Dostep do takich mieszkan
moze byé realizowany na zasadach rynkowych, ale tez niekiedy jest
reglamentowany, wymaga zapis6w, oczekiwania w kolejce, aczesto takze
spelnienia okreslonych kryteriow dochodowych czy zwigzanych z przynaleznoscig
do okreslonych grup spotecznych wymagajacych wsparcia. Z oczywistych
powodéw w grupach zamozniejszych udzial mieszkan wlasnych jest wiekszy niz
w grupach o nizszych dochodach.

Sektor prywatnych mieszkann czynszowych funkcjonowal zawsze odkad
istnialy miasta, a najwyzsze tempo rozwoju osiaggnal w XIX ina poczatku XX
wieku w okresie dynamicznego rozwoju przemystu i zwigzanego z tym wysokiego
tempa urbanizacji. Jednak najwyzsze tempo budownictwa mieszkaniowego
i polepszania warunkéw mieszkaniowych ogélu obywateli wigze sie
z wprowadzeniem i upowszechnieniem réznych form spolecznego budownictwa
czynszowego. Pod tym pojeciem nalezy rozumie¢ zaréwno budownictwo
realizowane w catosci lub czesci ze $rodkéw publicznych, jak i przy niewielkim
wsparciu publicznym np. w postaci preferencyjnych kredytéw czy ulg
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podatkowych, a takze realizowane bez takiego wsparcia lub z tylko niewielkim
wsparciem, ale oparte na zasadzie non profit lub limited profit.
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Rys. 1. Udzial mieszkan wlasnych ogétem i w grupie ludnosci o niskich dochodach
(zagrozonej ub6stwem. Zrddto: Opracowanie wiasne na podstawie: The Social
Situation in the European Union 2009, Eurostat, Luxembourg 2010.

Pierwsze dzialania o charakterze odpowiadajagcym dzisiejszej definicji
spotecznego budownictwa czynszowego podejmowano w Europie juz w XIX w. W
najwczesniejszym okresie bylo to budownictwo realizowane jedynie pod
patronatem wtadz i przy ich niewielkim wsparciu organizacyjnym, dopiero na
poczatku XX wieku wladze na szersza skale zajely sie organizacja tego
budownictwa, a takze jego wspomaganiem publicznymi Srodkami finansowymi.
W latach miedzywojennych obserwowano znaczny rozwdj tego budownictwa,
przy czym najwieksze rozmiary osiagnelo ono w Belgii, Holandii, Niemczech
i WIk. Brytanii. Zdecydowanie najwieksza skale socjalne budownictwo czynszowe
osiggnelo w okresie bezposrednio po drugiej wojnie $wiatowej idalej w latach
pie¢dziesiatych, szesS¢dziesigtych isiedemdziesiagtych. Do  wymienionych
poprzednio krajéw szybko dolaczyly nastepne, przede wszystkim trzeba tu
wymieni¢ Austrie, Francje ikraje skandynawskie. Zainteresowanie wladz
panstwowych isamorzadéw lokalnych, atakze partii politycznych, organizacji
spolecznych izwigzkéw zawodowych tanimi mieszkaniami czynszowymi
zwigzane bylo z wystepujacym woéwczas bardzo wyraznym ilosciowym deficytem
mieszkan i uwzglednialo osiggniety poziom oraz tempo wzrostu plac i dochodéw
gospodarstw domowych. Chodzilo tu nie tylko o wzgledy humanitarne i poprawe
warunkéw mieszkaniowych czeéci obywateli, ale o dazenie do poprawy
mobilnosci sily roboczej wramach szerszych programéw wykorzystania
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budownictwa mieszkaniowego jako jednego z gtéwnych katalizatoréw wzrostu
spoleczno-gospodarczego. Nieco pdzniej tj. wlatach siedemdziesigtych
i osiemdziesigtych podobna strategie zastosowata Hiszpania, a na mniejsza skale
takze Portugalia i Grecja.

Tabela 2
Struktura mieszkan w wybranych miastach europejskich (% ogotu zasobow)
zamieszkane czynszowe czynszowe
przez prywatne (czynsz Z czynszem
wlasciciela rynkowy) regulowanym
Amsterdam 20 20 60
Berlin 12 . 20
Frankfurt n/Menem 13 . 11
Helsinki 47 . .
Kopenhaga 18 27 23
Sztokholm 42 32 26
Birmingham 60 8 28
Wiedert 25 30 45
Lyon 41 33 24
Nantes 39 38 23
Paryz 30 39 14
Strasburg 35 37 24

Zrédlo: oprac. wlasne na podst.: Incentives for housing production. Development
Corporation Amsterdam. July 2006, s. 7.

Obecnie w rozwinietych krajach zachodnioeuropejskich, pod wzgledem liczby
mieszkan osiagniety zostal stan nasycenia, a poziom dochodéw umozliwia niemal
wszystkim obywatelom zaspakajanie potrzeb mieszkaniowych na zasadach
rynkowych. Nadal jednak budowane s3 spoleczne mieszkania czynszowe,
a stosunkowo najwyzszy udzial tych mieszkaini w ogdlnej liczbie mieszkan
oddawanych do uzytku wystepuje w Danii, Finlandii, Holandii, Austrii, WIk.
Brytanii, Niemczech, a takze w Szwecji, gdzie jest to budownictwo realizowane
przez gminne organizacje mieszkaniowe nie nastawione na zysk. Osiggniecie
wysokiego poziomu zamoznoéci umozliwilo coraz szerszej grupie ludnosci
nabywanie mieszkann na wlasnoé¢ i w wiekszosci krajéw zachodnioeuropejskich
wskaznik udzialu mieszkan wlasnych w ogélnych zasobach mieszkaniowych
systematycznie ro$nie.
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Rys. 2. Zmiany udzialu mieszkan wtasnych w zasobach ogétem w latach 1980-2008
w wybranych krajach. Zrédto: Opracowanie wlasne na podstawie: Housing Statistics
in the European Union, The Hague: Ministry of the Interior and Kingdom Relations,
Delft University of Technology, September 2010,. oraz Eurostat (ilc_lvho02)

Z pewnoscia wiaze si¢ to ze wzrostem zamoznosci obywateli tych parnstw,
obserwowana jest bowiem ogdlna prawidlowosé, ze w grupach ludnosci
owyzszych dochodach udzial mieszkan wlasnych jest wigekszy niz w grupach
mniej zamoznych. Choé¢ jest to ewidentna prawidlowosé obserwowana we
wszystkich krajach, to nie potwierdza sie w poréwnaniach miedzynarodowych. W
bardzo bogatej Szwajcarii tylko ok. 35 % zamieszkalych mieszkan stanowia
mieszkania wlasne, reszta to mieszkania czynszowe, W réwniez bogatych
Niemczech wskaznik ten wynosi 46 %, natomiast w Portugalii i Grecji wskaznik
ten przekracza 70 %, aw Hiszpanii nawet 80 %. Zatem decyduje nie tylko
zamozno$(, ale tradycja, kultura i ksztaltowane przez dziesieciolecia wzorce zycia
spolecznego.

4. Konkurencyjnos¢ mieszkan czynszowych wobec mieszkan wlasnosciowych

Dos¢ powszechnie uznaje sie forme wiasnosciowa za znacznie lepsza od formy
wynajmu, ogodlnie oferuje ona lepsze zycie, daje wigksze poczucie bezpieczenistwa
i stabilnosci, skiania do wiekszej dbalosci o mieszkanie a nawet do inwestowania
wjego ulepszanie, atakze ogranicza koszty utrzymania przez eliminacje
zewnetrznych podmiotéw zarzadzajacych. Chociaz nie wszystkie te argumenty sa
do korica prawdziwe, sa jednak dos¢ powszechnie akceptowane, stad tez w wielu
rozwinietych panstwach coraz bardziej propaguje sie¢ wlasnos¢ argumentujac, ze
mieszkania czynszowe sa forma odpowiednia tylko dla ludzi mtodych, bez
ustabilizowanej pozycji zawodowej i sytuacji dochodowej, dla oséb samotnych, dla
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imigrantéw oraz oséb poszukujacych mieszkania tylko na krétki okres (GILBERT,
2011). Mieszkanie wlasnosciowe jest rzeczywiscie pod wieloma wzgledami lepsze,
jednak tylko pod warunkiem, ze gospodarstwo domowe na to sta¢, a przynajmniej,
ze zaciggany na jego zakup kredyt nie naruszy znaczaco bezpieczenstwa
finansowego rodziny.

W Polsce zpewnoscia znacznej czesci gospodarstw domowych nie sta¢ na
nabycie wilasnego mieszkania Jednak nawet ci, ktérzy posiadaja odpowiednia
zdolno$¢ kredytowa czesto obawiaja sie obnizenia poziomu zycia iutraty
bezpieczeristwa finansowego zwiazanego z koniecznoscia splacania kredytu.
Wigkszo$¢ z tych o0s6b poréwnujac zalety i wady formy wilasnosciowej z forma
wynajmu skupia sie na kwestiach finansowych poréwnujac czynsz z ratg kredytu
hipotecznego. Jest to niewatpliwie wazny problem, aszczegélnie tam gdzie
czynsze sa wysokie wrelacji do cen mieszkarn. W pierwszej kolejnoéci nalezy
jednak zwréci¢ uwage na inna ceche mieszkann czynszowych jaka jest tatwosc
zamiany mieszkania idostosowania go zmieniajacych sie potrzeb zaréwno
w zakresie wielkosci czy standardu jakosciowego mieszkania jak ijego lokalizacji.
Sprzedaz mieszkania wlasnosciowego inabycie innego to przedsiewziecie
skomplikowane organizacyjnie, czasochtonne iczasami wymagajace znacznych
nakladéw finansowych, natomiast wypowiedzenie jednej umowy najmu
izawarcie innej nie wymaga dlugiego czasu ani powaznych nakladéw
finansowych. Zatem mieszkanie czynszowe zapewnia wigeksza mobilnos¢, utatwia
tez dostosowywanie mieszkania do zmieniajacych sie potrzeb z tytulu zmian
dochodéw, zmian wielkosci rodziny, zmian miejsca pracy czy nawet zmian
upodoban. Zwolennicy mieszkalnictwa opartego na wlasnosci argumentuja czesto,
ze mieszkanie wlasne daje wieksze poczucie stabilnosci i bezpieczeristwa
finansowego, jest to prawda, ale tylko w odniesieniu do mieszkan nie obcigzonych
kredytem hipotecznym. Wiekszo$¢ mieszkarn wlasnych nabywana jest
z wykorzystaniem kredytu hipotecznego, a kredyt taki drastycznie zmniejsza
bezpieczenstwo finansowe obywateli. W przeciwienistwie do umowy najmu
mieszkania, umowy kredytu hipotecznego nie da sie¢ w dowolnym momencie
wypowiedzieé, trzeba go splacaé, ajesli nie zdolamy tego zrobi¢ tracimy
mieszkanie, w ostatnim czasie bolesnie przekonalo si¢ o tym ponad dwa miliony
amerykanskich rodzin, ktérym banki odebraly domy kupione na kredyt. Na
ryzyko utraty czy zmniejszenia dochodéw narazeni s praktycznie wszyscy
izawsze, jednak korzystanie z kredytu hipotecznego tworzy dodatkowe ryzyka
stop procentowych czy wartosci nieruchomosci. W przypadku wynajmu
ograniczenie dochodéw oznaczaé bedzie tylko konieczno$é rezygnacji z obecnego
mieszkania i wynajecia tariszego, natomiast brak mozliwosci splacania kredytu
oznacza utrate mieszkania o okreslonej wartosci itym samym takze wlasnych
srodkow, ktére oprocz kredytu zaangazowalismy w jego zakup.

Wracajac do kwestii finansowych wypada odniesc sie do czesto prezentowanej
opinii, ze mieszkanie wlasne jest w ostatecznym rozrachunku tanisze bo przeciez
czynsz musi pokry¢ wartos¢ mieszkania ijeszcze da¢ zarobek wlascicielowi.
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Opinia ta jest prawdziwa tylko w sytuacji, gdy wtasciciel mieszkania nabywa je od
dewelopera a nastepnie chce osigga¢ zyski z wynajmu. Gdyby ten wtasciciel
zamiast kupowac¢ od dewelopera sam zrealizowal inwestycje poniostby jedynie
koszty budowy imoéglby osiagnaé zyski przy znacznie nizszym poziomie
czynszéw. Wreszcie gdyby ten wlasciciel dziatat na zasadzie non profit lub limited
profit czynsze moglyby by¢ jeszcze nizsze, nawet znacznie ponizej raty kredytu
hipotecznego na zakup takiego mieszkania.

Tabela 3
Symulacja kosztu nabycia i kosztu wynajmu poréwnywalnego mieszkania
Warszawa Lodz Krakéw
zakup od dewelopera
powierzchnia mieszkania (m?) 60 60 60
cena mieszkania (z1/m?) 7300 5000 6200
cena catkowita (zt) 438 000| 300000| 372000
wkiad wlasny (z1) 46 800 40 800 44 400
kredyt na zakup od dewelopera (z1) 391200 259200| 327600
rata kredytu (z1) 2641 1750 2212
wynajem od operatora non profit

powierzchnia mieszkania (m?) 60 60 60
koszt budowy (zt/m?) 3900 3400 3700
koszt catkowity (zl) 234000 204000 222000
partycypacja (z1) 46 800 40 800 44 400
kredyt budowlany (z1) 187200| 163200| 177600
rata kredytu (z}) 1264 1102 1199
koszty organizatora (zl) 120 120 120
czynsz (z1) 1384 1222 1319
czynsz jako % raty kredytu na zakup 52,4 69,8 59,6

Zrodtlo: obliczenia wlasne.

W tabeli 3 przedstawiono dla trzech wybranych miast kalkulacje czynszu
najmu mieszkania od operatora dzialajagcego na zasadzie non profit inie
korzystajacego z zadnego wsparcia srodkami publicznymi, operator ten zaciaga
kredyt na zasadach rynkowych iza ten kredyt nabywa grunt i wznosi budynek
mieszkalny, od przyszlych najemcéw oczekuje wkladu partycypacyjnego
w wysokosci 20 % calkowitych kosztéw realizacji (podobnie jak w TBS-ach),
a nastepnie kalkuluje czynsz na poziomie pokrywajacym splate kredytu oraz
wlasne koszty organizatora. Tak skalkulowany czynsz zestawiono zrata kredytu
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na zakup identycznego mieszkania od dewelopera przy zalozeniu, ze wkiad
wlasny bedzie na poziomie wktadu partycypacyjnego przy wynajmie od operatora
non profit. W obu przypadkach okres splaty i oprocentowanie kredytu przyjeto na
identycznym poziomie - 25 lat 16,5 %. Przy kalkulacji uwzgledniono lokalny
Sredni poziom cen transakcyjnych mieszkann deweloperskich igruntéw
budowlanych oraz lokalne réznice w poziomie kosztéw budowy budynkéw
mieszkalnych wielorodzinnych. Réznic w wysokosci tak okreélonej raty kredytu
hipotecznego i czynszu najmu nie potrzeba komentowac.

5. Perspektywy rozwoju segmentu mieszkan czynszowych w Polsce

Nasz rynek mieszkan wtasnosciowych obejmujacy indywidualne budownictwo
jednorodzinne irézne formy mieszkant wlasnoéciowych oferowane przez
deweloperéw, cho¢ z pewnoscia znacznie rézni sie od rynkéw rozwinietych
krajow zachodnioeuropejskich inie jest jeszcze w pelni uksztattowany, to jednak
powoli zbliza sie do standardéw zachodnioeuropejskich. Wypada jednak dodag, ze
nie odnosi si¢ to jeszcze do relacji érednich dochodéw do rynkowych cen
mieszkan, ktére sprawiajg, ze znaczna czes$¢ obywateli nie ma dostepu do tego
rynku inie jest w stanie skorzysta¢ z jego oferty. Natomiast zupelnie inaczej jest
w sferze mieszkalnictwa czynszowego, tutaj od standardéw rozwinietych krajéow
UE dzieli nas niemal przepasé. Poza szczatkowa skala budownictwa
realizowanego przez TBS-y praktycznie nie ma u nas mieszkan czynszowych dla
0s6b o niezbyt wysokich dochodach. Nawet w przygotowanym w Ministerstwie
Infrastruktury  dokumencie zawierajgcym zalozenia zmian w polityce
mieszkaniowej zwrécono uwage, ze obecny deficyt mieszkann iogélny stan
zamozno$ci naszego spoleczenistwa stawiaja nas w sytuacji zblizonej do tej,
w jakiej znajdowaly sie panstwa zachodnioeuropejskie bezposrednio po II Wojnie
Swiatowej. Zatem nalezy przyjrze¢ sie instrumentom stosowanym woéwczas przez
te panistwa dla zwiekszenia podazy dostepnych mieszkan (ZALOZENIA..., 2010). Juz
w poczatkowej czesci wspomnianego dokumentu zwrdécono uwage na trzy gléwne
cechy tworzonego w rozwinietych krajach zachodnioeuropejskich w tamtym
czasie szerokiego segmentu spotecznych mieszkan czynszowych:

— realizacja nowych inwestycji i zarzadzanie istniejacym zasobem realizowane
bylo przez tzw. wlascicieli spotecznych (social landlords), poczatkowo byly to
glownie samorzady gminne iinne podmioty publiczne, natomiast obecnie
coraz wieksza role odgrywaja réznego rodzaju stowarzyszenia i organizacje
mieszkaniowe, dzialajace zwykle w formule non-profit lub limited-profit;

— wladze publiczne wspomagaja ireguluja ten rodzaj budownictwa
wréznych fazach realizacji ieksploatacji, w fazie budowy wsparcie
przybiera postaé dotacji do kosztéw budowy, preferencyjnych kredytéw lub
doptat do oprocentowania kredytéw komercyjnych oraz ulg podatkowych,
w fazie eksploatacji mieszkarn interwencja wladz publicznych polega
najczesciej na ustanawianiu czynszu regulowanego;
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— dostep do mieszkan spotecznych nie podlega regutlom rynkowym, lecz jest
okreslony przez réznego rodzaju kryteria (np. limity dochodowe, grupy
docelowe) iprocedury w zakresie sposobu przyznawania idystrybucji
poszczegodlnych mieszkan.

W tym samym dokumencie, we wnioskach zoceny kondycji naszego

mieszkalnictwa stwierdzono, ze niezbedne jest stworzenie instrumentéw
finansowych i regulacyjnych, ktore:

— umozliwitlyby zwiekszenie zasobéw mieszkaniowych dostepnych dla os6b
o dochodach uniemozliwiajacych zakup lub najem lokalu na rynku, poprzez
umozliwienie podmiotom zainteresowanym budownictwem misyjnym
(samorzady gminne, towarzystwa budownictwa spotecznego) prowadzenie
aktywnej dziatalnosci inwestycyjnej;

— zracjonalizowaliby  gospodarowanie istniejgcym zasobem mieszkan
przeznaczonych dla os6b niezamoznych (mieszkania komunalne i socjalne)
przez umozliwienie wigkszej rotacji lokatorow i zmniejszenie kolejek oséb
oczekujacych na przydzial mieszkania;

— umozliwiltyby osobom zainteresowanym wlasnoscia mieszkaniowa
realizacje swoich celéow niezaleznie od sytuacji na rynku kredytéow
hipotecznych.

Trudno nie podpisa¢ sie pod tymi stwierdzeniami, atakze pod innymi
sformutowaniami wskazujagcymi na koniecznoé¢ zwigkszenia skali inwestycji
mieszkaniowych TBS-6w ispéldzielni mieszkaniowych - w zakresie mieszkari
lokatorskich, atakze tworzenia nowych form ipodmiotéw realizujacych
budownictwo typowo czynszowe na zasadach non profit lub czynszowo-
wspdlnotowe ze stopniowym dochodzeniem do wlasnosci poprzez system
powiekszania wkladu partycypacyjnego w miare splacania kredytu zaciaggnietego
na budowe wramach regularnego placenia czynszu (spoleczne grupy
mieszkaniowe ifundacje mieszkaniowe). Kluczowa sprawa jest jednak skala
wsparcia tych przedsiewzie¢ S$rodkami publicznymi, bez takiego wsparcia
wszelkie pomysly aktywizacji powszechnie dostepnego spotecznego budownictwa
czynszowego pozostang tylko pustymi zapisami. Dotychczasowe do$wiadczenia
obejmujace trwajacy 20 lat okres systematycznego zmniejszania publicznego
wsparcia mieszkalnictwa, dokonang w 2009 r. likwidacje Krajowego Funduszu
Mieszkaniowego i zapowiedziane w 2010 r. znaczne ograniczenie wsparcia a nieco
pdzniejszym czasie catkowite zlikwidowanie programu ,rodzina na swoim” nie
daja podstaw do silnej wiary w wole naszych wtadz do znaczacego zwiekszenia
publicznego wsparcia dla mieszkalnictwa. Z drugiej strony coraz bardziej
widoczny dystans dzielacy nas w sferze mieszkalnictwa od rozwinietych krajow,
atakze coraz wyraZniejsze sygnaly ze strony réznych instytucji
miedzynarodowych ukazujagce zaniedbania w tym zakresie, pozwalaja mieé
nadzieje, ze kwestia mieszkaniowa przyciaggnie wreszcie odpowiednie
zainteresowanie ekip rzadzacych, ato przelozy sie takze na zaangazowanie
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odpowiednich $rodkéw w budzecie centralnym ibudzetach samorzadu
terytorialnego.
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RENT HOUSING AS A MAIN FACTOR IN HOUSING
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Abstract

Housing market reforms carried out shortly after implementing market
economy considered social and tenants housing as an obsolete part of previous
economic system and presented privatization and creation of housing market as
a best possible solution to all housing issues and most efficient way to achieve
“housing prosperity”. By accepting these types of philosophy public expenses on
socials housing were eliminated and actions aimed at supporting social housing
policy abandoned. It was also forgotten that different forms of social and tenants
housing existed as early as in XIX century and their dynamic development in many
Western Europe countries in fifties, sixties and seventies led to high level of
housing constructions and in effect to fulfill social housing needs. Nowadays still
house ownership is preferred because (as general opinion claims) this form is
considered to be cheaper (taking into consideration general expenses). This
argument is not true, however generally believed and accepted. That is why our
economy experiences the deep crisis in a field of housing policy, maintained at the
same level since fifties. As a result, housing needs are not fulfilled consequently.
The article aims at prove that tenants housing constructions not only provide
better access to housing products than ownership constructions but it is also much
cheaper. Additionally, it reduces the risk of financial crisis which may be a result of
too high mortgage charges affecting society.
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WARTOSCIOWANIE PRZESTRZENI PUBLICZNYCH
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Streszczenie
Niniejsze opracowanie ma na celu uzmystowienie potrzeby trafnego i petnego
postrzegania  wartoéci  przestrzeni  publicznych. Wieloaspektowos¢ ich
funkcjonowania wymaga dokladnego rozpoznania roli i charakteru owych
przestrzeni w miescie. Przemozny wplyw na zachowania spoleczne, rynkowe,
kulturowe, komunikacyjne czyni z dobrze zaprojektowanych i rozsadnie
zarzadzanych przestrzeni publicznych 0§ rozwoju miejskiego. Nie bez znaczenia
jest takze ich sila oddzialywania na usytuowane w sasiedztwie rynki
nieruchomosci, zwlaszcza w zakresie segmentéw komercyjnych. Sposéb
wykorzystania przestrzeni publicznej jest bodZcem do poszukiwania optymalnych

kierunkéw funkcjonowania nieruchomosci.
1. Wprowadzenie

Przestrzenie publiczne nabieraja coraz wiekszego znaczenia w miastach,
tworzac w nich tereny przyciagajace uwage i wzbudzajace zainteresowanie
réznorodnych uzytkownikéw. Nietuzinkowosé, gwar, ruch i zywotnosé takich
obszarow wplywaja pozytywnie takze na rynek nieruchomosci, niejednokrotnie
nadajagc mu wysokie tempo rozwoju (np. Stary Browar i Kupiec Poznanski,
spinajac przestrzennie ul. Poélwiejska w Poznaniu, uczynily ja najbardziej
zywotnym rynkowo - poza Staré6wka - terenem w miescie).

Przestrzen publiczna warunkuje zdrowy rozw6j funkcjii miejskich
i centrotwoérczych, niemniej poszczegélne jej rodzaje w odmienny sposob

wplywaja na odbiér, zachowania i wykorzystanie przez uzytkownikéw. Kluczowe
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w takim razie staje sie Swiadome i trafne zarzadzanie poszczegdélnymi typami
przestrzeni publicznych oraz uzywanie wiedzy o ich wartoéci na potrzeby
kontrolowania rozwoju rynku nieruchomosci. Kreowanie przestrzeni publicznych
nie pozostaje bez echa, jesli chodzi o reakcje podmiotéw inwestujacych
w nieruchomoséci - odczytywanie funkcji przestrzeni dostarcza argumenty za
optymalizacja wykorzystania nieruchomosci. Innymi stowy, wiedza ta jest
niezbedna w procesie poszukiwania optymalnego kierunku wykorzystania czy
zainwestowania nieruchomosci w polu oddzialywania okreSlonej przestrzeni
publiczne;j.

Praca ma na celu ukazanie mozliwosci i stopnia skomplikowania pomiaru
wartodci przestrzeni publicznych (spotecznych, ekonomicznych, ekologicznych,
kulturowych, symbolicznych, wizerunkowych, urbanistycznych), takze
w  kontekécie wzajemnych interakcji z rynkiem nieruchomosci, m.in. przez
pryzmat poszukiwania optymalnego profilu uzytkowego nieruchomosci.

Ukazane w pracy rozwazania sa oparte o wstepne doswiadczenia badawcze
pozyskane w ramach grantu ministerialnego, ktérego wspotrealizatorem jest autor

niniejszego tekstu (nr projektu 83165).

2. Postrzeganie pojecia wartosci w naukach spolecznych

Wartosci sg postrzegane w naukach spotecznych w pewnej Iacznoéci z pojeciem
oceny. Oceny moéwia o okre$lonych obiektach lub ich stanach, ze sa wartosciowe
(wartosciuja) lub charakteryzuja je z uwagi na pewne wzorce. Oceny méwia, co
jest dobre, a co zle, uzyteczne lub nieuzyteczne, piekne lub brzydkie. Normy
natomiast stwierdzaja, jak by¢ powinno, jak wypada sie zachowa¢ lub postepowac
w znanych warunkach, jak ma wygladac otaczajaca rzeczywistos¢ itd.

Pojmowanie charakteru wartosci réznicuje si¢ na [CHOJNICKI 2008]:

- przedmiotowe - jako pewne przedmioty intencjonalne (dobro, zto);

- atrybutywne - jako osady oceniajace dzialania, obiekty, zdarzenia.
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W kontekscie dzialalnosci ludzi wazna jest dualna klasyfikacja wartosci na
autoteliczne i instrumentalne. Wartosci autoteliczne maja charakter bezwzgledny
i sa autonomiczne, niezalezne, bo nie zaleza od ich przydatnosci, uzytecznosci.
Wartosci instrumentalne z kolei sa wzgledne, nabieraja wagi dopiero, gdy okaza
sie komu$ przydatne lub sa uzyteczne dla kogo$ lub do czego$, a wiec gdy maja
nachylenie utylitarne (w pewnym aspekcie, w pewnych warunkach, ze wzgledu
na pewien cel) [BUNGE 1996].

Podzial podmiotowy wartosci dekomponuje je na jednostkowe i publiczne.
Wartosci jednostkowe lub osobowe dotycza sytuacji zyciowej ludzi. Niektére maja
znamiona autotelicznos$ci; sa to wartosci, ktére stanowia to, co ludzie cenig samo
w sobie, np. sprawiedliwos¢. Inne maja charakter instrumentalny; obejmuja to, do
czego jednostki daza, jakie cele chca realizowag, jakie potrzeby chca zaspokoi¢. Do
kategorii ~wartosci  osobowych  zaliczy¢é mozna wartosci  biologiczne
i psychologiczne [BUNGE 1996]. Wartosci publiczne z kolei kojarzone s3 ze sferg
polityki spoteczno-ekonomicznej, a Scislej - odnosza sie do realizacji oczekiwan
i potrzeb r6znych zbiorowosci ludzi i grup spotecznych.

W ujeciu rzeczowym, a wigec w odniesieniu do obszaréw rodzajowych
ludzkiego dziatania, wartosci dzieli sie na ekonomiczne, spoteczne, polityczne,
kulturalne i ekologiczne [HILLIER 1999].

W kategorii wartoéci ekonomicznych zasadnicze znaczenie ma podziat
sformutowany juz przez A. Smitha na wartos¢ uzytkowa (use value) i wymienna
(exchange value). ,Pojecie wartosci uzytkowych (uzytecznosci) (...) odnosi sie do
przedmiotéw, ktére sa produkowane, pozyczane, sprzedawane ich
uzytkownikom. Zwykle nie staramy sie uzyskac czegos, co bedzie bezuzyteczne
dla nas. (...) Wartosci wymienne dotycza innego aspektu (...) gdy pytamy
o warto$¢ czego$, chcemy wiedzieé, ile to kosztuje”[DYKE 1981]. Ilosciowy
charakter oraz pieniezny wymiar wartosci wymiennej czynig z niej podstawowy
kontekst pojmowania wartosci ekonomicznej. Jakkolwiek wartosé uzytkowa jest

takze zdominowana aspektem ekonomicznym - bowiem informuje, reguluje
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i mierzy uzytecznoé¢ rynkowa (gospodarczg), to jednocze$nie nawiagzuje szerzej do
aspektow pozaekonomicznych, takich jak chociazby estetyczny czy kulturowy.

Wartosci spoleczne z kolei dotycza istnienia i jakosci funkcjonowania
zbiorowosci ludzkich (m.in. jako$¢ zycia) oraz takich aktualnych i przysziych
waloréw zycia, ktére zaspokajaja ich zbiorowe potrzeby (np. dobrostan spoteczny,
bezpieczenistwo, sprzyjajace Srodowisko naturalne, komfort zamieszkiwania).
[CZARNECKI, SIEMINSKI 2004]

Wartosci spoteczne mozna interpretowac jako usytuowane nadrzednie wobec
ekonomii badZ réwnorzednie z nia (inaczej - ,, poza ekonomia”) [CHOJNICKI 2008].
Dobrobyt czy dobrostan spoleczny obrazuje warto$¢ ponadekonomiczng, bowiem
obejmuje swoimi wymiarami réwniez spoleczne zaspokajanie potrzeb. Wartosci
spoleczne notowane jako komplementarne lub konkurencyjne wobec wartosci
ekonomicznych (np. poziom zycia ludnosci) moga wypiera¢ lub uzupelniaé
wartosci ekonomiczne (np. dochody per capita).

Silny zwiazek z wartosciami ekonomicznymi i spotecznymi wykazuja wartosci
polityczne, kulturalne i ekologiczne. Wartosci polityczne odnosza sie gtéwnie do
pozycji, roli i charakteru panstwa oraz wiladzy. W tych zagadnieniach na czoto
wysuwaja sie relacje miedzy panstwami i wewnatrz miedzynarodowych unii,
a takze wartosci okreslajace ustrdj pafistwa - m.in. swoboda polityczna, pluralizm,
demokracja, partycypacja.

Wartosci kulturalne odnosza sie do edukacji i inwencji ludzi oraz realizacji
potrzeb z tego zakresu - dotykaja zaréwno zachowan ludzi (uczenie sie), symboliki
(wiedza naukowa), jak i wytworéw materialnych (dzieto sztuki). Przykladowo
wartosciami takimi moga by¢ efekty ksztalcenia, dostepnosé oswiaty, ewolucja
mys$li naukowe;j.

Uksztaltowany lub ewoluujacy stan przyrody, oddzialywanie nan
spoleczenistwa oraz odwrotne interakcje wchodza w zakres wartosci
ekologicznych. Dotyka¢ one moga réwniez problematyki ,uspotecznienia”

przyrody, tworzenia przez nia $rodowiska przyrodniczego dla ludzi, stad
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przyroda jest postrzegana coraz czesciej jako skladnik rozwoju spoteczno-
ekonomicznego. Wéréd kardynalnych wartosci ekologicznych nalezy wskazaé
rownowage ekologiczna, lad ekologiczny, czystos¢ ekosysteméw, ochrone

srodowiska.

3. Koncepcja badania wartoSci przestrzeni publicznych

Dotychczasowe koncepcje zwigzane z okreéleniem korzysci i wartosci
generowanych przez przestrzenie publiczne ujmuja wprawdzie ich znaczenie
wielotorowo, przez pryzmat symboliki miejsca, atrakcyjnosci rynkowej, potencjatu
spolecznego, fadu przestrzennego i ekologicznego, urbanistyki i architektury, lecz
majg wyraz jakosciowy. Wrecz pojawiaja sie sugestie o braku mozliwosci ich
zwymiarowania iloéciowego, co w konsekwencji rodzi swoista przypadkowosé
przy podejmowaniu decyzji inwestycyjnych. Zespét autoréw [MATUSIAK I INNI
2010] podjat probe skwantyfikowania wartoéci przestrzeni publicznych
w miastach z uwzglednieniem obecnego stanu wiedzy oraz etapu na aktualnym
etapie rozwoju spotecznego i gospodarczego.

W wyniku przeprowadzenia badari poszerzona zostanie wiedza o znaczeniu,
sile, kierunkach wplywu przestrzeni publicznej na rozwdéj miast, a zwlaszcza na
ekonomiczne, spoteczne, ekologiczne i kulturowe czynniki tego rozwoju.
Niezbedna dla nakreSlenia mozliwie wyczerpujacego obrazu sytuacji, bedzie
hierarchizacja korzysci generowanych przez przestrzen publiczng i wartosci z nig
zwigzanych. Nastepnie, owe korzysci i wartosci zostang pogrupowane, m.in. wg
kryterium nakladéw i efektéw ekonomicznych, wskaznikéw spolecznych (np.
zdrowotnosci i przestepczosci) i innych. Przeanalizowane beda réwniez wzajemne
relacje pomiedzy réznymi rodzajami korzysci i wartosci zwigzanymi
z przestrzenia publiczng. Poszczegodlne typy korzysci i wartosci zostang nastepnie
poddane analizie socjograficznej, celem umozliwienia oceny wartosci
emocjonalnych i kulturowych postrzeganych przez rozmaitych zbiorowych

beneficjentow. Wiodaca osia tego rodzaju analizy beda dwa zrédla: wywiady
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poglebione z przedstawicielami lokalnych spolecznosci oraz obserwacje
przestrzeni publicznej w jej praktycznym funkcjonowaniu. Obydwa typy
pozyskiwania danych postuza do naszkicowania obrazu przestrzeni publicznej
(parku, placu, rynku etc.) w $wiadomosci uzytkownikéw z punktu widzenia jej
wezlowych cech (np. ocen jakosci, dostepnosci przestrzennej, otwartoéci czy
bezpieczenistwa) oraz elementéw narracji na temat zmian tej przestrzeni w czasie
(na podstawie wiedzy badanych). Dodatkowo, okreslona zostanie takze dynamika
spoleczna przestrzeni publicznych, ktéra mozna odczytywaé¢ na podstawie
czestosci i charakteru indukowanych przez nig interakcji spolecznych, ich
trwatosci i powtarzalnosci (,, rytmu miasta”).

Efektem podjetych badan bedzie takze opracowanie metody mierzenia wartosci
przestrzeni publicznych w postaci modelu ogélnego i modeli czastkowych.
W pierwszej fazie stworzona zostanie baza korzysci i wartosci kreowanych przez
rézne rodzaje przestrzeni publicznych (m.in. rekreacyjne, kulturowe, miejsca
spotkan itd.) oraz dobrane beda wskazniki ilosciowe i jakosciowe pozwalajace na
ich mierzenie badz relatywna ocene. Dalej, zbadane zostana kierunek i sila
wplywu przestrzeni publicznej na poszczegélne czynniki rozwoju miasta oraz
relacje miedzy nimi, ktére nastepnie powiaze sie z wynikami analiz jakosciowych.

Stworzony model bedzie nidst mozliwos¢ oceny poréwnawczej poszczegdlnych
rodzajow przestrzeni publicznej w wybranych miastach (na etapie badan -
w Gdansku, Poznaniu i we Wroclawiu), z uwzglednieniem przestrzeni nowych, po
rewitalizacji i zaniedbanych, w celu wykazania wartosci dobrze zagospodarowanej
przestrzeni publicznej. W dalszym postepowaniu, mozna sobie wyobrazié
przygotowywanie rekomendacji w zakresie zarzadzania badZz optymalizacji
zagospodarowania przestrzeni publicznej w miastach, poprzez $wiadomy wptyw
na zmiany wartoéci przypisywanych poszczegdlnym rodzajom przestrzeni
publicznej (np. w ramach formuly rewitalizacji) i generowanie pozadanych
zachowan spotecznych (np. podwyzszenie czestotliwoéci i dywersyfikacja

kierunkéw wykorzystania przestrzeni).
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Zadania badawcze na etapie analizy pogtebionej obejma [MATUSIAK I INNI 2010]:

rozpoznanie jaki typ przestrzeni publicznej wywoluje najczesciej okre$lony
rodzaj efektu,

rozpoznanie postulatéw co do finalnego ksztaltu spodziewanych efektow,
ktére ma wywotywac przestrzen publiczna,

dostosowanie rodzajoéw przestrzeni publicznej do zalozonych efektéw,
budowe obrazu grup spolecznych (beneficjentéw kreowania/modernizacji
przestrzeni publicznej),

rozpoznanie preferencji i poziomu akceptacji deklarowanego przez
poszczegblne grupy spoleczne wobec réznych rodzajéw przestrzeni
publicznej w danym obszarze,

rozpoznanie stopnia podobieristwa/zréznicowania preferencji i akceptacji
w zdiagnozowanych na danym obszarze grupach spolecznych,

przy budowie docelowego obrazu przestrzeni publicznej (czyli podczas
okreslania skladnikéw, mieszanki komponentéw i rodzajow przestrzeni
publicznej) dodatkowo wziecie pod uwage preferencji i poziomu akceptacji
poszczegdlnych ~ komponentéw  oraz  poziomu  zgody-konfliktu
wystepujacego

w  proponowanej sytuacji pomiedzy zdiagnozowanymi grupami
spolecznymi,

interaktywne i dyskursywne dostosowywanie struktury/rodzajéw
przestrzeni publicznej, w zaleznosci od stopnia priorytetowosci dwéch
celéw: optymalizacji wplywu przestrzeni publicznej na rozw6j miasta lub

minimalizacji konfliktu spotecznego.

4. Znaczenie warto$ciowania przestrzeni publicznych dla rynku nieruchomosci

Przedstawione powyzej postepowanie badawcze ma doprowadzi¢ do

stworzenia modelu warto$ciowania przestrzeni publicznych, przez co wspomagac

bedzie procesy zarzadzania miejskimi przestrzeniami publicznymi. Moze to mie¢
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dodatni wplyw na optymalizacje wykorzystania potencjalu inwestycyjnego
nieruchomosci lezacych w polu oddziatywania owych przestrzeni.

Dobrze zaprojektowane przestrzenie publiczne pelnig szereg istotnych funkcji -
buduja ekonomiczng warto$¢ przestrzeni, tworza wizerunek miasta, wplywaja na
podwyzszenie jakosci zycia, katalizuja procesy wzrastania spoteczeristwa
kreatywnego, stowem realizuja wszelkie postulaty w zakresie wzmacniania
potencjalu konkurencyjnego miast [MATUSIAK 2010]. Postulaty zachowania
wysokiej jakosci przestrzeni jako elementarnego warunku powodzenia rozwoju
miast sg czesto sygnalizowane w literaturze przedmiotu [PALICKI 2009; PROJECT...
2012].

W ramach badani Project for Public Spaces wskazano cztery typy cech
niemierzalnych (metakryteriow oceny) przestrzeni publicznych: uzytkowanie
i dziatania, wygoda i wizerunek, dostepnos¢ i komunikacja, wzmacnianie relacji
spolecznych. Dalej, prébujac wskaza¢ optymalne atrybuty przestrzeni publicznych
w zakresie metakryterium , uzytkowanie i dzialania”, zaproponowano nastepujace
cechy: zabawna, aktywna, ozywiona, szczegdlna, rzeczywista, uzyteczna,
zakorzeniona, zréwnowazona. Do miernikéw kwantyfikujacych te cechy,
zaliczono m.in. warto$¢ nieruchomosci, poziom czynszéw i wolumen sprzedazy
detalicznej. W ramach pozostatych miernikéw nawigzujacych do innych blokéw
cech niemierzalnych przestrzeni publicznych pojawiaja sie np.: warunki
budowlane, dane $rodowiskowe, dane o ruchu drogowym, uzytkowanie
transportu publicznego, uzytkowanie przez pieszych, statystyki przestepczosci,
zycie uliczne, uzytkowanie wieczorami [MATUSIAK 2010].

Sugeruje to wyraZne nachylenie proceséw zarzadzania przestrzenig publiczng
w  kierunku $wiadomego lub podswiadomego, ale z pewnoscia istotnego
bodZcowania rynku nieruchomosci. Walory uzytkowe i estetyczne, a takze
bezpieczenistwo  przestrzeni ~wplywaja na  postrzeganie  atrakcyjnosci
nieruchomosci zlokalizowanych bezposrednio w takiej przestrzeni lub w jej

otoczeniu [THE VALUE... 2004]. Wysoka jako$¢ przestrzeni publicznych decyduje
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o natezeniu ruchu pieszego i kolowego w obszarze oddziatywania na okreslone
fragmenty obszaru zurbanizowanego. Poglebiona analiza profilu wykorzystania
publicznego danej przestrzeni moze sie sta¢ interesujacym zZrédlem spostrzezen co
do sposobu czy wrecz optymalnego kierunku wykorzystania nieruchomosci -
rowniez o charakterze dochodowym. Powodzenie i popularno$é¢ okreslonej
przestrzeni publicznej zwykle indukuja spontaniczne oraz zaplanowane wydatki
w sferze handlu detalicznego (wiodace ulice handlowe duzych miast w Polsce),
ustug gastronomicznych i rozrywkowych, czy szerzej - uslug wielkomiejskich.
Tego rodzaju uwarunkowania moga sie przelozy¢é nawet na efekt uzyskiwania
najwyzszych na danym rynku lokalnym stawek czynszéw z tytulu najmu
powierzchni komercyjnych (prime rents). Warto wspomnie¢ o pozytywnych
sprzezeniach zwrotnych, ktére moga sie pojawi¢ jako wtérne wzmocnienie
wysokiej 1 rosnacej jakoSci przestrzeni publicznej, wspéttworzone przez
atrakcyjnie (w kontekscie dostepnosci oraz dopasowania funkcjonalnego) wobec

tej przestrzeni zlokalizowane nieruchomosci.

5. Wnioski

— Przestrzenie publiczne zlokalizowane w miastach wywotujg potrzebe
skomplikowanego ich  wartoSciowania. Poprzez liczne aspekty
funkcjonowania (spoleczny, rynkowy, symboliczny, urbanistyczny,
architektoniczny, kulturowy, ekologiczny etc.) przejawiaja sie rozmaite
walory, manifestujace si¢ takze rozumieniem ,pozaekonomicznym”. Ich
warto$¢ nie powinna by¢ zatem postrzegana wylacznie przez pryzmat
wartosci prawa do nieruchomosci.

— Dobrze zaprojektowane i kreatywnie zarzadzane przestrzenie publiczne
warunkuja powodzenie okreslonych fragmentéw tkanki zurbanizowanej.
Wywotuja ruch, zainteresowanie, sktaniajg do interakcji spotecznych, a co za

tym idzie - takze rynkowych. Katalizuja rozwdéj miasta, pelnia wyjatkowa
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role w strefie srédmiejskiej, wprowadzaja don sity witalne, czesto w ramach
procesow rewitalizacji obszaréw miejskich.

— Istnieje wyrazna potrzeba mozliwie dokladnego zrozumienia i opisania
(w formie modelu) charakteru, kierunkéw i sily interakcji notowanych
pomiedzy réznymi typami przestrzeni publicznej w  miastach
a mechanizmami rozwoju rynkéw nieruchomosci.

— Efektywne zarzadzanie przestrzeniami publicznymi powinno prowadzi¢ do
wskazywania zapotrzebowania na konkretne kierunki rozwoju otoczenia
i zlokalizowanych w nim nieruchomosci. Wydaje sie, iz tego rodzaju
ewolucja rynku moze w dynamiczny sposéb wskazywac¢ na mozliwosci
optymalizacji wykorzystania nieruchomosci. Zjawiska takie wymagaja

poglebienia badan.
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Abstract

This paper’s goal is to demonstrate the need for just and full perceiving of
public spaces value. The variety of aspects in its functions needs a precise
recognition of its role and characters in the city. Predominant influence on the
social, market, cultural and communication actions makes the well-projected and
reasonably managed public spaces the main axis of the city development. It is also
relevant as regards the neighbourhood real estate markets, especially in its
profitable parts. Way of public spaces using becomes an incentive to looking for

the optimized directions of real estates functions.
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SUBURBANIZACJA SZCZECINA I JE]
DEMOGRAFICZNE EFEKTY W LATACH 1995-2010
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Streszczenie

Suburbanizacje rozumie sie jako ,wylewanie si¢ funkcji miejskich na tereny
okoliczne”. Méwiac dokladniej zjawisko to polega na stopniowym opuszczaniu
granic administracyjnych miast, zwlaszcza przez osoby zamozne, w celu
osiedlenia sie w graniczacych zmiastem miejscowoéciach. W artykule
przedstawiono badania dotyczace demograficznego aspektu tego zjawiska.
Natezenie migracji zmiast do graniczacych z miastem terenéw zbadano
w kilkunastoletnim okresie, ktéry obejmowal réznorodne fazy rozwoju rynku
nieruchomosci. Pekniecie barki internetowej, przystapienie Polski do Unii
Europejskiej, tagodna polityka oceny zdolnosci kredytowej prowadzona przez
banki po roku 2005, czy poczatek kryzysu finansowego na $wiecie to zaréwno
pozytywne jak inegatywne impulsy dla rozwoju rynku nieruchomosci.
Prezentowane wyniki daja prébe odpowiedzi na pytanie, czy suburbanizacja
okolic miasta Szczecina charakteryzuje sie jednolita dynamika, czy tez
zawirowania gospodarcze wspdlistnieja ze zmianami tejze dynamiki.

1. Wstep

Od poczatku istnienia pierwszych miast, pelnily one role skupisk, ktére
przyciaggaty ludzi zamieszkujacych najblizsze okolice, a takze tych z odleglejszych
terenéw. Miasto zawsze postrzegane bylo jako miejsce atrakcyjne. W §wiadomosci
ludzkiej funkcjonowalo jako potezny rezerwuar szans i mozliwosci. Do miasta
wedrowano, pézniej podrézowano w celu zapewnienia lepszego bytu, zdobycia
wyksztalcenia, znalezienia pracy. Miasto bylo takze (i nadal jest, w pewnej czesci)
luminarzem kulturalnym irozrywkowym. Duze miasto gwarantuje mozliwosé
uczestniczenia ~ w imprezach  kulturalnych  irozrywkowych na  wielu
plaszczyznach. Z racji tego, ze miasto jest duzym skupiskiem ludzi nie spos6b nie
dostrzec jego potencjatu ekonomicznego. Duzy rynek zbytu daje wigksze szanse na
sukces w prowadzonej dzialalnoéci gospodarczej, zaréwno pod katem
spodziewanych zyskéw, jak iw kontekécie poszukiwania kompetentnych
pracownikéw. Miasto, to takze siedziba wiadz, sadéw i innych urzedéw stuzacych
zapewnieniu wlasciwego fadu prawnego i organizacyjnego. Wszystko to sprawia,
ze zamieszkanie w mieScie wydaje sie atrakcyjnym ilogicznym wyborem

Studia i Materialy Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci - vol. 20 nr 3 2012 125



zyciowym, dajacym wieksze szanse na osiagniecie wysokiego statusu materialnego
i pozwalajacym na zaspokojenie réznego rodzaju potrzeb w sposéb szybszy,
lepszy isprawniejszy niz na terenach postrzeganych jako prowincja. Jednakze
rzeczywisto$¢ wspoélczesnego miasta, to nie tylko dobrobyt, lepsze szkoly, bardziej
atrakcyjna praca, nizsze bezrobocie, wyzsze zarobki, opieka zdrowotna na
wyzszym poziomie, ciekawsza rozrywka. Zycie w miescie zwigzane jest takze
z licznymi ucigzliwo$ciami, z ktérych czes¢ jest rownie stara jak zalety aglomeraciji.
Miasto to takze wyzsze wskazniki przestepczosci, wieksze zanieczyszczenie
srodowiska, problemy komunikacyjne, betonowe pustynie, tlok, poczucie alienacji,
rozluZnienie wiezi spolecznych. Wystepowanie tych niekorzystnych bez watpienia
zjawisk doprowadzito do wyksztalcenia mechanizméw obronnych majacych
przeciwdziata¢ ztym stronom zycia w miescie, jednak bez koniecznosci rezygnacji
z jego dobrodziejstw. Takim mechanizmem obronnym, préba dostrojenia sie do
istniejacego stanu rzeczy jest zjawisko suburbanizacji. Suburbanizacje rozumie sie
jako ,wylewanie sie funkcji miejskich na tereny okoliczne” [KOKOT 1995]. Mowiac
doktadniej zjawisko to polega na stopniowym opuszczaniu granic
administracyjnych miast, zwlaszcza przez osoby zamozne, w celu osiedlenia sie
w graniczacych z miastem miejscowosciach. Tendencja ta daje sie zauwazy¢ na
calym Swiecie i z punktu widzenia oséb osiedlajacych sie poza miastem jest
dobrym sposobem na mozliwo$¢é kontaktu znaturg ikorzystania zwielu
dobrodziejstw zycia w malej spolecznosci bez koniecznosci rezygnowania
z beneficjow duzego miasta. Chociaz warto nadmienié, ze wystepuje takze
zjawisko odwrotne polegajace na reurbanizacji zrewitalizowanych obszaréw
miast. W Ameryce Pélnocnej, tam, gdzie procesy suburbanizacyjne pojawily sie
jako pierwsze, zjawisko to jest przedmiotem wielu publikacji naukowych. Ocenia
sie jej przyczyny [zob. HARRIS 2004, MIESKOWSKI, MILLS 1993] i konsekwencje
ekonomiczne [m.in. BRUECKNER, IRWIN 1983], czy tez srodowiskowe [KAHN 2000].
Rozprzestrzenianie sie funkcji miejskich poza jego administracyjne granice
wystepuje takze w Azji [zob. FAHUI WANG, YIXING ZHOU 1999].

W artykule poruszony zostanie demograficzny aspekt suburbanizacji. Zbadane
zostang tendencje charakteryzujace odplyw ludnosci ze Szczecina, jako jednego
z wiekszych polskich miast, wktérym dazy sie do stworzenia obszaru
metropolitarnego, oraz naplyw ludnoéci do terenéw podmiejskich lezacych
w bezposrednim sgsiedztwie stolicy Pomorza Zachodniego. Suburbanizacja
Szczecina jest przedmiotem badan od kilkunastu lat, a jej efekty i skutki oceniane
na wielu plaszczyznach [zob. m.in. GNAT 2004, DoszyN 2006, KOKOT I KIEPAS-
Kokor 2011]. Badaniem objeto takze kilka najwiekszych miast Polski w latach
1995-2010. Okres ten obejmuje czas uznawany za poczatek kryzysu finansowego
na $wiecie i dlatego tez podjeto probe oceny, czy wspomniany kryzys wplynat
znaczgco na ruchy ludnosciowe, ktére bezsprzecznie zwigzane sg z aktywnoscia
na rynku nieruchomos$ci. Analize zwiazku miedzy kryzysem finansowym
a natezeniem ruchéw migracyjnych oparto na ocenie tego, czy po momencie, ktéry
uznawany jest za poczatek kryzysu finansowego nastgpily istotne zmiany
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w dynamice migracji. Suburbanizacja jest zjawiskiem zaleznym od bardzo wielu
przyczyn natury inwestycyjnej, przestrzennej, prawnej, ekonomicznej,
demograficznej, itp. Jednak mozna zalozy¢, ze nie wszystkie one majg ten sam
charakter w kazdym zbadanych obszaréw wtym samym czasie. Natomiast
globalny kryzys finansowy zracji swojego zasiegu mial wplyw na rynki
nieruchomosci w bardzo szerokim zakresie. W badaniach ekonomicznych nie jest
zazwyczaj spelniona zasada ceteris paribus inie jest mozliwe wyizolowanie
pojedynczych przyczyn ksztaltujacych rézne zjawiska. Badane sa zazwyczaj efekty
wplywu réznych czynnikéw, a nie sam wpltyw. Dlatego tez, postawiono hipoteze,
ze jesli natezenie migracji ludnosci z miast zmieni sie we wszystkich badanych
miastach wtym samym czasie, to przynajmniej w czeSci uzasadnione jest
twierdzenie, ze przyczyna tych zmian jest wspélna. Za taka wsp6lng przyczyne
uznano poczatek swiatowego kryzysu finansowego.

2. Odptyw ludnosci z miast

Badaniem odplywu mieszkaficow duzych miast objete zostaly, oprocz
Szczecina, Gdansk, Krakéw, Lédz, Poznari iWroclaw. Miarg, ktéra ukazuje
natezenie odplywu ludnosci z miast jest wspotczynnik obrazujacy liczbe oséb
migrujacych z miasta do wsi na pobyt staly na 1000 ludnosci'¥. Jak pokazuja
wykresy 1 i2 wystepuje ogélna tendencja wzrostowa liczby oséb opuszczajacych
miasto w celu osiedlenia na wsi. Do okolo roku 2000 tendencja ta nie jest jeszcze
tak bardzo widoczna, jak w latach p6zniejszych, kiedy to we wszystkich badanych
miastach daje sie zaobserwowaé wzrost natezenia migracji z miasta na wies.

Miastem, w ktérym zjawisko to bylo w badanym okresie najsilniejsze jest
Poznan. W roku 2010 wspélczynnik migracji na wie$§ osiggnal poziom 9,8
(w poréwnaniu z 2,8 w 1995 roku), co oznacza, ze blisko 10 oséb na tysiac opuscilo
Poznan, by osiedli¢ sie na wsi. W stolicy Wielkopolski w latach 1995-2010
odnotowano, wiec wzrost natezenia migracji o 246%. Najwiekszy wzrost nastapil
w roku 2007, kiedy to w poréwnaniu z rokiem wczeéniejszym natezenie migracji
wzrosto 022%, co wskazuje na to, ze zjawisko opuszczania miasta przybieralo
w badanym okresie na sile. Kolejny rok, to rok wybuchu kryzysu finansowego na

10U podloza przyjecia takiego wspétczynnika lezy dostepnosé danych statystycznych oraz zalozenie, iz
osoby opuszczajace miasto i osiadajace na wsi w duzej wiekszosci jako miejsce nowego zamieszkania
wybieraja miejsca w poblizu opuszczanego przez nich miasta. Zatozono, ze dana dotyczaca migracji
z miasta na wie$ oznacza migracje na teren w poblizu duzego miasta. Jest to uproszczenie, ktére
oczywiScie nie ma twardych podstaw. Wprowadzono je po dokonaniu wywiadu z posrednikami na
rynku nieruchomoéci. Wéréd oséb opuszczajacych miasta na wie$ (takie dane podaje GUS) sg osoby
osiedlajace sie takze w dalszych terenach, jednak wyeliminowanie takiej mozliwosci i przyjecie, ze cala
migracja dotyczy terenéw wokot duzego miasta zmienia wspétczynniki migracji, ale w przekonaniu
autora nie na tyle, by poziomy prezentowanych wspoélczynnikéw nie pozwalaly na wyciaganie
wnioskéw odnosnie demograficznych aspektéw suburbanizacji (co wiecej, poréwnano ilosci oséb
wyjezdzajacych ze Szczecina na wie§ zsuma o0s6b migrujacych zmiast do terenéw wiejskich
otaczajacych Szczecin i uzyskano przecietng wzgledna réznice na poziomie 4,5%). Taki wniosek wydaje
sie bledny w przypadku oséb opuszczajacych miasta w celu osiedlenia si¢ w innym mieécie. Z tego
powodu w badaniu nie uwzgledniono, otoczonej przez mniejsze miasta Warszawy.
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Swiecie ispowodowanym przez ten kryzys gwaltownym ograniczeniem akcji
kredytowej przez polskie filie zagranicznych i polskie banki. Wedlug informacji
zaprezentowanych  wraporcie Zwigzku Bankéw  Polskich o kredytach
hipotecznych icenach transakcyjnych nieruchomosci, opracowanym przez
Centrum AMRON oraz Komitet ds. Finansowania Nieruchomosci w oparciu
o dane gromadzone w systemach AMRON i SARFIN za III kwartat 2009 - w roku
2008 wstosunku do roku 2007 nastapil spadek udzielanych kredytéw
hipotecznych o blisko 9%[zob. Ogdlnopolski Raport... 2010]. Analizujac udzielanie
kredytéw hipotecznych w ujeciu kwartalnym zdanych zaprezentowanych
w raporcie wynika, ze w IV kwartale 2008 udzielono o014% mniej kredytéw
hipotecznych niz w analogicznym kwartale roku 2007. Jednak to kolejny kwartat
oznaczal niespotykane spowolnienie akcji kredytowej. W pierwszym kwartale
2009 liczba udzielonych kredytéw byla o prawie 40% mniejsza od liczby
udzielonych kredytéw rok wczesniej. O ile nie mozna jednoznacznie stwierdzi¢, ze
to wybuch kryzysu spowodowal spadek migracji na wies, to mozna zauwazyc¢, ze
wroku upadku banku Lehmann Brothers (15 wrzesnia 2008 - symboliczny
poczatek kryzysu) nastapit w Poznaniu 18% spadek natezenia migracji na wies.
Szczecin na tym tle prezentuje sie dos¢ podobnie, z ta réznica, Ze poziom natezenia
migracji na wies jest znacznie nizszy. Tendencja jednak ksztaltowala sie podobnie
ipodobnie jak  wstolicy = Wielkopolski, rok 2008  cechowal sie
kilkunastoprocentowym spadkiem natezenia migracji. Publikowane badania
[PECHORZEWSKI 2010, 2011] wskazuja, ze koniec roku 2008 ipoczatek 2009
cechowatl kilkudziesiecioprocentowy spadek liczby zawieranych transakcji na
rynku lokali mieszkalnych. Majac jednoczesnie na wzgledzie fakt, ze wigkszos¢
transakcji na rynkach nieruchomosci finansowana jest kredytem, zatem
zaobserwowane zjawisko najprawdopodobniej wynikalo m.in. z zaostrzenia
polityki kredytowej bankéw.

Jednak negatywny impuls kryzysowy nie zaklécit na dlugo tendencji do
suburbanizacji. W kolejnych latach ponownie notowano wzrosty natezenia
migracji na wie$. Inne badane miasta nie wyréznialy sie pod tym wzgledem
zbytnio w poréwnaniu do Poznania (,lidera suburbanizacji”) iSzczecina.
Wroclaw, £6dz, Krakéw i Gdanisk charakteryzowal wzrost natezenia migracji na
wie§ zwyraznym rokiem spadkowym tj. 2008. W Krakowie ponadto
zaobserwowano, ze tendencja wzrostowa, cho¢ wyrazna, przeplatana byla latami
o ujemnej dynamice suburbanizacyjnej. Najwieksze przyrosty wspélczynnika
suburbanizacji nastapily w wiekszosci miast w okresie prosperity w Polsce, czyli
od roku 2004 do 2007.
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Wykres 1. Wspoétczynnik odptywu ludnosci ze Szczecina, Poznania i Wroctawia do
wsi na 1000 mieszkanicow w latach 1995-2010.

Zrédlo: Obliczenia wlasne na podstawie zasobéw Banku Danych Lokalnych
Gloéwnego Urzedu Statystycznego.
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Wykres 2. Wspoétczynnik odptywu ludnosci z Gdariska, Krakowa i Lodzi do wsina
1000 mieszkaricow w latach 1995-2010.

Zrédto: jw.
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W tabeli 1 zaprezentowano calkowite przyrosty wspoélczynnika migracji
z miasta na wie$ na 1000 ludnosci oraz $rednie roczne tempa zmian. Jak wczesniej
wspomniano, najwieksza dynamika migracji na wie$ charakteryzuje sie Poznan -
$rednie roczne tempo zmian wyniosto w tym miescie w badanych latach 8,6%.
W Szczecinie przyrost calkowity wspélczynnika migracji siegnat blisko 115%
w okresie 1995-2010, co daje ok. 5,2% Sredniego rocznego przyrostu. Najmniejszy
przyrost catkowity, cho¢ i tak duzy, nastapit w Krakowie - 4,2% $érednich rocznych
przyrostow zaowocowalo przyrostem catkowitym w badanym okresie na
poziomie 86%. We wszystkich badanych miastach zmiany nalezy uznac za bardzo
duze, $wiadczace o duzej sile badanego zjawiska - suburbanizacji.

Tabela 1
Przyrosty catkowite oraz srednioroczne tempa zmian wartosci wspétczynnika

odptywu ludnosci z badanych miast do wsi na 1000 mieszkaricoéw
w latach 1995-2010

miasto Przyrost  Srednie roczne
catkowity  tempo zmian

Lodz 112,8% 5,2%
Krakow 86,1% 4,2%
Poznan 245,8% 8,6%
Szczecin 114,6% 5,2%
Wroctaw 129,5% 5,7%
Gdarnisk 134,1% 5,8%

Zrédto: Obliczenia wiasne
3. Kierunki odplywu ludnosci ze Szczecina

Badanie zjawiska suburbanizacji nie byloby pelne bez ukazania drugiej strony
migracji, a wiec osiedlania sie ludnosci z miast na wsi. Analizie poddano naptyw
ludnosci ze Szczecina do gmin bezposrednio graniczacych ze stolicg wojewddztwa
zachodniopomorskiego. Gminy te to Dobra (Szczeciriska), Goleniéw, Gryfino,
Kobylanka, Kotbaskowo, Police, Stare Czarnowo!l. Gminy te stanowia czes¢
obszaru metropolitalnego - aglomeracji szczecifiskiej (por. wykres 3).

Gminy, takze te otaczajace Szczecin, sa niewielkimi skupiskami ludnosci
i trudno w ich przypadku méwié¢ o wyraznych prawidtowosciach statystycznych,
niemniej jednak, pomimo tego ograniczenia nie sposéb nie zauwazy¢, ze istnieje
zwigzek miedzy wzrostem natezenia odplywu ludnosci ze Szczecina na wies,
a naplywem ludnosci zmiast do badanych gmin. Gmina, ktéra cieszy sie
w Szczecinie najwiekszym uznaniem, w sensie atrakcyjnosci lokalizacyjnej jest

W przypadku Goleniowa, Gryfina iPolic badaniem objeto tylko obszary wiejskie gmin, bez
znajdujacych sie w nich miast. Podobnie jak w przypadku badania odptywu ludnosci na wie$ naptyw
ludnosci z miast utozsamiono w pewnym sensie w naptywem ludnoéci ze Szczecina, jako najwiekszego
osrodka miejskiego w regionie.
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Dobra. Badanie potwierdza te teze, gdyz wlasnie ta gmina charakteryzowala sie
najwiekszym natezeniem naptywu ludnosci z miast w okresie poprzedzajacym
poczatek kryzysu finansowego na Swiecie (zob. wykresy 4 i5). Wartos¢ tego
wspodlczynnika przewyzszala znacznie w gminie Dobra wartosci obserwowane
w pozostatych gminach.

Wykres 3. Aglomeracja szczeciriska.

Zrédto: na podstawie SWIANIEWICZ P., KLIMSKA U. 2005.

Jak juz wspomniano, nie mozna w przypadku niewielkich populacji jakimi sa
pojedyncze gminy doszukiwa¢ sie prawidlowosci, mozna jednak zaobserwowad,
ktére gminy ciesza sie wiekszym zainteresowaniem mieszkaficow Szczecina,
ktérzy decyduja sie na osiedlenie si¢ tuz poza granicami administracyjnymi
miasta. Poza Dobra réwniez wiekszoé¢ pozostatych gminy charakteryzowata sie
rosnacym natezeniem naptywu ludnosci z miasta. Wyjatkiem sa tutaj gminy Stare
Czarnowo, ktéra jest najmniej popularna oraz Gryfino. Warto nadmienié, ze
w przypadku Dobrej wystepowaly lata, w ktérych wspolczynnik natezenia
migracji z miast na 1000 ludnosci wynidst ponad 80. Oznacza to, ze w latach tych
ponad 8% ludnosci gminy to byly osoby, ktére tylko w tym jednym danym roku
naplynely do niej zmiasta (Szczecina). Jest to wartoé¢ bardzo duza, bedaca
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ewenementem, nie tylko w skali niniejszego badania. Zauwazy¢ mozna ponadto,
ze wiekszym zainteresowaniem ludno$ci migrujacej z miasta ciesza sie gminy
graniczace zlewobrzeznym Szczecinem. Wynika to zblizszej odlegtosci od
centrum miasta oraz zfaktu, ze na Prawobrzezu nie ma jeszcze tak, jak
w przypadku czesci miasta polozonej po zachodniej stronie Odry, problemu ze
znalezieniem przestrzeni budowlanej.
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Goleniow - obszar wiejski Kobylanka

Wykres 4. Wspoétczynnik naptywu ludnosci z miast do gmin Dobra (Szczeciniska),
Kotbaskowo, Goleniéw - obszar wiejski oraz Kobylanka na 1000 mieszkanicow
w latach 1995-2007.

Zrédto: Obliczenia wlasne na podstawie zasobéw Banku Danych Lokalnych
Gléwnego Urzedu Statystycznego.

W toku badania postawiono réwniez pytanie, jak wybuch kryzysu
finansowego, ktoéry zaistnial w tym samym okresie co ,jednorazowy” spadek
wzrostowej tendengji zjawiska suburbanizacji, rozumianej jako odptyw ludnosci ze
Szczecina do otaczajacych go miejscowosci, wplynal na naplyw ludnosci na
otaczajace Szczecin tereny. Na wykresach 6 i7 przedstawiono ksztaltowanie sie
wspoélczynnika naptywu ludnosci wlatach 2007-2010 w graniczacych ze
Szczecinem gminach. Analizujagc przedstawione na wykresach dane, mozna
stwierdzi¢, ze ,reakcja”’? na kryzys byla w poszczegdélnych gminach
niejednorodna. W Dobrej ,Szczeciriskiej”, Kolbaskowie, Goleniowie i Policach
wystapilo jedno- dwuletnie wyhamowanie wzrostowej tendencji naptywu
ludnosci z miasta. Potem ujemna tendencja wyhamowata. Natomiast w Starym

12 Reakcje te mozna rozumieé jedynie jako zwigzek wspélistnienia, jednak spadek naptywu ludnosci
dokonal sie we wszystkich gminach, ktére stanowig od lat popularne tereny inwestycyjne dla
budownictwa mieszkaniowego, stad wniosek, ze zwiazek ten byl zwiazkiem przyczynowym.

132 Studia i Materiaty Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci - vol. 20 nr 3 2012



Czarnowie, Gryfinie i Kobylance nie odnotowano wyraznej reakcji na poczatek
kryzysu finansowego.
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Wykres 5. Wspotczynnik naptywu ludnosci z miast do gmin Gryfino - obszar
wiejski, Police - obszar wiejski oraz Stare Czarnowo na 1000 mieszkaricéw
w latach 1995-2006.

Zrédto: jw.

40 |
35 |
30 |
25
20
15 - -—-—

10 A

2007 2008 2009 2010

= =  Gryfino - obszar wiejski Stare Czarnowo

Police - obszar wiejski

Wykres 6. Wspo6tczynnik naptywu ludnosci z miast do gmin Gryfino - obszar
wiejski, Police - obszar wiejski oraz Stare Czarnowo na 1000 mieszkaricow
w latach 2007-2010.

Zrédto: jw.
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Wykres 7. Wspo6tczynnik naptywu ludnosci z miast do gmin Dobra Szczeciriska,
Kotbaskowo, Goleniéw - obszar wiejski oraz Kobylanka na 1000 mieszkaricow
w latach 2007-2010.

Zrédto: jw.
4. Wnioski

Przedstawione powyzej badanie potwierdza, w wyspecyfikowanych miastach
w analizowanym okresie wystepowala i pogtebiata sie tendencja do opuszczania
miast i osiedlania sie na terenach wiejskich. Warta proby jest analiza przyczyn
i skutkow takiego zjawiska. Mozna jg przeprowadzi¢ wieloaspektowo, przyjmujgc
punkt widzenia miasta, ktére traci mieszkanicow, gmin, ktére na tym korzystaja
i 0s6b, ktére decyduja sie na zalozenie siedziby poza miastem.

Zdaniem autora istnieje szereg przyczyn, ktére powoduja migracje ludnosci
z miasta na wiesS. Przede wszystkim coraz wigkszy problem ze znalezieniem
odpowiedniej iatrakcyjnej lokalizacji dla realizacji potrzeb mieszkaniowych.
Kurczace sie zasoby wolnej przestrzeni budowlanej powoduja, ze nieliczne
pozostale atrakcyjne dzialki stajg sie bardzo drogie. Po drugie, dla wielu oséb zycie
w miescie stalo sie bardzo ucigzliwe. Nadmierny ruch samochodowy, nieprzyjazne
sasiedztwo, coraz skromniejsze, a czasami wrecz brak terenéw zielonych, wysoka
przestepczosé. To wszystko nie sprzyja budowaniu przyjaznej atmosfery wokoét
domu. Z pewnoscig istnieje jeszcze wiecej przestanek przemawiajacych za
migracja. Jest ich tyle, ile 0oséb chcacych sie przenies¢ poza miasto. Jednakowoz,
bez wzgledu na powody, migracje poza miasto wigzg sie ze skutkami dla miasta.
Przede wszystkim, mozna bez wiekszego bledu przyjaé, ze poza miasto przenosza
sie osoby zamozne. Jest to strata dla miasta, poniewaz czes¢ swoich pieniedzy
zostawia w gminie, do ktdrej sie przenosza. Pieniadze te, to wszelkiego rodzaju
podatki lokalne ioplaty zwigzane znieruchomosciga oraz $rodki pieniezne
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wydatkowane w lokalnych sklepach itp. Oczywiscie osoby osiedlajace sie poza
miastem nie odcinaja sie¢ od niego catkowicie, jednak jest to pewna strata, zaréwno
finansowa, jak i prestizowa. Gminy graniczace z duzymi miastami w wiekszosci
bardzo chetnie przyjmuja nowych mieszkancéw. Przykladem moze by¢ m.in.
przodujaca w tym wzgledzie gmina Dobra polozona w poblizu Szczecina. Czeste
i szybkie zmiany w planie zagospodarowania przestrzennego w tej gminie
pozwalajg na przeksztalcanie terenéw rolnych na dziatki siedliskowe i budowlane.
Dodatkowym atutem gmin sg duze inwestycje w infrastrukture umozliwiajgce
szybkie uzbrojenie dziatek. Na atrakcyjnos¢ lokalizacji tuz poza miastem wplywa
réwniez to, co nie sprzyja zyciu w miescie. Duzo wolnej przestrzeni, zielen,
zdecydowanie mniejsze poczucie alienacji, a przy tym odleglos¢ od miasta, to tylko
kilkanascie minut jazdy samochodem. Ludzie zyskuja to czego szukali, a gmina
nowych podatnikéw. Z tych uwag wynika, ze zjawisko suburbanizacji jest
niekorzystne dla miast, jednak nie do korica. Wciaz wiekszosé zakupow, interesy
i rozrywka, to domena duzego miasta i nie predko ulegnie to zmianie.

Suburbanizcja to termin do$¢ nowy w polskiej rzeczywistosci. Funkcjonuje on
od okoto dziesieciu lat i wcigz brakuje odpowiedniej sprawozdawczosci stuzacej
do jego odpowiedniej analizy. Przedstawione w artykule wspélczynniki sa tylko
pewna propozycja instrumentéw stuzacych do pomiaru badanego zjawiska.
Stanowig one wklad w préby okreélenia sily, kierunkéw itendencji ruchéw
migracyjnych panujacych na pograniczu duzych miast igraniczacych znimi
miejscowosci. W badann wynika, ze coraz wiecej oséb decyduje sie na wyjazd
z miasta na wies. Przyklad Szczecina pokazuje, ze kierunki tej migracji nie sg
rownomierne. Wystepuja tereny atrakcyjne inie cieszace sie ,powodzeniem”
wéréd migrujacych. Mozna pokusié¢ sie o wniosek, ze z biegiem lat miasta Polski,
na wzér wielkich skupisk miejskich na $&wiecie, zacznag sie przeksztalcaé
w aglomeracje, ktére wchlong okoliczne miejscowosci. Na razie jednak to
przyszloéé, ale juz dzi§ widaé, cho¢ jest to wniosek raczej ostroznie stawiany,
pozytywne skutki zjawiska suburbanizacji. Na koniec, oceniajac zjawisko
suburbanizacji w kontekscie kryzysu finansowego nalezy zauwazyé¢, ze jego
poczatek nie zahamowal wzrostowej tendencji natezenia migracji w duzych
polskich aglomeracjach. Zastopowanie tej tendencji w roku 2008 - jak mozna
przypuszcza¢ - wynikalo w duzej mierze z ograniczeniem akcji kredytowej
w bankach, a nie ze zmiany nastawienia do suburbanizacji.

W Polsce zjawisko suburbanizacji rozpoczeto sie kilkadziesigt lat pdzniej
w stosunku do USA iEuropy Zachodniej. W tych krajach obserwuje sie juz
zjawisko odwrotne do suburbanizacji, czyli reurbanizacje. Wyksztalca sie
tendencja do powrotu do rewitalizowanych centréw miast. W naszym kraju
W miare postepu prac nad renowacja i rewitalizacjg miast by¢ moze takie zjawisko
takze wystapi. Poki co, silniejsze sg jednak ruchy ludnosciowe poza miasto.
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SUBURBANISATION OF SZCZECIN AND ITS
DEMOGRAFIC EFFECTS IN YEARS 1995-2010
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Abstract

Suburbanization can be described as ,urban functions outflow on rural
surroundings”. In more specific terms it is gradual process of abandoning inherent
residents located in big city and settling down just outside the city center. This
process concerns mostly richer groups of society. This article presents study
regarding some demographic aspects of suburbanisation. Intensity of migration
was embedded in context of financial crisis. Presented results try to answer the
question, if suburbanisation in city of Szczecin was interrupted by financial crisis,
is dynamics of this process fixed or changing. Thus it was determined if
suburbanisation is strongly influenced by bank sector.
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OCENA OFERT INWESTYCYJNYCH WOJ.
WARMINSKO-MAZURSKIEGO ORAZ SPOSOBOW
ICH PROMOCJI
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Stowa kluczowe: gminy, oferty inwestycyjne, promocja, inwestorzy
Streszczenie

Celem artykulu jest ocena ofert inwestycyjnych (ilosciowa ijakosciowa) woj.
warminsko-mazurskiego (na podstawie informacji zamieszczonych na stronach
internetowych) isposobéw ich promocji (na podstawie badarn ankietowych
przeprowadzonych w 2011r. wséréd 61 gmin). Oferty inwestycyjne woj.
warminsko-mazurskiego sa dostepne dla potencjalnego inwestora w réznorodny
sposob, glownie na stronach internetowych najwazniejszych jednostek ztym
zwigzanych (PAIiIZ, COI, ANR, AMW). Wiecej informacji inwestor musi szukac
bezposrednio w poszczegdlnych gminach. Niestety wéréd badanych 61 gmin az 18
nie posiadato na swej stronie takich informacji, kolejne 12 gmin posiadaly tereny
inwestycyjne, ale informacje onich dostepne byly tylko na stronie COI Tylko
8 gmin znalazlo si¢ w2 grupach o najwyzszych ocenach, natomiast 5 jednostek
terytorialnych nie tylko posiadalo atrakcyjna oferte inwestycyjna, ale jednoczesnie
wykazato najbardziej zréznicowane i aktywne sposoby ich promocji.

1. Wprowadzenie
1.1. Tereny inwestycyjne jako czynnik lokalizacji bezposrednich inwestycji

Decyzja inwestora zagranicznego o ulokowaniu kapitatu na terytorium innego
kraju w postaci inwestycji bezposrednich zalezy od wielu zréznicowanych pod
wzgledem istotnosci czynnikéw [AGARVAL 1980, BATRA Iin. 2003, DOLLAR Iin.
2006, KARASZEWSKI 2004, KIKERI Iin. 2006, OZzIEWICZ 1998, PRzZYBYLSKA 2001,
WITKOWSKA 1996].

Specyficzne cechy poszczegélnych miejsc (czynniki lokalizacji), ktére maja
bezposredni wplyw na ksztaltowanie si¢ nakladéw inwestycyjnych i kombinacja
tych cech beda decydowaly o zdolnosci sktonienia do inwestycji. Za atrakcyjne
inwestycyjnie uznaje si¢ te lokalizacje, ktore posiadajg optymalng kombinacje
czynnikéw lokalizacji [Atrakcyjnosé... 2005]. Kazde przedsiebiorstwo, badz
podmiot gospodarczy poszukuje do prowadzenia swej dziatalnosci miejsca, ktére
w najlepszy sposéb bedzie zaspokajalo jego potrzeby. Miejsce to musi zatem
odznacza¢ si¢ najwyzszymi walorami uzytkowymi lokalizacji pod wzgledem
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prowadzonej dziatalnosci. W przypadku bezposrednich inwestycji zagranicznych,
decyzja taka nigdy nie jest przypadkowa [LIZINSKA 2009].

Teorig, ktéra wyjadnia zréznicowanie przestrzennej struktury inwestycji
bezposrednich jest teoria lokalizacji (chociaz nie jest to teoria sformalizowana).
Teoria ta zostala rozwinieta przez J. H. DUNNINGA [1973], A.M. RUGMANA [1980]
oraz P. TESCHA [1980], uzasadnia w jakim stopniu rézne regiony ikraje staja sie
interesujace dla inwestoréw ijakie okolicznosci mozna przyjaé za oplacalne dla
lokat zagranicznych. Inwestorzy biorg pod uwage zréznicowane czynniki
lokalizacyjne, wéréd ktérych istotne miejsce ma m.in.: powierzchnia i uzbrojenie
techniczne terenéw inwestycyjnych [RYMARCZYK 2004].

Z punktu widzenia potencjalnego inwestora zagranicznego znalezienie
odpowiedniej nieruchomosci jest jednym zelementarnych czynnikéw
wplywajacych na podjecie decyzji lokalizacyjnej. Dokonujac oceny okreélonej
oferty inwestycyjnej branych jest pod uwage szereg jej atrybutéw pod wzgledem
iloSciowym oraz jako$ciowym (m.in. wielko$é, polozenie, poziom uzbrojenia
infrastrukturalnego, koszty dostosowania na potrzeby planowanej inwestycji).
Bardzo waznym elementem takiego wyboru jest réwniez kwestia aktualnego, badz
perspektywicznego  objecia danego terenu planem zagospodarowania
przestrzennego. Niejednokrotnie dla potencjalnego inwestora istotna jest ponadto
kwestia wlasciciela nieruchomosci. Samo posiadane atrakcyjnej nieruchomosci nie
przesadza jeszcze jednoznacznie o skutecznosci pozyskania inwestora,
towarzyszy¢ powinna temu réwniez wlasciwa informacja ipromocja ofert
inwestycyjnych [DOMANSKI, JARCZEWSKI 2006].

Gospodarka nieruchomos$ciami realizowana przez wiadze lokalne powinna
stymulowaé¢ lokalny rozwdj gospodarczy, co powinno sie przejawiacé
w pozyskiwaniu inwestoréw i kapitatu. Najbardziej pozadanym, kompleksowym
dzialaniem jest przygotowywanie atrakcyjnych ofert inwestycyjnych, czyli
gruntéw o dobrej lokalizacji, wyjasnionym stanie prawnym, odpowiednim
przeznaczeniu i infrastrukturze [ZROBEK-ROZANSKA 2011].

1.2. Cel i metodyka badan

Celem artykulu jest ocena ofert inwestycyjnych (ilosciowa ijakosciowa) woj.
warminsko-mazurskiego isposobéw ich promocji. Oferty inwestycyjne
podlegajace ocenie pozyskano ze zrdéznicowanych zrédel: Polskiej Agencji
Informacji i Inwestycji Zagranicznych (PAIilZ), Centrum Obstugi Inwestora (COI-
przy Warminsko-Mazurskiej Agencji Rozwoju Regionalnego), Agendji
Nieruchomosci Rolnych (ANR), Agencji Mienia Wojskowego (AMW), a takze stron
internetowych gmin woj. warminsko-mazurskiego. Dane te pozyskiwano
w listopadzie 2011 r.

Oceny ofert inwestycyjnych gmin woj. warmirisko-mazurskiego dokonano za
pomoca zmodyfikowanej metodyki zaproponowanej przez DOMANSKIEGO
i JARCZEWSKIEGO [2006]. Oferty inwestycyjne (dziatki pow. 0,5 ha) oceniane byty
wg kryterium: liczby ofert inwestycyjnych (max. 4 punkty), sumarycznej
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powierzchni ofert (max. 6 punktéw), ale réwniez na podstawie poziomu
uzbrojenia ofert (max. 7 punktéw), mozliwego przeznaczenia terenu
inwestycyjnego (max. 2 punkty) oraz objecia danego terenu preferencjami
strefowymi (1 punkt). A zatem oceny ofert inwestycyjnych dokonano w skali 0-20
punktéw. Dodatkowe cechy ofert inwestycyjnych uwzgledniono, poniewaz
posiadanie nieruchomosci, nawet atrakcyjnych pod wzgledem powierzchni, czy
polozenia nie jest jeszcze gwarancja pozyskania inwestora. Istotnym elementem
jest rowniez poziom uzbrojenia infrastrukturalnego oraz przeznaczenie danej
nieruchomoéci w dokumentach planistycznych gminy. Waznym elementem
w pozyskiwaniu inwestoréw jest oferowanie réwniez okreslonych preferenciji,
wéréd ktérych nalezy wymienic specjalne strefy ekonomiczne.

Oceny sposobéw promowania ofert inwestycyjnych dokonano na podstawie
wynikéw badan wilasnych przeprowadzonych (w 2011 r.) wéréd przedstawicieli
gmin woj. warminsko-mazurskiego. Do wszystkich gmin woj. warminsko-
mazurskiego skierowano kwestionariusz ankiety obejmujacy m.in. zagadnienia
zwigzane z: dzialaniami podejmowany przez wiadze lokalne w celu promowania
jednostki, jej ofert inwestycyjnych, organizacja obslugi inwestora w jednostce,
w tym réwniez kwestie zwigzane ze znajomoscia jezykéw obcych, posiadanie
oferty inwestycyjnej i funkcjonowanie strony internetowej w jezyku obcym. Oceny
sposobéw promowania dokonano za pomocg sumy punktéw przypisywanych za
poszczegblne aktywnosci podejmowanych przez poszczegdlne jednostki
terytorialne w celu promowania terenéw inwestycyjnych. W zwigzku z tym, iz jak
podaja DOMANSKI i JARCZEWSKI [2006] najwazniejsza metoda promocji terenéw
inwestycyjnych sa kontakty bezposrednie z przedsiebiorstwami poszukujacymi
miejsc lokalizacji inwestycji, takie wtasnie sposoby wykorzystywane przez badane
jednostki terytorialne byly oceniane najwyzej. Ponadto w ocenie uwzgledniono
strone organizacyjng dzialan promocyjnych oraz mozliwosci komunikowania sie
i zapoznania z oferta inwestycyjna w jezyku obcym. Sumaryczna ocene punktowa
na podstawie informacji udzielonych w ankietach zweryfikowano o informacje
zamieszczone na stronie internetowej danej jednostki terytorialnej. Tak jak
w przypadku ocen ofert inwestycyjnych ocena ich promocji réwniez zawierata sie
w skali 0-20 punktéw. Ankiety zwrotne otrzymano od przedstawicieli 61 gmin
(52% wszystkich gmin wojewo6dztwa).

Poszczegodlne jednostki samorzadu terytorialnego podzielono nastepnie na
4 grupy (ocena: 1-5, 6-10, 11-15, 16-20) w zaleznosci od uzyskanej oceny oferty
inwestycyjnej i sposobéw promowania tych ofert.

2. Charakterystyka ofert inwestycyjnych w woj. warminsko-mazurskim
znajdujacych sie w bazie PAIilZ, COI, ANR i AMW

Oferty inwestycyjne znajdujace sie w bazie Polskiej Agencji Informacji
i Inwestycji Zagranicznych stanowia tylko czes¢ ofert poszczegélnych jednostek
terytorialnych. W publikacjach PAILIZ (gléwnie elektronicznych) znajduja sie tylko
te, ktore w ocenie PAIIZ sa najlepsze. W przypadku woj. warminisko-mazurskiego

Studia i Materialy Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci - vol. 20 nr 3 2012 141



za pomoca wyszukiwarki znajdujacej sie na stronie internetowej tej instytucji
mozna odnalezé 88 ofert inwestycyjnych o Sredniej powierzchni 17,7 ha
(powierzchnia ta wynika m.in. z kryteriéw przyjmowania ofert przez PAIlZ).
Tereny inwestycyjne najczesciej sa uzbrojone w dwa elementy infrastruktury
technicznej (gtéwnie elektrycznosé i gaz). W zdecydowanej wiekszosci sa to tereny
niezabudowane, przeznaczone pod dzialalnos¢ przemystowa (38,8%) oraz
powierzchnie magazynowe (28,7%).

W bazie Regionalnego Centrum Obslugi Inwestora znajduje si¢ natomiast 180
ofert inwestycyjnych (czes¢ z tych ofert znajduje sie¢ réwniez w bazie PALIZ), 82%
tych terenéw inwestycyjnych jest wlasnoscia samorzadéw lokalnych, 10% -
specjalnej strefy ekonomicznej, a 7% wlasnoscia Agencji Nieruchomosci Rolnych
(udzial poszczegolnych wlascicieli terenéw inwestycyjnych obliczono wobec 157
ofert, w ktérych podano wiasciciela). Srednia powierzchnia terenu inwestycyjnego
jest duzo nizsza niz w przypadku ofert znajdujacych sie na stronie internetowej
PAI1Z, wynosi bowiem 4,23 ha, ponadto charakteryzuja sie one niskim poziomem
uzbrojenia technicznego (Srednio tylko polowa znich posiada 1 element
infrastruktury). Agencja Nieruchomosci Rolnych OT w Olsztynie posiada bardzo
szeroko rozbudowana oferte nieruchomosci (dostepna na stronie internetowej
ANR), poniewaz znajduje sie w niej 291 dzialek rolnych i22 nierolnych. Wsréd
dziatek nierolnych o sredniej powierzchni 11,2 ha, dominuje przeznaczenie ich pod
dziatalno$¢ uslugowa, jednak tylko 3 znich posiadaja plan zagospodarowania
przestrzennego. Nalezy réwniez zauwazyd, iz tereny te charakteryzuja sie raczej
niskim poziomem uzbrojenia technicznego, bowiem na jedna dziatke przypada
srednio jeden element uzbrojenia. Z wywiadéw przeprowadzanych bezposrednio
w ANR (podobnie jak i w AMW) wynika, iz taki stan terenéw inwestycyjnych jest
w gléwnej mierze efektem wykonywania przez te agencje tzw. ,planu sprzedazy”.
Jesli agencje podejmuja dziatania w celu zwiekszenia atrakcyjnosci inwestycyjnej
danego terenu to przejawia sie to najczesciej w postaci wnioskowania do wiladz
samorzadowych o objecie takiego terenu planem zagospodarowania
przestrzennego, badZz ujecia w studium (studiéw uwarunkowan ikierunkéw
zagospodarowania przestrzennego). Czasami, najczesciej na wniosek specjalnej
strefy ekonomicznej, podjete sa dziatania w celu lepszego dostosowania terenu
inwestycyjnego do potrzeb inwestora, ktére polegaja np. na wydzieleniu z duzego
obszaru mniejszej dziatki, jednak w praktyce jest to procedura czasochtonna przez
co zniecheca ona potencjalnych inwestorow.

W ofercie Agencji Mienia Wojskowego znajdowato sie natomiast 11 terenéw
inwestycyjnych polozonych na terenie woj. warminisko-mazurskiego, 5 z nich byty
to tereny zabudowane, ale tylko 3 posiadaly podstawowe elementy uzbrojenia,
a 2 inne posiadaly plan zagospodarowania przestrzennego.

Jak wynika z przedstawionej analizy chcac oceni¢ w petni mozliwosci nabycia
potencjalnego terenu inwestycyjnego w danym wojewddztwie inwestor jest
zmuszony do poszukiwania informacji wlicznych Zrédlach o zréznicowanej
informagji o terenie inwestycyjnym. Z punktu widzenia inwestora zagranicznego
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samodzielne dokonanie tego jest mocno utrudnione. Najbardziej znana instytucja
wéréd inwestoréw na arenie miedzynarodowej, posiadajaca informacje o terenach
inwestycyjnych jest PAIIZ. Jednak nie wszystkie tereny inwestycyjne
poszczegdlnych wojewddztw znajduja sie wich ofercie, bowiem swoje zadania
PAIIZ spelnia wobec wszystkich regionéw, ktére pod wzgledem atrakcyjnosci
inwestycyjnej réznia sie wspos6b istotny, ato skutkuje wyborem tylko
najatrakcyjniejszych ofert. Tworzenie zintegrowanego systemu informacji i obstugi
inwestora zagranicznego przez rézne instytucje iwladze terytorialne
w poszczegdlnych wojewddztwach, w tym woj. warmirisko-mazurskiego nadal
trwa. Jednym z istotnych elementéw tego systemu jest zatem nie tylko sprawny
przeplyw informagji, ale réwniez podzial kompetencji pomiedzy poszczegdlnymi
elementami tego systemu na poziomie regionalnym, ale réwniez na poziomie
relacji region - instytucje centralne. Jest to szczegdlnie wazne w przypadku woj.
warminisko-mazurskiego, ktére ze wzgledu na samo swoje polozenie nie zacheca
potencjalnych inwestoréw do podjecia decyzji lokalizacyjnej.

3. Oferty inwestycyjne gmin woj. warmifisko-mazurskiego i ich promocja

W zwigzku ztym, iz dokonana analiza nie obejmuje wszystkich terenéw
inwestycyjnych w woj. warminsko-mazurskim szczegétowej analizie poddano
oferte terendw inwestycyjnych zamieszczonych na stronach internetowych gmin
uczestniczacych w badaniach ankietowych.

Na poczatku nalezy podkresli¢, iz z punktu widzenia inwestora zagranicznego
poszukiwanie takich informacji jest utrudnione ze wzgledu np. na brak strony
internetowej w jezyku obcym, czy tez trudnosci w samym odnalezieniu takich
informacji na stronie danej jednostki terytorialnej. Aby uzyska¢ informacje
dotyczace oferty inwestycyjnej w przypadku 12 jednostek mozna bylo je otrzymac
tylko na poziomie COJ, takich informacji nie byto bowiem na stronie internetowej
danej jednostki. Natomiast w przypadku 18 jednostek terytorialnych nie mozna
bylo odnalezé takich informacji ani na ich stronie internetowej, ani na stronie
internetowej COI (w zwiazku z tym nie bylo mozliwe dokonanie oceny oferty
inwestycyjnej). A zatem w przypadku 30 badanych jednostek (49%) nie bylo
mozliwe, aby potencjalny inwestor mégt na poziomie danej gminy odnalezé nawet
wstepne informacje o terenach inwestycyjnych. W takiej sytuacji nawet jesli
badania gmina posiadata tereny inwestycyjne, to niestety nie byly one dostepne.
W tabeli 1 przedstawiono informacje dotyczace oceny ofert inwestycyjnych
w poszczegodlnych gminach.

Jak wynika z przedstawionych w tabeli 1 danych sposréd badanych 61 gmin
woj. warmirisko-mazurskiego w 25 jednostek terytorialnych nie byto oceniane pod
wzgledem ofert inwestycyjnych, z czego w przypadku 18 z powodu braku takich
informacji, a w przypadku 7 - z powodu zbyt matej powierzchni oferowanych
terenéw inwestycyjnych (facznie 41 badanych gmin). Z oceny ofert inwestycyjnych
pozostatych jednostek terytorialnych wynika, iz 45,9% z nich uzyskato ocene 1-10
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punktéw, natomiast tylko jedna gmina miejska znalazla sie w grupie najwyzszych
ocen.

Tabela 1
Ocena ofert inwestycyjnych gmin
Ocena w skali 0-20
Ocena | liczba udziat gminy w danej grupie*

wskali | gmin | gmin (%)
(100%=61)

1-5 4 6,6 Swia}tki, Gronowo Elblaskie, Ostréda (m), Lidzbark

6-10 24 39,3 Barczewo, Biskupiec, Dobre Miasto, Olsztyn,

Mtynary, Pastek, Bartoszyce (m), Gérowo Itaweckie
(w), Pieniezno, Etk (m), Ryn, Lubawa(w), Zalewo
(w), Ketrzyn (w), Korsze, Mragowo (m), Koztowo,
Nowe M. Lubawskie (m), Olecko, Milomiyn,
Ostréda (w), Jedwabno, Swietajno

11-15 7 11,5 lfawa (m) Itawa (w), Purda, Elblag (m), Pisz,
Goldap (m), Braniewo (m)
16-20 1 1,6 Gizycko (m)

* w wykazie gmin nie ma tych (25 gmin - 41%), ktére nie posiadaty informacji
o terenach inwestycyjnych oraz tych, ktérych tereny inwestycyjnej nie spelnialy
kryteriow okreslonych w metodyce DOMANSKIEGO i JARCZEWSKIEGO [2006].

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych badanych gmin.

Jak wskazano wczeéniej oceny ofert inwestycyjnych poszczegélnych jednostek
samorzadu terytorialnego dokonano na podstawie informacji zawartych na ich
stronach internetowych (lub w przypadku braku takich informacji ze strony COI).
Jednak samo zamieszczenie takich informacji nie jest jeszcze wystarczajacym do
szerokiego promowania terenéw inwestycyjnych. Poszczegélne dzialania majace
na celu promocje ofert inwestycyjnych charakteryzuja sie¢ réznym stopniem
skutecznosci, jednak jak wskazano wczesniej szczegdlne znaczenie maja dziatania
zwigzane z bezposrednim kontaktem z potencjalnym inwestorem.

W  badaniach ankietowych zwrécono sie do wladz lokalnych zprosba
o udzielenie informacji odnoszacych sie¢ do aktywnosci tych wladz w zakresie:
promowania gminy wsréd potencjalnych inwestoréw, jej ofert inwestycyjnych,
organizacji obstugi inwestora w jednostce, w tym réwniez kwestii zwiazanych ze
znajomoscia jezykéw obcych oséb odpowiedzialnych z bezposdrednie kontakty
z inwestorami, czy posiadaniem oferty inwestycyjnej i funkcjonowaniem strony
internetowej w jezyku obcym.

Wéréd badanych gmin 18% nie podejmowalo Zzadnych dzialart majacych na
celu promocje gminy jako miejsca potencjalnej lokalizacji inwestycji, natomiast
tylko 15 z 61 badanych jednostek podejmowalo dziatania wymagajace wigkszego
zaangazowania Tylko one uzyskaly bowiem powyzej 5 punktéw (na 10
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mozliwych) za podejmowanie takich dzialani, a wéréd nich tylko 2 osiagnety
maksymalng liczbe punktéw. W 17 gminach jest wyodrebniona jednostka (6 gmin),
badz osoba (11 gmin), ktére sa odpowiedzialne za kontakty z potencjalnymi
inwestorami zagranicznymi, w pozostalych gminach najczesciej taki inwestor jest
kierowany do wéjta (burmistrza), badZ wyznaczonej prze niego osoby. Jednak jak
wynika zbadan tylko w22 gminach osoba, zktéra bedzie kontaktowal sie
potencjalny inwestor zna dobrze jezyk obcy. Kolejng aktywnoscia gmin
(podlegajaca ocenie) w zakresie promowania terendw inwestycyjnych bylo
przesylanie oferty inwestycyjnej innym jednostkom. Niestety tylko 26 gmin
podejmuje takie dziatania, a wéréd tej grupy gmin 22 posiadaja oferte w jezyku
obcym (z tego 7 wiecej niz w dwdch jezykach). Wéréd badanych 61 gmin woj.
warminsko-mazurskiego tylko 11 posiada strone internetowa w jezyku obcym.
Wykazywane przez badane gminy aktywnosci poddano ocenie, ktérej sumaryczne
wyniki zamieszczono w tabeli 2.

Tabela 2
Ocena promowania ofert inwestycyjnych gmin
Ocena w skali 0-20
Ocena | liczba udziat gminy w danej grupie®
w skali | gmin gmin (%)
(100%=61)
1-5 19 31,1 Markusy, Dobre Miasto, Mtynary, Goérowo

[taweckie (w), Pieniezno, Lidzbark, lfowo Osada,
Etk (w), Goldap, Zalewo (w), Ketrzyn (w),
Korsze, Olecko, Milomlyn, Maldyty, Orzysz,
IPisz, Jedwabno, Swi(—;tajno,

6-10 15 24,6 IBarczewo, Biskupiec, Dywity, Gronowo
Elblaskie, Milejewo, Pastek, Braniewo (m),
Kisielice, Mragowo (m), Nowe M. Lubawskie
(w), Gizycko (m), Ostréda (w), Ostréda (m),
Reszel, Pasym

11-15 4 6,6 Elblag (m), Pisz, Goldap (m), Lubawa (m), Ryn,
Etk (m)
16-20 4 6,6 Olsztyn, lfawa (m), Ilawa (w), Bartoszyce (m)

*w wykazie gmin nie ma tych (19 gmin - 31,1%), ktére nie deklarowaty aktywnosci
podejmowanych w celu promocji jednostki iofert inwestycyjnych oraz nie
posiadaty takich informacji na stronie internetowej

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie przeprowadzonych badan.

Jak wynika z danych zamieszczonych w tabeli 2 tylko 8 sposréd badanych
61 gmin podejmowalo zréznicowane dzialania majace na celu promocje terenéw
inwestycyjnych. Sa to w gtéwnej mierze miasta na prawach powiatu, gminy
miejskie, jedna miejsko-wiejska oraz jedna wiejska. Gminy wiejskie je$li nawet
posiadaly tereny inwestycyjne nie zawsze podejmowaly dzialania, aby przede

Studia i Materialy Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci - vol. 20 nr 3 2012 145



wszystkim taka informacja znajdowala sie na stronie internetowej, ale takze nie
naleza do tych, ktére aktynie promuja w inny sposéb takie tereny. Wyjatek w tym
zestawieniu stanowi gmina wiejska Itawa, ktéra posiadajac okreslong oferte
inwestycyjng stara si¢ aktywnie ja promowaé. Jak wynika zwywiadéw
bezposrednio przeprowadzonych u przedstawicieli gmin IHawa: wiejskiej
i miejskiej, sa oni $wiadomi, ze bez faktycznej wspoétpracy, pomiedzy wiladzami
tego specyficznego ukladu: gmina miejska i otaczajaca ja gmina wiejska, nie jest
mozliwe nie tylko efektywne pozyskiwanie inwestora zewnetrznego (w tym
zagranicznego), ale réwniez sprawne funkcjonowanie spolecznosci lokalnych na
poziomie typowych relacji spoteczno-gospodarczych w takich jednostkach.
Niestety jak wskazuja ankietowani taka wspoétpraca i$wiadomos¢ nie jest zbyt
czestym zjawiskiem wéréd gmin woj. warminisko-mazurskiego.

4. Wnioski

Oferty inwestycyjne terenéw przeznaczonych w woj. warminsko-mazurskim
pod dzialalnos¢ gospodarcza sa dostepne dla potencjalnego inwestora
w réznorodny sposéb. Wsréd nich dominuje jednak, biorac pod uwage skale
dostepnosci, zamieszczenie oferty na stronach internetowych: Polskiej Agencji
Informagji i Inwestycji Zagranicznych, Regionalnego Centrum Obstugi Inwestora,
Agencji Nieruchomosci Rolnych, Agencji Mienia Wojskowego. Chcac mieé
w miare pelny obraz skali i cech terenéw inwestycyjnych inwestor zmuszony jest
do poszukiwania informacji nie tylko na ww. stronach, ale takze na stronach
poszczegdlnych gmin. Niestety wsréd badanych 61 gmin woj. warminsko-
mazurskiego, az 18 nie posiadalo na swej stronie internetowej informacji
o terenach inwestycyjnych, kolejne 12 gmin posiadaly tereny inwestycyjne, ale
informacje o nich dostepne byly tylko na stronie internetowej COL Uwzgledniajac
poszczegodlne cechy terenéw inwestycyjnych pozostalych badanych gmin nalezy
stwierdzi¢, iz tylko 8 z nich znalazlo sie w 2 grupach o najwyzszych ocenach tych
ofert. Na szczegélna uwage zastuguja jednostki terytorialne: ltawa (m) lfawa (w),
Elblag (m), Pisz, Goldap (m), poniewaz wich przypadku nie tylko posiadaty
atrakcyjna oferte inwestycyjna, ale jednoczesnie wykazaly najbardziej
zréznicowane i aktywne sposoby ich promocji.
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Abstract

This article aims to assess investment offers (quantitative and qualitative)
Warmia and Mazury region (based on the information contained on the website)
and ways of their promotion (based on surveys conducted in 20011r. among the 61
municipalities). Investment offers Warmia and Mazury region are available for
potential investors in various ways, mainly on the websites of the major institution:
(PlaFIA, IAC, SPA, MPA). For more information, he must look directly at the
individual municipalities. Unfortunately, among the 61 municipalities surveyed -
18 did not have on its website such information, another 12 municipalities have
investment areas, but information about them was only available on the IAC. Only
eight municipalities were in 2 groups with the highest ratings, while the five
territorial units not only have attractive investment offer, but also showed the most
diverse and active ways of their promotion.
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Streszczenie

Sekurytyzacja jest innowacyjna i ztozona metoda finansowania. Jej pojawienie
sie jest efektem poszukiwan wséréd inwestoréw efektywnego itaniego sposobu
pozyskiwania kapitatu. Ze wzgledu na szereg korzysci zwigzanych z transakcjami
sekurytyzacyjnymi od 20 lat obserwowany jest dynamiczny rozwdj tego rynku.
Aktywa bezposrednio lub posdrednio zwigzane zrynkiem nieruchomosci
w istotnym zakresie staja sie przedmiotem refinansowania sekurytyzacyjnego.

Artykul ma na celu okredlenie wplywu rozwoju rynku sekurytyzacyjnych
papieréw wartoSciowych na rynek nieruchomosci. W oparciu o doswiadczenia
dojrzatych gospodarek przedstawione zostana szanse izagrozenia zwigzane
z upowszechnieniem sie transakcji sekurytyzacyjnych na rynku nieruchomosci.

1. Istota transakcji sekurytyzacyjnych

Termin sekurytyzacja po raz pierwszy zastosowal Lewis S. Ranieni opisujgc
transakcje typu mortgage pass-through security zrealizowang przez Bank of America
[Waszkiewicz 2010]. Za poczatek rozwoju transakeji sekurytyzacyjnych uznaje sie
lata 70-te XX w. Dynamiczny rozwo6j rynku mieszkaniowego w USA w latach 60-
tych oraz potrzeba utrzymania ptynnosci rynku hipotecznego staly sie przyczyng
powolania do zycia agencji rzadowej GNMA (Government National Mortgage
Association) [JOZWIAK-MIAL 2005]. Zadaniem nowej agencji rzadowej byto
stymulowanie rozwoju rynku poprzez zwiekszenie dostepnosci kredytéow
hipotecznych. GNMA stala sie pionierem w emisji sekurytyzacyjnych papieréw
wartosciowych  zabezpieczonych  kredytami  hipotecznymi  [Sekurytyzacja
aktywow...2003]. Na rynkach europejskich pierwsze transakcje sekurytyzacyjne
pojawily sie w konicu lat 80-tych ( w 1987r. w Wielkiej Brytanii wysekurytyzowano
wierzytelnoéci bankowe).

Sekurytyzacja nalezy do innowacyjnych i ztozonych metod finansowania, ktéra
w przeciwienistwie do metod tradycyjnych, opartych na pasywach, bazuje na
aktywach podmiotéw gospodarczych. Definiowana jest jako ,, proces polegajacy na
laczeniu jednorodnych, nieptynnych aktywoéw finansowych, ktére nastepnie
usuniete z bilansu inicjatora procesu stanowig zabezpieczenie ptynnych papieréw
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wartosciowych bedacych przedmiotem obrotu na rynkach kapitalowych”
[WAszKIEWICZ 2004].

Istota sekurytyzacji jest zatem refinansowanie malo plynnych aktywoéw
posiadanych przez podmiot gospodarczy za posrednictwem rynku kapitalowego.
Pierwotnie podstawowa przyczyna siegniecia po transakcje sekurytyzacyjne byto
poszukiwanie taniszych metod finansowania, z pominieciem posrednikéw
finansowych. Wspélczesnie sekurytyzacja oferuje szereg korzysci zaréwno dla
inicjatora transakgji jak réwniez dla inwestoréw (por. tab. 1).

Tabela 1

Korzysci wynikajace z transakcji sekurytyzacyjnych.

Korzysci dla inicjatora

Korzysci dla inwestorow

1. Mozliwosé dywersyfikacji Zrodet
finansowania

2. Mozliwos¢ obnizenia kosztow
pozyskania kapitatu.

3. Mozliwos¢ efektywniejszego zarzadzania
ryzykiem.
4.0ddzielenie ryzyka sekurytyzowanych

aktywéw od ryzyka podstawowej
dziatalnosci inicjatora.
5.Mozliwos¢ ~ poprawy  wskaznikéw

plynnosci i rentownosci.
6. Mozliwosé¢ zmiany struktury bilansowe;.
7.Wzrost prestizu i wiarygodnosci
inicjatora.

1.Mozliwosé dywersyfikacji portfeli
inwestycyjnych ~ z wykorzystaniem
sekurytyzacyjnych papieréw
wartoéciowych (ABS).

2. Stabilnosé¢ i bezpieczenistwo
inwestycji w ABS.

3. Przejrzyste zasady transakcji.

Zrddlo: opracowanie wlasne.

2. Klasyfikacja sekurytyzacyjnych papieréw wartosciowych

Rosnaca réznorodnosé aktywoéw bedacych przedmiotem sekurytyzacji sprzyja
rozwojowi rynku sekurytyzacyjnego oraz zréznicowaniu papieréw wartoéciowych

bedacych efektem tychze transakcji.

Strukture najwazniejszych  grup

sekurytyzacyjnych papieréw wartosciowych przedstawia rysunek 1.

Z rynkiem nieruchomoéci w bezposredni lub posredni sposéb zwigzane sg

dwie kategorie papieré6w wartosciowych:

1) REABS (Real Estate Asset Backed Securities),

2) MBS (Mortgage Backed Securities).

REABS to sekurytyzacyjne papiery, ktérych zabezpieczenie stanowia przyszie
przeplywy pieniezne generowane przez nieruchomosci (dochody czynszowe,
wplywy ze sprzedazy nieruchomosci). Tego rodzaju transakcje inicjowane sg przez

wlascicieli nieruchomosci

mieszkaniowych

i komercyjnych poszukujacych
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taniszych i alternatywnych zrédel finansowania. Dochodowos¢ i ryzyko REABS sg
bezposrednio powiazane z wynikami finansowymi iryzykiem funkcjonowania
przedmiotowych nieruchomosci [Cykle rynku nieruchomosci... 2008].

Sekurytyzacyjne papiery

wartoéciowe (ABS) Papiery warto§ciowe oparte na kredytach

hipotecznych zabezpieczonych na
nieruchomos$ciach komercyjnych

Papiery warto§ciowe oparte na kredytach
hipotecznych (MBS) Papiery wartosciowe oparte na kredytach

hipotecznych zabezpieczonych na

nieruchomosciach mieszkaniowych

Papiery wartoéciowe oparte na
przeptywach pienieznych

z nieruchomosci (REABS) Papiery wartociowe oparte na
kredytach (CLO)
Papiery wartoéciowe oparte na dlugu
(CDO)
Papiery warto$ciowe oparte na
obligacjach (CBO)
Pozostate

Rys. 1. Réznorodnosé sekurytyzacyjnych papieréw wartosciowych. Zrédto:
opracowanie wiasne.

Do najwazniejszych korzysci wynikajacych z zastosowania sekurytyzacji
nieruchomosci nalezg [Real Estate Securitization...2009]:

1)

Mozliwosé przeniesienia ryzyka zwiazanego z nieruchomo$ciami. W
ramach transakcji sekurytyzacyjnej jej inicjator (wlasciciel nieruchomosci)
transferuje ryzyko zwigzane zinwestycjami nieruchomosciowymi na
nabywajacych papiery REABS.

Efektywne zrodlo finansowania. Wilasciwie przygotowana transakcja
sekurytyzacyjna pozwala inicjatorowi obnizy¢ koszty pozyskania kapitalu
(oddzielenie ryzyka sekurytyzowanych aktywéw od ryzyka inicjatora). Jest
to réwniez atrakcyjna alternatywa dla podmiotéw o niskiej wiarygodnosci
kredytowe;j.

Poprawa wskaznikéw finansowych. Pozyskane w ramach sekurytyzacji
srodki pozwalaja na zwiekszenie ptynnosci finansowej inicjatora, poprawe
jego wskaznikéw rentownosci.

Mozliwosé nabywania przez inwestorow plynnych papierow
wartosciowych opartych na nieruchomosciach. Tradycyjne bezposrednie
inwestycje ~w nieruchomosci charakteryzuja sie niska plynnoscia.
Sekurytyzacyjne  papiery  wartosciowe  zabezpieczone  przysztymi
dochodami znieruchomosci stanowigq atrakcyjng alternatywe dla
inwestoréw, umozliwiajaca dywersyfikacje ich portfeli inwestycyjnych.
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Mortgage Backed Securities sa jednymi znajstarszych inajbardziej
rozpowszechnionych sekurytyzacyjnych papieréw wartosciowych.
Sekurytyzowanymi aktywami ijednocze$nie zabezpieczeniem papieréw
wartosciowych sg kredyty hipoteczne. Dochodowos¢ i ryzyko MBS jest zwigzane
zryzykiem wierzytelnoéci hipotecznych. Zwiazek pomiedzy papierami MBS
a rynkiem nieruchomos$ci ma zatem wtérny charakter. W ramach papieréw MBS
wyréznia sie dwie podkategorie:

— RMBS (Residential Mortgage Backed Securities) - papiery oparte na
kredytach ~ zabezpieczonych  hipotecznie = na  nieruchomosciach
mieszkaniowych

— CMBS (Commericial Mortgage Backed Securities) - papiery oparte na
kredytach zabezpieczonych hipotecznie na nieruchomosciach komercyjnych.

Znaczenie MBS na europejskim i amerykariskim rynku sekurytyzacji prezentuje

rysunek 2.

Europejski rynek sekurytyzacyjny 2,1 bin euro Amerykanski rynek sekurytyzacyjny 8,26 bin
euro

0,
3% 10% (2% 7% 19%

19%

7%

61%
0,
o ABS (kredyty samochodow e, konsumpcyjne, studenckie, 62%
] C ksrglgurt%zeaqa diugu) D ABS ((kredyty samochodow e, konsumpcyjne, studenckie,

kartg/ kredytow ) oraz pozostate CDO
0 CMBS (kredyty hipoteczne zabezpieczone na nieruchom. emisja agencj amerykanskich

komercyjnych)

0 RMBS (kredyty hipoteczne zabezpieczone na nieruchom. 0 RMBS - emisja pryw atnych podmiotow
mieszkaniow ych) - "
 WBS (sekurytyzacja calego biznesu) 0 CMBS - emisja pryw atnych podmiotow

Rys. 2. Struktura sekurytyzacyjnych papieréw wartosciowych - grudzieri
2010r. Zrédto: The Association for Financial Markets in Europe

Do najwazniejszych korzysci wynikajacych z zastosowania sekurytyzacji
kredytéw hipotecznych naleza:

1) Mozliwosé efektywnego refinansowania dzialalnosci kredytowej banku.
Transakcje sekurytyzacyjne poprzez sprzedaz mato pltynnych kredytéow
umozliwiaja pozyskiwanie funduszy na kontynuowanie akcji kredytowe;.
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2) Mozliwo$é efektywniejszego zarzadzania ryzykiem kredytowym.
Sekurytyzacja staje sie skutecznym narzedziem w zarzadzaniu ryzykiem
kredytowym. Umozliwia rozproszenie ryzyka wierzytelnosci hipotecznych
wéréd inwestoréow. Co wiecej, ze wzgledu na mozliwoéé¢ nabywania
papieréw MBS przez zagranicznych inwestoréw, ryzyko krajowego rynku
hipotecznego moze by¢ zdywersyfikowane w ujeciu globalnym.

3) Mozliwos¢ dopasowania terminéw zapadalnosci kredytéw izrodel ich
finansowania. Sekurytyzacja stanowi skuteczng alternatywe wzgledem
tradycyjnego finansowania dtugoterminowych kredytéw hipotecznych
krétkoterminowymi depozytami. Pozwala na wieksza kontrole ryzyka
poprzez dostosowanie Zrédel finansowania do zapadalnosci aktywow
bankowych.

4) Podniesienie =~ wspolczynnika wyplacalnosci banku. W  drodze
sekurytyzacji ryzykowne aktywa bankowe (kredyty hipoteczne) zamieniane
sa na gotowke co podnosi wspélczynnik wyplacalnosci i wiarygodnosé
banku.

5) Obnizenie kosztow kredytu hipotecznego oraz zwigkszenie jego
dostepnosci. Nizsze koszty pozyskania kapitatu, ktére umozliwia
sekurytyzacja oraz transfer ryzyka na nabywcéw MBS obniza koszty
dziatalnosci kredytowej atym samym sprzyja obnizce oprocentowania
kredytéw hipotecznych jak réwniez zwieksza ich dostepnosé dla
gospodarstw o nizszej wiarygodnosci kredytowej.

6) Mozliwo$¢ nabywania przez inwestorow bezpiecznych papierow
wartosSciowych ~ (MBS).  Sekurytyzacyjne  papiery = wartoSciowe
zabezpieczone kredytami hipotecznymi stanowig bezpieczng lokate kapitalu
dla inwestoréw, umozliwiajaca dywersyfikacje ich portfeli inwestycyjnych.

3. Znaczenie sekurytyzacji dla funkcjonowania rynku nieruchomosci

Jedng z immanentnych cech bezposrednich inwestycji w nieruchomosci jest ich
wysoka kapitalochlonnoé¢ izwigzana znig koniecznoé¢ siegniecia w procesie
inwestycyjnym po zewnetrzne Zrédia finansowania. Typowym rozwigzaniem jest
finansowanie inwestycji nieruchomosciowych kredytem hipotecznym. Prowadzi
to do silnego powigzania rynku nieruchomosci z rynkiem kredytéw hipotecznych.
Wyrazne zmiany w dostepnosci ikosztach kredytu hipotecznego maja swoje
przelozenie na zmiany w aktywnosci transakcyjnej ikoniunkturze rynku
nieruchomoéci.

Ze wzgledu na dominujgce znaczenie MBS w strukturze sekurytyzacyjnych
papieréw wartosciowych to wiladnie transakcje oparte na kredytach hipotecznych
maja najwieksze znaczenie dla rynku nieruchomosci.

Na rynku europejskim papiery RMBS stosowane sg w 12 na 27 krajéw Unii
Europejskiej. Ich udzial ~w refinansowaniu mieszkaniowych kredytéw
hipotecznych wyniést pod koniec 2010r. 23% (w 2006r. byto to ok. 10%). Mozna
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wyrézni¢ jednak kraje w ktérych znaczenie MBS jest wyraznie wyzsze, siegajace
50% (Holandia, Wlochy czy Wielka Brytania) [AHLSWEDE 2011]. Na rynku
amerykanskim ok. 60% kredytow hipotecznych refinansowanych jest za
posrednictwem emisji RMBS (2010r.). Znaczenie sekurytyzacji w refinansowaniu
mieszkaniowych kredytéw hipotecznych na rynkach europejskich irynku
amerykanskim prezentuje tabela 2.

Tabela 2
Znaczenie RMBS w refinansowaniu rynku kredytéw mieszkaniowych 2010 r.
RMBS jako % RMBS jako %
. mieszkaniowych . mieszkaniowych
Kraj kredyt(’)xy Kraj kredyt()wy
hipotecznych hipotecznych

Luksemburg 0 Grecja 13,7
Malta 0 Finlandia 7,9

Irlandia 48,9 Holandia 52,2
Belgia 61,2 Czechy 0
Rumunia 0 Slowacja 0

Austria 3 Hiszpania 25,5

Stowenia 0 Portugalia 32,3
Cypr 0 Szwecja 0,2
Wiochy 49,6 Lotwa 0
Francja 1,6 Polska 0
Bulgaria 0 Litwa 0
Niemcy 1,8 Dania 0
Wegry 0 Estonia 0
UK 46,4 USA 60

Zrédto: [AHLSWEDE 2011].

Wyrazne geograficzne réznice zauwazalne s réwniez w popularyzacji
transakcji  sekurytyzacyjnych dla  kredytéw  hipotecznych  zwigzanych
z nieruchomos$ciami komercyjnymi. Znaczenie papieréw CMBS w refinansowaniu
kredytéw hipotecznych zabezpieczonych na nieruchomosciach komercyjnych
przedstawia tabela 3.

Sekurytyzacja wierzytelnoéci hipotecznych podnosi efektywnos$é systemu
finansowania rynku nieruchomosci, wzmacnia takze jego wieZz zrynkiem
kapitatlowym. Przeprowadzone przez G. H. Cellon oraz D. VanNahmen badania
wskazuja, iz sekurytyzacja obniza regionalne réznice w kosztach kredytu
hipotecznego jak réwniez zwigksza wrazliwos¢ oprocentowania kredytéw na
zmiany stop rynku kapitalowego (oprocentowanie kredytéw hipotecznych silniej
reaguje na zmiany stop rynku kapitalowego) [SELLON, VANNAHMEN 1988].
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Tabela 3
Znaczenie CMBS w refinansowaniu kredytéw hipotecznych zabezpieczonych
na nieruchomosciach komercyjnych w 2009 r.

Kraj/Region CMBS jako % kredytow hipotecznych
zabezpieczonych na nieruchomosciach
komercyjnych
USA 25%
Europa 8%
Wielka Brytania 18%
Niemcy 5%

Zrédto: [AHLSWEDE, JUsT 2010].

E. Kung podkresla zkolei, iz dzieki rozproszeniu ryzyka wierzytelnosci
hipotecznych, sekurytyzacja zwieksza dostepnosé kredytu hipotecznego, w tym
przy wyzszym LTV, atakze pozwala na obnizenie jego kosztu. Nizsze koszty
kredytu hipotecznego oraz rosngca jego dostepnos¢ stymuluja aktywnosé
transakcyjng rynku nieruchomosci oraz wzrost cen nieruchomosci. E. Kung
wskazuje réwniez, iz w ujeciu miedzynarodowym sekurytyzacja prowadzi¢ moze
do rosnacej korelacji zmian cen nieruchomosci na rynkach krajowych [KUNG 2010].
Dynamike cen nieruchomosci mieszkaniowych na tle emisji papierow RMBS
w wybranych krajach przedstawia rysunek. 3.

Obok oczywistych korzysci wynikajacych z upowszechniania sie sekurytyzacji
aktywow zwiagzanych z rynkiem nieruchomosci transakcje te niosg ze soba pewne
niebezpieczenistwo. O jego skali $wiadcza doswiadczenia gospodarki
amerykanskiej oraz gospodarek europejskich w nastepstwie  kryzysu
gospodarczego z 2007r.

Mozliwosci jakie niesie dla kredytodawcéw sekurytyzacja sprawiajg, iz zmienia
sie ich rola w posrednictwie finansowym. Zjawisko negatywnej selekcji aktywow
(wybdr wierzytelnosci hipotecznych o wysokim ryzyku kredytowym) oraz
wystepowanie asymetrii informacyjnej sprawiajq, iz ostatecznym odbiorca ryzyka
sekurytyzowanych aktywow sa inwestorzy.

Kredytodawcy traca zatem bodziec do dbalosci o poziom ryzyka portfela
kredytéw hipotecznych, koncentrujac sie przede wszystkim na kontynuowaniu
akcji kredytowej izwigzanych ztym korzysciach. Potwierdzaja to badania
przeprowadzone przez B. Keys, T. Mukherjee, A. Seru oraz V. Vig dla rynku
amerykanskiego. Autorzy badajac jakos¢ kredytéw hipotecznych udzielonych
przez amerykanskie banki wskazuja, iz mozliwoé¢ ich latwej sekurytyzacji
zwiekszyla skale niesptacanych kredytéw o 20% [KEYs i in. 2010].
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Rys. 3. Emisja RMBS i zmiany cen nieruchomoéci mieszkaniowych na
wybranych rynkach. Zrédlo: Securities Industry and Financial Markets Association
oraz Standard and Poor’s Rating Services.

156 Studia i Materiaty Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci - vol. 20 nr 3 2012



W dlugim horyzoncie czasowym podtrzymanie akcji kredytowej odbywa sie za
posrednictwem kredytobiorcéw o niskiej wiarygodnosci kredytowej. Zjawisko to
mozna bylo zaobserwowaé na rynku amerykaniskim. Wraz z ekspansja po 2000r.
sekurytyzacji kredytow hipotecznych, sukcesywnie rést udziat kredytéw subprime
w og6lnej liczbie kredytow hipotecznych (z 7,2% w 2001r. do 20,1% w 2006r.). Ich
wysokie ryzyko transferowane bylo na nabywcéw papieréw MBS (odsetek
kredytéw subprime, ktére byly przedmiotem sekurytyzacji wzrést z poziomu 50%
w 2001r. do niemal 100% w 2007r.) [JAFFEE 2008].

Przy niewlasciwej ocenie ryzyka ze strony agencji ratingowych ipoczuciu
bezpieczeristwa nabywcéw sekurytyzacyjnych papieréw wartosciowych, proces
ten prowadzi do dynamicznego wzrostu cen nieruchomosci (wystgpienia zjawiska
bariki cenowej), jego przeinwestowania, a w konsekwencji zalamania rynku
nieruchomosci.

4. Podsumowanie

Sekurytyzacja uwazana jest za innowacje finansowg, ktéra zrewolucjonizowata
sposob finansowania podmiotéw gospodarczych ifunkcjonowanie rynkéw
inwestycyjnych. Za posrednictwem rynku hipotecznego w istotny sposéb
determinuje funkcjonowanie rynku nieruchomosci. Zwiekszajac dostepnosé oraz
obnizajac koszty kredytu hipotecznego sekurytyzacja stymuluje w diugim
horyzoncie czasowym liczbe realizowanych inwestycji nieruchomosciowych.

Jak pokazuja doswiadczenia globalnego kryzysu finansowego z 2007r. techniki
sekurytyzacyjne = zwiekszaja jednak ryzyko przeinwestowania rynku
nieruchomosci oraz wystepowania na nim baniek cenowych. Wynika to ze
ztozonosci samych transakeji sekurytyzacyjnych, probleméw zwigzanych z oceng
ich ryzyka oraz oceng ich skutkéw finansowych i ogélnogospodarczych.
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Abstract

Securitisation is an innovative and complex method of business financing. It
originated as a result of investors” affords to develop an efficient and cost-effective
capital acquisition. Due to essential advantages of securitization for last 20 years
a dynamic growth of securitization market has been observed. Assets directly or
indirectly associated with real estate market becomes more popular as a subject of
securitization.

The aim of the article is to identify the influence of securitization on real estate
market. According to the experience of developed economies opportunities and
threats of securitization for real estate market are presented.
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ZIELONE BUDOWNICTWO - NOWE WYZWANIA DLA
NIERUCHOMOSCI KORPORACYJNYCH
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Stowa kluczowe: zréwnowazony rozwdj, zielone budownictwo, nieruchomosci
korporacyjne, zarzqdzanie nieruchomosciami

Streszczenie

Celem opracowania jest prezentacja idei zielonego budownictwa oraz jego
znaczenia ze szczegllnym uwzglednieniem nieruchomosci przedsiebiorstw.
Artykul sklada sie z czeéci stanowiacej przeglad literatury przedmiotu oraz czesci
skladajacej sie zsyntetycznej prezentacji zielonego budownictwa w USA oraz
analizy wynikéw dzialan wramach Green Building Programme (GBP),
uruchomionego przez Komisje Europejska wroku 2005 jako inicjatywa
ukierunkowana na poprawe efektywnosci energetycznej budynkéw o charakterze
niemieszkalnym. W artykule zarysowano istote egzystencji ,zielonego trendu”
w budownictwie oraz gltéwne przestanki realizacji przedsiewzie¢ zwiekszajacych
efektywnos¢ energetyczna nieruchomosci korporacyjnych.

1. Wstep

Juz w roku 1991 stwierdzono, iz zagadnienia srodowiskowe beda odgrywaly
coraz wieksza role, zas uzytkownicy nieruchomosci beda dazyli do uzyskania
zapewnien i potwierdzer), iz ich budynki spelniajag wszystkie mozliwe na chwile
obecna ,zielone” kryteria [JONES LANG & WOOTTON, MCKENNA & COMPANY,
GARDINER & THEOBALD 1991]. Ta dlugoterminowa prognoza znalazla poparcie
w praktyce gospodarczej. Aspekty Srodowiskowe bowiem odgrywaja coraz
wieksza role w projektowaniu, rozwoju i zarzgdzaniu budynkami, ze szczegélnym
uwzglednieniem aspektéw dostepnosci ikomunikacji, oceny wplywu na
srodowisko naturalne w miejscu lokalizacji, wyboru technologii imateriatéw
budowlanych, zuzycia energii, polityki zakupowej, utrzymania, jakosci powietrza
wewnatrz budynkéw oraz zdrowia i komfortu uzytkownikéw.

Do roku 2030 zuzycie energii bedzie wzrastalo 01.6% rocznie [RAZAK 2009].
Emisja CO, do roku 2020 wzrosnie do poziomu 34.5 Gt, za§ wroku 2030 do
poziomu 40.2 Gt, éredni roczny wzrost osiggna¢ moze wedtug tych prognoz 1.5%
[WEO 2009]. Sektor budownictwa niezwykle silnie wplywa na wspomniane
parametry, atym samym na $rodowisko. Odpowiada on za 42% catkowitego
zuzycia energii w EU oraz za okolo 35% emisji wszystkich gazéw cieplarnianych.
Jedna trzeciag tych parametréw przypisa¢é mozna budynkom o charakterze
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niemieszkalnym, takim jak biurowce, fabryki, szkoly, szpitale ihotele, itd.
Jednoczes$nie najwigkszy potencjal mozliwosci oszczednosci energii znajduje sie
wlasnie w obszarze tego rodzaju budynkéw, w zakresie usprawnienia systeméw
ich ogrzewania i chtodzenia, a takze optymalizacji przegréd zewnetrznych.

Nastepujace w ostatnich latach zmiany w prawodawstwie zaostrzajace
przepisy w zakresie ochrony sSrodowiska oraz wzrost cen energii zwiekszyly
potrzebe reakcji ze strony sektora nieruchomosci oraz wymusily koniecznosé
udziatu tego sektora w ogélnym ruchu na rzecz ograniczania zuzycia energii
i zréwnowazenia w budownictwie. Doprowadzilo to do wzrostu zainteresowania
przyjaznymi dla srodowiska projektami irealizacjami inwestycji budowlanych
oraz doposazenia istniejagcego  zasobu nieruchomosci zabudowanych
W rozwigzania energooszczedne ibardziej adekwatne do wspdlczesnych
wymagan srodowiskowych [EVES, KIPPES 2010].

W  ostatnich latach zauwazy¢é mozna niezwykly wzrost $wiadomosci
i implementacji inicjatyw ,zréwnowazonych” w obszarze nieruchomosci
korporacyjnych. Opracowano iwdrozono wiele technologii, ktére pozwolity
przedsiebiorstwom ograniczy¢ ich negatywny wplyw na srodowisko. Jednoczesnie
powstalo wiele systeméw, w szczegdlnosci opracowanych przez zewnetrzne,
niezalezne organizacje, pozwalajacych na transparentna ocene i certyfikacje
w obszarze zgodnosci znajlepszymi praktykami w zakresie sprawnosci
i wydajnosci na poziomie projektu, budowy i zuzycia energii.

Celem opracowania jest prezentacja koncepcji zréwnowazonego rozwoju oraz
jej implikacji dla budownictwa i gospodarki nieruchomosciami przedsiebiorstw,
a takze prezentacja gtéwnych przestanek realizacji przedsiewzie¢ zwiekszajacych
efektywnos$¢ energetyczng nieruchomosci korporacyjnych

2. Koncepcja zrownowazonego rozwoju jako przeslanka zielonego trendu
w budownictwie

W literaturze ekonomicznej znalezé mozna wiele definicji zréwnowazenia,
trwalosci i samopodtrzymywalnosci wzrostu. Znakomita wiekszos¢ tych definicji
nawiazuje do idei zawartej w raporcie przygotowanym dla Swiatowej Konferencji
d/s Srodowiska i Rozwoju w 1987 roku. Zgodnie z tym raportem trwatos¢ wzrostu
oznacza, ze potrzeby teraZzniejsze nie sa zaspakajane kosztem zmniejszania
mozliwosci przyszlych generacji do zaspakajania ich potrzeb. Trwalosé
i samopodtrzymywanie sie wzrostu implikuje zatem nie tylko krétkookresowa, ale
réwniez miedzygeneracyjna sprawiedliwos¢.

Zréwnowazony rozw6j w syntetycznym ujeciu to rozwdj umozliwiajgcy
zaspokojenie potrzeb terazniejszosci przy braku ograniczenia tej mozliwosci dla
przysztych pokolen. Oznacza on taki proces zmian, w ktérym eksploatacja
zasoboéw, kierunki inwestowania, kierunki postepu technicznego izmiany
instytucjonalne pozostaja w harmonii oraz zachowuja na biezaco ina przyszlosé
mozliwo$¢é zaspokojenia ludzkich potrzeb iaspiracji [ADAMCZYK, NITKIEWICZ
2007]. Jak podkresla Z. Hull [2005] ,,w ostatnim czasie ujawnity sig i zintensyfikowaty
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takie bariery i zagrozenia rozwoju cywilizacyjnego, iz ich przezwycigzenie — konieczne dla
zapewnienia dobrostanu czy wrecz istnienia spolecznosci ludzkich - wymaga istotnego
zwrotu, a nawet zmiany kierunku tego rozwoju” .

Podstawa gléwnego nurtu myslenia zréwnowazonego jest zachowanie
rownowagi miedzy trzema ~wymiarami: $rodowiskowym, spolecznym
i ekonomicznym [BANSAL 2005]. Wedtug D. Pearce’a i R. Turnera zréwnowazony
rozwdj polega na maksymalizacji korzysci netto zrozwoju ekonomicznego,
chronigc jednoczeénie oraz zapewniajac odtwarzanie uzytecznosci ijakosci
zasob6éw naturalnych w dlugim okresie. Rozw6j gospodarczy w takim kontekscie
musi oznacza¢ niezbedne zmiany strukturalne w gospodarce oraz calym
spoleczenistwie [PEARCE, TURNER 1990]

Promowanie misji zréwnowazonego rozwoju kreuje praktyke gospodarcza
wielu sektoréow gospodarki. Réwniez w sektorze budownictwa wzrosta
Sswiadomo$¢ koncepcji zréwnowazonego rozwoju. W efekcie coraz wiekszego
znaczenia nabiera tworzenie oraz wykorzystywanie wytycznych iram
umozliwiajacych ocene budynkéw w aspekcie energetycznym
[SINGHAPUTTANGKUL, PHENG LOow, LIN TEO 2011]. Wspomniany wczedniej zwrot
w realizacji proceséw rozwojowych nastapié musi takze w obszarze
gospodarowania nieruchomosciami, w caltym ich cyklu zycia, ze szczeg6lnym
uwzglednieniem nieruchomosci stanowiacych wiasnoéé, badZz wynajmowanych
czy leasingowanych przez przedsigbiorstwa.

3. Istota zielonego budownictwa jako podstawa wyzwan dla nowej gospodarki
nieruchomosciami

W czasie, gdy tagodzenie skutkéw zmian klimatycznych i dostosowanie sie do
warunkéw  globalnego ocieplenia stalo si¢ najwiekszym wyzwaniem
srodowiskowym, przed ktérym stanal czlowiek, nastapil zdecydowany wzrost
zainteresowania tworzeniem budynkéw spelniajacych warunki zréwnowazonego
rozwoju. Jest to przede wszystkim wynikiem faktu, iz sektor budownictwa
postrzegany jest jako jeden zgtéwnych obszaré6w aktywnosci czlowieka,
przyczyniajacych sie do zmian klimatycznych. Wedtug badan przeprowadzonych
przez American Institute of Architects [AIA 2000], najwiekszym Zrédiem
zanieczyszczen izuzycia energii, zarowno w USA, jak ina Swiecie jest wilasnie
sektor budownictwa. W tych okolicznosciach wzrasta koniecznos¢ kreowania
obszaréw zabudowanych w sposéb zréwnowazony [YEAN YNG LING, GUNAWANSA
2011]. Tworzenie zréwnowazonych budynkéw zdaje si¢ by¢ wrecz krytycznym
czynnikiem w ramach realizacji wysilkow ukierunkowanych na tagodzenie zmian
klimatu idostosowania si¢ do zmieniajacych sie warunkéw klimatycznych.
Dodatkowo, funkcjonowanie ludzi w budynkach srodowiskowo zréwnowazonych
przynosi korzysci wynikajace z korzystnego wplywu na zdrowie. Jak podkresla
Fisk iRosenfeld [1998] budynki charakteryzujace sie ogélnie wysoka jakoscia
srodowiskowa moga przyczyni¢ sie¢ do ograniczenia wystepowania choréb drég
oddechowych i alergii, przyczyniajac sie jednocze$nie do wzrostu produktywnosci

Studia i Materialy Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci - vol. 20 nr 3 2012 161



zatrudnionych pracownikéw. Niestety jednak w obecnym czasie tylko
w niewielkim stopniu studia wykonalnosci projektéw uwzgledniaja aspekty
zrownowazenia, kladac szczegélny nacisk na efektywnos¢ ekonomiczng [SHEN T IN.
2010].

Budynki zréwnowazone nazywane sg ogolnie budynkami zielonymi. Zgodnie
z definicja amerykanskiego US Green Building Council, zielonym budynkiem jest
budynek, ktéry uwzglednia zwiekszenie wydajnosci oraz zmniejszanie wplywu na
zdrowie czlowieka 1isrodowisko poprzez stosowna lokalizacje, projekt,
konstrukcje, dzialanie, utrzymanie ilikwidacje [Green Building Council, 2009].
Wedlug US Environmental Protection Agency [EPA, 2009] zielone budownictwo to
dziatania zwigzane z tworzeniem struktur i kreowaniem proceséw uzytkowania,
ktére w swej istocie sa odpowiedzialne srodowiskowo oraz oszczedne w zakresie
zuzywania zasobéw wcalym cyklu zycia budynku. Podejscie to rozszerza
i uzupelnia klasyczne pojecia ekonomiki, uzytecznosci, trwalosci ikomfortu.
Zgodnie z definicjg Urban Ecology Australia [2007], w zielonych budynkach musi
mie¢ miejsce optymalne wykorzystanie energii stonecznej, wody opadowej w celu
optymalizacji zaspokajania zapotrzebowania ich uzytkownikéw na energie i wode.
Budynki takie powinny takze by¢ budynkami wielokondygnacyjnymi w celu
maksymalizacji obszaréw gruntéw przeznaczonych na strefy zieleni. W zwiazku
z tym, budynki zielone powinny bardziej efektywnie od tradycyjnych
wykorzystywa¢é kluczowe zasoby takie jak energia, woda, materialy i ziemia. Tym
samym, dzieki zwiekszonej iloéci $wiatta naturalnego ilepszej jakosci powietrza
powinny mieé¢ pozytywny wplyw na zdrowie, komfort iproduktywnosé
uzytkownikéw. Zgodnie z definicja Kiberta [2004], zielone budynki to takze
budynki zaprojektowane, zbudowane, uzytkowane, remontowane ilikwidowane
z zachowaniem dazenia do wspierania zdrowia uzytkownikéw iwydajnosci
zasobéw oraz minimalizacji wplywu obszaréw zabudowanych na srodowisko
naturalne.

W swietle powyzszych definicji stwierdzi¢ nalezy, iz nie istnieje uniwersalna,
powszechna, jednolicie sformulowana definicja zielonego budynku. Podkresli¢
tutaj jednak nalezy, iz pojecie ,zielonego budynku” jest koncepcja relatywna
i niejednoznaczna. Wynika to chocby zfaktu, iz zielone budynki powstajace
wspolczeénie nie spelniaja w 100% wszystkich wymagarn, nie bedac jednoczesnie
w 100% budynkami zréwnowazonymi. Wspdélczesne budownictwo zatem zmierza
do pewnego wzorca, osiagajac stany zblizone do modelowej koncepcji. Kats
i Capital [2003] zwracaja tutaj uwage na fakt, iz nawet najbardziej zréwnowazone
budynki powstaja w procesie budowlanym, ktéry w czasie trwania przyczynia sie
do wiekszego zuzycia zasobéw naturalnych niz kiedykolwiek budynki te beda
w stanie zwréci¢ srodowisku naturalnemu.

Pomimo faktu, iz trudno jest wskaza¢ jednoznaczng, jednolita definicje
zielonego budynku, istnieje szeé¢ fundamentalnych cech takich budynkéw: [NIBS,
2009]:

1) potrzeba optymalizacji lokalnych i istniejacych potencjaléw strukturalnych,
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2) optymalizacja zuzycia energii,

3) ochrona zasobé6w wodnych;

4) wykorzystanie przyjaznych dla srodowiska materiatow,

5) poprawa srodowiska wewnatrz budynku,

6) optymalizacja uzytkowania i utrzymania budynku.

Zielony projekt lub zielony budynek odnosi sie zwykle do wykorzystywania
zrownowazonych metod imaterialéw w procesie projektowania iwznoszenia
nowych budynkéw (lub w procesie renowacji istniejacych). Zakres zielonych
projektéw jest niezwykle szeroki iwlaczyé wniego mozna m.in. stosowanie
wydajnych  technologii  o$wietleniowych, odtwarzanie zdegradowanych
i opuszczonych terendw poprzemystowych czy tez wykorzystanie zielonych
dachéw [WILEY I IN. 2010].

Zielone budynki przyciggaja coraz czeéciej uwage zaréwno uczestnikow rynku
nieruchomoéci jak iinwestoréw dzialajacych zgodnie zidea spotecznie
odpowiedzialnego inwestowania. Zrédto tego zainteresowania przypisa¢ nalezy
zdecydowanie do takich krajéow jak USA, Australia i Wielka Brytania [Dixon i in.
2006; Flynn i in., 2007; Newell 2008; Ritter 2008].

W powyzszym kontekscie wartoSciowym zrédlem informacji zdaje sie by¢
analiza tendencji w obszarze gospodarowania nieruchomosciami korporacyjnymi.

4. Swiatowe inicjatywy i trendy w zakresie nieruchomosci przedsigbiorstw

W ostatnich latach wilasciciele nieruchomosci oraz ich zarzadcy na catym
Swiecie sg coraz bardziej $wiadomi koniecznosci przyjecia odpowiedzialnych
srodowiskowo postaw wobec zaopatrzenia izarzadzania ich zasobem
nieruchomoéci.

KYLE iin. [2010] podkreslili, iz poprawa efektywnosci energetycznej jest
czynnikiem kluczowym dla zbalansowania rosnacych wymagan uzytkowych
stawianych budynkom. Ich zdaniem, zaawansowane technologie stosowane
w budynkach maja nie tylko znaczacy wplyw na ograniczenie zapotrzebowania na
energie ale réwniez beda umozliwialy calemu sektorowi na przestawienie si¢ na
czyste paliwa w miare ich udostepniania.

Poza czynnikami Srodowiskowymi stymulujagcymi wzrost zainteresowania
zielonym budownictwem, zielone budynki maja takze swdj istotny typowo
gospodarczy aspekt. J. Heerwagen [2000] stwierdzil, iz zielone budynki s istotne
i atrakcyjne dla srodowiska biznesu z wielu powodéw. Wsréd gtéwnych wskazat
aspekty portfela inwestycji (wartos¢ w przypadku sprzedazy) oraz wyzszej jakosci
przestrzeni roboczej wynikajacej z lepszych parametréw Srodowiska wewnatrz
budynkéw.

Wyniki badann przeprowadzonych przez firme Cushman&Wakefield wsréd
przedstawicieli zarzadéw odpowiedzialnych za wybér lokalizacji dla 500
najwiekszych firm uwydatniajg rosngce znaczenie problematyki zréwnowazonego
rozwoju. Piecioma najwazniejszymi czynnikami majacymi wplyw na decyzje
przedsiebiorstw o wyborze bardziej zréwnowazonego budynku, wedlug
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waznosci, s3: ograniczenie zuzycia energii oraz wody (29%), redukcja kosztow
eksploatacji budynku (16%), lokalizacja budynku optymalizujaca plany podrézy
(12%), zmniejszenie og6lnej emisji CO. (12%) oraz mozliwos¢ szerszego
wykorzystania Zrédet energii odnawialnej (9%) [http:/ /www.egospodarka.pl].

Pomimo  coraz  bardziej surowych  inieprzyjaznych  warunkéw
gospodarowania, przedsiebiorstwa coraz wieksza role przywiazuja do ,zielonych”
inicjatyw. Pomimo utrzymywania sie niepokojacych efektéw finansowych
Swiatowej recesji, przedsiebiorstwa z branzy nieruchomosci w przewazajacej czesci
poswiecaja sie inwestowaniu w energooszczednos¢ budynkéw. Poswiecenie to,
i oddanie idei energooszczednosci uwidocznione zostalo w wynikach 2010 Green
Building Survey, przeprowadzonego przez amerykanskie National Real Estate
Investor przy wspétpracy z U.S. Green Building Council (USGBC). Pomimo pietna
finansowego, zasada energooszczednosci jest gleboko osadzona w kulturze
nieruchomosci  komercyjnych. Przewazajgca liczba (95%) respondentéw
korporacyjnych z branzy nieruchomosciowej podkreélila, iz zielone projektowanie
jest waznym czynnikiem w procesie wyboru lokalizacji. W roku 2010 az 82%
podkreélitfo duze znaczenie energooszczednosci dla proceséw wyboru budynku
w celu zakupu lub leasingu (63% w roku 2009) [2010 Green Building Survey 2010].

Zuzycie energii w budynkach o charakterze komercyjnym izakladach
przemystowych w USA odpowiada za prawie polowe calkowitej emisji gazéw
cieplarnianych [EPA 2008]. Koszty energii natomiast stanowia najwigeksza pozycje
wséréd kosztow operacyjnych generowanych przez nieruchomosci komercyjne.
Stanowiag one zwykle okolo 30% wszystkich kosztéw operacyjnych. Na
podkreslenie zasluguje tutaj fakt, iz budynki posiadajace certyfikat Energy Star
zuzywaja okoto 40% energii mniej niz przecietny budynek o takim samych
charakterze [EPA 2008].

Powolane wczesniej badanie wramach 2010 Green Building Survey
poswiecone zostalo rozmiarom korzysci, jakie zyskuje sektor nieruchomosci
komercyjnych dzigki poniesionym nakladom iwysitkom skierowanym na
realizacje koncepcji zrownowazenia.

Wielu szeféw korporacji podkreslito znaczenie dazenia do ochrony érodowiska
ioszczednosdci energii. W roku 2010 az 82% znich stwierdzilo, iz wydajnos¢
energetyczna ma istotne znaczenie podczas selekcji budynkéw, ktére maja by¢
zakupione lub leasingowane (w 2009 roku odsetek ten wynosit 63%). Deweloperzy
jednak sa znaczaco mniej entuzjastycznie nastawieni niz wlasciciele
przedsiebiorstw wykorzystujacych budynki. Polowa z nich stwierdzila, iz zielone
projekty maja wieksze znaczenie w 2010 roku w poréwnaniu zrokiem 2008,
podczas gdy 43% deweloperéw-respondentéw wskazalo na brak zmian od roku
2009, zas 7% zadeklarowalo, iz s3 one mniej istotne. Jedynie 19% z badanych
deweloperéw postrzega zielone rozwigzania jako wyjatkowo istotne dla
przyszlych projektéw inwestycyjnych.

Respondenci, bedacy przedstawicielami przedsiebiorstw zadeklarowali, iz
w latach  2007-2010 mediana zwartosci wydatkow  inwestycyjnych
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ukierunkowanych na zielone inicjatywy remontowe wyniosta 366 666 USD, za$
21% respondentéw zadeklarowalo, iz ich wydatki na zielona modernizacje
wyniosty co najmniej 1 mln USD.

Interesujacym wynikiem badania jest fakt, iz 75% respondentéw twierdzi, ze
najwieksza korzyscia zielonych inicjatyw sa nizsze koszty operacyjne ich
nieruchomosci. Wyzszy wspélczynnik utrzymania najemcéw nieruchomosci
komercyjnych wskazato 39% respondentéw. Kolejne wskazania to nizsza emisja
gazow cieplarnianych, szybsze splaty rat leasingowych, wyzsza cena sprzedazy
nieruchomoéci, szybsza sprzedaz i inne.

Najwazniejszym atrybutem zielonych budynkéw w odczuciu uzytkownikéw
biznesowych wskazanym przez respondentéw jest wydajnosc energetyczna (82%).
Kolejne atrybuty to lepsza jako$¢ srodowiska wewnatrz budynkéw, oszczednosé
wody, przyjazne dla érodowiska materialy budowlane, zgodnos$¢ zkoncepcja
zréwnowazonego rozwoju w odniesieniu do catej nieruchomosci, dostepnosé
komunikacyjna oraz mniejsze skazenie Srodowiska.

Wedlug badann przeprowadzonych przez Green Building Council, osoby
przebywajace w zielonych budynkach w mniejszym o060% stopniu dotyka
problem astmy, grypy i przeziebieri w zwiazku z doskonala wentylacja, dostepem
do Swiezego powietrza oraz wykoniczenia wnetrza z wykorzystaniem
nietoksycznych farb i mebli.

Okolo 46% respondentéw dokonato w ostatnim czasie modernizacji istniejacych
urzadzen istruktury budynkéw w celu poprawienia wydajnoéci energetycznej
nieruchomoéci, ktérych sa wiascicielami, najemcami badz leasingobiorcami.

Nasuwajgce sie wtym miejscu pytanie dotyczace oplacalnosci kosztéw
poniesionych na modernizacje spotkato si¢ z odpowiedziami twierdzacymi: 1/5
respondentéw podkreélita dwudziestoprocentowe oszczednosci w rocznych
kosztach energii, za$ 41% respondentéw zauwazyto oszczednosci na poziomie 10%
rocznie.

5. Zielone nieruchomosci korporacyjne w Europie. Przypadek Programu
GreenBuilding

Efektywno$¢ energetyczna odgrywa kluczowa role w polityce energetycznej
Europy. Poprawia ona bezpieczeristwo energetyczne oraz wzmacnia
konkurencyjnos¢ europejskich przedsiebiorstw, a takze przyczynia sie do realizacji
zalozen z Kyoto.

W  kontekécie badania przeprowadzonego w warunkach, amerykanskiego
rynku nieruchomosci warto przeanalizowaé jeden zprzykladéw rynku
europejskiego. Zwréci¢ tu warto uwage na podsumowany fragment dziatan
w ramach Programu.

GreenBuilding Programme (GBP) [VALENTOVA M., BERTOLDI 2010] to
dobrowolny program, zainicjowany przez Komisje Europejska w roku 2005. Jego
celem jest zwiekszenie zainteresowania oraz stymulowanie dodatkowych
inwestycji w zwiekszanie efektywnosci energetycznej i odnawialne Zrédia energii
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wséréd wilascicieli nieruchomosci o charakterze niemieszkalnym. Oszczednosci
generowane dzieki takim inwestycjom postrzega¢é mozna zaréwno jako
przyczynek do walki ze zmianami klimatycznymi jak iwklad w poprawe
funkcjonowania przedsiebiorstw poprzez obnizanie kosztéw energii. Program
dostepny jest wylacznie dla budynkéw niemieszkalnych. Zakwalifikowanie do
Programu mozliwe jest przy spelnieniu dwéch warunkéw:

- nowe budynki - catkowite zuzycie energii powinno by¢ nizsze o 25% nizsze
niz normy krajowe,

- budynki remontowane - zmniejszenie zuzycia energii 0 25%.

Program zarzadzany jest przez European Comission DG JRC, za$
reprezentantem Programu w Polsce jest Polskie Stowarzyszenie Budownictwa
Ekologicznego  [GreenBuilding.  Enhanced... 2006]. W ramach Programu
zrealizowano projekty dotyczace budynkéw réznego rodzaju: budynkéw
biurowych, szkoét, hoteli, szpitali, centréw handlowych, itd.. Projekty te
obejmowaly zaréwno wznoszenie nowych obiektow jak imodernizacje
istniejgcych [BERTOLDI, SANCHIS 2011].

Koncepcja GBP jest zgodna z Dyrektywa 2002/91/EC Dyrektywa Parlamentu
Europejskiego iRady Europy zdnia 16 grudnia 2002 r. dotyczaca jakosci
energetycznej budynkow, ktérej celem jest wypromowanie poprawy efektywnosci
energetycznej budynku we Wspélnocie Europejskiej, biorac pod uwage
zewnetrzne i wewnetrzne warunki budynku i oplacalnos¢ przedsiewzieé. Program
takze koresponduje znowa Dyrektywa Parlamentu Europejskiego iRady
2010/31/UE z dnia 19 maja 2010 r. w sprawie charakterystyki energetycznej
budynkéw.

Gléwne cele GBP, z punktu widzenia niniejszego opracowania to:

- stymulowanie inwestycji poprawiajagcych efektywno$¢ energetyczng oraz

inwestycji w odnawialne Zrédla energii w budynkach niemieszkalnych,

- wsparcie otwarcia rynkéw poprzez zwiekszenie zainteresowania, know-
how, znajomosci technologii, dostepu do Zrédet finansowania,

- promocja inwestycji opartych na efektywnych isprawdzonych
technologiach,

- wklad w rozw¢j technologii zwiekszajacych efektywnosé energetyczna,

- dostarczanie informacji izwigkszanie rozpoznawalnosci przedsiebiorstw,
ktére majg swoj udzial irealizujag wklad we wzrost energooszczednosci
budynkéw niemieszkalnych.

GBP zapewnia wsparcie dla Partneréw poprzez wskazanie idostarczenie
zrédet informacji oraz upublicznienie informacji poprzez notatki prasowe
w dziennikach imagazynach, prezentacje podczas targéw ikonferencji w catej
Europie, regularny newsletter oraz broszury i katalogi zawierajace opisy sukceséw
w zakresie zwiekszania efektywnosci energetycznej. Certyfikat GBP pozwala
Partnerom na legitymowanie sie odpowiedzialnoscia w prowadzeniu dziatalnosci
gospodarczej w stosunku do swych klientéw i partneréw biznesowych.
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Najnowsza izarazem jedyna dostepna obecnie przekrojowa ocena dziatan
w ramach Programu opracowana zostata na lata 2006-2009 [VALENTOVA, BERTOLDI
2010]. Od 2006 roku do grudnia 2009 do GBP dotaczylo 167 partneréw z 286
budynkami. W analizowanych na podstawie Katalogu Projektéw GBP w latach
2006-2010 zrealizowano 306 projektéw, zatem w roku 2010 Programem objeto 20
nowych budynkéw.

Catkowite oszczednosci osiggniete przez Partnerow GBP wynosza 304
GWh/rok. W roku 2020 zakumulowany poziom oszczednosci osiggnie prawie 3.3
TWh. Maksymalna oszczednos$é w przeliczeniu na pojedynczy projekt wyniosta
11.8 GWh/rok. Polowa wszystkich oszczednosci przypadla na najliczniej
reprezentowana grupe budynkéw - budynki biurowe - 144 GWh/rok.
W istniejacych budynkach biurowych, modernizowanych przez Partneréw sredni
spadek zapotrzebowania na energie osiagnal poziom 58 kWh/m?/rok, zas
w budynkach nowych 71 kWh/m?/rok.

Sredni procentowy poziom oszczednoéci to 41% co przekracza o16%
minimalny wymoég Programu. W wigkszosci budynkéw energooszczednosé
osiggnieta zostala w spos6b wielowymiarowy. W wiekszosci przypadkéw
wprowadzono zmiany w obszarze ogrzewania (85 % budynkéw), klimatyzacji
i wentylacji (60% budynkéw), przegréd (58%), oswietlenia (53%). Zwiekszanie
efektywnosci energetycznej w kilku obszarach jednocze$nie miato swojg przyczyne
zarébwno w aspekcie efektywnosci ekonomicznej jak itechnologicznym.
Niezrealizowanie = bowiem  usprawnien w kilku sferach jednoczeénie,
a zastosowanie tylko wybranych dzialaii mogloby przyczyni¢ sie do ograniczenia
energooszczednosci w pozostalych (np. modernizacja systemu ogrzewania bez
ingerencji w wlasciwosci termiczne przegréd nie ma sensu).

Projekty realizowane przez Partneréw GBP finansowane byly gtéwnie
z  przyszlych  przeplywéw  pienieznych  (oszczednosci  pochodzacych
z oszczednosci na kosztach energii).

Okolo 60% budynkéw bioracych udzial w Programie to budynki biurowe.
Wiekszos$¢ to budynki prywatnych organizacji (77%), jedynie 23% budynkéw
stanowilo wilasnos¢ publiczng. Wszystkie budynki wykorzystywane w dziatalnosci
edukacyjnej i administracyjnej byly wtasnoscia sektora publicznego. W przypadku
budynkéw wykorzystywanych do $wiadczenia ustug opieki zdrowotnej,
wlascicielami byly zaréwno organizacje prywatne jak 1ipubliczne. Centra
komercyjne, hotele i budynki o charakterze przemystowym stanowity wytacznie
wlasnosé prywatnych organizacji.

Cho¢ dotaczenie do grupy partnerow GBP mozliwe bylo wylacznie
w przypadkach wykazania ekonomicznej efektywnosci projektéw, niewielu
partneréw podalo szczegélowe raporty na ten temat. W zwiazku z tym faktem
szczegblowa analiza GBP pod katem ekonomicznej efektywnosci projektow jest
ograniczona. Parametry projektéw udostepnione przez Partneréw obejmowaly
gléwnie okres zwrotu, NPV, IRR, wielkos¢ nakladéw inwestycyjnych i wartosé
rocznych oszczednosci. W przypadku nowych budynkéw podawane byty tylko
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dodatkowe koszty wymuszone zastosowaniem energooszczednych rozwigzan.
Srednio koszt oszczedzonej 1 kWh/rok wyniést 0,21 EUR. Liczac odwrotnie,
srednio dodatkowa inwestycja na poziomie 1 EUR przyczynita si¢ do oszczednosci
131 MWh/rok. Ta druga warto$¢ zostala nieco znieksztalcona przez wyniki
inwestycji jednego z Partneréw, u ktérego oszczednosci zostaly osiggniete przy
zerowej wartosci dodatkowych inwestycji. W tym przypadku zrealizowano
modyfikacje samego sposobu iczasu uzytkowania systemu HVAC, ktéra
przyczynila sie do oszczednosci na poziomie 3411 MWh/rok (29,9%). Jesli
pomina¢ ten przypadek, nakltad 1 EUR dodatkowej inwestycji przyczyniat sie do
oszczednosci 33 kWh/rok.

Dla 23 przypadkéw, w ktérych zostaly podane szczegétowe dane o wartosciach
pienieznych, $rednia wartos¢ oszczednoéci wyniosta 84 837 EUR/rok. Stosunek
oszczednosci energii ioszczednosci finansowych wskazuje, iz zaoszczedzona
1 MWh odnosi sie do 97 EUR rocznych oszczednosci. 22 Partneréw podalo dane
zaré6wno na temat wartoéci inwestycji jak irocznych oszczednoéci. Sredni koszt
inwestycji wyniést 683 744 EUR, oszczednosci finansowe osiggnely poziom 84 837
EUR/r0k, éredni okres zwrotu 8,8 lat, zas oszczednos¢ energii 1 334 MWh/rok.
Osiagniety okres zwrotu traktowaé¢ mozna juz jako zadowalajacy, za$ mediana
okresu zwrotu na poziomie 6,3 w sposéb bardziej urzeczywistniony oddaje
osiggniete wyniki [VALENTOVA, BERTOLDI 2010].

Partnerzy GBP podali takze uzasadnienie swoich dazeni i dziatafi w zakresie
obnizania zuzycia energii w swoich budynkach. Gié6wnym watkiem jest tutaj
aspekt $rodowiskowy, ktéry wskazany zostal przez 80% uczestnikow.
W przypadku 68% jako powo6d dzialan wskazano dazenie do zmniejszenia
rzeczywistego zuzycia energii, za$ 25% uczestnikéw jako uzasadnienie
i motywacje wskazato wzrost wartosci nieruchomosci. Aspekt wzrostu wartosci
nieruchomosci podany zostal przez 26% respondentéw jako drugi co do wagi
czynnik motywujacy do przedmiotowych dziatan. Wszyscy za wyjatkiem jednego
partnera podali wzrost wartosci nieruchomosci jako dodatkowy aspekt obok
probleméw srodowiskowych i samego w sobie ograniczania zuzycia energii. Jeden
z partneréw wskazal wzrost wartosci jako jedyny motyw dziatania. W 23%
przypadkéw podano takze takie uzasadnienia jak: wymagania stawiane przez
rynek (przewaga konkurencyjna, stosunek klientéw), legitymowanie sig
najlepszymi praktykami, efektywnos¢ gospodarowania publicznymi $rodkami
finansowymi oraz termiczne i srodowiskowe wtasciwosci wewnatrz budynkow.

6. Podsumowanie

Nieruchomoséci korporacyjne wraz z infrastrukturg postrzega¢ nalezy jako
kluczowe dla sprawnego dzialania kazdej organizacji. Efektywne wykorzystanie
nieruchomoéci i infrastruktury pozwala szybko i skutecznie reagowaé zaré6wno na
zmiany organizacyjne iturbulencje otoczenia, jednoczesnie redukujac koszty
i optymalizujgc wykorzystanie zasobow.
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W  ostatnich latach $wiadomos¢ spoleczna oraz aktywnos¢ rzadow
zdecydowanie wzrosla iprzeniosta swoja uwage na polaczenie charakterystyki
budynkéw oraz form urbanizacji z koncepcja zréwnowazonego rozwoju. Rynek
nieruchomosci nieustannie spotyka sie znarastajgcym naciskiem zwigzanym
z promocja projektowania energooszczednych skladnikéw majatku oraz
doposazeniem istniejacych budynkéw, zgodnie zwymaganiami koncepcji
»zielonego budownictwa” oraz misji zréwnowazonego rozwoju.

Realizacja inicjatyw w zakresie zréwnowazenia, takich jak optymalizacja
projektéw nowych budynkéw, moze doprowadzi¢ do znaczacych oszczednosci
przedsiebiorstw wynikajacych ze zwiekszonej energooszczednosci, odtwarzania
energii, zmniejszenia zuzycia zasobéw naturalnych oraz ograniczenia generowania
odpadéw. Obszar ten jest niezwykle podatny na oferte programéw rzadowych
wspierajacych ,zréwnowazone” dzialania przyczyniajace sie¢ do zmniejszenia
ilosci odpadéw, zmniejszenia zuzycia wody oraz ograniczenia zapotrzebowania na
energie.

Trendy w sektorze nieruchomosci zdaja sie by¢ jasno okreslone.
Przedsigebiorstwa dziatajagce na tym rynku musza wiaczy¢ zielone technologie do
swoich strategii aby w rezultacie sprosta¢ oczekiwaniom inwestoréw i najemcow.

Analiza literatury oraz wynikéw badan przeprowadzonych w USA iEuropie
sklania do wniosku, iz gléwnymi przeslankami realizacji przedsiewzieé
zwiekszajacych efektywnosé energetyczna nieruchomosci korporacyjnych sa:

- ochrona srodowiska naturalnego, zmniejszenie emisji gazéw cieplarnianych

i zgodnos¢ z koncepcja zréwnowazonego rozwoju,

- osiagniecie efektywnosci energetycznej jako cel sam w sobie,

- wzrost wartosci nieruchomosci nalezacych do przedsigbiorstw,

- szybsza potencjalna sprzedaz nieruchomosci,

- nizsze koszty operacyjne nieruchomosci przedsiebiorstw,

- lepsza dostepnosé komunikacyjna dla klientéw,

- nizsze koszty w calym cyklu zycia nieruchomosci,

- lepsze warunki pracy iwynikajaca ztego faktu wieksza wydajnosc

pracownikow,

- lepsze warunki wewnatrz budynkéw prowadzace do ograniczenia choréb

i zwolnien, a tym samym zwiekszenie wydajnosci zatrudnionych,

- dostosowanie do wymagan klientéow dazacych do podejmowania

wspolpracy ze ,, zréwnowazonymi” partnerami,

- wizerunek przedsiebiorstwa , zréwnowazonego”,

- osiaganie przewagi konkurencyjnej,

- przyciagniecie uwagi klientéw i inwestoréw.

Stwierdzi¢ nalezy, iz w przypadku dazenia do zwigkszenia efektywnosci
energetycznej budynkéw przedsiebiorstw wspomina si¢ oidei spolecznej
odpowiedzialnosci biznesu czy tez odpowiedzialnym inwestowaniu. Efekty
dziatan iegzystencji zielonego budownictwa czesto przekladane sa na efekty
finansowe. Niezaleznie od tego czy zielona nieruchomos$¢ w przedsiebiorstwie
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stanowi dobro typowo inwestycyjne czy tez traktowana jest w charakterze czysto
operacyjnym, w literaturze i wypowiedziach przedsiebiorcéw czesto pojawia sie
watek finansowy. Wspomniang wczeéniej poprawe wizerunku postrzega¢ mozna
jako efekt niematerialny, jednak w konsekwencji i tak prowadzacy do ostatecznych
efektow finansowych. Podsumowujac mozna stwierdzi¢, iz motywacja do dziatan
w zakresie zielonego budownictwa pochodzi zuzasadnienn Srodowiskowych
(typowo ekologicznych) oraz pozasrodowiskowych (typowo ekonomicznych).

Nowe wymagania prawne oraz dazenie do funkcjonowania przedsigbiorstw
w zgodzie ze zmieniajacymi sie warunkami Srodowiskowymi wymusza zmiane
sposobu zarzadzania przedsigbiorstwami, a przede wszystkim wymusza
odnalezienie izastosowanie si¢ do nowych kierunkéw przez zarzadcéw
nieruchomosci korporacyjnych, ktérzy w swych planach strategicznych uja¢ musza
aspekty prosrodowiskowe. Wzmocnienie potencjalu w zakresie adaptacji do
zmieniajacych sie warunkéw srodowiska naturalnego moze by¢ postrzegane takze
jako wiarygodna miara jakosci zarzadzania we wspoélczesnych przedsiebiorstwach.

Analizujagc problematyke zielonego budownictwa ijego znaczenia dla
funkcjonowania wspélczesnych przedsiebiorstw nalezy takze wspomnieé
o szansach izagrozeniach dla rozwoju tego rodzaju inicjatyw. Nalezy mie¢
Swiadomo$¢é, iz dazenie do wspierania irozpowszechniania zielonego
budownictwa generuje szeroko pojete zmiany. Nalezag do nich m.in. zmiany
strukturalne w obszarze popytu i podazy na rynku doébr i ustug. Zakladajac fakt
istnienia niedostatecznego poziomu podazy na '"zielonym" rynku, obawiaé sie
mozna, iz niewielka liczba dostawcéw i ustugodawcéw moze przyczynic¢ sie do
wzrostu cen w calej "zielonej" branzy, a zarazem stanowi¢ element ograniczajacy
jej rozwoj. Zmiany te wymagaja odpowiedzi ze strony uczestnikéw rynku
o wymiarze wrecz strategicznym, dotycza takze polityki rzadéw oraz polityki
informacyjnej dotyczacej zielonego budownictwa. Pojawia sie wymog zaistnienia
na rynku odpowiedniej ilosci "zielonych" materialéw oraz stosownego potencjalu
doswiadczenia wcalym sektorze budownictwa iprzemysle materiatéw
budowlanych. Konieczne s3 zwiekszone wysilki ze strony organizacji
pozarzadowych, rzadéw oraz instytucji finansowych, zmierzajgce do promocji
i popularyzacji zielonego budownictwa oraz wsparcia merytorycznego. Oczywisty
zatem wydaje sie fakt, Ze na drodze rozwoju zielonego budownictwa stana¢ moze
wiele trudnych do zneutralizowania przez mechanizm rynkowy barier. W takich
warunkach oczekiwac nalezy, ze kluczowe stang sie narzedzia polityki i programy
rzadowe.

7. Literatura

2010 Green Building Survey, A Special Research Report from National Real Estate
Investor and the U.S. Green Building Council, A Special Supplement to National
Real Estate Investor and Retail Traffic, Nov./Dec. 2010,

ADAMCZYK J., NITKIEwWICZ T. 2007. Programowanie zréwnowazonego rozwoju
przedsigbiorstw, PWE, Warszawa, s. 24-25.

170 Studia i Materiaty Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci - vol. 20 nr 3 2012



AIA 2000. Architects and Climate Change: Background Paper, American Institute of
Architects.

BANSAL P. 2005. Evolving sustainably: alongitudinal study of corporate sustainable
development, Strategic Management Journal, Vol. 26 No. 3, s. 197-218.

DIxoON, T., POCOCK, Y., WATERS, M. 2006. An analysis of the UK development industry’s
role in brownfield regeneration, Journal of Property Investment & Finance, Vol. 24
No. 6, s. 521-541.

EPA 2009. Basic Information, US Environmental Protection Agency, Washington,
DC, www.epa.gov/greenbuilding/ pubs/about htm#1 (16.12.2009).

EPA 2008. EPA press release, Green Choices Grow with Energy Star Qualified
Buildings, Feb. 12, 2008.

EVEs CH., KIPPES S. 2010. Public awareness of “green” and “energy efficient” residential
property, An empirical survey based on data from New Zealand, Property
Management Vol. 28 No. 3, 2010, pp. 193-208.

Fisk W., ROSENFELD A. 1998. Potential nationwide improvements in productivity and
health from better indoor environments, Lawrence Berkeley National Laboratory.
FLYNN E., NIXON J., GROSS J., DANIELS B.H., LA FRANCHI D. 2007. The Double Bottom
Line Handbook: A Practitioner’s Guide to Regional Double Bottom Line Investment

Initiatives and Funds, Future Works, Belmont, MA.

GREEN BUILDING CoOUNCIL 2009. US Green Building Council, Green Building
Council, www.usgbc.org/DisplayPage.aspx?CMSPagelDI1449 (16.12.2009).
GreenBuilding. Enhanced energy efficiency for non-residential buildings, Deutsche

Energie-Agentur GmbH, 11/2006, s. 3-4.

HEERWAGEN ]. 2000. Green buildings, organizational success and occupant productivity,
Building Research and Information, Vol. 28 No 5/6, s. 353-367.

HuLL Z. 2005. Filozofie zrownowazonego rozwoju, w: A. Papuzinski (red.),
Zréwnowazony rozwoéj. Od utopii do praw czltowieka, Oficyna Wydawnicza
Branta, Bydgoszcz 2005, s. 53.

JONES LANG & WOOTTON, MCKENNA & COMPANY, GARDINER & THEOBALD 1991. A
New Balance - Buildings and the Environment, London 1991.

Kats G., CAPITAL E. 2003. The costs and financial benefits of green buildings,
www.usgbc.org/Docs/Resources/CA report GBbenefits.pdf (16.12.2009).

KiBERT C.J. 2004. Green buildings: an overview of progress, Journal of Land Use and
Environmental Law, Vol. 19 No. 2, s. 491-502.

KYLE P., CLARKE L., RONG F., SMITH S.J. 2010. Climate policy and the long-term
evolution of the US buildings sector, The Energy Journal, Vol. 31 No. 2, s. 145-172.

VALENTOVA M., BERTOLDI P. 2010. The European GreenBuilding Programme 2006-2009
Evaluation, JRC Scientific and Technical Reports, European Commission Joint
Research Centre Institute for Energy, European Communities, Luxembourg
2010

NIBS 2009. National Institute of Building Sciences (NIBS), Whole Building Design
Guide, National Institute of Building Sciences, New York, NY.

Studia i Materialy Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci - vol. 20 nr 3 2012 171



NEWELL G. 2008. The strategic significance of environmental sustainability by Australian-
listened property trusts, Journal of Property Investment & Finance, Vol. 26 No. 6,
s. 522-540.

PEARCE D., TURNER R.K. 1990. Economics of Natural Resources and Environment,
Harvester Wheatsheaf, New York 1990

RazAK N. 2009. Keynote speech during the launch of the National Green Technology
Policy; July 2009 cytat za: Chyi Chua S., Hui Oh T., Green progress and prospect in
Malaysia, Renewable and Sustainable Energy Reviews 15 (2011), s. 2850- 2861

RITTER L. 2008. The green survey: sustainability takes hold, Real Estate Forum, Vol. 63
No. 11, s. 20-25.

SHEN LY., TAM V.W.Y,, TaM L., J1 Y.B. 2010. Project feasibility study: the key to
successful implementation of sustainable and socially responsible construction
management practice, Journal of Cleaner Production, Vol. 18 No. 3, s. 254-259.

SINGHAPUTTANGKUL N., PHENG Low S., LIN TEO A. 2011. Integrating sustainability
and buildability requirements in building envelopes, Facilities Vol. 29 No. 5/6, 2011,
s. 255-267.

BERTOLDI P., SANCHIS A. 2011. The European GreenBuilding Projects Catalogue January
2006 - June 2010, European Commission Joint Research Centre Institute for

Energy, Luxembourg 2011.

URBAN ECOLOGY AUSTRALIA 2007. Ecological Cities, Urban Ecology Australia,
available  at: www.  urbanecology.org.au/topics/ecologicalcities.html
(16.12.2009).

WILEY J.A., BENEFIELD ].D., JOHNSON K.H. 2010. Green Design and the Market for
Commercial Office Space, ] Real Estate Finan Econ (2010) 41, s. 228-243.

WEO 2009. World Energy Outlook: Executive summary, International Energy Agency
2009.

YEAN YNG LINGF., GUNAWANSA A. 2011. Strategies for potential owners in Singapore to
own environmentally sustainable homes, Engineering, Construction and
Architectural Management Vol. 18 No. 6, 2011, s. 579-594.

Zielone  budynki  to  dobra  lokalizacja  dla  firmy,  e-gospodarka.pl,
http:/ /www.egospodarka.pl/article/articleprint/58628/-1/39 (1.11.2011)

172 Studia i Materiaty Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci - vol. 20 nr 3 2012



GREEN BUILDINGS - NEW CHALLENGES TO
CORPORATE REAL ESTATE

Piotr Tomski
Division of Microeconomics, Investments and Property
Faculty of Management, Czestochowa University of Technology
email: tomskip@uwp.pl

Keywords: sustainable development, green buildings, corporate real estate, real estate
management

Abstract

The aim of the paper is to present the idea of green buildings and their
significance with particular consideration of corporate real estate. The paper
consists of the part being the review of the literature of the subject and the part
consisting of synthetic presentation of green buildings in the USA and the analysis
of the results of actions in the framework of Green Building Programme (GBP)
activated by the European Committee in 2005 as an initiative focused on
improvement of energy efficiency in buildings of a non-residential type. In the
paper there is presented the essence of the existence of 'green trend' in the building
industry and the main reasons of realization of undertakings increasing energy
efficiency of corporate real estate.
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Streszczenie

Celem artykulu jest okreSlenie, jak ksztaltuje sie polityka przestrzenna
w zakresie wydawania warunkéw zabudowy w miescie Stargard Szczeciriski. Na
cele artykulu dokonano analizy polityki przestrzennej, aw szczegolnosci
wydanych w miescie decyzji o warunkach zabudowy oraz gléwnych celéw
i adresatéw decyzji. Ponadto okreslono, wjakim zakresie moga one stanowié
instrument rozwoju lokalnego i regionalnego.

1. Wstep

Polityka przestrzenna prowadzona na szczeblu lokalnym stanowi jeden
zkluczowych elementéw iuwarunkowann rozwoju regionalnego ilokalnego.
Najbardziej spornym instrumentem skladajagcym sie na niniejsza polityke jest
decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. W literaturze trwaja
dyskusje w zakresie tego, jaki wplyw wywiera przedmiotowa decyzja na rozwdj
regionalny ilokalny (a takze zagospodarowanie przestrzenne w Polsce) oraz czy
stanowi pozytywny, czy tez raczej negatywny instrument zarzadzania
przestrzenig gminy lub miasta. Celem artykutu jest okreslenie, jak ksztalttuje sie
polityka przestrzenna w zakresie okreélania warunkéw zabudowy, w trzecim co
do wielko$ci w wojewodztwie zachodniopomorskim, miescie Stargard Szczeciriski.
W ramach przedstawienia uwarunkowan tej polityki scharakteryzowano réwniez
inne  bezpodrednie instrumenty: miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego oraz studium uwarunkowan ikierunkéw zagospodarowania
przestrzennego. Analiza powyzszych informacji upowaznia do bardziej
szczegblowej instytucjonalnej oceny samych decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu.
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2. Decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu w rozwoju
regionalnym i lokalnym miasta

Decyzje o warunkach zabudowy izagospodarowania terenu stanowia jeden
z kluczowych instrumentéw gospodarki przestrzennej. W przypadku, gdy brakuje
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, to wlasnie poprzez
decyzje mozna ksztattowaé przestrzen. Odpowiednie ksztaltowanie przestrzeni
miasta nalezy do najwazniejszych celéw zwigzanych zrozwojem regionalnym
ilokalnym. Mozna przyjaé, ze sposéb zagospodarowania miasta w sposéb istotny
rzutuje na mozliwo$¢é podejmowania irealizacji okreslonych celéw, na réznych
plaszczyznach dziatania.

Na rozwdj regionalny sklada sie szereg zréznicowanych uwarunkowar, wéréd
ktérych szczegblng uwage nalezy zwrdci¢ na uwarunkowania ekonomiczne, ktére
wynikaja z osiggnietego poziomu ekonomicznej efektywnosci regionu, stanu
ilosciowego oraz jakoSciowego, atakze stopnia wykorzystania regionalnych
czynnikéw produkcji (MADE], 2008). O konkurencyjnosci regionu decyduja przede
wszystkim:

— atrakcyjnos¢ oferty ustugowej kierowanej do obecnych i potencjalnych

uzytkownikéw regionu,

— najwazniejsze atuty regionu, ktérych zrédio tkwi miedzy innymi w systemie
edukacyjnym, strukturze gospodarczej iinfrastrukturze, srodowisku oraz
uzewnetrznia si¢ na regionalnych rynkach pracy, rynkach nieruchomosci
oraz rynkach finansowych,

— produktywnosé, czyli relacjami pomiedzy potencjatami, ktérymi dysponuje
region i sektorami ekonomicznymi, ktére te potencjaly wykorzystuja,

— sila eksportowa tworzona przez sektory idzialalnosci wytwoérczej oraz
towary iustugi o miedzynarodowej marce (KORENIK, ZAKRZEWSKA -
POETORAK, 2011).

Rozw¢j lokalny dokonuje sie wczterech plaszczyznach: gospodarczej,
politycznej, spotecznej oraz kulturalnej. Kluczowe wydaje sie tutaj uwzglednienie
sfery gospodarczej, polegajacej na rozwijaniu indywidualnej izbiorowej
przedsiebiorczosci, przy wykorzystaniu miejscowych zasobéw: surowcéw, sity
roboczej oraz krajobrazu (PAJAK, 2011). Tak wiec réwniez w tej perspektywie
bardzo wazne wydaja sie kwestie przestrzenne, ktére maja bardzo duzy wptyw na
wymienione kwestie gospodarcze.

Wszystkie wskazane powyzej czynniki - zaréwno w skali regionalnej, jak
ilokalnej, nalezy ksztaltowaé przy wykorzystaniu bezposrednich instrumentéw
aktywnej polityki przestrzennej. Zaréwno rozwoéj poszczegdlnych kategorii ustug,
infrastruktury,  rynkéw  nieruchomosci, czy  produktywnosci, zalezy
W przewazajacym zakresie od dostepnosci przestrzennej. Struktura przestrzenna
gospodarki stanowi wynik réwnoczesnego wystepowania tendencji do
koncentracji i dekoncentracji dzialalnosci gospodarczej (KUCINSKI, 2009). Zwigzek
pomiedzy celami rozwoju regionalnego (i w konsekwencji - lokalnego)
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a bezpodrednimi  instrumentami  polityki przestrzennej jest zauwazalny
i akcentowany bardzo czesto w literaturze przedmiotu. Wsréd bezposrednich
instrumentéw polityki przestrzennej na szczeblu gminy wyréznia sie:

— studia uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego

— miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego

— decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

Ostatni z wymienionych instrumentéw w zamierzeniach ustawodawcy mial
stanowi¢ uzupelnienie miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. W
chwili obecnej stanowi jednak w wielu przypadkach gléwny instrument
ksztaltujacy przestrzern na szczeblu lokalnym. Powyzsze skutkuje licznymi
przypadkami krytyki decyzji. Niniejszemu instrumentowi polityki przestrzennej
mozna zarzucic:

— wypieranie planéw miejscowych - zwlaszcza zuwagi na koszty
sporzadzenia planu decyzje okazuja sie najczesciej wykorzystywanym
instrumentem ksztalttowania przestrzeni,

— naruszanie zasady ladu przestrzennego iprowokowanie konfliktéw
przestrzennych,

— brak kontroli spotecznej (KOPEC, 2009),

— niejasne reguly wydawania.

Niniejsze czynniki moga w znaczacym stopniu utrudniac¢ skorelowanie polityki
przestrzennej w kazdej gminie (miescie) z rozwojem regionalnym i lokalnym. W
kontekscie zwlaszcza decyzji o warunkach zabudowy (ktére jako rodzaj decyzji
o warunkach zabudowy izagospodarowania terenu nalezy odrézni¢ od decyzji
o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego) najwiecej watpliwosci
i probleméw moze si¢ wigza¢ zinterpretacja wyrazonych wart. 61 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym kryteriéw wydania decyzji, do
ktoérych nalezy zaliczy¢ zasady ,bliskiego sasiedztwa” oraz , kontynuacji funkeji”.
Zgodnie znimi ocena kazdej inwestycji, przy wydaniu decyzji o warunkach
zabudowy, powinna uwzgledni¢ to, czy nie narusza ona w stopniu znaczacym
dotychczasowego zagospodarowania najblizszego terenu. Przy czym, nieco
subiektywnie w praktyce moga by¢ interpretowane zaréwno to, kiedy bedzie
mialo miejsce naruszenie zasady ,kontynuacji funkcji” oraz jak duzy zakres
dziatek zostanie zaliczony do obszaru analizowanego, branego pod uwage przy
okazji szukania punktéw odniesienia. Od powyzszego (oraz od zainteresowania
inwestor6w dana gming) zaleze¢ bedzie w duzym stopniu liczba wydawanych
decyzji. W wielu gminach decyzje o warunkach zabudowy wydawane s3
w nadmiernie szerokim zakresie.

W literaturze wskazuje sig¢, ze gltéwne dzialania zwigzane z polityka
przestrzenng w skali lokalnej powinny sprowadzac¢ sie¢ do (SZEWCZUK, KOGUT -
JAWORSKA, ZIOEO, 2011):

— zapewnienia odpowiedniej powszechnosci iefektywnosci planowania

przestrzennego, z jednoczesnym silniejszym niz dotychczas osadzeniem go
wérdd calosci instrumentéw polityki przestrzennej,
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— pogodzenia nalezytego respektowania dazenia dysponentéw nieruchomosci
do maksymalizacji renty gruntowej zjednoczesna potrzeba zachowania
wlasciwej struktury przestrzennej,

— odpowiedniego zharmonizowania przestrzennych potrzeb o charakterze
lokalnym z potrzebami o charakterze ponadlokalnym.

Gminy jako podstawowe podmioty polityki przestrzennej powinny ponadto
prowadzi¢ aktywna polityke przestrzenng, do ktoérej cech W. Gaczek zalicza
miedzy innymi (GACZEK, 2003):

— nacisk na wdrazanie ustalonych celéw polityki przestrzennej,

— wykorzystywanie podejscia strategicznego w realizacji przyjetych celow,

— wykorzystanie rozbudowanego zestawu interdyscyplinarnych
instrumentéw w celu przeksztalcania zagospodarowania przestrzennego
oraz realizacji infrastruktury,

— stosowanie rynkowych instrumentéw gospodarki gruntami zapewniajacych
zwiekszenie sSrodkéw na realizacje celéw rozwoju miasta,

— podejmowanie dziataii prewencyjnych, niedopuszczajacych do wystapienia
ograniczef rozwoju miasta .

Cele okreslone przy okazji polityki przestrzennej gminy podlegaja pewnemu
zawezeniu idoprecyzowaniu na poziomie polityki przestrzennej prowadzonej
przez miasto. Przede wszystkim nalezy uwzglednié, ze miasta pelnig funkcje
zar6wno endogeniczne, jak iegzogeniczne. W obu przypadkach bardzo istotny
wymiar ma polityka przestrzenna. W kontekécie powyzszego w szczegolnosci
powolaé¢ nalezy koncepcje zréwnowazonego rozwoju miasta. Przez niniejsze
pojecie nalezy rozumie¢ taki rozwdj spoteczno - gospodarczy, ktéry zmniejszajac
presje na Srodowisko przyrodnicze zapewnia poprawe jakosci zycia obecnych
iprzyszlych mieszkancéw (MIERZEJEWSKA, 2009). Panujacy w miastach fad
gospodarczy powinien sprowadzac sie do poprawy efektywnosci gospodarki, przy
uwzglednieniu réwniez aspektéw spolecznych iekologicznych. M. Czornik
wskazuje, ze w procesie wyznaczania funkcji miasta (a wiec réwniez w ramach
prowadzonej w miescie polityki przestrzennej) uwzgledni¢ nalezy (CZORNIK,
2012):

— cechy miasta,

— potrzeby mieszkancéw,

— potrzeby innych uzytkownikéw miasta,

— istnienie zaplanowanej przyszlosci,

— realia rynku miejskiego,

— preferencje nabywcéw oferty miejskiej,

— opcje polityczne wiadz.

Wydaje sig¢, ze miasta planujagce rozwdj regionalny ilokalny maja do
dyspozycji szerokie instrumentarium dzialan. Wskaza¢ jednak nalezy, ze w wielu
wypadkach mozliwos¢ realizacji konkretnych celéw uzalezniona bedzie od
mozliwosci finansowych i politycznych wystepujacych w miescie.
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3. Kierunki polityki przestrzennej prowadzonej przez miasto Stargard
Szczecinski

Najwazniejsze informacje zwigzane z koncepcja polityki przestrzennej przyjetej
przez  miasto, zawarte sa wstudium  uwarunkowar  ikierunkéw
zagospodarowania przestrzennego. W Stargardzie Szczecifiskim dokument ten
ujety zostal w uchwale Rady Miasta Szczecina z dnia 30 sierpnia 2011 r., nr
IX/107/2011. Wskazano w nim, ze Stargard Szczeciniski stanowi trzecie co do
powierzchni (4 808 ha) iliczby mieszkaricow (ponad 69 tysiecy) miasto
w wojewoddztwie zachodniopomorskim. Pelni ono funkgje:

— osiedlericza (majac na swoim terenie 24 tysiace mieszkan),

— administracyjna,

— obronng,

— uslugowa - poprzez rozwdj cech ustugowych miasta, a w szczegdlnosci

turystyki i lokalizacji innych inwestycji w miescie,

— komunikacyjng - przede wszystkim w tym kontekscie wazna wydaje sie
rola polozonych w mieécie oraz w otoczeniu miasta drdg, a aktualnie
inwestycji majacych na celu rozwéj miejskiej obwodnicy oraz centréw
logistycznych na obrzezach miasta,

— przemystowa - co sprowadza si¢ do zatrudnienia ok. 25 % mieszkarcow
w przemysle; studium akcentuje konieczno$é¢ uchwalania kolejnych planéw
miejscowych.

Kluczowe cztery kierunki rozwoju przestrzennego miasta to:

integracja koncepcji przestrzennej,

— zréwnowazenie rozwoju przestrzennego,

— rewitalizacja i rewaloryzacja,

— przeciwdziatanie zagrozeniu powodziowemu.

W kontekscie aktywnej polityki przestrzennej w wymiarze korzystania przez
miasto z miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego mozna wskazac,
ze miasto kreowalo taka polityke przede wszystkim wlatach 2005 - 2007.
Informacje w powyzszym zakresie obrazuje tabela 1.

Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego byly w miescie Stargard
Szczecinski uchwalane w latach 2005 - 2007 (tabela 1). Lacznie w tym okresie
planami objeto 816,89 ha powierzchni. Z powyzszego wynika, ze zdecydowana
wiekszoé¢ powierzchni miasta (okoto 4 tys. Ha) w latach 2003 - 2010 nie jest objeta
planami miejscowymi. Najwieksza powierzchnia objeta nowymi planami
wystepowata w roku 2006, a najmniejsza - w roku 2007 (pomimo wystepujacej
w tym roku najwiekszej liczby uchwalonych planéw). Wydaje sie, ze miasto
postanowilo w jednym cyklu czasowym uchwali¢ przeznaczenie dla kluczowych,
zjego punktu widzenia, terenéw niezbednych do zagospodarowania,
a w pdzniejszym czasie zrezygnowalo z aktywnej polityki przestrzennej w tym
zakresie, nie uchwalajac juz w latach 2008 - 2010 kolejnych planéw miejscowych.
Dopiero pod koniec roku 2011 rozpoczety zostal cykl zadarnn majacych na celu
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modyfikacje niniejszego stanu rzeczy (ktérego ocena bedzie jednak mozliwa na
poZniejszym etapie). Przeznaczenie poszczegélnych planéw miejscowych jest
zréznicowane, tym niemniej dominujace wydaja sie cele zwigzane z:

Tabela 1
Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego uchwalone w miescie
Stargard Szczeciniski na podstawie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym

Rok Liczba Laczna Mediana dla Dominujgce
uchwalonych | powierzchnia powierzchni przeznaczenie
planéw objeta planami | objetej jednym | planéw
miejscowych miejscowymi planem miejscowych
w danym roku | miejscowym

(ha) (ha)

2005 4 227,75 31,32 dziatalnosé
gospodarcza,
komunikacja
drogowa,
infrastruktura
techniczna, ustugi

2006 4 479,65 65,64 zagospodarowanie
terenéw bytego
lotniska, cele
produkcyjno -
skladowe,
komunikacja,
infrastruktura
techniczna

2007 6 109,99 20,63 dziatalnosé
gospodarcza,
infrastruktura
techniczna, zielery,
cele mieszkaniowe
i ustugowe

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie wojewddzkich dziennikéw urzedowych
wojewddztwa zachodniopomorskiego.

— rozwojem dzialalnosci gospodarczej,

— rozwojem komunikacji,

— infrastruktura techniczna.

W pozostalym zakresie w ramach przeznaczen nieruchomosci w planach
mozna wyodrebnic¢ cele zwigzane z zagospodarowaniem terenéw zieleni oraz cele
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mieszkaniowe. Nie jest to jednak staly element polityki przestrzennej, jak to ma
miejsce w przypadku wielu duzych miast (np. miasta Gorzéw Wielkopolski).
Wskazaé¢ wiec nalezy, ze réwniez analiza przeznaczenia uchwalonych planéw
sklania do wniosku, ze miasto pojmuje plany nie tyle jako stabilny instrument
polityki przestrzennej, ale rozwiazanie gwarantujace realizacje konkretnych celow
(inwestycji). Co do zasady, cele te mozna utozsamia¢ z celami publicznymi oraz
rozwojem dzialalnosci gospodarczej (obie te grupy wiaza sie w sposéb znaczacy
z rozwojem regionalnym i lokalnym).

Z przeprowadzonych badann wynika, Ze miasto Stargard Szczecinski
réznicowalo w poszczegdlnych planach stawki renty planistycznej. W roku 2005
stawka 0 % byla przyporzadkowana szeroko rozumianym celom drogowo -
komunikacyjnym. W pozostalym zakresie stosowano stawke maksymalng i-
w dwoch planach - stawki 15 % oraz 0,01 %. Podobna tendencja wystepowata
w roku 2006, z tym, ze stawka 0 % byla przyporzadkowana réwniez do celow
zwigzanych z rewitalizacjag $rédmiescia. W roku 2007 w wiekszym zakresie
stosowano stawke 15 % - zwlaszcza wzgledem przeznaczenia mieszkaniowego.
Powyzsze $wiadczy otym, ze w mieScie réznicowana jest stawka renty
planistycznej. Podejmowane s3a proby dostosowywania jej do konkretnych
okolicznosci. Stawka 0 % wystepuje przede wszystkim w przypadkach, gdy
przeznaczenie nieruchomosci okre$lone w planie zwigzane jest zrealizacja
réznych zadan publicznych, przeznaczonych dla ogétu spolecznodci. Jest to
dzialanie zastugujace na akceptacje. Stawka renty planistycznej powinna by¢
w kazdym planie miejscowym dostosowana do konkretnych uwarunkowarn
rozwoju regionalnego ilokalnego w gminie (a jednoczesnie wynikaé z podjetej
przez organy gminy oceny sytuaciji).

4. Decyzje owarunkach zabudowy i zagospodarowania terenu w miescie
Stargard Szczecinski

Najwazniejszym etapem badan bylo okreSlenie - przy przedstawionych
uwarunkowaniach planistycznych, jak ksztaltuja sie w miescie Stargard
Szczecinski decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Badania
zostaly przeprowadzone w urzedzie miejskim w Stargardzie Szczecifiskim
w oparciu o znajdujaca sie tam dokumentacje oraz wywiad bezposredni.

W tabeli 2 przedstawiono wyniki badann dotyczace wydawanych w miescie
Stargard Szczeciniski decyzjach o warunkach zabudowy. Ogoélna liczba
wydawanych decyzji nie jest duza. Z badan przeprowadzonych w innych gminach
wynika, ze w polozonej blisko Stargardu Szczeciriskiego gminie wiejsko - miejskiej
Goleniéw wydawanych jest rocznie ponad 400 decyzji. Zdarzaja si¢ tez duze
miasta, w ktérych liczba wydawanych decyzji w trakcie roku zdecydowanie
przekracza tysigc. Bardzo pozytywnym przejawem jest réwniez to, ze wiecej
decyzji ogdélem ma przeznaczenie gospodarcze (a nie mieszkaniowe), ktére
zdecydowanie latwiej jest powiaza¢ z rozwojem gospodarczym. Dla przykiadu,
w wielu innych gminach zdecydowanie, w przewazajacym wrecz zakresie,
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dominuje przeznaczenie mieszkaniowe decyzji. Zauwazy¢ ponadto nalezy, ze
w badanym okresie czasu na tysigc mieszkaricéw miasta przypada ok., 1,1 - 1,3
wydanej decyzji. W poréwnaniu do przypadkéw innych gmin nie jest to zbyt duza
liczba.

Tabela 2
Decyzje o warunkach zabudowy w miescie Stargard Szczeciniski w latach 2008 -
2011
Rok 2008 2009 2010 2011
Liczba wydanych | 83 74 84 91
decyzji ogétem
Liczba decyzji | 37 29 36 39

przeznaczonych  na
cele mieszkaniowe
Liczba decyzji | 39 38 34 41
przeznaczonych  na
cele gospodarcze
Liczba decyzji | 50 49 64 48
wydanych na rzecz
0s6b fizycznych
Liczba decyzji | 31 25 19 39
wydanych na rzecz
0s6b prawnych

Liczba decyzji | 4 1 5 7
odmownych
Liczba  wniesionych | 1 5 7 4

odwolan od decyzji

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych uzyskanych w Urzedzie
Miejskim w Stargardzie Szczeciriskim.

Jednoczeénie, zwlaszcza w pierwszym analizowanym etapie, jest bardzo niska
liczba odméw w zakresie ustalenia warunkéw zabudowy. Tak jak wskazano
powyzej, liczba odméw ustalenia warunkéw zabudowy stanowi jedng z podstaw
informacji na temat tego, wjakim stopniu organ wykonawczy gminy stosuje
zasady ,kontynuacji funkcji” oraz ,bliskiego sasiedztwa”. W przedmiotowym
przypadku dopiero od roku 2010 mozna przyjaé, ze liczba odmoéw sie zwieksza
(ale przy jednoczesnym zwigkszaniu si¢ liczby wydawanych decyzji).

182 Studia i Materiaty Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci - vol. 20 nr 3 2012



Tabela 3
Decyzje o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego w miescie Stargard
Szczecinski w latach 2008 - 2011

Rok 2008 2009 2010 2011
Liczba wydanych | 42 33 30 23
decyzji ogétem

Liczba decyzji | 2 0 0 0

przeznaczonych  na
cele mieszkaniowe
Liczba decyzji | 6 7 7 11
przeznaczonych  na
cele gospodarcze
Liczba decyzji | 2 2 0 1
wydanych na rzecz
0s6b fizycznych
Liczba decyzji | 36 30 6 6
wydanych na rzecz
0s6b prawnych

Liczba decyzji | 2 0 0 0
odmownych

Zrédlo: Opracowanie wiasne na podstawie danych uzyskanych w Urzedzie
Miejskim w Stargardzie Szczeciiskim.

Decyzje o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego wydawane sg
w mniejszym zakresie, niz decyzje o warunkach zabudowy. Proporcje te jednak nie
sa tak mocno zréznicowane, jak w niektérych innych gminach. Przewazajaca czeé¢
wydawanych decyzji wigze sie z obiektami infrastruktury technicznej. Wyodrebnié
mozna jednak pewna grupe decyzji, ktéra wigze sie zcelami gospodarczymi.
Przewazajaca czes¢ wnioskodawcéw stanowig osoby prawne - czyli rézni
inwestorzy publiczni. Na tysigc mieszkaricow miasta przypada w ten sposéb 0,3 -
0,6 wydanej decyzji. Tylko w dwéch przypadkach w badanym okresie wydano
decyzje odmowne w zakresie ustalenia lokalizacji inwestycji celu publicznego. W
odniesieniu do tego rodzaju decyzji nalezy stosowa¢ odmienne kryteria oceny niz
wzgledem decyzji o warunkach zabudowy. Zwigzane s3 one bowiem
z dziataniami podejmowanymi w interesie publicznym, zazwyczaj z inicjatywy
podmiotéw publicznych itym samym w pelni sa skorelowane zrozwojem
regionalnym ilokalnym. Mala liczba odméw w zakresie wydania tych decyzji
Swiadczy¢ wiec bedzie okoordynacji polityk pomiedzy poszczegdlnymi
podmiotami publicznymi. Przeprowadzone badania wskazuja réwniez, ze
wystepuje korelacja pomiedzy liczba decyzji o warunkach zabudowy wydanych
na cele gospodarcze oraz liczba decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu
publicznego wydanych na cele gospodarcze (0,5617).
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5. Podsumowanie

Z przeprowadzonych badann wynika, Ze ocena prowadzonej w Stargardzie
Szczecinskim polityki przestrzennej musi by¢ zréznicowana. Z badarnn wynika
przede wszystkim wniosek, ze instytucja decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu umozliwia - nawet w rozwinietych miastach -
ograniczanie i minimalizowanie  opracowywania  miejscowych  planéw
zagospodarowania przestrzennego. Podkresli¢ jednak nalezy, ze o ograniczonym
wprowadzaniu planéw decyduja réwniez wzgledy finansowe. Decyzje
owarunkach zabudowy izagospodarowania terenu - nawet wydawane
w wiekszej liczbie - beda wiec w mniejszym stopniu wplywaé na rozwoj
regionalny ilokalny, niz majace szersza perspektywe w tym zakresie plany
miejscowe. Tym niemniej w przypadku ograniczonej liczby planéw miejscowych,
decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu beda musialy petnié
ich role (stanowiac jednakze slabszy instrument rozwoju). Powyzsze bedzie miato
miejsce przede wszystkim w sytuacji, gdy wydawane beda decyzje o ustaleniu
lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz decyzje o warunkach zabudowy
o celach gospodarczych. W takich przypadkach beda one w pewnym stopniu
realizowa¢ najwazniejsze cele rozwojowe. Decyzje o warunkach zabudowy
przeznaczone na cele mieszkaniowe cele niniejsze realizowa¢ beda
w zdecydowanie mniejszym zakresie - przede wszystkim w takim przypadku na
uwadze bedzie interes konkretnych jednostek. Aktualne jest to zwlaszcza
w miastach, gdzie nadmiar zabudowy moze stanowi¢ czynnik godzacy w tad
przestrzenny. Bra¢ pod uwage nalezy oczywiscie réwniez to, ze dla niektérych
miast cele mieszkaniowe stanowia gtéwny cel rozwojowy, tym niemniej zasade ta
nalezy odnie$¢ przede wszystkim do miast mniejszych. W miastach na prawach
powiatu rozwdj mieszkalnictwa jest naturalnym procesem, sprawiajacym
podmiotom polityki przestrzennej wiecej probleméw w zakresie ksztaltowania na
poszczegodlnych terenach réznych waznych miejskich funkcji. W takim przypadku
decyzje o warunkach zabudowy przeznaczane na cele mieszkaniowe powinny by¢
rozpatrywane w wiekszym stopniu jako bariery rozwoju.

Przy uwzglednieniu niniejszych uwag, miasto Stargard Szczeciniski prowadzi
ostrozng polityke w zakresie ustalania warunkéw zabudowy. Zwréci¢ uwage
nalezy na fakt, ze w przeciwienstwie do wielu innych sasiednich gmin (chociazby
gminy Goleniéw), decyzje o warunkach zabudowy wydane na cele mieszkaniowe
stanowia jedynie czes¢ ogétu decyzji. Réwniez liczba decyzji (pomimo jej wzrostu
w badanym okresie) nie jest nadmiernie duza w poréwnaniu do innych miast
i gmin. Niezaleznie od powyzszego wskaza¢ nalezy na konieczno$¢ prowadzenia
w wiekszym stopniu aktywnej polityki przestrzennej w miescie.
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Abstract

The aim of this article is to determine how the spatial policy is shaped in terms
of issuing building conditions in Stargard Szczecinski city. For the purpose of the
article an analysis of the spatial policy has been made and in particular building
conditions decisions issued in the city as well as main purposes and addressees of
the decisions. Moreover, it was verified, to what extent they can be alocal and
regional development instrument.
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Streszczenie

Celem artykulu jest przedstawienie sytuacji na szwedzkim rynku
nieruchomosci mieszkaniowych w ostatniej dekadzie ipréba oceny wpltywu
globalnego kryzysu gospodarczego subprime na ten rynek. W 2008 r. szwedzki
rynek nieruchomosci zanotowal pierwsze symptomy Swiatowego kryzysu
gospodarczego. Przyniést on nie tylko zmiany tendencji cen nieruchomosci, ale
réowniez spadek liczby zawieranych transakcji, zar6wno w sektorze paristwowym,
jak iprywatnym. I choé¢ na tle indekséw wiekszosci krajow europejskich realne
spadki cen we wspomnianym okresie mozna okresli¢ jako niewielkie, znacznie
glebsze zmiany zaszly w obrebie polityki monetarnej panstwa oraz aktywnosci
deweloperéow. Poglebila sie tez polaryzacja cen nieruchomosci na rynkach
lokalnych.

Juz w drugiej polowie 2010 r. mozna bylo zaobserwowac na wielu lokalnych
rynkach znaczne ozywienie. Wzrosta liczba rozpoczetych inwestycji
mieszkaniowych, oddano tez wiecej mieszkann spoétdzielczych iczynszowych.
Szwedzki rynek nieruchomos$ci mieszkaniowych stosunkowo szybko odzyskat
dawna dynamike rozwoju.

1. Wprowadzenie

Gospodarka szwedzka wystawiona byla na dzialanie dwéch $wiatowych
kryzyséw w ostatniej dekadzie - tzw. banki internetowej dot.com? w 2000 r. oraz
kryzysu subprime’, ktérego symptomy pojawily sie na szwedzkim rynku w 2008 r.
O ile pierwszy znich w niewielkim stopniu wplynal na rynek nieruchomosci,
otyle ostatni odbil si¢ wyraZnie na tendencjach cen, wolumenie nowego

13 Termin (j. ang.) pochodzi od typu adresu internetowego czesto stosowanego przez podmioty
komercyjne iw jezyku potocznym okresla firmy zbranzy informatycznej. Rzeczona barka byla
wynikiem przeszacowania wartoéci przedsiebiorstw internetowych, ktére prowadzily dzialalnos¢, badz
zamierzaly ja rozpoczacé.

4 Termin (j.ang) pochodzi od typu kredytu hipotecznego udzielanego w USA osobom
o niskiej zdolnosci kredytowej.
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budownictwa oraz polityce monetarnej panistwa. Poglebila sie tez polaryzacja cen
nieruchomosci na rynkach lokalnych. Po trwajacym ponad dwa lata kryzysie,
w drugiej potowie 2010 r. mozna bylo zaobserwowa¢ na wielu lokalnych rynkach
znaczne ozywienie. Wg danych Krajowego Zarzadu Gospodarki Mieszkaniowej,
Budownictwa iPlanowania Boverket'>, wzrosta liczba rozpoczetych inwestycji
mieszkaniowych, oddano do wuzytku wiecej mieszkan spéldzielczych
i czynszowych. I cho¢ prognozuje sie ponowne, zdecydowanie mniej drastyczne,
oslabienie tempa wzrostu gospodarczego w krétkiej perspektywie, to
przypuszczalnie okres najwiekszego zalamania minat.

2. Przeslanki szybkiej odbudowy szwedzkiej gospodarki po okresie kryzysu

Ostatni $wiatowy kryzys gospodarczy wplynal niekorzystnie na wszystkie
rynki europejskie, jednak skala spadkéw byla bardzo rézna. Relatywnie stabilng
sytuacje na szwedzkim rynku nieruchomosci mieszkaniowych Szwedzi
zawdzieczaja dobrej kondycji gospodarki - przede wszystkim wzrostowi
dochodéw gospodarstw domowych, jak i korzystnym zmianom na rynku pracy.
Stopa zatrudnienia jest najwyzsza od 20 lat [www.konj.se/569.html]. I cho¢ stopa
bezrobocia w skali kraju nadal jest do$¢ wysoka (prognozowana wartos¢ na koniec
2011 r. to 7,5%), w kolejnych latach prognozuje sie jej spadek. Ponadto, w 2010 r.
zanotowano zwiegkszenie sie dochodéw gospodarstw domowych o01,4%
w stosunku do roku poprzedniego. Wg prognoz, dochody gospodarstw
domowych moga by¢ wyzsze nawet o blisko 4% w 2012 r. (tabela 1). Wzrost ten
spowodowany byl obnizeniem wybranych podatkéw oraz wzrostem
wynagrodzen. Logiczng konsekwencjg zwigkszenia sie dochodéw gospodarstw
domowych jest wzrost wolumenu konsumpgji - w 2010 r. Szwedzi wydali o 3,5%
wiecej sSrodkéw na konsumpcje, niz w 2009 r.

Szwedzkiemu ozywieniu sprzyja tez szybka restrukturyzacja firm, wysoki
poziom oszczednosci idobry stan finanséw publicznych, ktéry wynika
z konserwatywnej polityki fiskalnej. W lipcu 2010 r. szwedzki bank centralny
(Riksbank) po raz pierwszy podnidst podstawowa stope procentowa z rekordowo
niskiego poziomu 0,25% do 0,5% - od tego momentu, do wrzesnia 2011 r. stope te
podniesiono az sze$¢ razy (wykres 1). W kolejnych komunikatach bank
informowal, iz podwyzki mialy na celu wyhamowanie wzrostu cen mieszkan,
zapobiezenie powstania banki spekulacyjnej, atakze ustabilizowanie inflacji
i zbliZenie si¢ do celu 2%. Analogicznie do wzrostu stop procentowych, zwigkszyto
sie oprocentowanie kredytéw hipotecznych, co Szwedzi odczuli bardzo dotkliwie -
zdecydowana wiekszos¢ (ok. 85%) zacigganych w Szwecji kredytéw hipotecznych
charakteryzuje albo zmienne oprocentowanie, albo oprocentowanie stale do 5 lat.

15 Centralny organ nadzoru budowlanego w Szwecji, podporzadkowany Ministerstwu Polityki
Spotecznej, do kompetencji ktérego naleza zadania zzakresu planowania, zarzadzania gruntami
i zasobami wodnymi, rozwoju urbanistycznego, budownictwa i mieszkalnictwa.
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Wybrane wskazniki charakteryzujace sytuacje gospodarcza

Tabela 1

Roczna zmiana wyrazona w %

2009

2010

2011
(progn.)

2012
(progn.)

PKB w cenach rynkowych

-5,3

5,7

4,4

2,9

Rzeczywisty dochod
rozporzadzalny gospodarstw
domowych

1,6

14

2,5

3,7

Zatrudnieni (przyrost)

-2,1

1,1

2,4

1,0

Bezrobocie (16-64 lat)

8,3

8,4

7,5

7,2

Srednioroczne KPI

-0,5

1,2

3,2

2,2

Stopa procentowa na
koniec roku

0,25

1,25

2,25

3,0

Oprocentowanie obligacji
10letnich

3,2

3,2

3,5

4,2

Zrédto: Instytut Koniunktury, marzec 2011.
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Wykres 1. Zmiany stopy referencyjnej banku narodowego Riksbank w latach II.
2007 - I1. 2011. Zrédto: Opracowanie wlasne na podstawie danych publikowanych
przez Szwedzki Bank Centralny (www.riksbank.se).
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3. Budownictwo mieszkaniowe

Liczba ukorniczonych inwestycji mieszkaniowych wzrastala sukcesywnie przez
kilka lat przed Swiatowym kryzysem, jednak w stosunku do liczby ludnosci,
tempo mozna uznaé za powolne. Ponadto, analizujgc dane z ostatnich dwudziestu
lat, mozna zauwazy¢, iz budownictwo nigdy nie odzyskalo dynamiki sprzed
drastycznego spadku, jaki rynek zanotowal w 1990 r. (wykres 2).
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Wykres 2. Dynamika budownictwa nowego w kontekscie kategorii wiasnosci.
Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych ze Szwedzkiego Urzedu
Statystycznego SCB.

Kroétkotrwaly wzrost liczby rozpoczetych inwestycji mieszkaniowych
i skladanych wnioskéw o pozwolenie na budowe zanotowano w IV kwartale 2006
r., na co bezposrednio wplynela decyzja rzadu o wycofaniu z koricem roku doplat
budowlanych. Wycofanie subsydiéw oraz zblizajacy sie kryzys gospodarczy
odwrdcily te tendencje. Do konica 2008 r. zrealizowano wigkszo$¢é wspomnianych
inwestycji, po czym liczba oddawanych obiektow systematycznie spadata.
W konsekwencji, w 2009 r. liczba oddanych obiektéw spadia do poziomu z 2003 r.

Pod koniec 2010 r. i w pierwszej potowie 2011 r. nastgpitlo ozywienie, a liczba
oddanych mieszkarn spétdzielczych oraz czynszowych znacznie wzrosta. Jak
szacuje Boverket, wolumen rozpoczetych inwestycji mieszkaniowych wzrést
w 2011 r. 015% wstosunku do roku poprzedniego. Najwieksza aktywnosé
zanotowaly rynki aglomeracji Malmo oraz Sztokholmu.

Co ciekawe, w stolicy we wspomnianym okresie rozpoczeto budowe ponad 6
tys. lokali - taki wynik wciggu ostatnich 35 lat udalo si¢ uzyskaé¢ jedynie
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w okresie przed ostatecznym wycofaniem rzadowych dotacji budowlanych w 2007
r. Najwieksza grupe stanowily mieszkania spétdzielcze (2800), nastepnie
czynszowe prywatne (1 400), domy wlasnosciowe (850) oraz spoleczne mieszkania
czynszowe (700).

Mimo niskiego przyrostu nowych mieszkan i doméw, z danych Szwedzkiego
Urzedu Statystycznego (SCB) wynika, iz na koniec 2010 r. caly zaséb
mieszkaniowy Szwecji ksztaltowat sie na poziomie ok 4,5 mln doméw i mieszkan,
przy liczbie ludnosci réwnej 9,4 miIn. Poziom nasycenia wyniost wiec 478,8
lokali/1000 oséb, co plasuje Szwecje w czoléwce panistw UE. Niemniej, problem
lezy gdzie indziej - wyniki corocznej ankiety przeprowadzanej przez Boverket
wéréd gmin pokazujg, iz w2010 r. 43% gmin szwedzkich borykato sie
z problemem deficytu mieszkaniowego (dla poréwnania, w 2005 r. bylo to 38%),
pozostale zadeklarowaly réwnowage, badz nadwyzke (28%). Ze wzgledu na
charakterystyczne dla Szwecji nieréwnomierne rozmieszczenie ludnosci, ponad
60% obywateli zamieszkuje tereny objete deficytem mieszkaniowym, podczas gdy
12% mieszka na obszarze, gdzie notuje sie nadwyzke
[www.boverket.se/PageFiles/2542/the_regular_national_report_2005.pdf].

4. Ceny doméw i mieszkan

Boom na szwedzkim rynku doméw w zabudowie wolnostojacej i bliZniaczej
trwal ponad dekade. Od 1996 do 2007 r. indeks cen doméw w Sztokholmie wzrést
0 218% (realnie 120%), w aglomeracjach Malméo i Géteborg odpowiednio o 237%
(186%) i 202% (156%). Do wzrostu cen przyczynil sie niewatpliwie deficyt na rynku
nieruchomosci mieszkaniowych, niskie stopy procentowe oraz szybki wzrost
gospodarczy. Dobra passa skoniczyta sie w 2008 r. wraz z pojawieniem sie w kraju
pierwszych symptoméw Swiatowego kryzysu finansowego, ktéry przynidst nie
tylko spadek cen nieruchomosci, liczby zawieranych transakcji, ale réwniez
wyhamowanie aktywnosci deweloperéw, zaréwno w sektorze panstwowym, jak
i prywatnym. Realne spadki cen, na tle indekséw wiekszosci krajow europejskich
we wspomnianym okresie, mozna okresli¢ jako niewielkie. W pierwszym kwartale
2009 r. domy w zabudowie jednorodzinnej i blizniaczej stracily na wartosci ok. 3%
(realny spadek 03,7%) - érednia cena domu wyniosta 1,8 min. SEK, przy czym
najwieksze spadki odnotowat rynek stoleczny (7%).

Od polowy 2010 r. ceny doméw w zabudowie jednorodzinnej i bliZniaczej
ponownie wkroczyly w faze wzrostu. W trzecim kwartale 2011 r. $rednia cena

domu dla calego kraju wynosila 2 047 tys SEK, co oznacza ponad
dziesiecioprocentowy wzrost w stosunku do 2009 r. Najwyzsze $rednie ceny
zanotowano w gminie stotecznej (ponad 3,9 mIn SEK), nastepnie w aglomeracji
Goteborg (3,1 min SEK) oraz Malmé (2,8 mIn SEK) (rys.1). Rynek mieszkaniowy
w Malmé6 rozwinal sie szczegélnie dynamicznie po otwarciu w 2000 r. mostu
faczacego Szwecje z Danig. Duriczycy masowo (ok. 10 tys. w ciagu pieciu lat od
otwarcia mostu) przeprowadzali sie¢ do Malmo ze wzgledu na nizsze niz
w aglomeracji kopenhaskiej ceny nieruchomosci (w 2007 r. réznica wynosila ok.
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37%). Najmniej kosztowaly domy w regionie podtnocno-centralnym Mellersta
Norrland (1 004 tys. SEK), co zwiazane jest z uwarunkowaniami geograficznymi
obszaru (tereny gorskie i lesne o slabo rozwinietej infrastrukturze).
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....... krajogolem

Wykres 3. Tendencja cen doméw w poszczegdlnych regionach Szwecji w latach
2000-2011(IIT kw.) [tys. SEK]. Zrédlo: Szwedzki Urzad Statystyczny SCB.

Analogicznie do cen doméw ksztattowaly sie ceny mieszkan spétdzielczych
w ostatnim dziesiecioleciu. Ponizszy wykres (wykres nr 4) pokazuje, iz trendy cen
dla obu rynkéw byly bardzo podobne, rézny byt przede wszystkim rejestr cen -
mieszkania spoéldzielcze byly érednio ook. 50% tarnisze od doméw jedno-
i dwurodzinnych. Zwraca uwage fakt, iz ceny mieszkan w Malmo nie odbiegaja
tak drastycznie od $redniego poziomu cen dla calego kraju, jak ma to miejsce
w przypadku doméw. Uwarunkowane jest to struktura wiekowa itechniczng
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budownictwa wielorodzinnego w tym rejonie - 2znaczng cze$¢ osiedli
wybudowano w technologii wielkoptytowej, w rezultacie tzw. ,programu
milionowego” (miljonprogrammet) wdrozonego w latach 1965-1975.

1122 tys. SEK

Rys. 1. Srednie ceny doméw w poszczegdlnych regionach Szwecji w IIT kw.
2011. Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych ze Szwedzkiego
Urzedu Statystycznego SCB

Szwedzki rynek doméw letniskowych, podobnie jak tego typu rynki
w pozostatych krajach skandynawskich, jest bardzo dobrze rozwiniety. W ostatniej
dekadzie mozna bylo zaobserwowac lagodny i stabilny wzrost cen w skali kraju
(wykres nr 5).
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Wykres 4. Tendencja cen mieszkan spoétdzielczych (bostadsriitt) w latach 2000-2010
[tys. SEK]. Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych ze Szwedzkiego
Urzedu Statystycznego SCB.
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Wykres 5. Srednie ceny domoéw letniskowych sprzedanych w latach 2000-2011
(I kw.) [tys. SEK]. Zrédto: Szwedzki Urzad Statystyczny SCB.

Niewielkie spadki cen wystapily jedynie w okresie bezposrednio po pojawieniu
sie na krajowych rynkach symptomoéw kryzysu gospodarczego w 2008 r. Zwraca
uwage dynamiczny wzrost cen takich nieruchomosci w Malmé po 2000 r., co byto
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podyktowane, podobnie jak w przypadku rynku mieszkan i doméw w regionie
potudniowym, gwaltownym naptywem Duriczykow.

5. Stawki czynszu

W 2011 r. stawki czynszu najmu mieszkan wzrosty o 2,4% w stosunku do roku
poprzedniego. Po raz pierwszy od lat 90. wigeksze podwyzki zanotowano na rynku
mieszkat czynszowych spotecznych (2,6%), niz nalezacych do wtlascicieli
prywatnych (2,3%). Srednia stawka miesigcznego czynszu najmu trzypokojowego
mieszkania z kuchnig wyniosta 5781 SEK w pierwszym kwartale 2011 r., przy
czym w gminach duzych (liczacych powyzej 75000 mieszkancow) stawki byty
$rednio 10% wyzsze od wartosci notowanych w gminach matych (tabela nr 6).
Wykres nr 6 prezentuje ewolucje stawek czynszu podobnych mieszkann na
plaszczyznie ostatnich 29 lat.

Tabela 2

Przecietna stawka miesiecznego czynszu za mieszkanie trzypokojowe
z kuchnig w budownictwie czynszowym w 2011 r.

Srednio [SEK] 5781| =+ 45
aglomeracja stoleczna 6 356 * 106
aglomeracja Goteborg 5 886 t 95
gminy duze 5829 * 82
gminy male 5349 * 71

Zrédto: Szwedzki Urzad Statystyczny.

Jak wida¢, w poréwnaniu z procentowymi wahaniami stawek czynszu
notowanymi pod koniec lat 80tych i na poczatku 90tych, zmiany w ostatnich latach
byly relatywnie male. Najwieksza podwyzka miala miejsce na przetomie 1990
i 1991 r.,, aspowodowaly ja reformy podatkowe isubwencyjne wprowadzone
przez rzad.

6. Zakonczenie

Szwedzka gospodarka, mimo swej otwartoéci ipowigzani zrynkiem
Swiatowym, okazala si¢ odporna na nastepstwa ostatniego kryzysu
gospodarczego, gwattowny wzrost cen surowcéw mineralnych, oraz zmienne
nastroje inwestoré6w. Bessa na rynku $wiatowym nie zaklécita diugofalowo
przebiegu proceséw makroekonomicznych. Relatywnie male spadki odnotowat tez
szwedzki rynek nieruchomoéci, na ktérym juz wrok po kryzysie mozna byto
zaobserwowaé znaczng poprawe - od 2010 r. rosna ceny nieruchomosci, liczba
zawieranych transakcji oraz rozpoczetych budéw mieszkan i doméw. Boverket
prognozuje, iz na koniec 2011 r. Igczny przyrost inwestycji mieszkaniowych brutto
siegnie az 31 000, a w 2012 r. wzroénie o kolejne 5%.
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Wykres 6. Roczne zmiany stawek czynszu za mieszkanie trzypokojowe z kuchnig
w budownictwie czynszowym [%]. Zrédto: Szwedzki Urzad Statystyczny

Z drugiej za$ strony, statystki Eurostatu dla Szwecji nie legitymizuja tak
optymistycznych prognoz. Koszt budowy mieszkann w Szwecji jest najwyzszy
w Europie (55% powyzej Sredniej obliczonej dla UE). Powodem sg przestarzate
struktury rynkowe, ktére wypracowano w dobie subwencji rzadowych,
ograniczonej konkurengji i restrykcyjnego prawa budowlanego. Ponadto, istnieja
rowniez bariery po stronie podazy - kurczace sie zasoby gruntéw pod inwestycje
mieszkaniowe w duzych miastach, jak i wydluzony proces uchwalania planéw
zagospodarowania dla gmin. Duzy problem stanowi tez brak pozytywnych
bodzZcéow ze strony rzadu dla samorzadéw lokalnych do wspierania inwestycji
budowlanych, jak i nieche¢ niektérych gmin do zwigkszania liczby mieszkaricéw
w obawie przed  wzrostem  wydatkéw na uslugi komunalne
[www rics.org/site/ download_feed.aspx?fileID=8882&fileExtension=PDF].
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SWEDISH HOUSING MARKET IN LIGHT OF THE
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Abstract

The aim of the article is to present the situation on the Swedish housing market
in the last decade and to depict the fluctuations it underwent as a result of the
subprime crisis. In Sweden, the first symptoms of the slump could be observed in
2008. Property prices, along with the number of transactions entered in the public
and private sector decreased. Although these fells were minor and the market
levelled off quickly, more substantial changes occurred within monetary policy
and property developers’ activity. Moreover, price polarisation on the local
markets was reinforced.
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Streszczenie

Inwestowanie na rynku nieruchomoséci za posrednictwem funduszy
inwestycyjnych w wielu krajach wysoko rozwinietych gospodarczo jest niezwykle
oplacalne i staje sie realng alternatywa dla inwestycji w akcje. Réwniez w Polsce
funkcjonuje kilka funduszy inwestycyjnych alokujacych kapital na rynku
nieruchomosci. Rynek ten jest jednak stosunkowo mtody, gdyz pierwsze fundusze
tego typu pojawily sie w Polsce zaledwie osiem lat temu. W artykule tym,
przyjrzymy sie efektywnoéci tej formy alokacji kapitatlu. Poréwnamy uzyskiwane
stopy zwrotu w inwestycji w certyfikaty inwestycyjne ze stopami zwrotu jakie
mozna by uzyska¢ inwestujac na rynku akcji czy obligacji. W ostatniej czesci
publikacji zastanowimy sie, co nalezatoby uczynié¢ by zwiekszy¢ zainteresowanie
inwestoréw tym rynkiem ispowodowaé by byl on bardziej konkurencyjne
w stosunku do innych forma alokacji kapitatu.

1. Wprowadzenie

Na polskim rynku finansowym coraz wigksza popularnoscia ciesza sie
fundusze inwestycyjne. Dzieki nim inwestorzy, niekoniecznie $cile powiazani
z rynkami finansowymi, moga inwestowac swoje $rodki w instrumenty finansowe
tak jak profesjonalni inwestorzy.

Réwniez na rynku nieruchomosci funkcjonuja fundusze inwestycyjne. Ich
popularnos¢ w Stanach Zjednoczonych, czy krajach europy zachodniej jest duza.
W Polsce rynek funduszy inwestycyjnych rynku nieruchomosci jest stosunkowo
matly. Funduszy tego typu dostepnych jest zaledwie kilka, a ich kapitalizacja nie
przekracza kilkuset milionéw zlotych. Na naszym rynku nieobecne sa
najpopularniejsze fundusze inwestycyjne tego typu dzialajagce na Swiecie,
nazywane powszechnie REIT.

W  niniejszej publikacji zostanie przedstawiony polski rynek funduszy
inwestycyjnych rynku nieruchomosci. Ukazane zostang, miedzy innymi, stopy
zwrotu jakie one przynosily inwestorom, na tle inwestycji w inne instrumenty
rynku finansowego. Zakres czasowy badania obejmowat bedzie lata 2004-2011.
Celem artykulu bedzie réwniez, zastanowienie sie nad tym, dlaczego w Polsce
rynek funduszy inwestycyjnych rynku nieruchomosci jest tak stabo rozwiniety.
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Zastanowimy sie réwniez nad tym co nalezaloby uczyni¢ by zwiekszy¢
zainteresowanie inwestorow tego typu forma inwestycji.

2. Fundusze rynku nieruchomosci na §wiecie

Fundusze inwestycyjne sa instytucjami zbiorowego inwestowania, ktére
umozliwiajg podmiotom, niekoniecznie bardzo dobrze znajacym sie na
inwestowaniu na rynkach finansowych, alokowa¢ kapitat tak jak profesjonalni
inwestorzy. Koncepcja dzialania ich polega na gromadzeniu srodkéw od
inwestoréw, anastepnie inwestowaniu ich zgodnie ze strategia dzialania
funduszu. Catkowite ryzyko zwigzane zinwestycjami ponosza uczestnicy
funduszu, proporcjonalnie do alokowanych $rodkéw (PEREZ, 2006). Wachlarz
mozliwosci inwestycyjnych funduszy jest bardzo szeroki. Instytucje te moga
inwestowa¢ miedzy innymi w akcje, obligacje, instrumenty pochodne, waluty,
towary. Dzieki tak szerokim mozliwoscig inwestycyjnym fundusze inwestycyjne
moga w znaczny sposob ograniczac ryzyko (DEBSKI, 2010).

Takze na rynku nieruchomosci funkcjonuja tego typu instytucje finansowe.
Najczesciej dzialaja one jako fundusze inwestycyjne typu REIT, ktére sa rodzajem
zamknietego funduszu inwestycyjnego. Pierwsze fundusze tego rodzaju powstaly
w USA w latach 60 XX wieku. Popularnos¢ ich na $wiecie jest bardzo duza, na co
w gléwnej mierze wplywa ich uprzywilejowanie podatkowe. Fundusze REIT sg
bowiem zwolnione z czesci podatkéw. Dzieje sie tak jednak tylko w przypadku
gdy spelni on szereg warunkéw. W USA ma to miejsce gdy fundusz [MAZURCZAK,
2011]: inwestuje minimum 75% w nieruchomoéci lub wierzytelnosci hipoteczne;
czerpie minimum 75% dochodéw zczynszéw, dzierzaw lub zodsetek od
kredytéow hipotecznych; przynajmniej 90% generowanych zyskéw wyplaca
w postaci dywidendy; maksymalnie 50% udzialéw w funduszu nalezy do 5 lub
mniejszej liczby akcjonariuszy.

Fundusze inwestycyjne typu REIT ze wzgledu na aktywa jakie nabywaja
mozna podzieli¢ na trzy grupy [PAPIEZ, 2011]: fundusze majgtkowe, fundusze
hipoteczne oraz fundusze hybrydowe. Pierwsze znich inwestuja na rynku
nieruchomosci bezposrednio ijest ich zdecydowanie najwiecej. Alokuja one swoj
kapitat w nieruchomosci, ktére przynosza periodyczne dochody w postaci
czynszow. Poniewaz fundusze majatkowe sa wilaécicielami nieruchomosci to
czerpia réwniez korzysci ze wzrostu cen nieruchomosci na rynku. Z kolei
fundusze hipoteczne inwestuja w nieruchomosci posrednio, poprzez udzielanie
kredytéw i pozyczek, ktdre sa zabezpieczone nieruchomos$ciami lub tez nabywajac
instrumenty finansowe zabezpieczone nieruchomosciami. Fundusze inwestycyjne
tego rodzaju, nie czerpig zadnych korzysci ztytulu wzrostu cen rynkowych
nieruchomosci, gdyz sa one wlascicielami jedynie zobowigzan o ustalonej z gory
kwocie, a nie wlascicielami nieruchomosci [MAYO, 1997]. Ostatnia grupe stanowia
fundusze hybrydowe, ktére tacza wsobie cechy funduszy majatkowych oraz
hipotecznych. Inwestuja one zaréwno bezposrednio w nieruchomosci ktore
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wynajmuja, jak réwniez posrednio nabywajac instrumenty finansowe
zabezpieczone nieruchomo$ciami.

Najwigkszym rynkiem funduszy inwestycyjnych rynku nieruchomosci, pod
wzgledem Kkapitalizacji, jest rynek Stanéw Zjednoczonych. Jego udziat
w $wiatowym rynku funduszy nieruchomosci wynosi ponad 50%. Na drugim
miejscu plasuje sie rynek australijski - 14%, ana trzecim brytyjski - 8,5%
[SzELAGOWSKA, 2008]. Wedlug stanu na koniec 2010 roku, najwiekszym
funduszem inwestycyjnym dzialajgcym na rynku nieruchomosci byt pochodzacy
z USA Simon Property Group. Jego kapitalizacja wynosila prawie 28,4 mld USD.
W czoléwce najwiekszych funduszy znajdowal sie takze australijski Westfield
Group (22,4 mld AUD), atakze kolejny amerykanski Public Storage (18,2 mld
USD). Na czwartym miejscu w tym zestawieniu znalazl si¢ fundusz europejski,
Unibail Rodamco o kapitalizacji na poziomie 12,8 mld EUR [GOEYS, 2011].

Fundusze inwestycyjne REIT przynosza atrakcyjne stopy zwrotu. W 2010 roku
10 najwiekszych funduszy inwestycyjnych tego typu pozwolila zarobi¢ swoim
akcjonariuszom $rednio 24,9%. Niewatpliwie duza zaleta REIT jest regularne
wyplacanie przez nie wysokich dywidend. Fundusze te musza bowiem wyptacaé
okoto 75-90% swoich zyskow w postaci dywidend, gdyz jezeli tego nie uczynia
straca swoje uprzywilejowania podatkowe. Zaleta funduszy REIT jest réwniez
stosunkowo niska ich korelacja zrynkiem akcji. W latach 1977-2007 korelacja
pomiedzy indeksem FTSE NAREIT, anajwazniejszymi indeksami gietd
amerykanskich wynositla $rednio 0,50. Jeszcze mniejsza korelacja wystapila
pomiedzy indeksem REIT, aindeksami akcyjnymi w latach 1997-2007. Wynosila
ona Srednio zaledwie 0,33 [WISNIEWSKA, 2008]. Mata korelacja pomiedzy rynkiem
akcji, a funduszami rynku nieruchomosci oznacza, iz alokacja kapitalu w fundusze
inwestycyjne moze by¢ dobra forma dywersyfikacji portfela inwestycyjnego, ktéra
poprawi jego efektywnosé.

3. Polski rynek funduszy inwestycyjnych rynku nieruchomosci

Pierwsze proby stworzenia funduszy nieruchomosci w Polsce mialy miejsce na
poczatku 2002 roku, jednak zakoriczyly sie niepowodzeniem na skutek niklego
zainteresowania ze strony inwestorow. Pierwsza udana préba utworzenia
funduszu nieruchomosci miata miejsce dopiero w potowie 2004 roku, co udato sie
BZ WBK AIB TFI. W Polsce najczesciej fundusze nieruchomosci funkcjonuja jako
otwarte fundusze lub jako fundusze zamkniete. Pierwsze z nich dziataja na tych
samych zasadach co inne fundusze inwestycyjne otwarte. Réznica pomiedzy
zwyklymi funduszami otwartymi, a funduszami rynku nieruchomosci polega na
tym, iz te drugie inwestuja w instrumenty finansowe zwigzane zrynkiem
nieruchomosci do ktérych zaliczamy miedzy innymi akcje spétek deweloperskich,
budowlanych oraz producentéw materialéw budowlanych [SZELAGOWSKA, 2008].
Druga grupe stanowia fundusze inwestycyjne zamkniete, ktére inwestuja
W spos6b bezposredni na rynku nieruchomosci. Podzieli¢ je mozna na dwie grupy.
Te ktore maja charakter publiczny i ktérych certyfikaty sa przedmiotem obrotu

Studia i Materialy Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci - vol. 20 nr 3 2012 201



gieldowego oraz te majace charakter niepubliczny, ktérych instrumenty finansowe
nie s3 notowane na gietdzie. Drugie z nich sg najczesciej kierowane do waskich
grup inwestoréw prywatnych lub instytucjonalnych. Z tego powodu informacji
o nich jest bardzo malto [ANALIZY ONLINE, 2010]. Na polskim rynku nie istnieja
typowe fundusze inwestycyjne REIT, ktoére czerpia korzysci z inwestycji na rynku
nieruchomosci i wyplacaja wysokie dywidendy. Fundusze inwestycyjne zamkniete
rynku nieruchomosci w wielu kwestiach sa bardzo podobne do REIT, jednak nie
posiadaja kilku znaczacych cech REIT. Z tego powodu zaliczane sa do grupy tak
zwanej REIT-like [PAPIEZ, 2011].

W dalszych analizach skupimy sie na zamknietych funduszach inwestycyjnych
rynku nieruchomoéci, ktére maja charakter publiczny. Na koniec 2011 roku dziato
ich w Polsce osiem. Pokrétce zostang scharakteryzowane najwigksze z nich.

3.1. Arka Fundusz Rynku Nieruchomosci FIZ

Pierwszy polski fundusz inwestycyjny dzialajagcy na rynku nieruchomosci.
Rozpoczat funkcjonowanie na przelomie maja i czerwca 2004 roku. W tym czasie
uplasowal na rynku cala dostepna pule certyfikatéw inwestycyjnych o wartosci
339,5 min zi. Ma zakonczy¢ swoja dziatalnosé 28.12.2012 roku. Okres ten moze
zostac skrécony badz wydtuzony o 2 lata. Fundusz ponad 90% aktywoéw inwestuje
na rynku nieruchomoéci. Zgodnie ze strategia co najmniej 50% $rodkéw alokuje
w nieruchomosci  biurowe. Nieruchomosci mieszkaniowe stanowi¢ moga
w portfelu inwestycyjnym funduszu maksymalnie 25% aktywow. Jezeli chodzi
orejony w ktérych inwestuje, to zgodnie ze statutem minimum 25% aktywoéw
funduszu musi by¢ zlokalizowanych w Warszawie iokolicach, a kolejne 25%
w pozostalych 7 najwiekszych polskich aglomeracjach. Fundusz moze inwestowac
do 20% srodkéw na rynku Czeskim iWegierskim (nieruchomosci.arka.pl,
31.12.2011).

3.2. Arka Fundusz Rynku Nieruchomosci 2 FIZ

Drugi z funduszy dziatajacych na rynku nieruchomosci zarzadzany przez BZ
WBK TFL. Fundusz zarejestrowano w lipcu 2008 roku. Subskrypcja certyfikatéw
nie cieszyla si¢ duzym zainteresowaniem, co spowodowalo, iz udalo sie pozyskaé
z emisji jedynie 209,8 mIn zl, spoéréd planowanych 400 mIn. Fundusz powinien
zakoriczy¢ swoja dziatalnoé¢ w grudniu 2015. Czas jego funkcjonowania moze by¢
jednak skrécony o2 lata lub wydluzony 03,5 roku. Zgodnie z polityka
inwestycyjng fundusz musi inwestowac w nieruchomoéci biurowe oraz handlowe
od 20% do 90% swoich aktywoéw. Strategia zaklad réwniez, ze przynajmniej 50%
nieruchomoséci  funduszu bedzie zlokalizowanych na terenie Polski
(nieruchomosci.arka.pl, 31.12.2011).

3.3. Skarbiec Rynku Nieruchomosci Fundusz Inwestycyjny Zamkniety

Po Arce drugi fundusz inwestycyjny rynku nieruchomosci w Polsce uruchomit
Skarbiec TFI. Stalo sie to pod koniec 2004 roku. Podczas subskrypcji fundusz
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pozyskat 89 mln zI. Skarbiec Rynku Nieruchomosci powstat na 10 lat i zgodnie ze
strategia inwestuje za posrednictwem spoétek celowych gléwnie na rynku
budownictwa mieszkaniowego w Polsce. Oprécz samych mieszkann fundusz
buduje takze infrastrukture towarzyszaca projektom mieszkaniowym. Na koniec
2011 roku portfel inwestycyjny funduszu stanowito 7 projektéw zlokalizowanych
gléwnie w najwiekszych polskich miastach: Warszawa, Krakéw, Gdansk, Szczecin
(www .bankier.pl, 31.12.2011).

3.4. BPH Sektora Nieruchomosci Fundusz Inwestycyjny Zamkniety

Na poczatku sierpnia 2005 roku powstal fundusz stworzony przez BPH.
Zgromadzit on $rodki od inwestoréw na kwote 330,6 mIn zl. Zgodnie z planami
fundusz ma zakoniczy¢ swoja dzialalnos¢ w grudniu 2013 roku. Termin ten moze
zostac jednak skrécony, badz wydtuzony o 2 lata. Zgodnie z prospektem fundusz
pozyskane srodki inwestuje w wiekszosci w nieruchomosci biurowe, ustugowe
i magazynowe. Pozostate nieruchomosci, gléwnie mieszkaniowe, moga stanowic¢
do 30% aktywéw funduszu. Statut FIZ zakazuje inwestowaé mu w projekty
hotelowe. Fundusz wiekszos¢ kapitatu inwestuje w nieruchomosci zlokalizowane
w Polsce, jednak zgodnie z prospektem, do 30% nieruchomosci funduszu moze
by¢ zlokalizowana poza granicami Polski, w krajach Europy Srodkowej
i Wschodniej, gtéwnie w Czechach (www.bphtfi.pl, 31.12.2011).

3.5. BPH Sektora Nieruchomosci Fundusz Inwestycyjny Zamkniety 2

W lipcu 2008 roku rozpoczat swoja dzialalnoé¢ drugi fundusz nieruchomosci
zarzadzany przez BPH TFI. Wyemitowal on certyfikaty za kwote 74 miln zi
W odréznieniu  do pozostalych funduszy nieruchomosci, BPH Sektora
Nieruchomosci 2 zostal utworzony na czas nieokreslony. W celu ulatwienia
inwestorom wyjécia z inwestycji statut funduszu przewiduje rokroczny wykup
certyfikatow. Pierwszy ma mie¢ miejsce po zatwierdzeniu sprawozdania
finansowego za 6 rok obrotowy. Wykup ma nastepowaé po aktualnej wartosci
aktywoéw netto przypadajacych na certyfikat. W jednym roku liczba certyfikatéw
podlegajacych wykupowi moze by¢ ograniczona do 20%. Zgodnie ze strategia
dziatalno$¢ funduszu opiera sie na inwestowaniu $rodkéw w obiekty biurowe,
magazynowe oraz handlowe. Fundusz moze réwniez inwestowac do 30% swoich
aktywow w obiekty mieszkaniowe, a takze do 30% w obiekty komercyjne z funkcja
hotelowa. Jezeli chodzi o lokalizacje, to minimum 70% aktywéw funduszu musi
by¢ zlokalizowana na terytorium Polski. Pozostala czeé¢ moga tworzy¢ aktywa
w krajach nalezacych do Unii Europejskiej, a w szczegélnosci krajach Europy
Srodkowej i Wschodniej (www.bphtfi.pl, 31.12.2011).

4. Stopy zwrotu uzyskiwane przez fundusze inwestycyjne rynku nieruchomosci
w Polsce

Rynek funduszy inwestycyjnych rynku nieruchomosci w Polsce jest
stosunkowo miody. Z tego powodu ciezko jest jednoznacznie ocenia¢ efektywnos¢
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inwestycji w certyfikaty inwestycyjne. W tej czesSci opracowania podjeta zostala
jednak préba oceny efektywnosci alokacji kapitalu w tego typu instrumenty, na tle
innych mozliwosci inwestycyjnych.

Stopy zwrotu z inwestycji w certyfikaty inwestycyjne funduszy dziatajacych na
rynku nieruchomosci zostaly przedstawione w tabeli 1. Zamieszczone wartosci
oszacowano na podstawie wycen certyfikatéw publikowanych przez Towarzystwa
Funduszy Inwestycyjnych. W tabeli przedstawiono réwniez stopy zwrotu indeksu
WIG 20 oraz indeksu TBSP. W skifad pierwszego z nich wchodzi 20 najwigkszych
i najbardziej ptynnych akcji spétek notowanych na gietdzie w Warszawa, a w sklad
drugiego obligacje skarbowe notowane na rynku Treasury BondSpot Poland. Na
podstawie danych ztabeli widaé, iz inwestycje w certyfikaty inwestycyjne
funduszy rynku nieruchomosci w analizowanym okresie nie przynosily zbyt
wysokich stép zwrotu w poréwnaniu do inwestycji w akcje, czy nawet obligacje.
W latach 2004-2011 alokujac kapital w certyfikaty inwestycyjne mozna byto
osiggnac érednig roczng stope zwrotu na poziomie 4,7%. W tym samym okresie
inwestycja w akcje przyniosta wskali roku 6,4%, ainwestycja w obligacje
skarbowe 5,4%. Wstepowaly jednak okresy w ktérych stopy zwrotu generowane
przez certyfikaty byly na poziomie atrakcyjnym. Bylo tak chociazby w roku 2007,
gdy certyfikaty zyskaty na wartosci $rednio 25,3%. Dla poréwnania, w roku tym
indeks WIG20 zyskal 5,2%, aindeks TBSP 1,7%. Atrakcyjna stope zwrotu,
certyfikaty inwestycyjne przyniosly réwniez w roku 2006. Inwestujac w nie mozna
bylo zarobi¢ érednio 13,1%. Jezeli spojrzymy na poszczegdlne fundusze oraz na
stopy zwrotu jakie generowaly, to zauwazymy, iz sposréd nich jest kilka, ktére
wypracowywaly stopy zwrotu na umiarkowanie atrakcyjnym poziomie. Sytuacja
taka miata miejsce w przypadku najstarszego funduszu nieruchomosci w Polsce,
a mianowicie funduszu Arka. W analizowanym okresie uzyskat on érednig stope
zwrotu na poziomie 6,4%. Oznacza to, iz inwestycja w jego certyfikaty pozwolita
wypracowaé stope zwrotu wyzsza od tej jaka mozna bylo osiagngé¢ inwestujac
w obligacje skarbowe oraz identyczng jak ta jaka uzyskal WIG20. Na uwage
zasluguje réwniez fakt, iz jego certyfikaty generowaly ponad dziesiecioprocentowa
stope zwrotu w czterech z o$miu analizowanych latach. Biorac pod uwage to, iz
pierwsze trzy lata przeznaczone byly na budowanie portfela nieruchomosci, wynik
taki wydaje sie by¢ bardzo dobry. Z funduszy krocej dzialajagcych na naszym
rynku na uwage zastuguje BPH Sektora Nieruchomosci 2. Inwestycja $rodkéw
w jego certyfikaty przynosita srednio 9,1% rocznie. Jest to Srednia stopa zwrotu
lepsza od tej jaka w analogicznym okresie uzyskaloby sie inwestycja w indeks
WIG20 czy tez w portfel obligacji skarbowych.

Przedstawiona analiza ukazuje, iz w badanym okresie inwestycje w certyfikaty
funduszy dzialajagcych na rynku nieruchomosci, nie byly zbyt oplacalne.
W szczegblnosci jezeli poréwnamy stopy zwrotu z inwestycji w nie z tymi jakie
przynosily inwestycje w obligacje skarbowe. Nalezy jednak podkresli¢, iz niektére
z analizowanych funduszy pozwalaly osiggac¢ na tyle wysokie stopy zwrotu, by
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mozna bylo rozwazaé inwestycje w nie jako alternatywe dla inwestowania w akcje
lub przynajmniej jako dywersyfikacje portfela inwestycyjnego.

Tabela 1

Ksztaltowanie sie stop zwrotu z inwestycji w fundusze inwestycyjne rynku
nieruchomosci na tle stép zwrotu indeksu akcji WIG20 oraz indeksu obligacji TBSP

(w %)

SkarbiecRN | 3,5 | 1,2 | 19,0 | 202 | 86 | -6,7 | -6,2 -12,8 3,5
Arka FN 48 | 26 | 185 |34,7 | 10,6 |-13,3| -7,7 10,5 6,4
Arka FN 2 - - - - 42 | 74 5,6 6,8 6,2
BPH SN - 36 | 1,8 | 21,1 73 | -8,6 | 45 0,8 2,6
BPH SN 2 - - - - 48 | 3,1 10,0 16,5 9,1
Opera Terra - - - - 3,2 | 32,8 6,6 -21,2 3,0
Investor ) ) ) ) ) ) 25 14 18
Property

IPOPEMA

RM - - - - - - - 5,0 5,0
Srednia 41 | 25 |131 (253 |54 | 25 | 09 0,9 4,7
WIG20 246 | 354 | 23,7 | 52 |-482|335 | 14,9 | -21,9 6,4
TBSP - - - 1,7 | 90 | 41 6,5 5,8 5,4

* érednia geometryczna
Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych z portali ekonomicznych.

5. Ksztaltowanie sie ceny rynkowej certyfikatéw inwestycyjnych na tle wycen
certyfikatéw inwestycyjnych publikowanych przez TFI

Certyfikaty inwestycyjne emitowane przez fundusze inwestycyjne typu
zamknietego moga by¢ przedmiotem obrotu gieldowego. Dzieki temu inwestorzy
mogga nabywac izbywac je w dowolnym momencie. W tabeli 2 przedstawiono,
wyrazong w procentach, réznice pomiedzy cena rynkowa certyfikatow,
a wartoécia aktywéw funduszy przypadajaca na jeden certyfikat. Réznica ta
zostala oszacowana na dzien ostatniej opublikowanej wyceny aktywoéw funduszy
w roku 2011. Ponadto obliczona zostata srednia wartos¢ odchyleri cen rynkowych
w stosunku do wartosci aktywoéw, ktéra oszacowano na podstawie wartosci
odchylen we wszystkich dniach w ktérych fundusze publikowaly wyceny
certyfikatow. Na podstawie tych danych wida¢ wyraZznie, iz certyfikaty
inwestycyjne na gieldzie najczesciej notowane s zwysokim dyskontem
w stosunku do wartoéci aktywéw funduszu przypadajacego na certyfikat. Na
koniec roku 2011, jedynie certyfikaty Funduszu Investor Property, notowane byty
na rynku powyzej wartosci aktywow. Jest to sytuacja bardzo niekorzystna dla
inwestujacych w certyfikaty, gdyz oznacza, ze jezeliby chcieli je sprzedac
i zakonczy¢ inwestycje, to musieliby zaakceptowac cene o wiele nizsza od wartosci
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aktywow przypadajacych na certyfikat. W wiekszosci przypadkéw oznaczatoby to,
iz calos¢ zyskéw jakie osiagneli z inwestycji w certyfikatéw straciliby w skutek
sprzedazy certyfikatow z dyskontem w stosunku do wartosci aktywow.

Tabela 2

Procentowa réznica pomiedzy ceng rynkowa certyfikatéw inwestycyjnych,
a wyceng certyfikatéw inwestycyjnych funduszy inwestycyjnych rynku

nieruchomosci

Nazwa Wartosé Srednie Nazwa Wartosé Srednie

odchylenia | odchylenie odchyleni | odchylenie
Skarbiec | 2011.10.31 o 2011.12.31 o
RN 25.65% -13,65% BPH SN 2 48,75% -39,76%

2011.10.31 o Opera 2011.12.31 o
Arka FN 25.79% -15,21% Terra 0.75% -6,28%
Arka FN | 2011.10.31 Investor 2011-12-31

2 % 2,93%

2 -36,61% 5,65% Property 0,33% 3%

2011.12.31 o IPOPEMA | 2011.12.24 0
BPH SN 35,58% -23,22% RM 38,08% -24,86%

Zrédlo: Opracowanie wiasne na podstawie danych z portali ekonomicznych.

Uzupelnieniem tabeli 2 jest wykres 1, na ktérym zaznaczono ksztaltowanie sie
cen certyfikatow na gieldzie na tle wartoéci aktywow przypadajacych na jeden
certyfikat funduszu Skarbiec Rynku Nieruchomosci. Na wykresie wida¢ wyraznie,
iz ceny na gietdzie nie zawsze byly notowane z dyskontem w stosunku do wycen
certyfikatow przez TFI. Do polowy roku 2006 ceny certyfikatow w obrocie
publicznym zmienialy sie¢ mniej wiecej zgodnie z wycenami publikowanymi przez
fundusze. W tym czasie odchylenia pomiedzy obydwiema wartosciami byty niskie
i wynositly maksymalnie 3,6%. Nastepnie, na fali boomu na rynku nieruchomosci,
certyfikaty na rynku zaczely by¢ notowane z wysoka premia, siegajaca nawet 55%
w styczniu 2007 roku. Bylo tak, az do pazdziernika 2007 roku. Po tym okresie, az
do dnia dzisiejszego, ceny na gieldzie sa notowane ponizej wartosci aktywoéw
przypadajacych na jeden certyfikat. W analizowanym okresie, podobnie jak
certyfikaty Skarbca, ksztaltowaly sie, w odniesieniu do swoich wycen, certyfikaty
pozostatlych funduszy rynku nieruchomosci najdiuzej dzialajacych w Polsce,
a mianowicie BPH Sektora Nieruchomosci oraz Arka Fundusz Nieruchomosci.
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Wykres 1. Ksztaltowanie sie ceny certyfikatu inwestycyjnego Funduszu
Inwestycyjnego Skarbiec Rynku Nieruchomosci na tle wyceny certyfikatu
w okresie od listopada 2004 do pazdziernika 2011. Zrddto: Opracowanie wiasne na
podstawie danych z portali ekonomicznych.

6. Przyczyny slabego rozwoju rynku funduszy inwestycyjnych rynku
nieruchomosci w Polsce - podsumowanie

Rynek funduszy inwestycyjnych alokujgcych kapitat na rynku nieruchomosci
jest w Polsce maly i stabo rozwiniety. W naszym kraju nie prowadza dziatalnosci
fundusze inwestycyjne typu REIT w czystej postaci, ktére regularnie wyplacaja
dywidendy. Gléwna przyczyna tego jest brak odpowiednich regulacji prawnych
formalizujacych funkcjonowanie tego rodzaju instytucji. Dzialajace w Polsce
zamkniete fundusze inwestycyjne nieruchomosci nie ciesza si¢ zbyt duzym
zainteresowaniem ze strony inwestoréw. Gléwnej przyczyny tego stanu rzeczy
nalezy upatrywac¢ w generowaniu przez nie niezbyt atrakcyjnych, w poréwnaniu
chociazby z zagranicznymi funduszami REIT, stép zwrotu, atakze wysokich
barier wyjscia zinwestycji wnie. Certyfikaty funduszy sa wprawdzie
przedmiotem obrotu na gieldzie, jednak ich ptynnoé¢ jest bardzo niska. W 2011
roku, éredni dzienny obrét najstarszego funduszu nieruchomosci ARKA FN FIZ
wyniést zaledwie 37,4 tys. z [www.stooq.pl, 31.12.2011]. Warto zaznaczy¢, iz
Srednie obroty w przypadku instrumentéw pozostatych funduszy nieruchomosci
byly najczeéciej jeszcze mniejsze. Ponadto certyfikaty inwestycyjne na rynku
kapitalowym notowane sa w wigkszosci z wysokim dyskontem w stosunku do
wartosci aktywow przypadajacych na jeden certyfikat. Przyczynia sie to do tego, iz
pragnac wyjs¢ zinwestycji musimy zby¢ je znacznie ponizej ich faktycznej
wartosci.

W celu podniesienia zainteresowania inwestoréw funduszami inwestycyjnymi
rynku nieruchomos$ci nalezaloby przeprowadzi¢ szereg dziatani. Trzeba by
zapewne stworzy¢ uwarunkowania prawne, ktére zachecityby do tworzenia tego
typu instytucji, a takze takich ktére zwiekszylyby efektywnosé inwestycji. Jedna
z propozycji, ktéra mogtaby poméc w rozwoju tego rynku, byloby wprowadzenie
zwolnienia z placenia podatku od zyskéw kapitalowych inwestoréw alokujacych
kapital w fundusze nieruchomosci. Podniostoby to generowane przez inwestoréw
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stopy zwrotu oraz zwiekszaloby zainteresowanie rynkiem. Dla paristwa byloby to
rowniez bardzo korzystne. Potrzeby kapitalowe polskiego rynku nieruchomosci sa
bardzo duze, a zwigkszenie liczby funduszy inwestycyjnych rynku nieruchomoéci,
pomogloby w duzym stopniu je zaspokoi¢. W celu zagwarantowania, iz kapitat
lokowany w funduszach zostanie w Polsce, mozna by wprowadzi¢ obostrzenie
ustawowe, iz zwolnieniu z podatku podlegaja udzialowcy jedynie funduszéw
posiadajacych np. 90-95% aktywoéw na terytorium Polski. Na wzrost atrakcyjnosci
funduszy nieruchomosci wptynetoby zapewne wyplacanie przez nie wigkszosci
generowanych zyskéw w postaci dywidendy. Taki pewny, rokroczny przepltyw
pienieznych moglby sta¢ sie doskonala alternatywa, chociazby dla
niskooprocentowanych lokat bankowych. Trudnoscia dla inwestoréw
inwestujacych w certyfikaty funduszy nieruchomosci jest mata ich ptynnos$é na
rynku iproblemy zwyjSciem zinwestycji. Rozwigzaniem, ktére mogloby ten
problem rozwiaza¢ byloby wprowadzanie okresowych wykupéw certyfikatow po
wartosci aktywéw netto przypadajacych na certyfikat. Czes¢ zfunduszy
nieruchomosci, ktére powstaty w ostatnich latach taki wykup stosuje lub zamierza
stosowaé. Te wszystkie przedstawione propozycje zmian na rynku, mogtyby
przyczynié sie do znacznego rozwoju funduszy inwestycyjnych nieruchomosci, na
czym skorzystaliby nie tylko inwestorzy, ale réwniez polska gospodarka.
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Abstract

Investing in the real estate market through investment funds is becoming a real
alternative to investment in equities. Also in Poland there are several equity
investment funds which invest in real estate. In this publication they will be
presented. In the paper we consider also what should be done to increase the
interest of investors in this type of form of investment.
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Streszczenie

Sytuacja mieszkaniowa na lokalnych rynkach jest bez watpienia jednym
z czynnikéw majacych istotny wplyw na zachowania wielu gospodarstw
domowych w zakresie nabywania mieszkan. Wydaje sig, ze szczegoélnie istotne jest
to w przypadku mtodych malzenstw, ktére przynajmniej w zatozeniu, stanowié
powinny gtéwny segment nabywcéw mieszkar.

Celem niniejszego artykulu jest przedstawienie sytuacji mieszkaniowej
mlodych matlzeristw na przykladzie badan przeprowadzonych na lokalnym rynku
w Poznaniu. Dane, bedace podstawa przedstawionych wnioskéw, pochodza
z badan przeprowadzonych na terenie miasta Poznania w 2011 roku, wéréd osob
wstepujacych w zwigzek malzenski (n=902). Badania te stanowia fragment
szerszych prac prowadzonych w Katedrze Inwestycji i Nieruchomosci
Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu, ktérych temat obejmuje ,Potrzeby
mieszkaniowe na lokalnym rynku nieruchomosci mieszkaniowych isposoby ich
zaspokajania” (praca naukowa finansowana ze $rodkéw budzetowych na nauke
w latach 2010-2012 jako projekt badawczy).

1. Wprowadzenie

Wprowadzajgc Czytelnika w problematyke sytuacji mieszkaniowej mtodych
0s6b, w tym i mlodych malzenistw, nie sposéb nie odnies¢ sie wpierw do wczesniej
prowadzonych w tym zakresie prac. Zagadnienie to podejmowano bowiem
w historii polskiego mieszkalnictwa kilkakrotnie'®, w ramach réznych tematow,
realizowanych przez rézne zespoly badawcze!”. Charakterystyczne jest to, ze

16 Badania sytuacji mieszkaniowej mtodych oséb rozpoczeta w Polsce Wanda Czeczerda (w 1965 roku).
W kronikach odnotowano réwniez, ze w latach 1969 11973 zrealizowano (powtérzono) badania
panelowe w dwéch miastach - Warszawie i Wroctawiu (por. SWIETLIK 1995).

17 Szczegblng role odegrat tu Instytut Gospodarki Mieszkaniowej, poniewaz w ramach Instytutu
Gospodarki Mieszkaniowej, a p6zniej i Instytutu Rozwoju Miast opublikowano rézne prace zwiazane
z potrzebami mieszkaniowymi mtodego pokolenia. Por. m.in.: ZAMOJSKA 1991, SWIETLIK 1995, KULESZA
1997, KORNIEOWICZ 2003
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z jednej strony skupiano sie na kwestiach potrzeb mieszkaniowych w ujeciu czysto
iloSciowym, wraz zpréba okreSlenia szacunku potrzeb mieszkaniowych,
a z drugiej podejmowano proby diagnozy sytuacji, opierajac sie na wywiadach czy
ankietach prowadzonych wséréd respondentéw.

Ostatnie dwudziestolecie przyniosto znaczace zmiany na lokalnych rynkach
mieszkaniowych w Polsce. W nastepstwach zmian w gospodarce catego kraju,
zmienila sie sytuacja miodych oséb wstepujacych w doroste zycie, zaktadajacych
zwigzki, rodziny. Znalazlo to takze odzwierciedlenie w postrzeganiu mieszkania,
warunkéw  zycia, potrzeb ipreferencji mieszkaniowych.  Analizujac
przeprowadzone prace badawcze z tego okresu, uwage zwracaja nie tylko same
wyniki badan, ale réwniez, problemy badawcze isposéb prowadzenia badan,
warunkujacy mozliwosci docierania do danych, stanowiacych podstawe
poZniejszego wnioskowania. Zaréwno owe zmiany w gospodarce, jak
i doswiadczenia badawcze wyniesione z dotychczas przeprowadzonych prac,
wymuszaja niejako poszukiwanie nowych plaszczyzn badawczych, réwniez
sposob6éw i metod gromadzenia danych.

Nie tylko jednak powyzsze kwestie staly sie podstawa prac podjetych
w  Katedrze Inwestycji iNieruchomosci Uniwersytetu Ekonomicznego
w  Poznaniu. Sytuacja mieszkaniowa mlodych os6b, atakze potrzeby
mieszkaniowe gospodarstw domowych sa bezsprzecznie czynnikiem majacym
wplyw na popyt mieszkaniowy. W sytuacji do$¢ duzej podazy mieszkan na
lokalnych rynkach pierwotnych, zastanawiajgce jest mozliwe zainteresowanie
zakupem nowego mieszkania przez miodych, tym bardziej, ze to wilasnie osoby
mlode stanowig zdecydowang wiekszo$¢ kupujacych mieszkania (por. GAWRON,
STRACZKOWSKI 2009). Badania miodych malzenistw moga wiec wypetnia¢ luke
informacyjna i pozwala¢ na ewentualne dopasowywanie oferty inwestoréw do
potrzeb potencjalnych nabywcéw.

Jednoczesnie podkresli¢ nalezy, ze prezentowane w niniejszym artykule
rezultaty badan sa kontynuacja (czy tez rozwinieciem) prac, ktérych czastkowe
wyniki opublikowano juz wczesniej, w ramach konferencji naukowej , Inwestycje
i Nieruchomosci. Wyzwania XXI wieku” (por. STRACZKOWSKI 2011),
zorganizowanej w 2011 roku.

2. Sytuacja mieszkaniowa mlodych malzenstw - wybrane rezultaty innych prac

Przeprowadzone w ostatnim dwudziestoleciu prace poswiecone sytuacji
mieszkaniowej mliodych oséb 1aczy fakt okreslonych, powszechnie znanych
warunkéw mieszkaniowych w Polsce, ktére charakteryzuja sie:

— deficytem mieszkar,

— duza czestoScia niesamodzielnego wuzytkowania mieszkan iczestym

przeludnieniu,

— stosunkowo wysokim standardem wyposazenia mieszkann w instalacje

i urzadzenia
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— spolecznym rozwarstwieniem warunkéw mieszkaniowych?s.

Znamienne jest takze to, ze przy gromadzeniu danych wykorzystano
kwestionariusze ankiety, choé¢ wrézny sposéb starano sie dotrze¢ do
respondentéw. Informacje na temat organizacji badart zawarto w ponizszej tabeli.

Tabela 1
Informacje dotyczace badan sytuacji mieszkaniowej mtodych matzenstw
Autor Rok Liczba Zakres Narzedzie
. . badanych ,
opracowania | badania i przestrzenny badar | badawcze
malzenstw
E. Swietlik 1994 zamiar: 2000 par | Warszawa, Krakéw, ankieta
wykonanie: 412 Wroctaw, £6dz, pocztowa
par (21%) Lublin
J. Kornitowicz 2002 zamiar: 1728 par Polska, ankieta
wykonanie: 595 miasta réznej pocztowa
par (34%) wielko$ci
Dom 2010 brak Warszawa, Krakow, ankieta
Kredytowy informacji Lodz, Gdansk, (brak
Notus Poznan, Wroclaw, informacji
Lublin, Katowice, jaka forma
Bydgoszcz, Gorzéw | ankiety)
Wielkopolski.

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie: SWIETLIK 1995, KORNIEOWICZ 2003
ORAZ DoM KREDYTOWY NOTUS 2010.

Pierwszy z wnioskéw plynacych z analizy tabeli 1. dotyczy formy organizacji
badan. Wydaje sie, ze stosowanie narzedzia w postaci ankiety pocztowej jest mato
efektywne do badania sytuacji mieszkaniowej mtodych par malzenskich. Zaréwno
w pierwszym, jak idrugim przypadku uzyskane liczebnosci (mimo iz wysokie
i wartosciowe) dalekie sa od zamierzonych. Drugi wniosek zwigzany jest
z zakresem przestrzennym badan. Rynek mieszkaniowy jest rynkiem lokalnym,
totez wlasciwe wydaje sie skupienie na poszczegélnych duzych miastach Polski,
gdzie rynek jest najbardziej aktywny. Warto takze dodaé¢, ze w badaniu ]J.
Kornilowicza, mimo, iz ogélnopolskim, najwyzszy zwrot ankiet, bo 55% uzyskano
w miastach liczacych powyzej 200 tys. mieszkaricow. Oznacza to, ze w tych
miejscowosciach mozna liczy¢ na stosunkowo wiekszy zakres danych.

Ciekawe sa rowniez rezultaty przeprowadzonych prac, zktérych mozna
wnioskowag, ze w ciggu ostatnich lat sytuacja mieszkaniowa miodych oséb ulegta
pewnej poprawie. Z badar z 1994 roku wynika, ze tylko 40% mlodych matzenstw
zamieszkiwalo samodzielne mieszkanie, natomiast w 2002 roku, a nastepnie

18 Fakty te opisane s3 w raporcie udostepnionym na stronie Habitat for Humanity. Por. WITKOWSKI
2007.
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w 2010 roku odsetek par samodzielnie mieszkajagcych wzrést do okolo 50%.
Autorzy poszczeg6lnych badan wskazujg takze na:

— zmiany w zakresie struktury zamieszkiwanych lokali,

— wzrost aspiracji mieszkaniowych miodych par oraz na

— stosunkowo pozytywna ocene wilasnych warunkéw mieszkaniowych.

Interesujace jest takze to, ze zaréwno w badaniu J. Kornilowicza, jak
i w raporcie Domu Kredytowego Notus doé¢ duzy odsetek stanowili respondenci
z wyksztalceniem wyzszym (odpowiednio 43% w 2002 roku i 67% w 2010 roku).

Poza pewnymi wspélnymi plaszczyznami oraz wnioskami pomiedzy
badaniami wystepuja takze istotne réznice. Pomijajac (ze wzgledu na czas
przeprowadzonego badania) pierwsze z przytaczanych opracowan, kolejne (J.
Kornilowicza) koncentruje sie $ciSle na sytuacji mieszkaniowej miodych
matzenstw, wskazujgc na rodzaj zamieszkiwanego przez miodych lokalu, liczbe
pokoi, samodzielnos¢ (lub nie) zamieszkiwania, ewentualne plany zakupowe
mieszkan lub ich najem. Rezultaty przeprowadzonych prac sa uporzadkowane
i prezentowane wedlug ustalonych przez Autora kryteriéw, takich jak wielkos¢
miasta, liczba 0s6b w mieszkaniu i wyksztalcenie. Wéréd wielu rezultatow uwage
szczegblng zwracaja te, ktére obrazuja pewne segmenty. Wedlug kryterium
pierwszego - formy zamieszkiwania - najwiekszy segment tworzony jest przez
osoby, ktére zadeklarowaly zamieszkiwanie po $lubie we wlasnym samodzielnym
lokalu (51%), drugi - zlozony z 0séb, ktére wynajmowaé beda mieszkanie (12%),
i wreszcie trzeci - w skltad ktérego wchodzg osoby, ktérych forma zakwaterowania
bedzie lokal niesamodzielny (37%)°.

Zgodnie z drugim kryterium - liczba pokoi w mieszkaniu - wigkszos¢ stanowig
pary, ktére zamieszkiwac beda lokale 2-3 pokoje (65%), mniej liczne za$ beda pary,
ktore zasiedly tzw. kawalerki (15%) lub duze 4-pokojowe mieszkania (20%).
Niestety w rezultatach badawczych brakuje informacji dotyczacej struktury
wielkosci mieszkani wynajmowanych, co by¢ moze wynika z faktu, ze osoby miode
stoja dopiero przez decyzja o wynajmie lokalu, a potencjalne oferty zestawia¢ beda
z wlasnymi mozliwosciami finansowymi.

Drugie zbadan, jak wczeéniej wspomniano, przeprowadzone zostalo na
zlecenie Domu Kredytowego Notus. W raporcie z badania skoncentrowano sie na
ogo6lnych odpowiedziach dotyczacych mieszkain miodych malzenstw, opinii
mlodych par na temat kredytéw hipotecznych, a takze na ocenie relacji rodzinnych
w sytuacji niesamodzielnego zamieszkiwania par malzeniskich. Dzieki temu
projektowi mozna dowiedzie¢ sie m.in., ze mlode pary kupujac w wiekszosci
wybierajg mieszkania o powierzchni od 31 do 60 m? (56% badanych), wynajmujac
za$ poza wspomnianym metrazem rozpatruja réwniez mieszkania 1-pokojowe, do
30 m?2 (7% badanych).

19 Zaprezentowane tu dane dotyczg duzych miast Polski, liczacych powyzej 200 tys. mieszkaricow.
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nieporozumienia wynikajace z réznicy
charakterow

konflikty na tle finansowym

nieporozumienia wynikajace z
odmiennego stylu zycia
napiecie i nieporozumienia w relacjach
malzeriskich

poczucie braku prywatnoéci

koniecznos¢ liczenia sie ze zdaniem
innych domownikéw

Rys. 1. Przejawy negatywnego wplywu warunkéw mieszkaniowych
respondentéw na ich relacje rodzinne. Zrddto: opracowanie wlasne na
podstawie DOM KREDYTOWY NOTUS 2010.

Co wiecej z Raportu mozna dowiedzie¢ sie jaki procent miodych matzenstw
zakupil lokal niezaleznie od formy sfinansowania transakcji (57%), jaki za$ stat sie
posiadaczem w wyniku spadku, darowizny lub juz wczesniejszego nabycia lokalu
(38% ankietowanych).

Szczegolnie interesujace sa opinie dotyczace negatywnego wplywu warunkéw
mieszkaniowych respondentéw na ich relacje rodzinne (por. rys. 1.). Wéréd par,
ktére nie mieszkaja samodzielnie za gléwne problemy uwaza si¢ w takiej sytuacji:
koniecznoé¢ liczenia sie ze zdaniem innych domownikéw (78% wskazan),
poczucie braku prywatnosci (75%) oraz napiecia i nieporozumienia w relacjach
rodzinnych (62%).

Niestety w przytoczonym raporcie Domu Kredytowego Notus, ktérego wyniki
sa zpewnoscia ciekawe, nie ujawniono informacji na temat liczebnosci
respondentéw, sposobu prowadzenia badan oraz rozkladu przestrzennego
liczebnosci préby. Tym samym wyniki obarczone sa duzym stopniem ogélnosci,
co uniemozliwia interpretacje = w odniesieniu do lokalnych  rynkéw
mieszkaniowych.

Rezultaty wskazanych prac badawczych staty sie Zrédlem analiz dla zespolu
badawczego skupionego w Katedrze Inwestycji i Nieruchomosci Uniwersytetu
Ekonomicznego w Poznaniu. Majac na celu podjecie préb okreslenia sytuacji
mieszkaniowej miodych gospodarstw domowych, podjeto prébe konstrukeji
narzedzia, ktére w efektywny sposoéb pozwoli na dotarcie do licznej grupy
respondentéw (tak by odsetek braku odpowiedzi byl jak najmniejszy),
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a jednoczesnie zapewni pozyskanie szerokiego materialu, pozwalajacego na
poprawna analize iinterpretacje danych. Szczegély dotyczace badania
zaprezentowane zostang w dalszej czesci pracy.

3. Charakterystyka badania sytuacji mieszkaniowej mlodych malzenistw
w Poznaniu

Jak wczesniej wspomniano projektujac badania mlodych malzenstw iich
sytuacji mieszkaniowej zesp6t badawczy musial wzigé pod uwage zaréwno
kontekst prowadzonych szerszych prac badawczych zatytulowanych ,Potrzeby
mieszkaniowe na lokalnym rynku nieruchomosci mieszkaniowych isposoby ich
zaspokajania”, atakze doswiadczenie zebrane przez osoby podejmujace ta
problematyke w przesziosci.

W trakcie procesu konceptualizacji uznano, ze badaniu poddana bedzie ogélna
sytuacja mieszkaniowa oraz potrzeby mlodych malzenstw, za$ narzedziem
badawczym, wykorzystanym w celu zgromadzenia odpowiedniego zasobu
informacji, bedzie kwestionariusz ankiety audytoryjnej (podstawowe zalozenia
dotyczace badania mlodych matlzenistw zawarto w tabeli 2.). GI6wna jej zaleta jest
zachowanie mozliwoéci kontroli pomiaru oraz zapewnienie duzej zwrotnosci
ankiet (por. KACZMARCZYK 2003).

Tabela 2
Podstawowe zalozenia dotyczace badania mtodych matzenstw
Zakresy badawcze: 1) rzeczowy: podmiot badania - pary malzeriskie
w trakcie tzw. nauk przedmalzenskich; przedmiot
badania - sytuacja mieszkaniowa ipotrzeby

mieszkaniowe mtodych matzenstw
2) przestrzenny: lokalny rynek mieszkaniowy
w Poznaniu (aglomeracja poznanska)

Czas i miejsce 1) czas: marzec - czerwiec 2011 r.

gromadzenia danych 2) miejsce zbierania danych: parafie prowadzace

(planowane): katechezy przedmalzenskie

Doboér i liczebnos¢ 1) dobor celowy

proby 2) liczebnosé¢ préby n=451 par matzeriskich (902 osoby)

Narzedzie badawcze ankieta audytoryjna - ankiete wypelniali oboje
narzeczeni, aodpowiedzi musialy by¢ przez nich
uzgodnione

Zrodto: opracowanie wiasne.

Z uwagi na dos¢ specyficzny charakter respondentéw iwzgledna trudnosé
w dotarciu do odpowiedniej liczby oséb (zamiarem zespotu badawczego bylto
zebranie okolo 500 kwestionariuszy), o pomoc zwrécono sie do Duszpasterstwa
Rodzin w Archidiecezji Poznarskiej w celu umozliwienia przeprowadzenia badan
w trakcie tzw. kurséw przedmalzeniskich. Na mocy porozumienia badania
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prowadzono w spos6b ciagly, za$ baza danych po kazdorazowej weryfikacji
merytorycznej i kodowaniu byta uzupeiniana o kolejne dane.

Ostatecznie ankietyzacja pozwolila na zebranie 451 ankiet, ktére po weryfikacji
merytorycznej i formalnej poddano kodowaniu, a nastepnie analizie. W ramach
czynnoéci wstepnych dokonano obliczeri pozwalajacych na okrelenie struktury
respondentéw wedlug nastepujacych cech:

— miesieczny dochdd netto mlodego malzeristwa,
— wilasna ocena sytuacji materialnej,
— deklarowana liczba dzieci, jaka chcg posiada¢ matzonkowie,

— wiek matzonkéw?2,
— wyksztalcenie miodych?!. Rozktad poszczegélnych cech zaprezentowano na
ponizszych rysunkach (rys. 2. oraz rys. 3.).

Warto zwréci¢ uwage na poszczegodlne elementy rys. 2 oraz 3. Po pierwsze za
optymistyczne uznac nalezy deklaracje mtodych par co do pozadanej liczby dzieci.
W wiekszosci przypadkéw pary deklaruja cheé¢ posiadania 2 dzieci, ale liczna jest
tez grupa osob my$élacych o 3 lub wiekszej liczbie dzieci. Tym samym przecietna
deklarowana dzietno$¢ na pare oszacowana zostala na poziomie 2,3 dzieci, cho¢
w rozmowach znarzeczonymi mozna bylo odczué obawy, czy przysztosé
rzeczywiscie pozwoli zrealizowac te plany.

Po drugie interesujace sa rezultaty wieku miodych par. Wyrézni¢ mozna tu
dwie duze grupy malzonkéw, pierwsza, nieco wieksza, liczaca 46% badanych oraz
druga, ktérej odsetek ksztaltuje sie na poziomie 44%. Na podstawie danych
ankietowych mozna powiedzieé, ze $redni wiek kobiety wstepujacej w zwiazek
malzeniski wynosi 26,5 lat, mezczyzny zas 28,1.

Po trzecie - zdecydowana wiekszo§¢ wsréd badanych stanowia osoby
z wyzszym wyksztalceniem (licencjackim oraz magisterskim). Podobne rezultaty
zauwazono w przytoczonych wczesniej badaniach innych autoréw.

Po czwarte wazne z punktu widzenia decyzji mieszkaniowych - dochody
miodych par - wskazuja na duze zréznicowanie w tym zakresie. Stosunkowo
najwieksza grupe stanowia pary, ktérych miesieczny dochéd netto oscyluje
w graniach od 3,5 do 4,5 tys. zt (1/4 badanych). Niestety liczna jest tez grupa oséb,
ktérych laczne miesieczne zasoby pieniezne nie przekraczaja kwoty 2,5 tys.
zlotych. Generalnie jednak wlasne oceny sytuacji materialnej uzna¢ nalezy za

20 Matzonkowie zostali pogrupowani w trzy segmenty. Pierwszy obejmuje osoby, ktérych éredni wiek
nie przekracza 27 lat, drugi - obejmuje pary, ktérych przecietny wiek pozostaje w granicach od 27 do 33
lat. Ostatni - trzeci segment stanowia osoby, ktérych wiek przekracza 33 lata. Przyjete ramy wynikaja
z definicji mtodego malzeristwa, wedtug ktérej mtodym malzeristwem jest zwigzek, w ktérym pan
milody nie przekroczyt 35, panna mtoda zas 30 roku zycia (Srednio 33 lat).

21 W zakresie wyksztalcenia mtodych matzonkéw dokonano ztozenia deklaracji obojga narzeczonych w
tym zakresie. W ten sposob mozliwe stalo sie wydzielenie trzech segmentéw malzenistw - pierwszego,
w ktérym przecietne wyksztalcenie obojga narzeczonych okresli¢ mozna mianem Sredniego, drugiego,
z wyksztalceniem , powyzej sredniego” (sytuacja w ktérej jeden z partneréw deklarowat wyksztalcenie
wyzsze, drugi za$ Srednie), oraz trzeciego - z wyksztalceniem wyzszym obojga narzeczonych.
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pozytywne, bowiem 80% par ocenia swa sytuacje jako raczej dobrg, dobrg lub
bardzo dobra.

3 i wiecej

brak dzieci

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70%

wg deklarowanej
liczby dzieci

pow. 33 lat
27 -33 lat

do 27 lat

0% 10% 20% 30% 40% 50%

wedlug przecietnego
wieku matzonkow

wyzsze

pow. éredniego 230/9
$rednie 16% |

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70%

wedtug
wyksztalcenia miodej
pary

Rys. 2. Rozklad procentowy respondentéw - mtodych malzenistw
- czeé¢ 1. Zrédto: opracowanie wlasne.

4. Wybrane rezultaty badawcze

Z punktu widzenia oceny sytuacji mieszkaniowej miodych malzenstw
podstawowego znaczenia nabiera miejsce zamieszkania pary po Slubie. Jak
wczeéniej wskazano samodzielne mieszkanie umozliwia mtodemu gospodarstwu
domowemu budowe nowych wzajemnych relacji, swego rodzaju ,dopasowanie
sig” do siebie meza izony, atym samym pozwala na unikniecie szeregu
konfliktéw, ktére wynikajg z pomieszkiwania z innymi osobami, czesto cztonkami
rodziny.
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pow. 6,5 tys. zt
5,5-6,5 tys. z1
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24%
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dobra
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0% 10% 20% 30% 40%

wedlug wlasnej oceny sytuacji

Rys. 3. Rozklad procentowy respondentéw - mtodych matzeristw
- czeé¢ 2. Zrédto: opracowanie wlasne.

Sposroéd 451 przebadanych par ponad potowa, bo 55%, zadeklarowata, ze po
zawarciu zwigzku malzeniskiego zamieszka ~w samodzielnym wlasnym
mieszkaniu (por. rys. 4.). Mozna réwniez powiedzie¢, ze odsetek posiadajacych
samodzielne lokum jest znacznie wyzszy, bowiem kolejne 21% par wskazato, ze
osiggniecie tego celu nastgpi poprzez wynajem mieszkania. Oznacza to, ze %
nowych malzenistw znajduje sie¢ w najbardziej pozadanej sytuacji mieszkaniowej.

Osobne segmenty stanowig te pary, ktérych sytuacja mieszkaniowa zwigzana
jest z niesamodzielnym lokalem mieszkalnym. Blisko co piata z par potwierdzila,
ze zamieszka urodziny meza lub zony (22%). Pojawila sie réwniez niewielka
grupa osob, ktére korzysta¢ beda z najmu mieszkania z osobami znajomymi (2%
badanych).
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Rys. 4. Miejsce zamieszkania malzenistwa po Slubie. Zrodlo: opracowanie wlasne.

W przypadku oséb posiadajacych wlasne mieszkanie sytuacja wydaje sie by¢
przejrzysta - mlode osoby same decyduja o wlasnej przestrzeni zyciowej. Z kolei
w  przypadku niesamodzielnego lokalu pojawiaja sie kolejne kwestie,
a mianowicie: czy mlode pary beda mialy osobny pokdj? Jaka liczba os6b bedzie
z nimi dzieli¢ powierzchnie uzytkowa? oraz czy wybdr niesamodzielnego lokalu
podyktowany jest wzgledami ekonomicznymi? Odpowiadajac na pierwsze z pytan
- zdecydowana wigkszoé¢, bo 88% niesamodzielnie mieszkajgcych par,
zadeklarowata, Ze bedzie mie¢ samodzielny pokéj, natomiast 2% wskazalo na
przeciwstawna opcje. Warto dodad, ze przy tej kwestii pojawit sie dos¢ duzy brak
odpowiedzi, siegajacy 10%. By¢ moze trudno bylo niektérym parom udzieli¢
jednoznaczng odpowiedz (co wynika czasem zprowadzonych w rodzinach
rozmow, ustaleni, niepewnosci co do przyszlosci).

Odpowiadajac na drugie z postawionych pytan - warto zauwazy¢, ze
w wiekszoéci przypadkéw (56%) miode malzeristwa bez samodzielnego lokum
zamieszkiwaé¢ beda z1-2 osobami. Wydaje sie, ze beda to rodzice, wzglednie
dziadkowie jednej ze stron. Rzadziej spotyka sie wieksza liczbe oséb wspdlnie
zamieszkujacych z nowozericami, aczkolwiek znaczng grupe stanowia jeszcze te
malzenstwa, ktore zamieszkaja z 3 osobami (23%).

Z kolei biorac pod uwage trzecie z pytan - pewnego rodzaju odpowiedz kryje
sie¢ w zlozeniu miejsca zamieszkania z sytuacja materialng mtodej pary (tabela 3.).
Wyraznie widaé, ze przy nizszych miesiecznych dochodach netto malzonkéw
relatywnie wyzszy odsetek zamieszkuje wynajete mieszkania ze znajomymi lub
u rodziny meza lub zony. Innymi stowy - wraz ze wzrostem dochodu matzenistw
spada odsetek par zamieszkujacych z rodzing jednego z partneréw.
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Tabela 3
Miejsce zamieszkania mtodego malzenstwa po $lubie wedlug dochodu netto

Po $lubie matlzenistwo dochéd netto (w tys. zt)
bedzie mieszkac ogdlem | do 25- | 35- | 45- | 55- | pow.
w mieszkaniu 25 | 35 | 45 | 55 | 65 | 65
samodzielnym wilasnym 55% | 41%| 43%| 51%| 58%| 77%| 67%
samodzielnym wynajetym 21% | 22% | 22%| 21%| 26%| 16%| 19%
w wynajetym ze znajomymi 2% | 2%| 5% 0% 2% | 0% 2%
u rodziny meza lub zony 22% | 35%| 30% | 28% | 14% 7% | 12%
razem 100% | 100% | 100% | 100% | 100% | 100% | 100%

Zrodto: opracowanie wiasne.

5 i wiecej pokoi

0% 10% 20% 30% 40% 50%

powyzej 80 m2
66-80 m2
51-65 m2

36-50 m2

|
do 35 m2

0% 5%  10% 15% 20% 25% 30% 35%

Rys. 5. Liczba pokoi i powierzchnia mieszkania mtodego malzenistwa. Zrédto:
opracowanie wiasne.
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Interesujace sa réwniez informacje dotyczace parametréw technicznych
zajmowanego mieszkania. W wiekszosci przypadkéw sa to lokale 2-pokojowe
(43%), wzglednie 3-pokojowe (23%) lub tzw. kawalerki (15%). Dos¢ liczna grupa
zamieszka w lokalach 5 i wiecej pokojowych (11%), lecz jest to nastepstwem tego,
ze znaczna cze$¢ nowozencéw zamieszka z rodzicami w domu jednorodzinnym.
Poniekad potwierdzeniem tego sa zaréwno deklaracje zwigzane z powierzchnia
mieszkania (por. rys. 5) jak itypem budynku wjakim znajdowad sie bedzie
mieszkanie nowozencéw?.

mieszkanie za Poznaniem
inna dzielnica Poznania
Jezyce

Pigtkowo

Winogrady

Grunwald

Wilda

Rataje

Centrum

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35%

Rys. 6. Lokalizacja mieszkania mlodego malzeristwa. Zrédlo: opracowanie wiasne.

Interesujacych informacji, waznych takze z punktu widzenia funkcjonowania
rynku  mieszkaniowego, dostarczajg wskazania lokalizacji mieszkania.
W wigkszosci (59%) mlode pary zamieszkaja w najpopularniejszych rejonach
miasta (por. rys. 6.). Na uwage jednak zastuguje stosunkowo duzy odsetek
deklaracji zamieszkania poza granicami Poznania (az 31% ogétu par). To niejako
potwierdzenie zjawisk demograficznych w aglomeracji poznanskiej - obserwuje
sie zmniejszanie liczby ludnosSci miasta, wzrost natomiast w osciennych gminach.

By¢ moze w czesci wybdr lokalizacji mieszkania za miastem uwarunkowany
jest dochodami mlodego gospodarstwa domowego. Oferty mieszkann w gminach
sgsiadujacych z Poznaniem s cenowo bardziej przystepne dla miodych par.
Jednak trudno jednoznacznie wyrokowaé czy w istocie zasobnos¢ portfela jest
obecnie gléwnym czynnikiem takiego wyboru. To prawda, ze w pierwszym
segmencie (z miesiecznymi dochodami do 2,5 tys. zl) odsetek odpowiedzi
wskazujagcych na mieszkanie za Poznaniem jest relatywnie wyzszy niz
w pozostalych grupach (por. tabela 4.), jednak w kolejnych odsetek ten nie
wskazuje na istotna zmiane w tym zakresie. A zatem poza kryterium cenowym

2 Zgodnie z deklaracjami 59% malzenistw zamieszka w bloku wielorodzinnym, za$ 25% w domu
jednorodzinnym. Pozostale pary wskazaly na lokale usytuowane
w kamienicy, wzglednie w szeregowcu.

222 Studia i Materialy Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci - vol. 20 nr 3 2012



o wyborze lokalizacji moze decydowa¢ moda na okreslone miejsca lub typ
nieruchomosci, wzglednie styl zycia.

Tabela 4
Lokalizacja mtodego malzeristwa po $lubie wedlug dochodu netto

dochéd netto (w tys. zt)

Lokalizacja mieszkania ogdlem| do | 2,5- | 3,5- | 45- | 5,5- pow.
25 | 35 | 45 | 55 | 65 | 65

najpopularniejsze rejony Poznania 59% | 52% | 64% | 60% | 63% | 63% | 40%

pozostale dzielnice Poznania 9% | 6%| 10%| 6% | 9%| 7%| 25%
za Poznaniem 31% | 41% | 25% | 33% | 29% | 30% | 33%
razem 100% | 100% | 100% | 100% | 100% | 100% | 100%

Zrédlo: opracowanie wlasne.

Oceniajac sytuacje mieszkaniowa miodych malzeristw nie spos6éb nie odnies¢
sie do oceny warunkéw zakwaterowania wystawionej przez narzeczonych (por.

tabela 5.).
Tabela 5

Ocena warunkéw mieszkaniowych a dochéd netto mlodego malzenistwa

. dochéd netto (w tys. zt)
ocena warunkow .,
mieszkaniowych ogotem | do | 2,5- | 35- | 45- | 55- | pow.
2,5 3,5 45 5,5 6,5 6,5

zle 1% 2% 1% 0% 1% 0% 0%
raczej zle 1% 2% 2% 2% 0% 0% 0%
ani zle, ani dobre 14% | 28% | 17% | 13%| 14%| 11% 4%
raczej dobre 32% | 30%| 43%| 37%| 20%| 27%| 31%
dobre 52% | 39%| 36% | 48%| 64%| 63%| 65%
razem 100% | 100% |100% |100% |100% |100% |100%

Zrédlo: opracowanie wlasne.

Rezultaty wskazuja na pozytywne opinie. Ponad 80% mlodych uwaza, ze
warunki te okresli¢ mozna jako raczej dobre lub dobre, a tylko 2% wskazuje na
negatywna strone ocen. Dos¢ duza role odgrywa tu sytuacja materialna
narzeczonych. Zauwaza sie bowiem, ze im wyzszy dochéd, tym odsetek
pozytywnych opinii wzrasta. Wydaje sie to calkiem naturalne - dochody
pozwalaja na realizacje planéw mieszkaniowych, potrzeb rodziny, a takze
umozliwiaja wielowariantowe rozwazania na temat ewentualnych zmian miejsca
zamieszkania. Tym samym potwierdza sie fakt, iz dochody odgrywaja istotna role
na rynku mieszkaniowym.
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5. Zakonczenie

Przedstawione w niniejszym artykule rezultaty badari z pewnoscia wiele
moéwia o sytuacji mieszkaniowej mlodych malzenstw. W wielu przypadkach
mozna méwi¢ o pozytywnych zjawiskach, cho¢ nie nalezy pomija¢ takze i tych,
ktoére okresli¢ mozna mianem trudnych, tym bardziej, ze ich odsetek nie nalezy do
znikomych.

Badania ukazuja decyzje mieszkaniowe miodych par malzenskich, daja poglad
na wybér mieszkan, lokalizacje icechy. Do pewnego stopnia prezentuja takze
i motywy dziatan, cho¢ zdaniem autora nalezy tg plaszczyzne jeszcze rozwijac.

Doda¢ takze nalezy, ze przedstawione tu wyniki badan stanowiag tylko
niewielki wycinek szerszych prac. Niemozliwe okazalo sie przedstawienie
kolejnych poruszanych w badaniu probleméw. Z jednej strony ograniczeniem jest
z pewnoscia objetosé publikacji, z drugiej prace analityczne, ktére nadal postepuja,
a ktére ujrza Swiatlo dzienne w kolejnych publikacjach (zgodnie z zamiarami
autora).
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HOUSING SITUATION OF YOUNG COUPLES IN THE
LIGHT OF RESEARCH CONDUCTED ON THE LOCAL
HOUSING MARKET IN POZNAN
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Abstract

The aim of the article is to present housing situation of young couples in the
light of research conducted on the local housing market in Poznan. The gathered
data come from interviews conducted in 2011 among people who decided to get
marry (number of interviews= 902 people, 451 young couples).

The research is the part of wider works which are being done in Department of
Investment and Real Estate of Poznan University of Economics, (subject of research
is related to the problem of housing needs on the local housing market).
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OCENA EFEKTYWNOSCI INWESTYC]JI
W NIERUCHOMOSCI MIESZKANIOWE
W BYDGOSZCZY I TORUNIU

Malgorzata Jaworek
Katedra Inwestycji i Nieruchomosci
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Stowa kluczowe: rynek nieruchomosci, wartos¢ biezqca netto, wewnetrzna stopa zwrotu.
Streszczenie

W artykule zaprezentowano ocene oplacalnosci inwestycji w nieruchomosci
mieszkaniowe w Bydgoszczy iToruniu, przy wykorzystaniu dynamicznych
miernikéw tj. wartosci obecnej netto (NPV), wewnetrznej stopy zwrotu (IRR) oraz
indeksu zyskownosci (IP). Ocene efektywnosci poprzedzono krétka analiza cen na
rynku nieruchomosci mieszkaniowych w najwiekszych miastach Polski w latach
2007-1011.

1. Wstep

W raportach dotyczacych rynku nieruchomosci, znalez¢é mozna informacje na
temat rentownosci inwestycji mieszkaniowych. Dotycza one jednak w zasadzie
najwiekszych aglomeracji w Polsce imajg charakter ocen statycznych. Tresci
zamieszczone w niniejszym opracowaniu stanowia préobe odpowiedzi na pytanie
o oplacalnos¢ inwestycji w nieruchomosci mieszkaniowe w Bydgoszczy i Toruniu.
Analize  przeprowadzono  wspecyficznym dla rynku nieruchomosci
mieszkaniowych momencie. Od kilku lat ceny na tym rynku spadaja - czy jest to
zatem dobry czas dla tych inwestycji?

2. Ocena efektywnosci inwestycji w nieruchomosci - zagadnienia teoretyczne

Najpelniej tres¢ inwestycji oddaje definicja J. Hirshleifera, wedlug ktorej
~inwestycja jest przedsiewzieciem, ktérego istota jest teraZniejsze wyrzeczenie na
rzecz przyszlych korzysci. Terazniejszo$¢ jest wzglednie pewna, podczas gdy
przyszioéé jest niewiadoma. Z tego powodu inwestycja jest poswieceniem
pewnego dla niepewnej korzysci” [JAJUGA 2001]. Definicje ta z powodzeniem
mozna odnieé¢ takze do rynku nieruchomosci. Warto jednak pamietaé, ze
inwestowanie w nieruchomosci polega na nabywaniu do nich praw m.in.
wlasnosci, czy wspoétwlasnosci. Nabywanie tych praw odbywa sie na rynku lokat
lub rynku najmu. Inwestor lokujacy kapitat na rynku nieruchomosci spodziewa sie
okreslonych korzysci, do ktérych naleza [Inwestowanie w nieruchomosci 1999]:
dochody generowane przez dang nieruchomos¢; zmniejszenie wymiaru podatku
dochodowego; mozliwos¢ zwrotu zainwestowanego kapitatu; osiggniecie zysku
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kapitalowego [GOEABESKA 2007] mozliwos¢ zaciagniecia kredytu pod
zabezpieczenie hipoteczne; zabezpieczenie kapitalu przed kradzieza, nadmierng
konsumpcjg biezaca; ochrona przed inflacja. Z inwestycjami w nieruchomosci
zwigzane jest takze ryzyko. Sklada sie na nie m.in. ryzyko rynku wynikajace
zwahaf cen w czasie, ryzyko inflacji oznaczajace malejaca sile nabywcza
ulokowanego kapitalu w nieruchomosci oraz ryzyko plynnosci, oznaczajace
trudnos¢ likwidacji inwestycji [GOLABESKA 2007; wiecej zob. SIEMINSKA 2011].

Kazda inwestycja w nieruchomos¢ przebiega w okreSlonym czasie: wymaga
analiz, budowy lub zakupu a nastepnie kilku, kilkunastu lub kilkudziesieciu lat jej
eksploatacji, ktéra powinna zapewni¢ zwrot z zyskiem poniesionych nakladéw na
jej realizacje lub zakup. W tym calym okresie powstaja okreslone strumienie
nakladéw i efektéw, ktére mozna w rézny sposob zestawiac i porownywac. Mozna
to czyni¢ uwzgledniajac zmiane wartosci pienigdza w czasie lub nie uwzgledniaé
wplywu czynnika czasu. Metody dynamiczne - uwzgledniajac zmiane wartosci
pieniagdza w czasie - poprawniej obrazuja optacalnos¢ inwestycji w nieruchomosci,
ale ich stosowanie wymaga przyjecia wielu zalozen, dokladniejszych danych
o projekcie oraz dokonania wielu obliczeri [GAWRON 2006]. Do podstawowych
metod dyskontowanych naleza: metoda NPV oraz IRR. W literaturze przedmiotu
metody te zostaly szeroko oméwione, nie ma zatem powodu aby w tym miejscu
poswieca¢ im zbyt wiele miejsca [Zob. m.in. CZARNEK 1982; GAWRON 1993;
DZIWORSKA 2000; MARCINEK 2004].

3. Ceny na wtérnym rynku nieruchomosci mieszkaniowych w najwiekszych
miastach Polski latach 2007-2011

W latach 2007-2010 w najwiekszych miastach Polski odnotowano spadki cen
ofertowych mieszkan w przedziale od 5do 10%. Wéréd analizowanych miast
najwiekszy spadek, w tym okresie mial miejsce w Gdarisku -10,7%, natomiast
najmniejszy w Warszawie -5,2% (tab. 1.).

Tabela 1
Srednia cena ofertowa m?2 mieszkan w najwiekszych miastach Polski w latach 2007-
2010 (z1)
Miasto 2007 2008 2009 2010 | Zmiana (%)

Warszawa 9 540 9170 9062 9047 -5,2
Krakow 8 051 7374 7483 7 600 -5,6
Wroctaw 7523 6 869 6908 6730 -10,5
Poznan 6249 5816 5924 5898 -5,6
Gdansk 7149 6467 6423 6382 -10,7

Objasnienia: Na podstawie danych serwisu Oferty.net.

Zrédto: www.OpenFinance.pl. 10.01.2012.

Rok 2011 przynidst kolejne spadki cen. Mozna je zauwazy¢é we wszystkich
miastach zaprezentowanych w tabeli 2.
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Tabela 2

Srednie ceny ofertowe m2 mieszkan w najwiekszych miastach Polski (01.2011r.-

12.2011r.; zt)
2011 | Warszawa | Krakéw | £.6dz | Wroclaw | Poznan | Gdansk
01 8450 7120 | 4300 6 670 5810 6 030
02 8320 7100 | 4280 6 520 5750 5940
03 8280 7130 | 4200 6 480 5650 5 860
04 8 260 7080 |4175 6 440 5610 5 840
05 8270 7100 | 4096 6 430 5620 5 850
06 8240 7080 | 4125 6 340 5570 5825
07 8390 7070 | 4100 6 355 5 600 5 860
08 8230 7020 | 4020 6 360 5570 5800
09 8200 6970 | 3980 6 300 5510 5 800
10 8120 6980 | 3970 6 245 5530 5785
11 8 050 6950 | 3880 6 150 5470 5620
12 8 060 6960 | 3850 6 080 5450 5615

Zrédto: Polski rynek nieruchomosci, Raport Szybko.pl, Metrohouse, Expander,
Styczen 2012,s.6,7.

Omawiajac ceny nieruchomosci mieszkaniowych warto wspomnie¢ o cenach
transakcyjnych. Roéznica miedzy
najwiekszych miastach zamieszczonych w tabeli 3., waha sie od okoto 4% do 7%.
Najwigkszg réznice, wséréd analizowanych miast zanotowano w Gdansku -
wyniosta ona 7,0%, natomiast najmniejsza w Warszawie - 4,3%.

ceng ofertowa a transakcyjna,

w szesSciu

Tabela 3

Poréwnanie $rednich cen ofertowych i transakcyjnych m? mieszkan
w najwiekszych miastach Polski (09-11.2011)

Miasto Cena ofertowa Cena transakcyjna | Rdéznica (%)
Warszawa 8077 7730 43
Karkow 6 963 6 534 6,2
Lodz 3900 3713 4,8
Wroctaw 6 158 5793 59
Poznan 5483 5153 6,0
Gdarnisk 5673 5277 7,0

Objasnienia: ceny ofertowe na podstawie szybko.pl, ceny transakcyjne na podstawie transakcji
dokonanych przez matrohouse&partnerzy i transakcji klientéw expandera.

Zrédto: Polski rynek nieruchomosci, Raport Szybko.pl, Metrohouse, Expander,
Styczeni 2012, s. 9.
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Jak wynika z tabeli 4. koszty wynajmu mieszkari, wedlug stanu na koniec
sierpnia 2011r., zasadniczo nie wzrosly w przeciagu roku. Miasta, w ktérych
zanotowano spadki kosztow wynajmu to: L6dz (z wyjatkiem mieszkan 3-pok.),
Poznan i Gdanisk (z wyjatkiem 1-pok.) oraz Bydgoszcz i Torur. Miasta, w ktorych
koszty wynajmu nie spadly to Warszawa, Krakéw (z wyjatkiem 1-pok.) i Wroclaw
(z wyjatkiem 2-pok.). W Toruniu koszty wynajmu mieszkania jednopokojowego
spadly w tym okresie 01,2%, dwupokojowego 04,3% a trzypokojowego 0 1,5%.
W Bydgoszczy koszty wynajmu mieszkania jednopokojowego spadly az o09,3%,
dwupokojowego 01,9% a trzypokojowego 03,5%. W sierpniu 2010r. koszty
wynajmu mieszkann jednopokojowych i trzypokojowych byly nizsze w Toruniu
kolejno ookolo 1% 1i6%, natomiast dwupokojowych wyzsze o okolo 6%
w poréwnaniu do Bydgoszczy. Sytuacja zmienita sie w sierpniu 2011r. Koszty
wynajmu mieszkan jednopokojowych i dwupokojowych byty wyzsze w Toruniu,
o okolo 8% i 4% natomiast trzypokojowych nizsze o okoto 4%.

Tabela 4
Srednie czynsze wynajmu mieszkari w wybranych miastach Polski (stan na 08.2020
108.2011)
08.2010 08.2011

Miasto

1-pok. | 2-pok. | 3-pok. | 1-pok. | 2-pok. | 3-pok.
Warszawa | 1390 | 1970 | 2680 | 1470 | 2000 | 2690
Krakéw 1120 | 1475 | 2120 | 1110 | 1490 | 1940
bodz 925 1340 | 1570 850 1180 | 1700
Wroctaw | 1295 | 1630 | 2230 | 1280 | 1650 | 2170
Poznani 1020 | 1440 | 1960 | 1030 | 1400 | 1800
Gdarnisk 1040 | 1440 | 1850 | 1060 | 1360 | 1800
Bydgoszcz | 860 1080 | 1410 780 1060 | 1360
Torun 850 1150 | 1320 840 1100 | 1300

Zrédto: www.Szybko.pl. 07.01.2012.

Ponizej, w tabeli 5. przedstawiono rentowno$¢ najmu mieszkarn w najwiekszych
miastach w Polsce w grudniu 2011r.

Wskaznik rentownosci brutto miesci sie w granicach miedzy 3,88% a 5,49%,
natomiast netto miedzy 3,47% a4,92%. W tym okresie najwyzsza rentownos$¢
odnotowano w Lodzi a najnizsza w Krakowie.

4. Ceny nieruchomosci mieszkaniowych na rynku wtérnym w Bydgoszczy
i w Toruniu w 2011r.

Chcac ocenié¢ oplacalnosé inwestycji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych
w Bydgoszczy iToruniu warto przesledzi¢ jak ksztaltowaly sie ceny wtych
aglomeracjach, gdyz stanowi to podstawe ustalenia nakladu poczatkowego na
inwestycje. W zwigzku zfaktem, iz ocena efektywnosci zaprezentowana
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w ostatnim podrozdziale za moment bazowy przyjmuje koniec 2011r.
zamieszczone informacje dotycza tego roku. Warto zwréci¢ uwage na fakt, iz ceny
prezentowane przez rézne oérodki r6zniq sie od siebie. Srednia cena mieszkania -
liczona dla dwunastu miesiecy 2011 r. w Bydgoszcz, w zaleznoéci od Zrédla
informacji wyniosta 4 062,08 zt (Dom.Money.pl) lub 432038 zt (Renes.pl).
Natomiast dla Torunia 4 523,08 zt (Dom.Money.pl), 4 625,83 z1 (Renes.pl)

Tabela 5
Rentownos¢ najmu mieszkant w najwiekszych miastach Polski (12.2011)

Miasto Cena m? Stawka Rentownosé | Rentownosé
mieszkania najmu na brutto (%) netto (%)
(zb) m2 (z1)
Warszawa 7 448 41,62 4,90 4,40
Krakow 6 445 29,54 3,88 3,47
Lodz 3738 24,13 5,49 4,92
Wroclaw 5 664 31,67 4,81 4,31
Poznan 5375 28,45 4,66 4,19
Gdarnisk 5180 29,05 4,96 4,46

Objasnienia: ceny transakcyjne open finance, oferty najmu z serwisu domiporta.pl obnizono o 5%.
zatozono 10,5 miesieczny okres wynajmu mieszkar, 4,00 z1/ m-c za metr czynszu dla administratora
placonego przez wlasciciela (5,00 zt - krakéw, wroctaw, 6,00 zt - warszawa). stawka podatku
ryczattowego od przychodéw z wynajmu - 8,5%. Zrédto: www.Open.Finance.pl. 20.01.2012.
Tabela 6

Srednia cena ofertowa m? mieszkan na rynku wtérnym w Bydgoszczy i w Toruniu

2011 www.Dom.Money.pl* www.Renes.pl**

Bydgoszcz Torun Bydgoszcz Torun
01 4279 4533 4332 4612
02 4160 4501 4308 4632
03 4116 4 453 4 496 4 859
04 4103 4502 4424 4799
05 4122 4576 4488 4786
06 4 049 4615 4477 4784
07 4 081 4517 4135 4 604
08 3951 4 663 4118 4570
09 3983 4 548 4989 4491
10 3981 4418 4034 4470
11 3958 4428 4038 4 450
12 3962 4433 4 009 4453

Objasnienia: *Obliczenia na podstawie ogloszen zawartych w serwisach: Szybko.pl, Melog.com, Agora,
MediaRoll, Partner Artur Pach, KRN media, WGN - Nieruchomosci, Wydawnictwo Steinborn, Polska
Gielda, Gratka.pl, J. Stryna, Otomoto, Trader.com, Tabelaofert.pl; **Obliczenia na podstawie ogtoszen
sprzedazy zawartych w serwisie: DomGratka.pl. Zrddto: www.Dom.Money.pl. 08.01.2012;

Witérny rynek mieszkaniowy w Polsce 2011, www .Renes.pl. 28.12.2011.
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Srednia cena w2011r. m? mieszkania w Toruniu, na podstawie serwisu
dom.maney.pl, byla wyzsza ookolo 11%, od sredniej ceny w Bydgoszczy
natomiast na podstawie serwisu Renes.pl o okoto 7%. Torun jest zatem nieco
drozszym miastem niz Bydgoszcz, bioragc pod uwage ceny nieruchomosci
mieszkaniowych. Srednie ceny nieruchomosci mieszkaniowych w tych dwéch
aglomeracjach sa zdecydowanie nizsze od cen w najwiekszych miastach Polski
z wyjatkiem t.odzi (Por. tab. 2.).

5. Ocena efektywnosci inwestycji zwiazanych z zakupem mieszkan
w Bydgoszczy i Toruniu

Ocene oplacalnosci nieruchomosci mieszkaniowych przeprowadzono
przyjmujac za moment bazowy grudzien 2011r. Dane dotyczace ceny mieszkarn
podchodza zofert zamieszczonych w grudniu w serwisie Krajowego Rynku
Nieruchomosci (www.KRN.pl). Informacje odnosnie cen najmu, z uwagi na mala
ilos¢ ofert zamieszczonych w serwisie KRN.pl w grudniu 2011r. zostaly
poszerzone o oferty z serwisu Oferty.net.pl. Dokladne informacje na temat ilosci
ofert, cen najmu, cen mieszkan w podziale na mieszkania 1-pokojowe, 2-pokojowe
i 3-pokojowe zamieszczono w tabelach 7-8.

Tabela 7
Srednie ceny zakupu mieszkan na rynku wtérnym w Bydgoszczy i Toruniu
(12.2011)
Bydgoszcz 1-pok. | 2-pok. 3-pok.
Liczba ofert 58 193 186
Srednia cena zakupu (tys. z1) 130,16 197,44 256,80
Srednia powierzchnia 30,55 146,91 62,95

kupowanej nieruchomoéci (m)

Srednia cena zakupu m? (z}) 4260 4209 4080
Torun 1-pok. 2-pok. 3-pok.

Liczba ofert 27 32 19

Srednia cena zakupu (tys. z1) 138,85 202,22 264,95

Srednia powierzchnia
kupowanej nieruchomoéci (m)
Srednia cena zakupu m? (z}) 4 549 4478 4 066

30,52 45,16 65,16

Zrédlo: obliczenia i opracowanie wlasne na podstawie: Dom.Money.pl. 08.01.2012.

Ocene przeprowadzono przyjmujac za podstawe ceny ofertowe mieszkan,
a wiec odzwierciedlajace preferencje osob chcacych sprzedaé mieszkanie oraz
oferty wynajmu mieszkan - odzwierciedlajace preferencje oséb chcacych wynajaé
mieszkanie. Rzeczywisty naklad zwigzany zzakupem mieszania powinien by¢
nizszy, poniewaz ceny transakcyjne sg nizsze od cen ofertowych o kilka procent
(patrz tab. 3.). Przyjmujac, ze w wyniku negocjacji ceny wynajmu tez moga ulec
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obnizeniu daje to podstawe do poréwnania efektéw znakladami. Oceniajac
oplacalnos¢ inwestycji w nieruchomosci mieszkaniowe przyjeto ponadto, ze
wszelkie koszty zwigzane z biezacym utrzymaniem i drobnymi remontami ponosi
najemca. Przyjeto zalozenie o zwiekszaniu stawki najmu zwiazane z inflacja
oérednio 2% (wysokos¢ subiektywna) we wszystkich latach szczegoétowej
prognozy (10 lat).

Tabela 8

Srednie ceny najmu nieruchomosci mieszkaniowych na rynku wtérnym
w Bydgoszczy i Toruniu (12.2011)

Bydgoszcz 1-pok. 2-pok. 3-pok.
Liczba ofert 97 246 206
Srednia cena najmu na m-c (zt) 850,52 | 1124,35 1 539,83
Srednia powierzchnia najmu (m) | 33,36 49,82 70,00
Srednia cena najmu m?(z1) 25,49 22,35 21,39
Torun 1-pok. | 2-pok. 3-pok.
Liczba ofert 29 204 82
Srednia cena najmu na m-c (z) 888,40 | 1180,88 1 569,02
Srednia powierzchnia najmu (m) | 34,88 47,04 65,44
Srednia cena najmu m?(z1) 25,47 25,10 23,98

Zrédto: obliczenia i opracowanie wlasne na podstawie: Dom.Money.pl. 08.01.2012.

Naklad zwigzany zzakupem mieszkania pokryty zostanie w calosci
z kapitalow wlasnych, co pociaga za soba konieczno$¢ uzycia, jako stopy
dyskontowej kosztu kapitalu wlasnego. Obliczajac koszt kapitalu wlasnego
przyjeto model koszt inwestycji pozbawionych ryzyka plus premia za ryzyko?.
W momencie bazowym (grudzien 2011) dla obligacji rzadowych o stalym
oprocentowaniu, ktérych termin zakupu przypada na 21.10.2021 (termin
zapadalnoéci zgodny zokresem szczegblowej prognozy), Srednioroczne
oprocentowanie wynosi 5,62% [www.Bossa.pl. 20.01.2112.] W przyktadzie
przyjeto, ze inwestycje zwigzane z zakupem mieszkania pod wynajem obarczone
sg wiekszym ryzykiem, niz gwarantowane papiery rzadowe. Zwigzane jest to
m.in. zmozliwoscia niewynajecia mieszkania przez okreslony czas, czy tez
trudnosciami zwigzanymi zwywigzywaniem sie z platnosci najemcéw -
nierzetelno$¢ najemcéw. Jako premie za ryzyko przyjeto potowe stawki bazowej, tj.
2,81% (jest to wielkos¢ subiektywna, przyjeta przez autora). Zatem koszt kapitatu

2 Model koszt obligacji plus premia za ryzyko jest uproszczonym sposobem wyznaczania kosztu
kapitalu wiasnego. Zaklada on, ze pomiedzy stopa zwrotu a ryzykiem wystepuje zaleznos¢ dodatnia -
wraz ze wzrostem ryzyka roénie wymagana przez inwestoréw stopa zwrotu [DYNUS, KOLOSOWSKA,
PREWYSZ-KWINTO 2002].
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wlasnego wynosi 8,43%2*. Obliczajagc wartoé¢ horyzontalng przyjeto model
wiecznej renty. Zalozono 10,5 miesieczny okres wynajmu mieszkan. Roczny
dochéd brutto z wynajmu ustalono przemnazajgc miesieczng stawke przez okres
10,5 miesigca. Dochéd brutto nalezy skorygowac o podatek. Stawa podatku
ryczattowego od przychodéw z wynajmu wynosi 8,5% [Dz. U. nr 144 poz. 930
z pézn. zm.]. Obliczajac efekty inaklady przyjeto za podstawe Sredni metraz
nieruchomosci mieszkaniowych mozliwych do zakupu.

Wykorzystuja powyzsze =zalozenia przeprowadzono ocene oplacalnosci
inwestycji zwiazanej z zakupem mieszkania na rynku wtérnym w Bydgoszczy
i Toruniu w podziale na rézne typy mieszkan. Obliczenia zostaly zaprezentowane
W ponizszej tabeli.

Tabela 9

Mierniki oceny optacalnosci

Bydgoszcz 1-pok. 2-pok. 3-pok.
Naklad inwestycyjny (zt) 130 143,00 | 197 444,19 | 256 836,00
Zdyskontowane efekty (z1) | 98 065,90 | 132 032,23 | 169 567,85
NPV (z1) -32077,10 | -65411,96 | -87 268,15
IRR (%) 4,61 3,00 2,84

PI 0,75 0,67 0,66
Torun 1-pok. 2-pok. 3-pok.
Naktad (z}) 138 835,48 | 202 226,48 | 264949,56
Zdyskontowane efekty (z1) | 100 252,90 | 146 187,80 | 201 517,94
NPV (z1) -38 582,58 | -56 038,68 | -63 422,62
IRR (%) 3,87 3,88 4,57

PI 0,72 0,72 0,76

Zrodio: obliczenia wtasne.

Jak wynika z przyjetych zalozen i dokonanych obliczeri ocena efektywnosci nie
spelnia oczekiwan inwestora. Zaré6wno w Bydgoszczy jak i Toruniu, bez wzgledu
na rodzaj inwestycji (mieszkania 1-pok., 2-pok. czy 3-pok.) warto$¢ biezaca netto
jest ujemna, wewnetrzna stopa zwrotu jest nizsza niz wymagana przez inwestora
stopa zwrotu, indeks zyskownosci jest mniejszy od jednosci. Nalezy pamietaé
jednak o pewnych uproszczeniach zastosowanych w niniejszej ocenie m.in.
dotyczacych ilosci ofert stanowiacych podstawe wyliczenia $rednich cen najmy czy
cen zakupu, przyjecie tylko jednego scenariusza, stalos¢ inflacji w okresie
szczegdlowej prognozy czy wreszcie wysokosci kosztu kapitatu. Nawet drobne

2 Inwestycje w nieruchomosci sg alternatywa lokowania $rodkéw pienieznych np. w produkty
bankowe czy papiery rzadowe. Inwestycje w nieruchomosci wiaza sie z ryzykiem wydiuzonej stopy
zwrotu. Mozna nie sprzedaé¢ nieruchomosci w momencie, kiedy zaistnieje taka koniecznosé. Lokata
bankowa nie jest obarczona takim ryzykiem - nawet lokate diugoterminowa mozna przerwac co
spowoduje jedynie strate odsetek [GOLABESKA E. 2007].
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zmiany w poczynionych zalozeniach moga zasadniczo wplynaé na wysokosé
prezentowanych miernikéw.

Pewnym uzupelnieniem oceny efektywnosci zaprezentowanej powyzej jest
analiza rentownosci brutto inetto. Wskazniki obliczono przy wykorzystaniu
informacji zamieszczonych w tabelach 7-8. Na ich podstawie mozna poréwnac
oplacalnos¢ inwestycji w nieruchomosci mieszkaniowe w Bydgoszczy i w Toruniu
z podobnymi inwestycjami w najwiekszych miastach w Polsce.

Tabela 10

Rentowno$¢ najmu mieszkan w Bydgoszczy i Toruniu (12.2011)

Bydgoszcz Torun
1-pok. | 2-pok. | 3-pok. | 1-pok. | 2-pok. | 3-pok.
brutto (%) 6,28 5,58 5,50 5,88 5,89 6,19
netto (%) 5,75 5,10 5,04 5,38 5,39 5,67

Rentownosé

Objasnienia: zatozono 10,5 miesieczny okres wynajmu mieszkar, 0,00 zt/ m-c za metr czynszu dla
administratora placonego przez wlasciciela. stawka podatku ryczattowego od przychodéw z wynajmu
-8,5%.

Zrodto: obliczenia wlasne.

Srednia rentownos¢ brutto (érednia dla mieszkan 1-pok., 2-pok. i 3-pok.) dla
Bydgoszczy wynosi 579% adla Torunia 5,99%. Srednia rentownos¢ netto dla
Bydgoszczy wynosi 5,30% natomiast dla Torunia 5,48%. Mozna zatem stwierdzic,
iz oplacalnos$¢ inwestycji w nieruchomosci mieszkaniowe w Bydgoszczy i Torunia
jest zblizona. Jest ona nieco wyzsza anizeli w najwigekszych miastach Polski (Patrz
tab. 6). Wynika to jednak z faktu przyjecia zerowego czynszu dla administratora
placonego przez wiasciciela. Dla najwiekszych miast Polski wynosit on od 4 zt do 6
zt za m? na miesigc. Jedli przyjaé czynsz w wysokosci 4 zl, rentownosé
ksztaltowalaby sie nastepujaco: dla Bydgoszczy brutto 4,64%, netto 4,15% a dla
Torunia brutto 4,88%, netto 4,37%. Zatem Bydgoszcz charakteryzuje rentownosé
zblizona do Poznania natomiast Toruri do Gdariska.
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Malgorzata Jaworek
The Department of Investment and Real Estate
Nicolaus Copernicus University
e-mail: Mjaworek@umk.pl
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Abstract

In this article they present the assessment of profits generated by housing real
estate investments in Bydgoszcz and Torun. To carry out this evaluation, the
following tools of measurement were taken into consideration: net present value,
internal rate of return and profit index. Also a short analysis of these investments’
market prices in the biggest cities in Poland was conducted to prepare the
assessment.
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MIGRACJA KAPITARU W SKALI GLOBALNE]
A RYNEK NIERUCHOMOSCI
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Slowa kluczowe: globalny rynek, bezposrednie inwestycje zagraniczne,
Streszczenie

Artykut ma na celu przedstawienie wptywu postepujacej globalizacji i integracji
gospodarczej na rynek nieruchomosci w odniesieniu do miedzynarodowych
przeplywéw kapitatu. Globalizacja zatacza dzi$§ coraz szersze kregi. Potwierdzaja
to dostepne statystyki. Swiatowy handel oraz przeptywy kapitalowe w ostatnich
dekadach wzrastaly szybciej niz produkt globalny. Wraz ze zdynamizowaniem
ponadgranicznej aktywnosci inwestycyjnej korporacji rosnie rola bezposrednich
inwestycji zagranicznych (BIZ). Naplyw kapitatu zagranicznego na lokalne rynki
nieruchomosci wplywa na ksztaltowanie sie cykli tych rynkéw ina poziom
inwestycji realizowanych w gospodarce.

1. Globalizacja

Globalizacja zatacza coraz szersze kregi. Mimo, Ze jest procesem trudnym do
zrozumienia, a mechanizmy jej dzialania nie sg jasne, to uznawana jest za fakt
wystepujacy w gospodarce §wiatowej, a z uwagi na trudnosci w prognozowaniu
jej przyszlosci za zrédlo potencjalnych zagrozeni.

Pojecie globalizacji nie doczekalo sie jeszcze jednolitej definicji. Wedtug Komisji
Europejskiej globalizacje mozna zdefiniowaé jako proces, w ktérym rynki
i produkcja w réznych krajach staja si¢ coraz bardziej wspoélzalezne w zwiazku
z dynamika wymiany towaréw iustug, przeplywem Kkapitatu itechnologii
[Globalizacja. Mechanizmy i wyzwania. 2002]. Globalizacja to proces pogtebiania
powiazann ekonomicznych miedzy krajami iregionami $wiata wynikajacy
z rosnacej swobody  iszybkosci zawierania  irealizacji  transakcji
miedzynarodowych oraz dokonywania transgranicznych przeptywéw débr, ustug
(zwlaszcza finansowych) iczynnikéw produkceji (kapitatu, informacji, wiedzy
i pracy), ktéremu towarzysza rozwéj iupowszechnianie instytucji oraz
mechanizméw charakterystycznych dla rozwinietej gospodarki rynkowej
[KOTYNsKI 2005].

Jako jedna z przyczyn globalizacji mozna wskazaé brak barier w przeptywach
towarowych, przeptywach ustug, przeptywach kapitatu, przeptywach ludzkich
i informacyjnych. Bardzo waznym aspektem w historii globalizacji byto
wprowadzenie swobody przeptywu kapitatu, ktéra okreslono w56 artykule
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Traktatu ustanawiajacego Wspélnote Europejska (TWE), oraz w art. 26 pkt. 2 i 63
wersji skonsolidowanej Traktatu o funkcjonowaniu UE, jako jedna z czterech
swobdd wspélnego rynku w Unii Europejskiej. Swoboda ta przejawia sie
w zakazie stosowania ograniczefi w stosunku do przeptywu kapitalu pomiedzy
panistwami cztonkowskimi UE, a takze pomiedzy Paristwami cztonkowskimi UE
a panstwami trzecimi. Swoboda przeptywu kapitalu oznacza swobode
przenoszenia wartosci majatkowych do innego panstwa cztonkowskiego, a jej
celem jest umozliwienie realizacji, za pomoca réznego rodzaju instrumentéw
finansowych, samoistnej komercyjnej inwestycji w innym panstwie czlonkowskim
i ewentualne korzystanie z jej efektéw. Najczesciej uwaza sie, iz swoboda w tym
zakresie powinna umozliwia¢ m.in.: inwestycje bezposrednie, zakup isprzedaz
nieruchomosci w innych panstwach cztonkowskich, zakup isprzedaz papieréw
wartosciowych oraz transakcje zich udzialem, zacigganie pozyczek, udzielanie
kredytoéw, poreczen i gwarancji oraz przeplywy kapitatu o charakterze osobistym.
Warto przy tym zwréci¢ uwage, iz w odréznieniu od pozostatych swobdd, art. 56
zapewnia swobode przeplywu platnoéci ikapitalu réwniez miedzy panstwami
czlonkowskimi a pafistwami trzecimi [Kompendium wiedzy ... 2007]. Skutkiem
tego, bylo przenoszenie produkcji, tworzenie nowych inwestycji irozszerzanie
dzialalnosci przez korporacje transnarodowe, ktére sa jedna z gléwnych sit
napedowych procesu globalizacji, a ktérych pozycja w gospodarce Swiatowej stale
rosnie.

Rosnace powigzania miedzy gospodarkami, wzrost liberalizacji iintegracji
rynkéw handlowych, deregulacja przeptywéw kapitatowych, redukcja - dzieki
nowym mozliwosciom technologicznym - kosztéw komunikacji itransportu,
zmienily warunki prowadzenia dzialalnosci gospodarczej. Globalna gospodarka
prowadzi do globalizacji aktywnosci przedsiebiorstw. Przejawem tego jest
przemieszczanie produkcji, cechujacej sie znacznym nakladem pracy lub ustug
zwiazanych z procesami biznesowymi do dowolnego miejsca na $wiecie. Kryteria
wyboru miejsca dzialalnosci moga by¢ rdézne, najczeSciej zwigzane sa
z poszukiwaniem przez firmy nizszych kosztéw wytwarzania [Globalizacja
gospodarki ... 2007].

Skala globalizacji gospodarki $wiatowej przejawia sie w poszczegdlnych jej
rynkach. Za najbardziej ,zglobalizowane” uznaje sie rynki finansowe, ktére po
liberalizacji przeptywoéw kapitalowych zmienily strukture funkcjonowania.
Wspolczesne rynki finansowe, ..., dzialaja autonomicznie isa w duzej mierze
oderwane od sfery realnej. Dzieki praktycznie nieograniczonej mozliwosci
przekazywania i magazynowania danych w skali globalnej, jak réwniez dzieki
wspomnianej juz liberalizacji oraz dzieki powstawaniu globalnej infrastruktury,
transferowanie kapitaléw zjednego kranca $wiata na drugi przez 24 godziny na
dobe nie stanowi zadnego problemu. Obok oczywistych korzyéci, nalezy takze
zwréci¢ uwage na potencjalne niebezpieczenistwo zawarte w takim systemie:
kierunek iwielkos¢ globalnych przeptywéw kapitalowych moze ulegaé
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gwaltownym zmianom, co nieuchronnie prowadzi do destabilizacji gospodarczej
w skali globalnej - jest to tak zwany efekt domina [FLEJTERSKI, WALL 2003].

Ponadto na rynku nieruchomosci unifikacja systemu finansowego prowadzi do
wigkszej, globalnej synchronizacji cykli, zwlaszcza okreséw boomu, co pokazaty
doswiadczenia miedzynarodowe. Polska, jak wiekszos¢ krajéw transformujacych
gospodarke, doswiadczyla boomu kredytowego i cyklu na rynku mieszkaniowym.
W Polsce, podobnie jak winnych krajach, doszlo do nalozenia sie proceséw
konwergencji zwigzanych z wejsciem do UE, czemu towarzyszylo przyspieszenie
wzrostu gospodarczego iuruchomienia procyklicznych czynnikéw popytu
mieszkaniowego (migracje,  dochody), demograficznych ~ czynnikéw
fundamentalnych oraz ogoélnoswiatowego boomu kredytowego izwiazanych
z nim przeplywéw kapitatowych [Raport o sytuacji ... 2011].

2. Bezposrednie inwestycje zagraniczne

Mozna wyodrebni¢ trzy zasadnicze formy organizacyjne ekspansji globalnej,
a mianowicie: eksport, kooperacje kontraktowa (licencjonowanie, franchising,
alians strategiczny, joint-venture), inwestycje bezposrednie [Wspéiczesne formy
i kierunki... 2005].

Bezposrednie inwestycje zagraniczne zajmuja silng pozycje
w miedzynarodowych przeptywach kapitalowych iodgrywaja wazna role dla
gospodarek panstw przyjmujacych. Bezposrednie inwestycje zagraniczne to lokaty
kapitalu, podejmowane zzamiarem uzyskania bezposredniego wplywu na
dziatalnos$¢ przedsigbiorstwa, w ktérym sie inwestuje, albo dostarczenie nowych
srodkéw przedsiebiorstwu, w ktérym inwestor ma juz znaczacy udzial
[WITKOWSKA 1996]. Bezposrednie inwestycje zagraniczne moga przybiera¢ rézne
formy. Za najwazniejsze z nich nalezy uznac¢ tworzenie nowego przedsiebiorstwa
(greenfield investment) lub przejmowanie firm juz istniejacych (M&A), nad
ktérymi firma matka sprawuje pelng kontrole (subsidiary), zaktadania oddziatéw
(branches), tworzenie przedsigbiorstw siostrzanych lub stowarzyszonych
(affiliates), obejmowanie udzialéw w firmie zagranicznej. Inne typy transakcji
finansowych zachodzacych pomiedzy powigzanymi ze soba przedsiebiorstwami,
jak np. reinwestowanie zyskéw BIZ lub inne transfery, takie jak przekazywanie
licencji, patentéw know-how, zawieranie porozumierr dotyczacych produkcji lub
wyksztalcenia pracownikéw w zamian za udzialy wlasnosciowe sg réwniez
okreslane mianem bezposrednich inwestycji zagranicznych [SzZABLEWsKI 2009].

Na przestrzeni lat globalna sie¢ przeptywéw inwestycyjnych ulega stalej
modyfikacji. Czolowe miejsce w rankingu zaréwno naplywu jak iodptywu
bezposrednich inwestycji zagranicznych zajmuje Unia Europejska, chociaz jej
udzial zroku na rok jest coraz mniejszy. Kraje posiadajace najwyzszy udzial
w Swiatowym przeplywie bezposrednich inwestycji zagranicznych w2010 r.
zaprezentowano w tabeli nr 1.
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Tabela 1

Procentowy udziat w $wiatowym przeptywie bezposrednich inwestycji
zagranicznych w 2010 r.

BIZ naptyw BIZ odplyw

Region min $ % Region min $ %
Swiat 1243671 | 100,00 Swiat 1323337 | 100,00
UE, w tym: 304689 2450 UE, wtym: 407251 30,77
Belgia 61714 4,96 | | Niemcy 104857 7,92
Niemcy 46134 3,71 Francja 84112 6,36
Wielka Brytania 45908 3,69 | |Belgia 37735 2,85
Francja 33905 2,73 | | Holandia 31904 2,41
Irlandia 25330 2,04 | |Szwecja 30399 2,30
Hiszpania 24546 1,97 | | Hiszpania 21598 1,63
Luksemburg 20350 1,64 | | Wilochy 21005 1,59
Polska 9681 0,78 | | Polska 4701 0,36
USA 228249 18,35 | USA 328905 24,85
Chiny 105735 8,50 | Hong Kong 76077 5,75
Hong Kong 68904 5,54 | Chiny 68000 5,14
Brazylia 48438 3,89 | Szwajcaria 58253 4,40
Rosja 41194 3,31 | Japonia 56263 4,25
Singapur 38638 3,11 | Rosja 51697 3,91
Australia 32472 2,61 | Kanada 38585 2,92
Arabia Saudyjska 28105 2,26 | Australia 26431 2,00
Indie 24640 1,98 | Hiszpania 21598 1,63

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie: UNCTAD World Investment
Report 2011, Non-equity modes of international production and development,
New York and Geneva 2011.

Polska postrzegana jest przez firmy zagraniczne jako atrakcyjna pod wzgledem
inwestycyjnym. Zdecydowana wiekszos¢ kapitalu zagranicznego zainwestowane
w Polsce w 2010 r. pochodzita z krajow europejskich. Kluczowymi inwestorami
byly: Luksemburg (ponad 2,5 mld dolaréw), Niemcy (2,1 mld dolaréw), oraz
Wrtochy (1,3 mld dolaréw) i Cypr (1,3 mld dolaréw). Sile naplywu bezposrednich
inwestycji  zagranicznych do Polski w podziale na kraje europejskie
zaprezentowano na rysunku nr 1.
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Rys. 1. Naptyw BIZ do Polski w 2010 r. wedtug kraju pochodzenia. Zrédto:
opracowanie wlasne na podstawie: Zagraniczne inwestycje bezposrednie
w Polsce, aneks statystyczny NBP, Warszawa 2011 r.

Na silng pozycje Polski w oczach zagranicznych firm wskazuje ich zachowanie
w apogeum kryzysu, jakim byt rok 2008. Woéwczas firmy zagraniczne nie tylko nie
zdecydowaly sie na transferowanie kapitaléw z Polski, ale tez zwiekszyly wartosé
kredytéow udzielnych swoim polskim spétkom zaleznym. W 2008 roku udziat
kredytéw w ogodlnej wartosci bezposrednich inwestycji zagranicznych wyniost
41% ibyl najwyzszy od 2000 roku. Dzialo sie tak pomimo ogdlnoswiatowej
tendencji do ograniczania przeptywu kapitalow oraz utrzymujacej sie niepewnosci
inwestoréw co do ich dalszej sytuacji. Mozna sadzi¢, iz relatywnie dobre wyniki
makroekonomiczne dla Polski w okresie 2008-2009 sprawily, ze w ocenie
inwestoréw zagranicznych wzrosta stabilno$é¢ gospodarki polskiej, a przez to

Studia i Materialy Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci - vol. 20 nr 3 2012 241



réwniez jej atrakcyjnos¢ inwestycyjna [Bezposrednie inwestycje zagraniczne
w latach 2001-2010...]. Naptyw bezposrednich inwestycji zagranicznych do Polski
w latach 1996-2010 zaprezentowano na wykresie nr 1.
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Wykres. 1. Naplyw bezposrednich inwestycji zagranicznych do Polski
w latach 1996-2010 r. w min dolaréw. Zrédto: opracowanie wlasne na
podstawie danych NBP.

W prognozach atrakcyjnosci gospodarek zpunktu widzenia lokowania
zagranicznych inwestycji bezposrednich w latach 2011-2013 Polska zajmuje széstg
pozycje, a Stany Zjednoczone tracg pierwsze miejsce na rzecz silnie rozwijajgcej sie
gospodarki chiniskiej. Trzecig pozycje w rankingu zajmuja Indie, ktérych znaczenie
w globalnych przeplywach kapitatu stale roénie, a na kolejnych miejscach plasuja
sie¢ Brazylia iRosja [Word Investment Report 2011]. Mamy do czynienia
z ekspansja nurtéw, koncepcji ipublikacji ukazujacych dokonujacy sie proces
zmiany epoki, powolnej utraty dominujacej pozycji gospodarki Stanéw
Zjednoczonych w globalnym &wiecie iwzrostu znaczenia nowych poteg
gospodarczych, przede wszystkim Azji, Bliskiego Wschodu, Rosji iBrazylii
[SzABLEWSKI, 2009].

3. Bezposrednie inwestycje zagraniczne w sektorze nieruchomosci

Udzial bezposrednich inwestycji zagranicznych, realizowanych na rynku
nieruchomoéci jest znaczacy. Realizacja wielu inwestycji zagranicznych wigze sie
z konieczno$cia wejécia na rynek nieruchomosci, dlatego tez sektor nieruchomosci
jest co roku zasilany dodatkowym kapitalem zagranicznym.
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Na rynek nieruchomosci naptywa réwniez kapital od indywidualnych
inwestoréw. Z tytulu prywatnych zakupéw isprzedazy nieruchomosci przez
inwestoréw zagranicznych wlatach 2005-2009 wpltynelo na polski rynek
nieruchomosci ponad 12,5 mld dolaréw [NBP 2005-2009].

W aneksach statystycznych dotyczacych BIZ wyréznia sie sektor budownictwa
i sektor obstugi nieruchomosci. Naptyw bezposrednich inwestycji zagranicznych
wtych dwoéch segmentach sektora nieruchomosci wlatach 1996-2009
zaprezentowano na wykresie nr 2.
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Wykres. 2. Bezposrednie inwestycje zagraniczne realizowane w budownictwie
i sektorze obstugi nieruchomosci w Polsce w latach 1996 - 2009 r. w miIn
dolaréw. Zrddlo: opracowanie wlasne na podstawie danych NBP.

Zdecydowanie wiecej kapitalu na przestrzeni lat ulokowano w obsludze
nieruchomosci niz w budownictwie. Z odwrotna sytuacjg mieliSmy do czynienia
w 2003 12009 r. kiedy sektor budownictwa przyciagnal wiecej kapitalu. Dwa
omawiane sektory stanowia wazny aspekt w naplywie bezposrednich inwestycji
zagranicznych do Polski. W tabeli nr 2 przedstawiono procentowy udziat sektora
budownictwa  iobstugi  nieruchomosci  w bezposrednich  inwestycjach
zagranicznych naplywajacych do Polski. W latach 2006-2008 udziat ten byt
najwyzszy i wynosit od 11 do ponad 13 %.

W sektorze nieruchomosci to segment nieruchomosci komercyjnych w duzej
mierze przycigga kapital zagraniczny. Transakcje na rynku nieruchomosci
komercyjnych zazwyczaj dokonywane sa miedzy firmami z duzym kapitatem
i czesto miedzynarodowym obszarem dziatania. W drugiej polowie minionej
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dekady wyrézni¢ mozna cztery fazy rozwoju rynku nieruchomosci komercyjnych
[Raport Cushman & Wakefield 2011]:
Tabela 2

Procentowy udziat sektora budownictwa i obstugi nieruchomosci w bezposrednich
inwestycjach zagranicznych naplywajacych do Polski w latach 1996-2009.

% udziat sektora % udziatl sektora
budownictwa budownictwa
Lata i obstugi Lata i obstugi
nieruchomosci nieruchomosci
w BIZ w BIZ
1996 2,19 2003 7,76
1997 1,32 2004 6,19
1998 1,82 2005 5,25
1999 2,00 2006 13,24
2000 4,71 2007 11,90
2001 4,28 2008 11,22
2002 5,89 2009 5,45

Zrédlo: opracowanie wiasne na podstawie danych NBP.

1) stopniowo rosnacy wzrost wartosci transakcji w latach przedakcesyjnych;

2) przyspieszenie w latach bezposrednio okoloakcesyjnych, znajwyzszym
poziomem w 2006 r.;

3) stopniowy spadek w latach 2007-2008 w warunkach nasilajacego sie kryzysu
na rynku finansowym w wielu krajach do najnizszego poziomu transakcji
w Polsce w 2009 r.;

4) powrét trendu wzrostowego w 2010 r., kiedy to dokonano transakcji rzedu

ok. 2 mld euro.

W tym okresie inwestowano gléwnie w nieruchomosci handlowe (ponad 50%),
okoto  32%  wulokowano  w nieruchomoéciach  biurowych oraz 11%
w  nieruchomoéciach magazynowych. 92,6% wartosci transakcji zostalo
przeprowadzone przez inwestoréw zagranicznych, za§ wskaznik udzialu polskich
inwestoréw wsrdd inwestycji w nieruchomosci w stosunku do udzialu inwestoréw
zagranicznych jest jednym z najnizszych w Europie [Raport Cushman & Wakefield
2011]. Wolumen transakcji na rynku nieruchomosci wlatach 2005-2009
zaprezentowano na wykresie nr 3.

Naplyw dodatkowego kapitalu z zagranicy zmienia relacje miedzy popytem
a podaza, aco za tym idzie wplywa réwniez na decyzje inwestycyjne innych
uczestnikéw rynku. Oznacza to, ze obok czynnikéw fundamentalnych i spekulacji
na ksztaltowanie si¢ cykli rynku nieruchomosci wptywa takze oddzialywanie
czynnikéow miedzynarodowych.
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Bezposrednie inwestycje zagraniczne lokowane w sektorze nieruchomosci
przynosza wiele korzysci, ale stwarzajg réwniez dodatkowe ryzyko zwiazane
z mozliwoscia wystgpienia gwattownych zmian w wielkosci lokowanego kapitalu,
skutkiem czego moze by¢ silna destabilizacja rynku nieruchomosci,
a w konsekwencji nawet calej gospodarki.

B wWolumen lIPow. biurowe | Pow. handlowe [|Pow. przemysiowe Il Inne
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Wykres. 3. Wolumen transakcji na rynku nieruchomosci w latach 2005- 2009
w mln euro. Zrddlo: Dziat Doradztwa Cushman & Wakefield, styczen 2010.

4. Podsumowanie

Polska coraz aktywniej uczestniczy w zachodzacych na $wiecie procesach
globalizacyjnych i postrzegana jest jako interesujaca lokalizacja dla inwestycji
produkcyjnych icentréw ustlug. Potwierdza to rosnacy naplyw bezposrednich
inwestycji zagranicznych do Polski itworzenie kolejnych centréw ustug oraz
centréw badawczo-rozwojowych przez znane miedzynarodowe koncerny. Dzigki
temu gospodarka polska moze wykorzystywaé szanse dla rozwoju plynace
z proces6w globalizacji. GIéwne korzysci to nie tylko poprawa bilansu platniczego,
wzrost wielkosci krajowego produktu brutto itworzenie nowych miejsc pracy.
Dzigki bezposrednim inwestycjom zagranicznym Polska moze réwniez czerpac
korzysci z transferu nowych technologii i know-how, co prowadzi do rozwoju
réwniez w innych segmentach gospodarki.
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Abstract

Article aims to present the impact of globalization and economic integration on
the real estate market for international capital flows. Globalization today staggers
widest ever circles. It is confirmed by the available statistics. World trade and
capital flows in recent decades have increased faster than gross national product.
The role of foreign direct investments (FDI) has grown in recent years. The inflow
of foreign capital to local real estate markets affects the formation of cycles in those
markets and the level of investments in the economy.
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INWESTYCJE W PROCESIE ODNOWY MIAST -
KONCEPCJA OCENY EFEKTYWNOSCI PROJEKTOW
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Stowa kluczowe: odnowa miast, ocena efektywnosci inwestycji
Streszczenie

Przedmiotem badan jest problem odnowy miast, ktérego zasadniczym celem
jest to zapewnienie harmonijnego (zréwnowazonego) rozwoju miasta. Potrzeba
odnowy miast jest niezaprzeczalna, jednakze w warunkach ograniczonych
mozliwosci finansowych, konieczna jest ocena potencjalnych projektow,
uwzgledniajgca interes wszystkich interesariuszy, by ostatecznie ustali¢ kolejnosci
ich realizacji. Problem oceny efektywnosci projektéw dotyczacych odnowy miast
jest trudny i ztozony, wymagajacy interdyscyplinarnych badan i studiéw. Dorobek
nauk wtym zakresie jest stosunkowo skromny, daleki od ostatecznych
rozstrzygnie¢ merytorycznych. Tym samym problem zwigzany z rangowaniem
projektéw odnowy miast, z uwzglednieniem kryteriéw efektywnosciowych, nie
jest dostarczenie zglebiony. Majac to na uwadze wydaje sie¢ zasadnym podjecie
badan w tym temacie.

Celem niniejszej pracy jest wiec proba wskazania narzedzi oceny efektywnosci
projektéw  inwestycyjnych  podejmowanych w procesie odnowy miast.
W postepowaniu badawczym skoncentruje uwage na ocenie, z punktu widzenia
przydatnoéci w procesie podejmowania decyzji inwestycyjnych w zakresie
odnowy miast, wybranych narzedzi analizy ekonomiczno-finansowej, w tym
analizy kosztow ikorzysci oraz analizy wielokryterialnej. U podstaw tak
sformutowanego celu badann jest hipoteza o zasadniczej roli kryteriow
ekonomiczno-finansowych ~ w procesie  oceny  projektéw  inwestycyjnych
zwigzanych z odnowa miast.

Warsztat naukowy wymaga zastosowania metody analizy dokumentéw,
metody analizy ikonstrukcji logicznej. Analiza literatury bedzie obejmowala
publikacje z zakresu rozwoju miast oraz oceny efektywnosci inwestycji.

1. Wprowadzenie

Przedmiotem badan jest problem odnowy miast, ktory jest nieodlaczna czescia
wspoblczesnego zarzadzania rozwojem miast. Termin ,, odnowa miast” dotyczy
procesu przystosowania stanu zagospodarowania miasta do zmiennych potrzeb
spolecznosci lokalnych ijednostek, ktore je tworza, ajej zasadniczym celem jest
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zapewnienie harmonijnego (zréwnowazonego) rozwoju miasta przez adaptacje
starych zasobow do nowych potrzeb [por. Podrecznik... 2003]. Tradycyjnie
tworzenie infrastruktury i ustug publicznych, skladajacych sie w okreslonej mierze
na rozwdj miast, zaklada wylaczny udziat sektora publicznego. Zaangazowanie
sektora prywatnego w ustugach ,zarezerwowanych” dla sektora publicznego
moze powodowaé sprzeciw spoteczny, co moze wynikaé z braku zrozumienia
motywacji uczestnikéw procesu inwestycyjnego, z obawy przed zmianami, jak
rowniez z braku przekonania o pozytywnych wynikach (efektywnosci) takich
dziatan. Co prawda odnowa i rozw6j miast jest dzialaniem, u podstaw ktérego nie
lezy zainteresowanie korzySciami w wymiarze finansowym (oplacalnosé
finansowa) - przynajmniej bezposrednio, to dodatni efekt finansowy jest
warunkiem zaangazowania sie inwestoréw prywatnych. A w sytuacji braku
wystarczajacych publicznych Zrédel finansowania, wspélpraca z podmiotami
komercyjnych jest konieczna. Tak wiec, cho¢ aspekty spoteczne sa nadrzedne, to
bez zamkniecia finansowego iprzekonania wszystkich uczestnikéw z sektora
prywatnego i publicznego, w tym mieszkanicéw, o efektywnosci inwestycji, trudno
realizowac kapitatochtonne inwestycje [por. WOJEWNIK-FILIPKOWSKA 2011].

Celem niniejszej pracy jest proba wskazania narzedzi oceny efektywnosci
projektéw  inwestycyjnych  podejmowanych w procesie odnowy miast.
Przedstawione i przeanalizowane zostana, zpunktu widzenia przydatnosci
w procesie podejmowania decyzji inwestycyjnych w zakresie odnowy miast,
wybrane narzedzia analizy ekonomiczno-finansowej, w tym analiza koszt-korzys¢
oraz analiza wielokryterialna. W pracy przyjmuje hipoteze, iz kryteria
ekonomiczno-finansowe sa podstawowym narzedziem oceny projektéw
inwestycyjnych zwigzanych z odnowa miast.

Podstawe warsztatu naukowego stanowi metoda badania dokumentéw,
metoda analizy ikonstrukcji logicznej. Analiza literatury bedzie obejmowala
publikacje z zakresu rozwoju miast oraz oceny efektywnosci inwestycji.

2. Rachunek efektywnosci inwestycji
2.1. Efektywnos¢ a oplacalnosé

Zasadniczym rezultatem izrédlem wartosci jest dochdd, ktéry okredla sie
najczesciej w postaci przeplywéw pienieznych netto, zysku netto, dywidendy.
Jednoczesnie, kategoria dochodu (zysku) jest pojeciem niejednorodnym i stanowi
problem w procesie wyceny efektywnosci inwestycji [MICHALAK 2007]. Owa
niejednorodnos¢ wynika miedzy innym z przyjetej perspektywy, tj. interesariusza,
dla ktérych dana korzysé jest dostepna [ROGOWSKI 2008]. Wspotczesna gospodarka
rynkowa wywiera presje, sklaniajgc wszystkich inwestoréw do poszukiwania
optymalnych sposobéw wykorzystania posiadanych zasobéw, réwniez, a moze
zwlaszcza sektor publiczny [por. MARKOWSKI 1999; HAYNESS, NUNNINGTON 2010].
O ile za racjonalizacja decyzji inwestycyjnych w przedsiebiorstwie przemawia
jednoznacznie kryterium optacalnosci finansowej, gdzie czynniki rynkowe maja
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wiodace znaczenie, a wéréd nich postrzeganie odmiennie definiowanego przez
interesariuszy zysku izwigzanego znim ryzyka [MCGREAL 2000], to z punktu
widzenia sektora publicznego, ocena korzysci nie jest jednoznaczna
i podstawowym czynnikiem decydujagcym o inwestowaniu bedzie przekonanie
o szeroko rozumianej efektywnosci inwestycji uwzgledniajacej korzysci spoleczne,
ekologiczne, a takze finansowe.

W  literaturze przedmiotu prezentowane s3 rézne definicje rachunku
efektywnosci ekonomicznej inwestycji, jak réwniez swobodne, co jest niewlasciwe,
zamienne stosowanie poje¢ efektywnosci ioplacalnosci [por. ROGOwskl 2008,
ROzANsKI 2006]. Ogoélnie rzecz biorac: ,Rachunkiem ekonomicznej efektywnosci
inwestycji nazywa sie ogot obliczen zwigzanych z poréwnaniem efektéw
uzyskanych w okresie eksploatacji ze zrealizowanej inwestycji znakladami
niezbednymi do ich osiggniecia” [KURKA 1998]. Z niniejszej definicji wynika wiec,
ze przeprowadzenie rachunku efektywnosci wymaga, aby zaréwno nakfady, jak
i efekty skwantyfikowacé i wiaczy¢ do rachunku, co z reguly oznacza, ze nalezy je
przedstawi¢ wartoSciowo (w ujeciu pienieznym). Problem jednak wtym, ze
niektérych elementéw nakladéw czy efektéw nie mozna kwantyfikowaé. Sg to
tzw. naklady (efekty) niewymierne lub trudno wymierne, ktére odzwierciedlaja
najczesciej korzysci spoleczne. W rezultacie: ,Odréznienie jednostkowego
(efektywnos¢ przedsiebiorstwa) ispolecznego punktu widzenia (efektywnosé
spoleczna) jest uzasadnione, zwlaszcza wéwczas, gdy prowadzenie dziatalnosci
gospodarczej przynosi  bezposrednim  producentom  okreSlone  zyski,
a roéwnoczeénie powoduje powstanie dodatkowych kosztéw spolecznych,
pominietych, lub nie wpelni ujetych  wrachunku  efektywnosci
mikroekonomicznej”  [CZECHOWSKI  1997].  Efektywno$¢ na  poziomie
przedsiebiorstwa charakteryzuje sie wiec subiektywnoscia, podczas gdy ocena
wolng od jednostkowego kryterium wartoSciowania jest tzw. efektywnosé
alokacyjna, ktéra uwzglednia skutki pozafinansowe, czyli spoleczne. Tym samym,
w niniejszym opracowaniu przyjeto zdecydowane stanowisko, w ktérym pojecie
efektywnosci jest kategoria szersza niz pojecie optacalnosci [DZIWORSKA 2000].

2.2. Rodzaje i elementy rachunku efektywnosci

Sporzadzany rachunek efektywnosci inwestycji powinien odpowiedzie¢
inwestorowi na pytanie, czy realizacja danego przedsiewziecia jest ekonomicznie
uzasadniona w dlugim okresie oraz, ktéry zwariantéw projektu posiada
najwyzsza efektywnosé ekonomiczng. W literaturze przedmiotu, w zaleznosci od
przyjetego kryterium wyréznia sie kilka rodzajow rachunku efektywnosci
inwestycji, wtym m.in.: prospektywny iretrospektywny, bezwzgledny
i wzgledny, statyczny idynamiczny, wielowskaznikowy isyntetyczny
(jednowskaznikowy), mikroekonomiczny i makroekonomiczny, niezintegrowany
i zintegrowany. Wyréznia si¢ réwniez rachunek wielokryterialny [szerzej:
MACHAEA 1994; KUREK 1998; DZIWORSKA 2000; ROGOWSKI 2008].
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Ocena efektywnosci inwestycji sklada zdwoéch zasadniczych czesci:
rachunkowej, zwanej rachunkiem ekonomicznej efektywnosci inwestycji,
a wykorzystujacej sformalizowane metody poréwnania skwantyfikowanych
nakladéw iefektéw oraz pozarachunkowej, zwanej opisowa, bedacej
niesformalizowang logicznie ocena jakosciowa niemierzalnych nakladéw
i korzysci. Obie czedci oceny réznig sie stosowanymi metodami, ze wzgledu na
réznorodny  charakter nakladéow  iefektow  [MICHALAK  2007; por.
Efektywnosc...2011]. W czesci rachunkowej oceny przedsiewzieé¢ inwestycyjnych
wykorzystuje sie kryteria finansowe, ekonomiczne oraz spoleczne. Na poziomie
mikroekonomicznym, w rachunku prowadzonym przez podmioty podejmujace
inwestycje, najczesciej przez prywatnych inwestoréw, podstawowe znaczenie maja
kryteria finansowe. Na poziomie makroekonomicznym, gdzie uwzgledniany jest
wplyw inwestycji na gospodarke jako calos¢ iefekty (pozytywne inegatywne)
osiggane przez spoleczeristwo, wykorzystywane sa kryteria ekonomiczne
i spoleczne. Wszechstronna i wyczerpujaca ocena efektywnosci inwestycji musi
wykracza¢é wiec poza ramy oceny mikroekonomicznej iuwzgledniaé
makroekonomiczny rachunek efektywnosci [MICHALAK 2007].

2.3. Analiza jednowskazZnikowa

Wséréd narzedzi analizy jednowskazZnikowej mozna wyrézni¢é metody
statyczne, ktére nie uwzgledniaja zmiennosci wartosci pieniadza w czasie
i dynamiczne, ktére ujmuja calosciowo czynnik czasu. Moga by¢ iczesto sa
stosowane do tych samych przedsiewziec.

Do wstepnej oceny iselekcji ogélnie zarysowanych  wariantéw
wykorzystywane sa metody statyczne. Znajduja one réwniez zastosowanie do
oceny mniejszych inwestycji, o stosunkowo krétkim czasie realizacji i eksploatacji.
Sa to metody proste, komunikatywne, ktérych formutly sa klarowne. Do najczesciej
stosowanych statycznych metod zalicza sie: rachunek poréwnawczy kosztow,
rachunek poréwnawczy zysku, rachunek rentownosci i rachunek okresu zwrotu.

Natomiast do oceny ostatecznej i selekcji wariantow (ktére przeszly wstepna
selekcje) stosuje sie metody dynamiczne [CZECHOWSKI iin. 1996; WRZOSEK 2006].
Do podstawowych metod dynamicznych zalicza si¢ metode wartosci
zdyskontowanej netto (NPV - Net Present Value), metode wewnetrznej stopy
zwrotu (IRR - Internal Rate of Return) oraz indeks rentownosci (PI - Profitability
Index) oraz ich zmodyfikowane warianty (techniki) [DZIWORSKA 2000; MACHAEA
2004; Efektywnosc.... 2010; GAWRON 2011].

Przykladem wykorzystania koncepcji oceny oplacalnosci inwestycji wedlug
metody NPV iIRR w ocenie efektywnosci jest analiza koszt-korzysé¢ (CBA - Cost
and Benefis Analysis). Istota tej metody jest analiza projektu z uwzglednieniem
nakladéw oraz korzysci przede wszystkim ekonomicznych, spotecznych,
srodowiskowych. Analiza kosztéw ikorzysci jest proba szerszego spojrzenia na
projekt. Zawiera podsumowanie korzysci i kosztow pienieznych i niepienieznych
zwigzanych zrealizacjg inwestycji. Analiza CBA obejmuje wszystkie podmioty
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ponoszace koszty iuzyskujace korzysci oraz obejmuje tzw. efekty zewnetrzne,
czyli takie, ktére nie sa odzwierciedlone w transakcji. Metodologia CBA obejmuje
nastepujace sposoby poréwnania kosztéw ikorzysci: ENPV (Environment Net
Present Value), ERR (Environment Rate of Return), wspoélczynnik koszt-korzysé
(C/B) oraz korzyscé-koszt (B/C) [DZIWORSKA 2000; por. KASIEWICZ, ROGOWSKI 2006;
GRACZYK 2007].

2.4. Analiza wielokryterialna

Metody wielokryterialne umozliwiaja, podobnie jak analiza koszt-korzysé,
uwzglednienie nie tylko finansowych, ale réwniez pozafinansowych kryteriow.
Kryteria oceny winny okresla¢ wplyw, jaki inwestycja bedzie miala na wzrost
gospodarczy ijego dynamike, uzyskiwanie synergicznych powiazan zinnymi
inwestycjami, kreowanie szans rozwoju w dlugim okresie, podzial dochodu
miedzy inwestycje a spozycie, czy wykorzystanie wiedzy [Efektywnosc... 2010].
W oparciu o literature przedmiotu mozna wyrézni¢ pewne grupy kryteriow brane
pod uwage [por. Wieloletnie... 2001; ROZANSKI 2006] (tabela 1). Wedlug innego
podejécia identyfikacja i selekcja kryteriow racjonalnosci decyzji inwestycyjnych
moze przebiega¢ zgodnie zfazami cyklu zycia projektu inwestycyjnego [por.
Podrecznik... 2004]. Przy czym oba podejscia nie wykluczaja sie.

Tabela 1

Przykladowe kryteria w ocenie inwestycji

I poziom Il poziom w tym:

Dostepnos¢ funduszy
Dostepnosé strukturalnych
finansowania Udziat srodkéw wiasnych
Ocena kosztéw finansowania
Oddziatywanie na biezacy
budzet

Oceniajace Realizacja strategii rozwoju
efekty Rozw6j ekonomiczny
Ekonomiczne Wzrost wartosci
Zyski/koszty

Gwarangcje, serwis
Techniczne Etapowanie

Projektowanie
Technologia, stopien
doskonatosci
Zabezpieczenie stanu
infrastruktury

Okres i intensywnosc
eksploatacji

Naklady
i finansowa
nie

Kapitatochtonnos¢
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Gwarantowane rezerwy
Zgodnos¢ z polityka ekologiczng
Ekologiczne Poprawa stanu $rodowiska
,Zdrowotnos¢”

Poprawa zaspokojenia potrzeb
Jako$¢ ustug

Spoteczne Zasieg terytorialny
Bezpieczenistwo
Estetyka
. . Struktura zarzadzania
Organizacyjne - -
Struktura organizacyjna
. . Plany zagospodarowania
, Administracyjno- Y 2agosp
Szczegoblne . przestrzennego
prawne (wymogi -
cechy Plany rozwoju lokalnego
) . zewnetrzne :
i warunki i przepisy) Plany regionalne
realizacji P Porozumienia
Strukturalne Powigzanie z innymi zadaniami

Zrédlo: opracowanie wlasne z wykorzystaniem [Wieloletnie... 2001; DZIWORSKA
2000; GRACZYK 2007].

Po ustaleniu kryteriéw nalezy wprowadzi¢ skale punktows i ustali¢ mnozniki
wagowe, co nacechowane jest niestety subiektywizmem [Efektywnosé... 2011].
Wagi winny by¢ dostosowywane kazdorazowo do sytuacji inwestora, asama
procedura ocen oparta na prostych iczytelnych zasadach [por. GRACZYK 2007],
a w przypadku inwestycji publicznych - jawna. Cho¢ analiza wielokryterialna
(oraz CBA) jest domena sektora publicznego, to autorzy zwracaja uwage, ze
aktualnie nie ma wymogu sporzadzania analizy wielokryterialnej przez
inwestoréw prywatnych, natomiast wydaje sie, ze w przypadku duzych
inwestycji, wywierajgcych wplyw na rozwdj catej gospodarki, taka analiza winna
by¢ sporzadzona [Efektywnosc... 2010, KUROWSKI 2004].

3. Efektywnos¢ inwestycji w rozwoju miast
3.1. Decyzje inwestycyjne miast i przedsiebiorstw

Miasto rozwija si¢ z punktu widzenia ilosciowego ijakosciowego. Rozwdj
ilosciowy to ekspansja przestrzenna i zmiana funkcji pewnych obszaréw w miescie
lub jego strefie podmiejskiej. Rozw¢j jakosciowy to optymalizacja wykorzystania
przestrzeni w miescie poprzez wybdr sposobu uzytkowania nieruchomosci, ktéry
zapewni najlepszy poziom obstugi mieszkaricéw i jednoczeénie zachowa wysokie
walory $rodowiska przyrodniczego [MIERZEJEWSKA 2008]. Zgodnie z teorig progéw
[MALISZ 1969] miasto rozwija sie nie w sposéb ciagly, ale najczesciej w spos6b
skokowy, napotykajac okreslone przeszkody nazywane progami rozwoju. Sa to
progi fizyczne, s$rodowiskowe, infrastrukturalne, iwreszcie funkcjonalne,

252 Studia i Materiaty Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci - vol. 20 nr 3 2012




zwigzane wilasnie zaktualnym uzytkowaniem terenéw miasta, ktére nie
odpowiadaja aktualnym potrzebom. Rozwdéj miasta wymaga wiec przebudowy
ukladu przestrzennego, czyli podjecia okreslonych decyzji o najkorzystniejszym
kierunku rozwoju miasta, ustalenia kolejnosci zagospodarowania. Bez poniesienia
okreslonych nakladéw inwestycyjnych zwiazanych z przekraczaniem ograniczen,
rozw6j ludnodci miasta bedzie oznaczal pogarszanie sie¢ warunkéw zycia, lub
w ostatecznosci wyludnienie miasta (dezurbanizacje). W tym swietle, koniecznosé
odnowy miast jest niezaprzeczalna, jednak w warunkach ograniczonych zasobéw
finansowych, musza by¢ dokonywane wybory, uwzgledniajace punkt widzenia
wszystkich interesariuszy, a polegajace ostatecznie na ustaleniu kolejnosci
realizacji projektéw inwestycyjnych.

Podobnie nalezy problem postrzega¢ z punktu widzenia przedsiebiorstw, ktore
rozwijajg si¢ w wymiarze iloSciowym ijakosciowym =z uwzglednieniem
okreslonych ograniczeri, co wymaga opracowywania iwdrazania zlozonych
strategii inwestycyjnych. Gtéwnymi impulsami podejmowania takich dziatan sa:
rozpoznanie niezaspokojonych potrzeb rynkowych lub innych okazji w otoczeniu,
wzrastajgca konkurencja krajowa imiedzynarodowa, dekapitalizacja majgtku
trwalego istniejacych przedsiebiorstw, efekty nakladéw na badania i rozw6j oraz
wiele innych przestanek, ktérych nie sposéb wyliczy¢é [SZCZEPANIAK 2011].

Cel funkcjonowania irozwoju kazdego podmiotu znajduje wiec
odzwierciedlenie w planowaniu strategicznym, ktére wymaga planowania
i podejmowanie decyzji inwestycyjnych (capital budgeting), ibedacych ich
konsekwencja, decyzji finansowych. Poszczegélne etapy przygotowania decyzji
inwestycyjnej obejmuja szereg réznorodnych czynnosci [por. GAJDKA, WALINSKA
1998; GRACZYK 2007], ktére mozna zawrzeé syntetycznie z nastepujacych etapach
[DZIwORSKA 2000]: inicjatywa inwestycyjna, opis problemu inwestycyjnego,
ustalenie  kryteribw wyboru, wyznaczenie czynnikéw ograniczajacych,
wyznaczenie wariantéw inwestycyjnych, wstepna selekcja wariantéw, ocena
wariantéw, wybér wariantu. Problemy decyzyjne zas mozna wyrézni¢ nastepujace
[IGNASIAK 1994]:

— dotyczace efektywnosci pojedynczego projektu inwestycyjnego,

— zwigzane zwyborem najlepszego projektu ze zbioru analizowanych

projektow,

— dotyczace tworzenia portfela projektéw inwestycyjnych,

— dotyczace wyboru optymalnego momentu realizacji inwestycji.

Problemy te dotycza zaréwno miast, jak iprzedsiebiorstw, réwniez obu
»podmiotéw” lacznie, poniewaz mimo, iz obowigzkiem gminy jest kreowanie
i wyznaczanie kierunku rozwoju miasta, to zasadniczym uczestnikiem
i interesariuszem tego procesu sa tez przedsiebiorstwa (w sytuacji oczywiscie
duzych inwestycji rzeczowych, przede wszystkim zwigzanych
z nieruchomoéciami, infrastrukturg). Stad, nawet w sytuacji braku finansowego
zaangazowania sektora prywatnego, mozna zaryzykowaé stwierdzenie
o ,wspoélnych”, cho¢ nie w dostownym tego znaczeniu, projektach inwestycyjnych,
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bowiem to sektor publiczny wyznacza prawno-administracyjne i infrastrukturalne
warunki dla ich realizacji, a sektor prywatny chcac lub nie, staje sie wiodacym
podmiotem determinujacym rozwdj miasta.

3.2. Specyfika inwestycji miast

Analizujac  kategorie inwestycji w aspekcie rozwoju miast, pierwszym
skojarzeniem sag inwestycje publiczne, czyli takie, ktore realizowane i finansowane
sa wcalosci lub czesci przez sektor publiczny (wiec iréwniez inwestycje
realizowane w trybie partnerstwa publiczno-prywatne). Inwestycje publiczne to
zaréwno inwestycje komercyjne (infrastruktura drogowa, kolejowa, lotnicza) oraz
inwestycje  ocharakterze  niekomercyjnym  (infrastruktura  spoleczna,
instytucjonalna). Nie wszystkie inwestycje publiczne zawieraja wiec czynnik
spoleczny i tylko czesé¢ z nich to inwestycje spoleczne, czyli takie, ktére odznaczajg
sie¢ dominacja przestanek iefektéw spolecznych, o charakterze bezposrednim
i posdrednim, niezaleznie od podmiotu pelnigcego funkcje inwestora oraz
niezaleznie od zZrédel finansowania [por. KASIEwICZ, ROGOWSKI 2006].
Jednoczesnie, aspekt spoleczny zawieraja nie tylko inwestycje publiczne, ale
rowniez prywatne (czyli realizowane wylacznie przez podmioty prywatne),
poniewaz inwestycje o charakterze spotecznym beda dotyczyly obszaréw
zwigzanych z zatrudnieniem, §rodowiskiem naturalnym, produkcja i dystrybucja
energii elektrycznej, infrastruktura zwigzana zochrona zdrowia, edukacja,
gospodarka odpadami, transportem, kultura, opieka spoteczng [KASIEWICZ,
ROGOWSKI 2006].

Wydaje sie wiec uzasadnione stwierdzenie, ze specyfika inwestycji w rozwoju
miast okreélona jest przed wszystkim nie przez charakter podmiotu realizujacego,
czy zrédlo finansowania, a przez zakres i wplyw inwestycji na rozwdj miasta
w aspekcie przestrzennym, ekonomicznym i spotecznym. Uczestnikami procesu
rozwoju miasta sa wzajemnie powigzane grupy, w ramach ktérych ludzie
i instytucje wspétpracujg, pelnia okreslone funkcje i realizuja swoje indywidualne
lub zbiorowe cele [por. PESKI 2009]. To wiec obok organizacji rzadowych,
organizacje prywatne nastawione na zysk, pozarzadowe, spolecznosci lokalnej
oraz mieszkancy.

Inwestycje w rozwoju miasta to nie synonim dla inwestycji publicznych,
spolecznych, prywatnych. To raczej te wlasnie inwestycje (publiczne, spoleczne,
prywatne) skladaja sie na inwestycje w rozwoju miast. Co wiecej, cho¢ pojedyncze
projekty inwestycyjno-budowlane posiadaja szczegblng wage, realizowane sa
w specyficznym kontekscie organizacyjno-finansowym, sa kapitatochtonne, trudne
w przygotowaniu i realizacji, Zwigzane z problemami wlasnosci,
odpowiedzialnosci finansowej oraz wysokim ryzykiem dla inwestoréw
[Podrecznik...2003], to inwestycje w odnowie miast to nie pojedyncze projekty,
a raczej zlozony program inwestycyjny, wynikajacy zopracowanej strategii
rozwoju. Taki program obejmuje wymienione inwestycje o charakterze
publicznym, spotecznym i prywatnym.
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Biorac pod uwage specyfike inwestycji w rozwoju miast, i to, ze ich zasadnicze
przeznaczenie i efekty plasuja je jednak generalnie wéréd inwestycji spotecznych,
wazniejsze niz korzysci finansowe, sa czesto korzysci pozafinansowe, takie jak
efekty ekonomiczne, ekologiczne ispoleczne - przynajmniej z punktu widzenia
sektora publicznego. Dlatego, w rachunku efektywnosci inwestycji w rozwoju
miast, dominowa¢ powinien akcent spoleczny [por. KASIEWICZ, ROGOWSKI 2006].
Dotyczy to oceny efektywnosci przeprowadzanej zaréwno przez podmioty sektora
publicznego - co jest oczywiste, ale réwniez prywatnego, o czym wspomniatam
juz wyzej. W rachunku komercyjnym nalezy wiec w szerszym zakresie
uwzglednia¢ kryteria o charakterze spolecznym,, co ma wynikaé ze spolecznej
odpowiedzialnosci biznesu [por. KASIEWICZ, ROGOWSKI 2006]. Z drugiej jednak
strony, skoro interesariuszem jest sektor prywatny, ktéry de facto dysponuje
i doswiadczeniem inajlepsza praktyka [KASIEWICZ, ROGOWSKI 2006], aspekty
finansowe nie moga zosta¢ uwzglednione bez nalezytej starannosci i doktadnosci.
Jednoczesnie wiec, elementy o charakterze finansowym, nalezy uwzgledniaé
w rachunku , spotecznym”.

3.3. Efektywnosci z perspektywy interesariuszy

Interesariusze inwestycji w procesie rozwoju miast maja zwykle odmienne
interesy, co przeklada sie na realizacje innych celéw iinne kryteria stosowane
w ocenie realizacji procesu inwestycyjnego i ocenie jego efektywnosci. Prawidtowa
za$ ocena potrzeb iwziecie pod uwage punktéw widzenia réznych grup
uczestnikéw warunkuje powodzenie projektu [por. Podrecznik... 2004].

W tradycyjnym, czysto finansowym podejsciu, inwestor prywatny, finansujacy
przedsiewziecie ze érodkéw wilasnych lub obcych, zmierza nie tylko do ich
odzyskania, ale do osiggniecia oczekiwanego dochodu, co jest generalng zasada
realizacji inwestycji, nie tylko budowlanych. W przypadku inwestoréw, ktérzy
tworzone lub remontowane powierzchnie nieruchomosci przeznaczaja na
wynajem lub sprzedaz, rentowno$¢ inwestycji okresla zasadniczo relacja miedzy
nakladem awysokoscia czynszéw, decydujaca o mozliwosci splaty obciazen
kredytowych [Podrecznik...2003]. W inwestycjach prywatnych w procesie odnowy
miast,  w dzisiejszej  rzeczywistosci, gdzie  obowigzuje  paradygmat
zréwnowazonego rozwoju, a spolecznie odpowiedzialne inwestowanie jest czyms
wiecej niz ,trendem”, aspekt pozafinansowy (réwniez w kontekscie efektéw
zewnetrznych, anie tylko kosztéw ikorzysci niemierzalnych dla
przedsiebiorstwa), winien by¢ uwzgledniony.

Gmina, prowadzaca inwestycje, rowniez jest zobligowana do racjonalizacji
swoich decyzji inwestycyjnych [HAYNESS, NUNNINGTON 2010], rozumianej jako
osigganie okreslonych efektéw przy mozliwie niskich nakladach [MARKOWSKI
1999], co wtym kontekécie w pewnym sensie upodabnia miasto do
przedsiebiorstwa. Ale w odréznieniu od przedsiebiorstw, inwestycje publiczne nie
beda generowaly dochodu, co wynika z jednoczesnej koniecznosci pokonywania
probleméw kryzysowych i znacznej partycypacji inwestoréw prywatnych. Mimo
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tego, kryteria finansowe niezmiennie winny by¢ elementem oceny, poniewaz
w innym przypadku kazde dzialania zmierzajace do poprawy zycia spoteczeristwa
nalezatoby przyja¢ do realizacji [KASIEWICZ, ROGOWSKI 2006], natomiast dla
racjonalizacji realizacji takich inwestycji, oprécz finansowych, nalezy przyja¢
pozafinansowe kryteria.

O ile wiec z punktu widzenia inwestoréw prywatnych, wiodacymi kryteriami
oceny inwestycji bedzie optacalnoé¢ finansowa, tak w dobie koniecznosci
zaakceptowania istosowania zasad zréwnowazonego rozwoju, kryteria
pozafinansowe, co wiecej kryteria o charakterze efektéw zewnetrznych powinny
by¢ uwzgledniane w rachunku - juz nie oplacalnosci, a efektywnosci. Z punktu
widzenia za$ sektora publicznego (gminy, mieszkanicow), bezsprzecznie
racjonalizacja decyzji inwestycyjnych winna wspodlczesnie jednoczesnie
uwzglednia¢ kryteria finansowe 1ipozafinansowe. W obu przypadkach, tj.
interesariusza prywatnego 1ipublicznego, podstawowym narzedziem oceny
projektéw inwestycyjnych zwigzanych zodnowa miast sa Iacznie kryteria
ekonomiczno-finansowe.

4. Wnioski

Inwestycje ~ w procesie  odnowy irozwoju miast sg narzedziem
w rozwigzywaniu wielu probleméw, np. zwigzanych z mieszkalnictwem,
bezrobociem, komunikacja, ochrong srodowiska. Inwestycje nie sa celem samym
w sobie, ale s§rodkiem stuzacym rozwojowi istotnych obszaréw zycia spoteczno-
gospodarczego. Specyfika oceny efektywnosci inwestycji w procesie odnowy miast
wynika ze specyfiki tych inwestycji. Po pierwsze, skoro cele inwestycji dotycza
sfery spoleczno-gospodarczej, ekologiczno-przestrzennej, a dzialania obejmuja
inwestycje  architektoniczno-urbanistyczne o charakterze twardym, czyli
infrastrukturalne iinwestycje tzw. miekkie, to ocena efektywnosci winna
uwzglednia¢ zaréwno wszystkie naklady, jak i wszystkie efekty. Po drugie, skoro
interesariuszami inwestycji w procesie odnowy miast sa podmioty sektora
publicznego iprywatnego, to ocena efektywnosci powinna uwzgledniaé¢ ich
spoleczne i biznesowe cele.

W warunkach rosnacych potrzeb w zakresie infrastruktury, braku zadowolenia
uzytkownikéw z obecnej jakoSci infrastruktury, ograniczonych zasobéw
finansowych, ale przede wszystkim z ograniczonej podazy ziemi, prowadzenie
badart w obszarze efektywnosci inwestycji w procesie odnowy miast wydaje sie
wazne icelowe. To wlasnie przekonanie o efektywnosci jest warunkiem
koniecznym dla zaangazowania sie w inwestycje, stad uzasadnione jest
poszukiwanie odpowiednich narzedzi oceny efektywnosci, ktére umozliwig
ustalanie kolejnosci realizowanych projektéw inwestycyjnych. Kolejnym etapem
badan nad racjonalizacja decyzji inwestycyjnych w procesie rozwoju miast winno
by¢ modelowanie, podobnie jak to ma miejsce w przypadku klasycznych
inwestycji przedsiebiorstw. Model taki, w postaci tabelarycznej i przy zachowaniu
wymogu sparametryzowania danych wejsciowych, bytby narzedziem przydatnym
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wszystkim interesariuszom w komunikacji zaréwno na etapie przygotowania,
realizacji, jak i eksploatacji (kontroli).

Usystematyzowanie dotychczasowej wiedzy izaproponowanie pewnych
rozwigzann w kierunku racjonalizacji podejmowanych decyzji inwestycyjnych
moze byé¢ krokiem w kierunku zréwnowazonego rozwoju miasta, czyli takiego
rozwoju, ktéry réwnowazy aspekty ekonomiczne, spoleczne isrodowiskowe.
Wsparciem tego procesu winno by¢ réwniez zintegrowane planowanie [BILLERT
2007], obejmujace rozwdj przestrzenny, spoleczno-gospodarczy catego obszaru
miasta ijego poszczegélnych, zwlaszcza problemowych obszaréw. Zasadniczym
elementem takiego zintegrowanego planowania winna by¢ taka ocena
efektywnosci planowanych inwestycji, ktéra uwzglednia interesy wszystkich
interesariuszy odnowy miasta. To kryterium wydaje sie spelnia¢ analiza
wielokryterialna.

Ocena efektywnosci inwestycji w procesie odnowy miast wydaje sie mie¢ dwa
watki. Z jednej strony jest to ocena efektywnosci przeprowadzana z punktu
widzenia pojedynczego inwestora (interesariusza). Z drugiej strony, ze wzgledu na
wielopodmiotowo$¢ proceséw planowania izarzadzania rozwojem miasta,
koniecznos¢ integracji dziatan sektora publicznego i rynku, niezbedne wydaje sie
podejécie integrujace interesy wszystkich interesariuszy. Jest to watek, ktory
w opinii autorki wymaga dalszych prac i studiéw w tym zakresie.
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Abstract

Urban regeneration, which fundamental purposes are connected with
sustainable city development, is the problem of the research. The necessity of city
redevelopment is unquestionable, however, there are limited financial capabilities
and several stakeholders in the process representing different points of view. In
such circumstances, the estimation of potential investment project effectiveness
must be conducted, but taking into consideration interest and business of all
stakeholders of the process. Only then it will be possible to establish proper
sequences of investment projects realization to support the sustainable city
development . It seems that this is multicriterial analysis which meet this demand.
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OCENA UWARUNKOWAN NABYWANIA
NIERUCHOMOSCI W POLSCE PRZEZ INWESTOROW
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Stowa kluczowe: nabywanie nieruchomosci przez inwestorow zagranicznych, inwestor
zagraniczny, bezposrednia inwestycja zagraniczna, uwarunkowania formalno-prawne,
uwarunkowania rynkowe

Streszczenie

W artykule dokonano analizy uwarunkowan formalno-prawnych i rynkowych
nabywania nieruchomosci w Polsce przez inwestoréw zagranicznych w oparciu
o podstawowe akty prawne. Zaprezentowano dane statystyczne obrazujgce
aktywnos$¢é podmiotéw zagranicznych w nabywaniu polskich nieruchomosci ze
szczegblng uwaga na skutki liberalizacji procedury nabywania nieruchomosci
przez podmioty pochodzace zkrajow UE po akcesji Polski do Wspdlnoty
Europejskiej. W artykule zawarto réwniez przeglad wynikéw badann oraz
miedzynarodowych rankingdw oceniajacych uwarunkowania nabywania
nieruchomosci w Polsce w opinii inwestoréw zagranicznych.

1. Uregulowania formalno-prawne procesu nabywania przez cudzoziemcéw
nieruchomosci w Polsce

Zjawisko nabywania nieruchomosci przez zagranicznych inwestoréw bylo i jest
nadal wazkim i bacznie obserwowanym, nie tylko w Polsce, problemem natury
ekonomicznej, spolecznej i politycznej. Szczegdélne emocje proces ten wzbudzat
w kontekscie wejscia Polski do Unii Europejskiej (UE). Przed akcesja upatrywano
zagrozen w zbyt intensywnym itrudnym do kontroli wykupie narodowych
zasobéw. Obecnie, po uplywie kilku juz lat od momentu wejscia Polski do UE
mozna retrospektywnie i bardziej obiektywnie zweryfikowac wczesniejsze obawy
i zagrozenia dotyczgce nabywania nieruchomoéci przez inwestoréw
zagranicznych.

Niekwestionowana zasadg stosowana przez suwerenne panstwa jest
ksztaltowanie wlasnej polityki wobec cudzoziemcéw zainteresowanych
nabywaniem nieruchomosci w tych krajach; w szczegoélnosci dotyczacej decyzji czy
cudzoziemcy moga nabywaé nieruchomosci, a jesli tak, to na jakich warunkach.

Podstawowg regulacja prawnag w Polsce, w tym zakresie, jest wielokrotnie juz
nowelizowana ustawa z dnia 24 marca 1920 roku o nabywaniu nieruchomosci
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przez cudzoziemcéw [Ustawa... 1920], ktéra ma charakter reglamentacyjny, gdyz
wprowadza okres$lone ograniczenia cywilnoprawne w obrocie nieruchomos$ciami
na terenie Polski, w ktérym uczestniczg cudzoziemcy. Generalng zasada w tym
procesie jest uzyskanie na wniosek cudzoziemca - w drodze decyzji
administracyjnej - zezwolenia na nabycie nieruchomosci, ktére wydawane jest
przez Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji (MSWiA), jezeli sprzeciwu
nie wniesie minister obrony narodowej, za§ w przypadku nieruchomosci rolnych
- sprzeciwu nie wniesie réwniez minister wlasciwy do spraw rozwoju wsi (art.1
ust.1). Ponadto MSWiA moze zwracaé¢ sie do innych, niz wyzej wymienione,
organéw administracji rzadowej, samorzadu terytorialnego, organizacji
zawodowych iinstytucji panstwowych o wyrazenie opinii oraz przekazanie
dokumentéw i dodatkowych informacji.

Zezwolenie na nabycie nieruchomosci jest wydawane generalnie w dwoéch
zasadniczych sytuacjach, a mianowicie, jezeli nie spowoduje ono zagrozenia
obronnoéci, bezpieczenistwa panstwa lub porzadku publicznego oraz jezeli
cudzoziemiec moze udowodni¢ wiezi laczace go zRzeczpospolita Polska
[Ustawa... 1920].

Zakres podmiotowy ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw
obejmuje [Ustawa... 1920]:

1) osoby fizyczne nie posiadajace obywatelstwa polskiego;

2) osoby prawne majace siedzibe za granicg;

3) nie posiadajace osobowosci prawnej spotki oséb wymienionych w pkt 1 lub

2, majace siedzibe za granica, utworzone zgodnie z ustawodawstwem
panistw obcych;

4) osoby prawne i spétki handlowe nie posiadajace osobowosci prawnej majace
siedzibe na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, kontrolowane
bezposrednio lub posrednio przez osoby lub spétki wymienione w pkt 1, 2,
3.

Od dnia 1 maja 2004 roku, a zatem od momentu wejécia Polski do wspdlnoty
europejskiej, obowigzuje ustawowa zasada, iz nabycie nieruchomosci lub udziatéw
iakcji wspotkach bedacych wlascicielem Ilub uzytkownikiem wieczystym
nieruchomosci przez obywateli oraz przedsiebiorcow posiadajacych miejsce
zamieszkania lub siedzibe na terytorium Europejskiego Obszaru Gospodarczego
(EOG - kraje UE, Norwegia, Lichtenstein ilslandia) nie wymaga zezwolenia
wlasciwego ministra do spraw wewnetrznych.

Ustawa przewiduje jednak wyjatek, ze obywatele i przedsiebiorcy EOG nadal
musza uzyskaé zezwolenie w przypadku nabywania nieruchomosci rolnych
i lesnych. Jest to przepis przejsciowy, obowiazujacy przez okres 12 lat od
uzyskania przez DPolske czlonkowstwa w Unii Europejskiej; przestanie
obowigzywac od dnia 2 maja 2016 roku.

Praktyka udzielania zezwoleri przez MSWiA =zostala szczegélowo
zaprezentowana przez B. Stolifiskg [STOLINSKA 2011].
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2. Skala nabywania nieruchomosci przez cudzoziemcé6w w Polsce w latach 2001
-2010

W prezentowanym okresie skala nabywania nieruchomosci w Polsce przez
cudzoziemcéw charakteryzowala sie wysoka dynamika wzrostu. W 2001 roku
wedlug sprawozdann MSWIiA zostalo dokonanych 2275 transakcji nabycia
nieruchomosci, w sklad ktérych wliczane s3: nieruchomosci gruntowe, rolne,
lesne, lokale mieszkalne iuzytkowe oraz nabycia akcji iudzialéw w spoélkach,
bedacych wtascicielami badz wieczystymi uzytkownikami nieruchomosci
gruntowych. W kolejnych latach nastapit dynamiczny wzrost zainteresowania
cudzoziemcow nabywaniem nieruchomosci w Polsce ido roku 2007 liczba
transakgji $redniorocznie wrastata o 27% osiagajac wynik 9071 (liczba transakcji
w 2007 wzrosta wstosunku do roku 2001 0298,7%). W 2008 roku nastapit
niewielki spadek liczby transakgji, tj. 0 0,05% w stosunku do roku poprzedniego.
Mozna ten fakt tlumaczy¢ ogélnym zalamaniem rynkéw finansowych
i gospodarczych na $wiecie. Nalezy jednak zaznaczy¢, iz biorac pod uwage skale
zjawiska ostatniego $wiatowego kryzysu spadek ten nie jest znaczacy, co moze
potwierdza¢ teze, ze w tym trudnym okresie Polska bylta atrakcyjnym rynkiem dla
inwestoréw zagranicznych. Réwniez w 2009 roku odnotowano niewielki spadek
transakcji (0,01% w stosunku do 2008r), a juz w roku 2010 nastgpila zmiana trendu
na wzrostowy, co skutkowalo 2,7% przyrostem liczby transakcji nabycia
nieruchomosci w Polsce przez cudzoziemcéw [Sprawozdanie... 2002- 2011].

Interesujaca wydaje sie analiza skali nabywania nieruchomosci przez
cudzoziemcéw w Polsce wedlug rodzajow tych nieruchomosci oraz form
prawnych.

Poddajgc ocenie pierwsza grupe nieruchomosci, tj. gruntowych, rolnych
i lesnych, mozna zauwazy¢ zréznicowane charakterystyki liczby transakcji
w zaleznosci od formy prawnej inwestora (wyk. 1).

W przypadku os6b fizycznych, w badanym okresie, wystapil staly wzrost
zainteresowania nabywaniem nieruchomosci. Moment przystapienia Polski do
Unii Europejskiej zapoczatkowatl bardziej dynamiczny wzrost liczby transakcji
dokonywanych bez zezwolenia MSWIiA iniewielki spadek liczby transakcji za
zezwoleniem.

W drugim przypadku, tj. oséb prawnych, analizowana sytuacja ksztalttowata sie
zgota odmiennie. Do momentu akcesji Polski do UE dominowaly transakcje
nabycia nieruchomosci za zezwoleniem MSWiA, wroku 2004 nastgpilo
wyréwnanie liczby transakcji dokonanych zaré6wno za zezwoleniem, jak i bez; a po
tym roku nastapil dynamiczny przyrost liczby transakcji dokonywanych bez
zezwolenia i gwalttowny spadek liczby transakcji za zezwoleniem. Nalezy réwniez
zwréci¢é uwage, ze w przypadku oséb prawnych, w 2008 roku, nastapil duzy
spadek liczby transakcji nabycia nieruchomosci gruntowych, rolnych ilesnych
(0 32,8%) w stosunku do roku 2007 i ta tendencja utrzymywata sie réwniez w 2008
roku. Natomiast w przypadku os6b fizycznych, w analogicznym okresie, rowniez
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wystapil spadek, ale zdecydowanie mniejszy (o 7,6%), a w2009 roku nastapil
wzrost.

Spadek liczby transakcji nabycia nieruchomosci w 2008 roku mozna tlumaczy¢
skutkami $wiatowego kryzysu finansowego igospodarczego, tym bardziej ze
w tym samym roku nastapil spadek napltywu bezposrednich inwestycji
zagranicznych do Polski 041,5% w poréwnaniu do roku 2007 (w 2007 roku do
Polski naptyneta rekordowa wartos$é BIZ - 17,2 min EUR) [NBP 2011].
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Wykres 1. Liczba transakcji nabycia nieruchomoéci gruntowych, rolnych
ilesnych przez cudzoziemcéw wg ich formy prawnej w latach 2001-2010. Zrddto:
opracowanie wlasne na podstawie danych ze sprawozdann MSWiA za lata 2001
-2010.

Analiza skali nabytych przez inwestoréw zagranicznych powierzchni
nieruchomosci gruntowych, rolnych ileénych potwierdza powyzsze wnioski.
Nalezy jednak zwréci¢ uwage, ze osoby fizyczne nabywaja nieruchomosci
o powierzchni znacznie mniejszej niz osoby prawne [Sprawozdanie... 2002-2011].
Druga grupa nabywanych przez cudzoziemcéw nieruchomosci - lokale - rowniez
w ogolnej ocenie charakteryzowata sie¢ wysoka dynamika wzrostu liczby transakcji
nabycia tych nieruchomosci przez cudzoziemcéw (wyk. 2), jednak bardziej
szczegdlowa analiza wedlug form prawnych oséb dokonujacych zakupow
pozwala na sformulowanie kilku ciekawych wnioskéw.

Przede wszystkim pod wzgledem liczby dokonywanych transakcji osoby
fizyczne zdecydowanie dominujg nad osobami prawnych. W przypadku tych
pierwszych $rednioroczna liczba transakcji jest ok. 8 razy wigksza niz
w przypadku os6b prawnych. Jednak pod wzgledem nabywanej powierzchni tych
lokali to osoby prawne dominuja nad fizycznymi. Ich rocznie nabywane
powierzchnie lokali sg Srednio wieksze 1, 7 razy [Sprawozdanie... 2002-2011].

Kolejne, interesujace spostrzezenie to, podobnie jak w przypadku pierwszej
grupy nabywanych nieruchomosci, od momentu wejécia Polski do UE nastapit
wyrazny wzrost liczby i powierzchni nabywanych przez cudzoziemcéw lokali bez
zezwolenia MSWIiA igwaltowny spadek tych transakcji dokonywanych za
zezwoleniem.
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Wydaje sie, ze $wiatowy kryzys finansowy i gospodarczy w nieznaczny spos6b
wplynat na skale nabywania przez cudzoziemcéw lokali w Polsce.
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Wykres 2. Liczba transakcji nabycia lokali przez cudzoziemcéw wg ich formy
prawnej w latach 2001-2010. Zrddto: jak w wykresie 1.

Trzecia, ostatnia grupa nabywanych przez cudzoziemcéw nieruchomosci
obejmuje grunty, ktérych wlascicielami lub wieczystymi uzytkownikami sa spo6tki,
ktorych akcje i udzialy nabywaja cudzoziemcy. W tym przypadku, sprawozdanie
MSWiA nie uwzgledniaja informacji dotyczacych liczby transakcji dokonywanych
na podstawie zezwolenie wlasciwego ministra, jak ibez takiego zezwolenia.
Dlatego tez, analize skali nabywania nieruchomosci gruntowych poprzez nabycie
akcji iudzialéw spolek, bedacych ich wilascicielami Iub wieczystymi
uzytkownikami przeprowadzono uwzgledniajac jedynie podzial ze wzgledu na
forme prawna inwestora.
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Wykres 3. Liczba transakcji nabycia udzialéw i akcji w spétkach, bedacych
wiascicielami lub uzytkownikami wieczystymi nieruchomosci gruntowych. Zrédlo:
jak w wykresie 1.

Analiza liczby transakcji nabycia akcji iudzialéw w spétkach, bedacych
wlascicielami lub wieczystymi uzytkownikami nieruchomosci gruntowych

Studia i Materialy Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci - vol. 20 nr 3 2012 265



wskazuje na wieksza aktywno$¢ w tym zakresie oséb prawnych (wyk. 3).
Natomiast w przypadku os6b fizycznych mozna zaobserwowad, iz po 2004 roku
nastgpil wyrazny wzrost zainteresowania takimi transakcjami.

W 2010 roku inwestorzy zagraniczni w formie podmiotéw prawnych dokonali
rekordowej (209) liczby transakcji nabycia udzialéow iakci spélek
zarejestrowanych w Polsce. Réwniez pod wzgledem nabytej ta droga powierzchni
gruntéw osiggneli najwyzszy w historii wynik - 6774 ha.

Transakcji nabycia udzialéw iakcji polskich spétek dokonywali obywatele
(osoby fizyczne) Niemiec (22 transakcji) i Wloch (15) oraz podmioty (osoby
prawne) reprezentujace kapital cypryjski (59), niemiecki (25) i luksemburski (24)
[Sprawozdanie... 2011].

3. Uwarunkowania nabywania nieruchomosci w Polsce w opinii inwestorow
zagranicznych

Pojecie inwestora zagranicznego (bezposredniego) nieroziacznie zwiazane jest
z zagadnieniem bezposrednich inwestycji zagranicznych (BIZ)%. Polskie
uregulowania prawne inwestora bezposredniego okreélajg jako osobe zagraniczng
oraz Sciéle definiuja forme prawna prowadzenia dziatalnosci przedsiebiorstwa
bezposredniego inwestowania. Wedlug Ustawy z dnia 2 lipca 2004 r. o swobodzie
dziatalnosci gospodarczej (Dz.U. 2004 nr 173 poz. 1807) osoba zagraniczna jest osoba
fizyczna majgca miejsce zamieszkania za granicg, nie posiadajgca obywatelstwa
polskiego, a takze osoba prawna z siedzibg za granicg lub jednostka organizacyjna
nie bedaca osoba prawna posiadajaca zdolnosé prawna z siedzibg za granica.

Praktyka gospodarcza pokazuje, iz procedury prawne zwiazane z nabyciem
nieruchomosci, ich ceny, a takze dostepno$é moga mie¢ wplyw na podjecie decyzji
o dziatalnosci gospodarczej w kraju lokaty przez inwestoréw?. Z jednej strony
moga zacheca¢ inwestorow do ulokowania przedsiebiorstwa bezposredniego
inwestowania w konkretnej lokalizacji, z drugiej zas - moga skutecznie odstraszacé
potencjalnych przedsiebiorcéw. Przy czym jednak nalezy pamietaé, iz nie sg to
z reguly czynniki pierwszoplanowe decydujace o lokalizacji inwestycji, w tym
obszarze zdecydowany prym wiodg tradycyjne przewagi lokalizacyjne zwigzane
z wielkoscia i potencjalem rynku, tanig sila robocza czy dostepem do surowcow.

% Definicja wzorcowa OECD okresla bezposrednia inwestycje zagraniczna jako inwestycje, ktérej celem
jest uzyskanie trwalego wplywu przez inwestora bezposredniego na podmiot gospodarczy innego
kraju niz kraj jego stalego osiedlenia [OECD, Benchamark Definition of Foreign Direct Investment
1996]. Kluczowym elementem przytoczonej definicji, ktéry wyrdznia tego typu inwestycje na tle
pozostatych, jest stwierdzenie , trwaly wptyw”, ktére implikuje wystepowanie dlugotrwatego zwigzku
pomiedzy inwestorem bezposrednim a przedsiebiorstwem oraz posiadaniem przez inwestora
znacznego stopnia wplywu na zarzadzanie przedsiebiorstwem (min. 10% udzialéw lub akgji).

20 Podjeciu dziatalnosci gospodarczej w drodze BIZ moze towarzyszy¢ zakup nieruchomosci zaréwno
na cele statutowe, jak iinwestycyjne. Przy czym nie jest to warunek konieczny do zaistnienia BIZ,
poniewaz wedlug polskich uregulowan, przedsiebiorca ma pelne prawo do wykorzystywania
wszystkich dostepnych form uzytkowania nieruchomosci jak: najem, uzyczenie czy dzierzawa.
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Jednakze moga mie¢ one istotne znaczenie w sytuacji wyboru z wielu zblizonych
ofert.

Wyniki badan, opinie i wywiady zinwestorami wskazujg coraz czesciej na
rosngce znaczenie uwarunkowan tworzgcych klimat inwestycyjny [PRZYBYLSKA
2008], ktory jest okreslany jako caloksztalt dzialann panstwa przyjmujacego BIZ,
mogacych zaréwno zachecié¢, jak izniecheci¢ inwestoréw bezposrednich do
podjecia tam dzialalnosci gospodarczej w formie BIZ [WITKOWSKA 1996].
Procedury prawne zwigzane znabywaniem przez inwestoréw bezposrednich
nieruchomosci, bedace tematem niniejszego opracowania, stanowia jedna ze
skladowych uwarunkowan klimatu inwestycyjnego determinujac funkcjonowanie
przedsiebiorstw z kapitalem obcym w Polsce.

Dotychczas, niestety, nie powstalo wiele opracowan poruszajacych te
problematyke. W badaniach wéréd inwestoréw zagranicznych odnoszacych sie do
czynnikéw wplywajacych na decyzje lokalizacji bezposrednich inwestycji
zagranicznych wystepuja one rzadko.

Jednym z projektéw majacych na celu ocene warunkéw formalno-prawnych
nabywania nieruchomoéci w Polsce przez przedsiebiorstwa z udzialem kapitatu
zagranicznego bylo badanie przeprowadzone przez B. Stoliiska w ramach
projektu badawczego pn. ,Uwarunkowania dotyczace inwestowania na rynku
nieruchomosci”?. Wyniki badania jednoznacznie wskazuja, iz zdecydowana
wiekszos¢ badanych przedsiebiorstw ocenita, iz warunki formalno-prawne
zwigzane z nabywaniem nieruchomosci w Polsce nie ulatwiaja jej zakupu (40 z 45
respondentéw). Wiekszoé¢ badanych podmiotéw uznata réwniez, iz warunki
formalno-prawne nabywania nieruchomosci mialy nieznaczny wplyw badz nie
mialy zadnego wplywu mna decyzje o ulokowaniu inwestycji w Polsce
(odpowiednio 19 przedsiebiorstw stwierdzilo, iz wplyw byt nieznaczny, natomiast
23 podmioty, iz warunki formalno-prawne nie miaty zadnego wptywu). Ponadto
zdecydowana wiekszo$¢ badanych przedsiebiorstw ocenita proces zwigzany
z uzyskaniem zezwolenia na nabycie nieruchomosci w Polsce jako zbyt diugi (38
wskazan) oraz za bardzo sformalizowany (32 wskazan)?. Niestety prawie
wszystkie badane przedsiebiorstwa wskazaly, iz przy nabywaniu nieruchomosci
w Polsce napotkaly trudnosci (43 z45 respondentéw). Wsréd najczesciej
wskazywanych przeszkéd znalazly sie: bariera jezykowa, biurokracja
administracyjna, postawa urzednikéw oraz skomplikowane procedury prawne.
Na koniec wiekszoé¢ badanych podmiotéw ocenila, iz proces nabywania

27 Badanie dotyczylo miedzy innymi oceny warunkéw formalno-prawnych nabywania nieruchomosci
w Polsce przez przedsiebiorstwa z kapitatem zagranicznym. Przeprowadzone zostalo w 2009 wsréd
przedsiebiorstwa zlisty ”500”najwiekszych przedsiebiorstw w Polsce opracowanej przez dziennik
~Rzeczpospolita”, ktére posiadaly przynajmniej 50% udziatu kapitalu zagranicznego. Badaniem objeto
247 przedsiebiorstw, uzyskujac zwrot 45 wypelnionych kwestionariuszy badawczych, co dalo
zwrotno$¢ na poziomie 18%.

28 Na te pytanie nie odpowiadaly przedsiebiorstwa z wiekszoéciowym kapitalem zagranicznym z EOG
oraz Konfederacji Szwajcarskiej, ktére zakupity nieruchomosé po 2004 roku.
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nieruchomosci po akcesji Polski do UE stal sie latwiejszy, jednakze wskazania
Swiadczace o zdecydowanym ulatwieniu procesu zakupu nieruchomosci nalezaty
do przedsiebiorstw z EOG oraz Konfederacji Szwajcarskiej. Przedsiebiorstwa
z wiekszosciowym udziatem kapitatu spoza EOG oraz Konfederacji Szwajcarskiej
ocenialy proces nabywania jedynie jako nieznacznie latwiejszy (17 z25
podmiotéw) [STOLINSKA 2011].

Sumaryczng ocene uwarunkowarn formalno-prawnych w Polsce dostarcza
ranking , Doing Buisness 2012” sporzadzany przez IFC oraz Bank Swiatowy, ktéry
co roku monitoruje iocenia miedzy innymi proces nabywania nieruchomosci.
Poddaje on analizie pelna procedure nabywania nieruchomosci, wliczajac w nig
zaréwno czynnosci po stronie kupujacego, jak i sprzedajacego. Transakcje uznaje
za ukoniczona w momencie przeniesienia prawa wilasnosci na kupujacego, kiedy to
moze on wpelni korzysta¢ znieruchomosci, postugiwa¢ sie nig jako
zabezpieczenie kredytu badz odsprzedaé [DOING BUSINESS 2012].

Nabycie nieruchomosci przez inwestora w Polsce wymaga zastosowania
6 procedur. Stawia to Polske wérodku rankingu pod wzgledem zlozonosci
procesu nabywania nieruchomosci. Najmniej procedur do zastosowania - tylko
jedna - maja inwestorzy rozpoczynajacy dzialalnosé¢ gospodarcza w Portugalii,
Szwecji, Norwegii, Gruzji czy w Zjednoczonych Emiratach Arabskich.
Zdecydowanie wiecej barier zwiazanych z nabyciem nieruchomosci (13 procedur)
musza pokona¢ przedsiebiorstwa dziatajace w Brazylii, Nigerii oraz Ugandzie.

Duze zaniepokojenie inwestora w zakresie nabywania nieruchomosci moze
budzi¢ czas realizacji transakcji, ktéry wynosi srednio az 152 dni, co plasuje Polske
w koricu stawki analizowanych przez IFC oraz Bank Swiatowy krajow.
Czynnoscig, ktéra istotnie wydluza caly proces nabycia nieruchomosci, jest przede
wszystkim wpis do ksigg wieczystych. Wzorem dla Polski w tym obszarze moze
by¢ ponownie Portugalia, Gruzja oraz Zjednoczone Emiraty Arabskie, gdzie
mozna zamkna¢ transakcje w jeden dzien.

Natomiast cieszy¢ moze relatywna wysokos¢ kosztéw zwigzanych z zakupem
nieruchomosci. Jest ona niska w poréwnaniu z innymi panstwami i stanowi 0,4%
wartosci nieruchomosci, co lokuje Polske w czotéwce rankingu, na réwni z Estonia
i Szwajcaria. Niestety pod wzgledem calosci obszaru zwiazanego z nabyciem
nieruchomosci Polska zajmuje dopiero 89 miejsce.

Innym problemem wskazywanym przez inwestoréw - niezwigzanym
bezposrednio z nabywaniem nieruchomoéci w Polsce, ale z dalsza mozliwoscia ich
uzytkowania - jest brak aktualnych miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego, ktéry wydluza czas trwania procedur niezbednych do uzyskania
pozwolenia na budowe®. Ponadto inwestorzy wskazuja na utrudnienia
w  przeprowadzeniu  procesu budowlanego  wynikle  z przewleklosci

2 W przypadku braku planu zagospodarowania przestrzennego, inwestor zmuszony jest do uzyskania
decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu od wladz gminy, gdzie zlokalizowany jest
teren inwestycyjny.
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i nieprzewidywalnosci procedur administracyjnych [PALIZ 2010]. Wedtug
przytoczonego juz raportu ,Doing Business 2012” $redni czas oczekiwania na
uzyskanie pozwolenia na budowe to 311 dni i wigze si¢ z zastosowaniem az 30
réznych procedur. Co ostatecznie lokuje Polske na 160 miejscu na 183 poddanych
analizie krajow.

Pomimo niskich ocen Polski w kategorii uwarunkowan formalno-prawnych
zwigzanych z nieruchomosciami, badania wsréd inwestoréw zagranicznych
ukazuja, iz Polska moze by¢ atrakcyjnym krajem pod wzgledem cen
nieruchomoéci. Kategoria ta ma inny charakter niz opisywane powyzej
uwarunkowania formalno-prawne nabywania nieruchomosci, ktére w duzej
mierze wyznaczane sg poprzez dzialania panstwa. Ceny nieruchomosci
z zalozenia ksztaltowane s poprzez podaz ipopyt, iodzwierciedlaja
uwarunkowania zwigzane z rynkiem kraju lokaty. Niewatpliwie moga okaza¢ sie
czynnikiem stymulujagcym do podjecia dzialalnosci gospodarczej w kraju lokaty.
W literaturze przedmiotu sg one postrzegane jako jeden ze sktadnikéw motywoéw
kosztowych. Pomimo, iz nie sa one uwazane za gléwne czynniki determinujac
podjecie BIZ, to wchodzg one wskltad grupy czynnikéw przesadzajacych
ostatecznie o inwestycji.

Badanie W. Karaszewskiego potwierdza, iz inwestorzy zagraniczni podejmuja
w Polsce dzialalnos¢ gospodarcza miedzy innymi ze wzgledu na niskie ceny
nieruchomosci [KARASZEWSKI 2001]%. Czynnik ten znalazl sie na drugim miejscu
wéréd motywéw kosztowych (po ,nizszych kosztach pracy”) oraz na széstym
miejscu wéréd wszystkich poddanych ocenie motywéw podjecia dzialalnosci
w Polsce przez najwiekszych inwestoréw zagranicznych wedlug Panstwowej
Agencji Informacji i Inwestycji Zagranicznych (PAIilZ). Podobnie ksztaltowala sie
hierarchia waznosci motywéw wsréd przedsiebiorstw z kapitalem zagranicznym
z dawnego wojewodztwa bydgoskiego, toruriskiego i wloclawskiego o kapitale
mniejszym niz 1 mln USD. Ponownie ceny nieruchomosci zostaly ulokowane
przez inwestoréw zagranicznych na drugim miejscu wéréd motywoéw kosztowych,
natomiast na tle wszystkich, poddanych ocenie motywoéw okazaly sie wazniejsze
niz w poprzedniej grupie, zajmujac pigte miejsce w hierarchii wazno$ci.

Innym badaniem wskazujacym na istotna role ,,cen nieruchomosci” w procesie
podejmowania decyzji o podjeciu dziatalnosci gospodarczej w Polsce jest projekt
badawczy pn. , Bezposrednie inwestycje zagraniczne w wojewddztwie kujawsko-
pomorskim (stan, znaczenie dla gospodarki wojewddztwa, stymulanty
i destymulanty naptywu)”, zrealizowany w latach 2003-2004 pod kierownictwem

3% Badanie dotyczylo oczekiwan inwestoréw zagranicznych zwigzanych z ulokowaniem bezposrednich
inwestycji zagranicznych w Polsce, a takze stopnia ich spelnienia. Przeprowadzone zostalo w latach
1999-2000 wsréd przedsiebiorstwa z listy najwiekszych inwestoréw zagranicznych w Polsce PALIZ
oraz przedsiebiorstw o kapitale zakladowym mniejszym od 1 mln USD majacych siedzibe na terenie
6wczesnych  wojewddztw:  bydgoskiego, toruriskiego  iwtoclawskiego. Badaniem  objeto
841 przedsiebiorstw zkapitalem zagranicznym. Ogoélem w badaniu uzyskano 234 wypelnione
kwestionariusze badawcze, co dato zwrotnos¢ na poziomie 27,8%.

Studia i Materialy Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci - vol. 20 nr 3 2012 269



dr hab. Wlodzimierza Karaszewskiego przez zespét Wydzialu Nauk
Ekonomicznych i Zarzadzania UMK w Toruniu [Bezposrednie inwestycje... 2005]31.
Wyniki badania potwierdzily, iz ,ceny nieruchomosci” sa waznym czynnikiem
stymulujagcym naplyw BIZ do wojewddztwa kujawsko-pomorskiego zaréwno
w opinii przedsiebiorstw zkapitalem zagranicznym dzialajacych na terenie
wojewddztwa kujawsko-pomorskiego, jak i gmin i powiatéw zlokalizowanych na
tym obszarze. ,,Ceny nieruchomosci” znalazly si¢ na czwartym miejscu wsréd
najwazniejszych czynnikéw, ktére mialy wplyw na wybér lokalizacji inwestycji
bezposrednich wedlug ankietowanych inwestoréw (po czynnikach takich jak:
kwalifikacje sily roboczej, polozenie geograficzne czy ceny wynajmu, dzierzawy).
Ponadto zdaniem 66,2% przedsigbiorstw, ktére wziety udziat w badaniu, czynnik
ten zdecydowanie zachecatl do dokonywania inwestycji na terenie wojewédztwa
i pod wzgledem ilosci wskazan zajat on czwarta pozycje. Podobng opini¢ wyrazity
samorzady, bowiem 50,7% znich uznalo, iz ,ceny nieruchomosci” stanowia
istotny atut wojewddztwa, ktéry stymuluje do podejmowania dziatalnosci
gospodarczej przez inwestoréw. Przy czym jednak, przez te grupe respondentéw
zostal on sklasyfikowany dopiero na pigtym miejscu pod wzgledem ilosci
wskazan.

Natomiast badanie M. Stawickiej przeprowadzone wséréd przedsiebiorstw
z kapitalem zagranicznym na temat atrakcyjnosci inwestycyjnej Polski
potwierdzito, iz mozliwos¢ zakupu ziemi, nieruchomosci przez cudzoziemcéw
nalezy do grupy waznych czynnikow decydujacych o podjeciu dziatalnosci
gospodarczej w Polsce [STAWICKA 2007]%2. Czynnik ten znalazl si¢ na 6smym
miejscu wéréd czynnikéw, ktére inwestorzy okreélili jako bardzo wazne.

4. Podsumowanie

Podsumowujac, warto podkreslié, ze w opinii inwestoréw zagranicznych
proces nabywania nieruchomoéci w Polsce jest zbyt skomplikowany
i czasochtonny. Fakt, ze liberalizacja procedury nabywania nieruchomosci, po
wejsciu  Polski do Wspdlnoty Europejskiej, przyczynila sie do wzrostu
zainteresowania nabywaniem przez cudzoziemcéw polskich nieruchomosci
nasuwa refleksje, iz uproszczenie formalnej procedury dla tego typy transakcji
moze spowodowacé podobny skutek. Wzrost popytu na polskie nieruchomosci,
nabywane przez inwestoréw zagranicznych dla zakladania nowych dziatalnosci
gospodarczych lub innych celéw statutowych, moze przyczyni¢ sie do

31 Badaniem objeto dwie grupy podmiotéw - przedsiebiorstwa z kapitalem zagranicznym w
wojewo6dztwie kujawsko-pomorskim oraz terenowe jednostki samorzadowe wojewé6dztwa, tzn. gminy
wiejskie, gminy miejsko-wiejskie, gminy miejskie oraz powiaty. Baza przedsiebiorstw z kapitatem
zagranicznym zawierala 659 podmioty, natomiast jednostek samorzadowych wojewddztwa - 163. W
badaniu uzyskano odpowiednio 70 wypelnionych kwestionariuszy badawczych w pierwszej grupie
podmiotéw oraz 71 w grupie drugiej, co stanowilo 10,62% i 43,56% zwrotnosci.

32 Badanie pn. Atrakcyjnos¢ inwestycyjna Polski dla inwestorow zagraniczny przeprowadzono w 2004 roku.
Badaniem objeto 841 przedsiebiorstw z kapitalem zagranicznym. Ogétem w badaniu uzyskano 234
wypelnione kwestionariusze badawcze, co dato zwrotnoé¢ na poziomie 27,8%.
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efektywniejszego wykorzystania naszych zasobéw itym samym zintensyfikowac
rozwoj gospodarczy kraju.
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Abstract

The article analyzes formal, legal and market conditions of acquiring the
property in Poland by foreign investors on the basis of fundamental legal acts. The
statistic data reflecting the activity of foreign entities in acquiring the property in
Poland was presented. The special attention was paid to the effects of the
liberalization of procedures of acquiring the property by foreign investors after the
Polish accession to the European Community. The article also includes an
overview of research results and international rankings which appraise the
conditions of acquiring the property in Poland from the perspective of foreign
investors.
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PROBA OCENY WPELYWU NOWE] USTAWY
DEWELOPERSKIE] NA RYNEK NIERUCHOMOSCI
W POLSCE
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e-mail: jszreder@apion.pl

Stowa kluczowe: dziatalnos¢ deweloperska, rynek mieszkaniowy
Streszczenie

Z konicem kwietnia 2012 roku wchodzi w zycie ustawa z 16 wrzesnia 2011 roku
o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (Dz. U.
22011 roku Nr 232, poz. 1377). Zamiarem ustawodawcy bylo podjecie ochrony
praw os6b fizycznych prébujacych na rynku pierwotnym naby¢ od dewelopera
lokal mieszkalny Iub dom. Ustawa moze jednak w duzym stopniu skomplikowaé
iutrudni¢ wykonywanie dzialalnosci deweloperskiej. Niniejszy artykut
koncentruje si¢ na omoéwieniu nowoprzyjetych rozwigzani ochrony klientow
deweloperow. W poczatkowej czesci artykulu przedstawiono przyczyny
powstania ustawy oraz sposoby zapewnienia ochrony nabywcom mieszkan
i doméw, przewidziane w ustawie. W dalszej czesci autor skoncentrowatl sie na
oméwieniu potencjalnego wplywu nowych regulacji prawnych na rynek
nieruchomosci w Polsce. Kolejno omoéwil wybrane problemy mogace wyniknaé
z wdrozenia nowych przepiséw, atakze podjal rozwazania zmierzajace do
znalezienia rozwigzan lepiej chronigcych nabywcéw mieszkann w aktualnym stanie
prawnym. Artykut koriczy konkluzja autora dotyczaca nowej ustawy.

1. Wstep

W  ciggu ostatnich kilkunastu lat przeprowadzono w Polsce wiele
przedsiewzie¢ deweloperskich. Zdecydowana wiekszoé¢ z nich stanowily procesy
deweloperskie mieszkaniowe, z ktérych wiekszosé zakonczyla sie powodzeniem.
Niejednokrotnie odnotowywano jednak spektakularne przypadki, kiedy
deweloper nie dokoriczyl realizowanej inwestycji, czego najwieksze konsekwencje
ponosili zazwyczaj niedoszli nabywcy mieszkari. W opublikowanej ustawie z 16
wrzesnia 2011 roku o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego (Dz.U. z 2011 roku Nr 232, poz. 1377), ustawodawca podjat prébe
ochrony praw oséb fizycznych prébujacych na rynku pierwotnym nabyé od
dewelopera lokal mieszkalny lub dom.
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Celem artykulu jest prezentacja podstawowych zalozeri ustawy oraz proba
udzielenia odpowiedzi na pytanie - w jaki spos6b nowe regulacje prawne wplyna
na rynek deweloperski w Polsce? Wprowadzenie okreslonych regulacji prawnych,
z pozoru korzystnych dla nabywcéw, moze okaza¢ sie zjednej strony duzym
problemem dla deweloperéw, z drugiej natomiast strony, moze w ostatecznym
rozrachunku obroci¢ sie na niekorzysé samych nabywcow. W artykule autor, na
bazie swoich doswiadczenn zawodowych, stara sie réwniez odpowiedzie¢ na
pytanie: czy w dotychczasowym stanie prawnym brak jest wystarczajacej ilosci
instrumentéw prawnych ifinansowych mogacych zabezpieczy¢é interesy
nabywcéw lokali? Dlatego dodatkowym celem artykutu bedzie przeanalizowanie
czy, podobnie jak to mialo miejsce w przypadku ustawy o partnerstwie publiczno -
prywatnym, ustawodawca ,nie wylewa dziecka razem z kqpielg”. Czy ustawodawca
nie tworzy nowych przepiséw prawnych, podczas gdy dotychczasowe
rozwigzania prawne sa wystarczajace dla osiagniecia celéw, ktérym przyswieca
nowa ustawa?

2. Uzasadnienie wprowadzenia nowych regulacji prawnych

Wsréd najpowazniejszych przestanek ustawodawcy dla wprowadzenia w zycie
nowych przepisow regulujacych dziatalnosé deweloperska najczesciej wskazuje sie
na niewystarczajagca ochrone klientow deweloperéw na gruncie obecnych
przepisow.  Odzwierciedleniem tego bylo postanowienie  Trybunalu
Konstytucyjnego z dnia 02 sierpnia 2010 roku (sygn. Akt S 3/10), wjednej ze
spraw, wskazujace na potrzebe zmian legislacyjnych w zakresie umowy
deweloperskiej. Trybunal zasygnalizowal Sejmowi Rzeczypospolitej Polskiej
iRadzie Ministréw potrzebe podjecia inicjatywy ustawodawczej w kwestii
regulacji stosunkéw miedzy stronami umowy deweloperskiej w celu zapewnienia
ochrony praw nabywcéw mieszkan. Dziatanie to uznal za niezbedne dla
zapewnienia spéjnosci systemu prawnego Rzeczypospolitej Polskiej. Projekt
ustawy przygotowala Fundacja na rzecz Kredytu Hipotecznego [www.delege.pl
07.02.2011].

Kolejna przestanka ustawodawcy byl fakt, iz Polska pozostawata dotychczas
jednym z nielicznych krajow, w ktérym stosunki na linii klient - deweloper nie sg
przedmiotem szczegétowej regulacji prawnej, zatem nalezy je uregulowac®
[ZUREK 2011].

3 Przyklady rozwiazan zagranicznych chronigcych nabywcéw mieszkar:

Niemcy - klient wptaca érodki na rachunek powierniczy w banku; deweloper moze przyjmowac
zaliczki wraz z postepem inwestycji; w razie niepowodzenia projektu roszczenia klienta o zwrot
wplaconej zaliczki zabezpiecza gwarancja bankowa.

Francja - deweloper moze finansowac inwestycje ze srodkéw klienta dopiero po przeniesieniu na niego
prawa wiasnosci gruntu, na ktérym ma powstac¢ inwestycja.

Dania iSzwecja - deweloperzy moga sprzedawac jedynie gotowe domy imieszkania; $rodki
kupujacych trafiaja do depozytu i przekazywane sa deweloperowi dopiero po przeniesieniu wlasnosci
domu lub mieszkania na klienta.
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Wydaje sie jednak, iz najpowazniejsza przestanka wprowadzenia nowych
regulacji bylo uwolnienie klientéw od ryzyka niepowodzenia inwestycji
deweloperskiej. =W  dotychczasowym  stanie prawnym, w przypadku
niepowodzenia przedsiewziecia deweloperskiego nabywcy mieszkai mogli
dochodzi¢ swoich roszczer na zasadach ogdlnych wynikajacych z ustawy z dnia
28 lutego 2003 roku prawo upadltosciowe i naprawcze (Dz.U. 2003 Nr 60 poz. 535
ze zm.). Nowa ustawa dokonuje znacznej modyfikacji postepowania
upadiosciowego w stosunku do deweloperéw w poréwnianiu ze stanem
dotychczasowym.

Ponadto jako uzasadnienie wprowadzenia nowej ustawy wskazuje sie na
ozywienie rynku pierwotnego nieruchomosci, a takze ujednolicenie zasad obrotu
lokalami oraz domami na polskim rynku [ZUREK 2011]. Powyzsza przestanka jest
wysoce dyskusyjna i zostanie szerzej oméwiono w kolejnych podrozdziatach.

3. Sposoby ochrony nabywcéw mieszkan przewidziane w ustawie

Nowa ustawa reguluje rézne sfery dziatalnosci deweloperskiej, w tym m.in.:
precyzuje nowe obowiazki dewelopera, prawa iobowigzku stron umowy
deweloperskiej czy kwestie zabezpieczern nabywcéw mieszkan. Ustawa w celu
zabezpieczenia intereséw nabywcéw mieszkani wprowadza pojecie rachunku
powierniczego zamknietego lub otwartego (art. 5 - 9 ustawy). Na rachunku tym
gromadzone sa Srodki wplacane przez klientéw na cele okreslone w umowie
deweloperskiej. Rachunkiem powierniczym jest rachunek, z ktérego srodki moga
by¢ wyplacane wytacznie po spelnieniu okreslonych warunkéw przez beneficjenta
takiej wyplaty. W przypadku rachunku powierniczego zamknietego Srodki sa
wyplacane deweloperowi dopiero po przeniesieniu na klienta prawa wlasnosci
lokalu mieszkalnego. Rachunek otwarty jest mniej restrykcyjny dla dewelopera.
Wyplata srodkéw nastepuje po realizacji kolejnych etapéw inwestycji, zgodnie
z harmonogramem zawartym w umowie deweloperskiej. O dokonaniu wyplaty
kazdorazowo decyduje banki, po uprzednim dokonaniu kontroli zakoriczenia
inwestycji lub kazdego z jej etapéw. Deweloper jest kazdorazowo zobowigzany do
zawarcia umowy prowadzenia takiego rachunku z bankiem, a takze ponoszenia
kosztéw, oplat iprowizji zwigzanych ztym rachunkiem. Dodatkowym
zabezpieczeniem klienta dewelopera moze by¢é gwarancja bankowa lub
ubezpieczeniowa. Na jej mocy bank lub zaklad ubezpieczefi wyplaca na rzecz
klienta, na jego zadanie, srodki w wysokosci wplaconych na rzecz dewelopera
kwot w przypadku ogtoszenia jego upadiosci lub odstgpienia przez klienta od
umowy  deweloperskiej zpowodu nieprzeniesienia wlasnosci  lokalu
mieszanego/domu  jednorodzinnego w terminie okre§lonym w umowie.
Gwarancja wygasa w dniu podpisania aktu notarialnego przenoszacego wlasnosc.
Gwarancja nie obejmuje odsetek od wplaconych s$rodkéw oraz utraconych
korzysci.

Kolejnym obowigzkiem dewelopera rozpoczynajacego inwestycje jest
koniecznoé¢ sporzadzenia oraz dostarczenia klientowi prospektu informacyjnego
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dla danej inwestycji lub jej czesci. Prospekt musi zawieraé szczegétowe informacje
dotyczace samego dewelopera, jego doswiadczenia, realizowanej inwestycji,
a takze nieruchomosci bedacej jej przedmiotem. Prospekt stanowi integralng czesé
umowy deweloperskiej. W przypadku zmiany informacji w nim zawartych,
deweloper jest zobowigzany do doreczenia osobie zainteresowanej zawarciem
umowy deweloperskiej nowego prospektu lub aneksu do prospektu juz
istniejgcego, tak aby mozna byto sie z nim zapoznac¢ przed zawarciem umowy. Na
zadanie osoby zainteresowanej zawarciem umowy deweloper musi zapewnié
mozliwos¢ zapoznania sie w lokalu przedsigbiorstwa dodatkowo z nastepujacymi
dokumentami: ksiega wieczysta nieruchomosci, kopia aktualnego odpisu z KRS
(Krajowego Rejestru Sadowego) lub EDG (Ewidencji Dziatalnosci Gospodarczej),
kopia pozwolenia na budowe, sprawozdaniem finansowym dewelopera za
ostatnie dwa lata oraz projektem architektoniczno - budowlanym.

Zgodnie znowym prawem klientowi przystuguje prawo odstapienia od
umowy deweloperskiej (art. 29 - 31 ustawy). Nabywca ma prawo odstgpi¢ od
umowy w terminie 30 dni od jej zawarcia jezeli umowa nie zawiera elementéw
wskazanych w ustawie, zachodzi sprzecznos¢ miedzy informacjami zawartymi
w umowie i w prospekcie, prospekt nie zostal doreczony, jest niekompletny lub
informacje w nim zawarte nie sa zgodne ze stanem faktycznym. Poza ww.
przypadkami nabywca moze odstapi¢ od umowy deweloperskiej w przypadku
nieprzeniesienia prawa wlasnosci lokalu mieszkalnego w terminie wskazanym
w umowie, jednak po wyznaczeniu przez nabywce 120 dniowego terminu na
przeniesienie tego prawa.

Kolejnym $rodkiem ochrony nabywcéw mieszkan sa zapisy ustawy dotyczace
ochrony klientéw przed upadloscia dewelopera (art. 36 ustawy). W razie
ogloszenia upadlosci Sérodki zgromadzone na mieszkaniowych rachunkach
powierniczych, prawo wlasnoéci nieruchomosci lub prawo wieczystego
uzytkowania nieruchomosci stanowiacych przedmiot danej inwestycji tworza
odrebng mase upadtosci. Masa ta ma stuzy¢ zaspokojeniu klientéw dewelopera. W
dalszym toku postepowania zgromadzenie nabywcéw lokali mieszkalnych
podejmuje decyzje w formie uchwaly o zwrocie srodkéw zgromadzonych na
rachunkach powierniczych, o kontynuowaniu inwestycji lub o zawarciu ukladu
likwidacyjnego [SWIATKOWSKI 2011].

Niewatpliwie przedstawione wyzej instrumenty wplyna na wieksza ochrone
klientéw deweloperéw. Zauwazy¢ jednak nalezy, iz moga mie¢ jednocze$nie
istotny wplyw na rynek nieruchomosci mieszkalnych, w szczegélnosci na rynku
pierwotnym, co oméwiono w dalszej czesci artykutu.

4. Wplyw proponowanych nowych rozwiazan na rynek nieruchomosci

Wsréd najwazniejszych korzysci nowej ustawy wskazuje sie przede wszystkim
na zmniejszenie ryzyka towarzyszacego nabywaniu mieszkan i doméw na rynku
pierwotnym oraz na zwiekszenie mozliwosci poréwnywania ofert przez
nabywcéw, w zwigzku z koniecznoédcig przygotowywania przez deweloperéw
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prospektéow informacyjnych. Krytycy ustawy natomiast podkreslaja przede

wszystkim zwigkszenie kosztow

catkowitych

inwestycji deweloperskich,

w zwigzku z koniecznos$cig zapewnienia rachunkéw powierniczych oraz mozliwe
wyeliminowanie zrynku mniejszych deweloperéw. Szczegétowe potencjalne
efekty rozwigzan proponowanych w ustawie przedstawiono w ponizszej tabeli.

Tabela 1

Potencjalne efekty nowej ustawy deweloperskiej

Potencjalnie pozytywny wplyw

Potencjalnie negatywny wplyw

. Zmniejszenie ryzyka nabycia lokalu

mieszkalnego/domu
jednorodzinnego dzieki
wprowadzeniu ustawowych

sposobéw ochrony nabywcow.

. Wzrost popytu na lokale mieszkalne
idomy mna rynku pierwotnym
spowodowany zmniejszeniem sie

1.

Wazrost kosztow
spowodowany
prowadzenia

inwestycji
obowigzkiem
iobstugi rachunkéw
powierniczych oraz gwarangji
bankowych i ubezpieczeniowych3.
Na koszty te zloza sie m.in. koszty
kontroli stanu zaawansowania robét
przez bank przed wyplata srodkéw

ryzyka towarzyszacego ich nabyciu. na konto dewelopera, koszty

. Wyeliminowanie z rynku prowadzenia samych rachunkéw
nieprofesjonalnych firm, ktére nie koszty zakupu gwarancji®>.
beda w stanie sprosta¢ wymogom | 2. Wzrost kosztow wytworzenia
postawionym przez przepisy produktow gotowych (lokali
ustawy. mieszkalnych idoméw) o koszty

. Zabezpieczenie intereséw nabywcéw finansowe na skutek zwiekszenia sie
lokali mieszkalnych w przypadku liczby  inwestycji  finansowanych
upadioéci  dewelopera  w trakcie bezposrednio z kredytow bankowych
realizacji inwestycji. udzielonych deweloperom.

. Zwiegkszenie sie, na rynku | 3. Wyeliminowanie zrynku slabszych
pierwotnym,  liczby  inwestycji (najczesciej mniejszych)
deweloperskich ukoniczonych deweloperow, ktérzy nie beda
w100%, czyli  sfinansowanych w stanie  sprosta¢  zwiekszonym
wczesniej ze $rodkéw wilasnych kosztom dzialalnosci oraz nowej
i obcych dewelopera. organizacji wspoéltpracy z klientami

. Spadek cen lokali mieszkalnych i bankami.

w okresie przed wprowadzeniem | 4. Dodatkowe koszty firm
w zycie nowych rozwigzan deweloperskich zZwigzane

3 Umowa rachunku powierniczego moze by¢ wypowiedziana wylacznie przez bank ito z waznych
powodoéw (art. 5, ust. 4 ustawy) Tym samym deweloper, a jednoczesnie i przyszli nabywcy, pozbawieni

sa mozliwosci skorzystania z atrakcyjniejszej cenowo oferty banku konkurencyjnego

trwania procesu inwestycyjnego.

w trakcie

3 Koszty te zgodnie z art. 9 ustawy obcigzaja dewelopera, ktéry niewatpliwie ujmie je w koricowej cenie

lokalu mieszkalnego
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prawnych. z koniecznoscia sporzadzania
Zwigkszona liczba rozpoczetych i biezacego uaktualniania prospektéw
nowych projektow inwestycyjnych informacyjnych.
przed wejSciem w zycie ustawy, | 5. Sprowadzenie banku do  roli
wcelu  unikniecia  koniecznosci aktywnego uczestnika inwestycji
prowadzenia przez dewelopera deweloperskiej poprzez nadanie mu
rachunkéw powierniczych. uprawnien kontrolnych oraz
. Koniecznoé¢  zawierania umowy decyzyjnosci  odnosnie  wyplat
deweloperskiej przedwstepnej srodkow dla dewelopera.
w formie aktu notarialnego, wraz | 6. Prawdopodobny brak stosowania
z dokonaniem wpisu roszczenia przepisbow nowej ustawy przez
nabywcy o wybudowanie budynku matych deweloperéw, ze wzgledu na
w ksiedze wieczystej nieruchomosci. koszty inowe wymagania, ktérym
beda musieli sprostac.
7. Konieczno$¢ zawierania umowy
deweloperskiej przedwstepnej
w formie aktu notarialnego, co
wplywa na zwiekszenie kosztow.

Zrédlo: opracowanie wlasne.

Jak wida¢ w powyzszej tabeli proponowane rozwigzania niosa za soba
wielorakie potencjalne skutki. Z powyzszego zestawienia, wysoce dyskusyjnym
jest zakladany wzrost popytu na lokale mieszkalne i domy na skutek zmniejszenia
sie ryzyka ich nabywania na rynku pierwotnym. Autor jest zdania, iz o sile tego
popytu $Swiadcza raczej inne czynniki, m.in.: potrzeby mieszkaniowe
spoleczenstwa czy moda. Czynnikiem natomiast decydujacym o wzroscie ilosci
zakup6w bedzie przyszla sita nabywcza ludnosci. Na sile ta sktadajg sie natomiast
m.in.: poziom dochodéw realnych ludnosci oraz istniejgce mozliwosci
kredytowania zakupu [KUCHARSKA STASIAK 2006]. Bardziej prawdopodobnym,
zdaniem autora, skutkiem negatywnym wprowadzanych zmian bedzie wzrost cen
nowych lokali mieszkalnych idoméw. Wspomnieé nalezy, iz ustawa byla
konsultowana m.in. zbankami, ktére zpewnoscia w sytuacji przymusu
ustawowego zakladania przez deweloperéw rachunkéw powierniczych, znajda
w rachunkach powierniczych, dobry interes®. Rzeczywiste efekty rozwiazan
ustawowych beda znane dopiero po pewnym czasie od wprowadzenia w zycie
nowych rozwigzan. Na dzien dzisiejszy nasuwa sie jednak szereg watpliwosci,
ktére na gruncie ustawy i istniejacego ustawodawstwa postaja bez odpowiedzi.

3% Przykladowo minimalna oplata za otwarcie mieszkaniowego rachunku powierniczego otwartego w
Banku PKO BP wynosila na dziern 01.01.2012 - 4.500 zl, natomiast mieszkaniowego rachunku
powierniczego zamknigtego - 3.600 zt Zrédto: Internet na stronach www.pkobp.pl
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5. Watpliwosci zwiazane z nowymi rozwiazaniami

Zgodnie z art. 10 111 ustawy na banku prowadzacym rachunek powierniczy
bedzie spoczywal obowigzek przelewania Srodkéw na konto dewelopera. W
przypadku rachunku powierniczego otwartego, ktéry najprawdopodobniej bedzie
najczesciej stosowany przez deweloperéw, bank przelewa srodki po stwierdzeniu
zakonczenia danego etapu realizacji przedsiewziecia, na podstawie wpisu
kierownika budowy w dzienniku budowy. Bank potwierdza wykonanie robét
budowlanych poprzez kontrole osoby posiadajacej odpowiednie uprawnienia
budowlane. Ponadto ma prawo wgladu do rachunkéw bankowych dewelopera
oraz kontroli dokumentacji. Powstaje watpliwos¢, co bedzie w przypadku, kiedy
bank wumowie rachunku powierniczego zarzadza przeprowadzenia
kazdorazowo kilku niezaleznych kontroli, przez uprawnione do tego niezalezne
osoby (koszt dewelopera) albo wyznaczy 30 dniowy termin na dokonanie kontroli,
po dostarczeniu wpisu kierownika budowy o zakoniczeniu danego etapu
w dzienniku budowy. Ponadto nalezy spodziewaé sie¢ podobnych rozwigzan
ostroznos$ciowych ze strony bankéw, gdyz ustawa naklada réwniez na
dysponentéw wyplat dla dewelopera daleko idace sankcje. Zgodnie zart. 34,
w przypadku dokonania wyplat dla dewelopera wbrew przepisom ustawy,
podlega sie karze grzywny, karze ograniczenia wolnosci albo karze pozbawienia
wolnosci do lat 2.

Umowa powierniczego rachunku bankowego moze byé wypowiedziana
wylacznie przez bank ito zwaznych powodéw. Tym samym deweloper,
ajednocze$nie iprzyszli nabywcy, pozbawieni sa mozliwosci skorzystania
z atrakcyjniejszej, chocby cenowo, oferty banku konkurencyjnego w trakcie
trwania procesu inwestycyjnego, z ktéra to konsekwencja trudno sie pogodzic.

Inne watpliwosci budzi strona techniczna dokonywanych wyplat.
Przykladowo, w sytuacji rozlozenia harmonogramu realizacji inwestycji na
4 réwne etapy po 25 %, pojawi sie pytanie - ile srodkéw bank ma wyptaci¢
deweloperowi po zrealizowaniu I etapu inwestycji? Czy 25% z$rodkéw, ktore
wplacili nabywcy na rachunek powierniczy, czy 25% kosztéw, ktore ponidst
deweloper. Czy catos¢ kwot wplaconych dotychczas przez nabywcow? Kwestia
niniejsza nie jest precyzyjnie uregulowana w ustawie, a banki réwniez nie bardzo
wiedza jak do tej sprawy podejsc.

Zgodnie zart. 8 ustawy deweloper ma prawo dysponowaé srodkami
wyplacanymi  zrachunku powierniczego  wylacznie wcelu realizacji
przedsiewziecia deweloperskiego, dla ktérego prowadzony jest ten rachunek.
Kontroli w tym zakresie bedzie dokonywat bank. Powstaje zatem pytanie w jaki
sposob deweloper ma rozlicza¢ swoje koszty administracyjne. Czy moga one by¢
wlaczane w koszty realizowanej inwestycji deweloperskiej, skoro nie sa
przeznaczane  bezposrednio na  realizacje = danego  przedsiewziecia
deweloperskiego. Skoro bank bedzie dokonywat kontroli to koszty te moga zostac
zakwestionowane.
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Kolejna watpliwosé budza przepisy ustawy dotyczace mozliwosci odstapienia
od umowy przez klienta w przypadku nieaktualnosci lub zmian informacji
w prospekcie informacyjnym dla danej inwestycji. Prospekt informacyjny
powinien uwzglednia¢ informacje aktualne na dzien =zawarcia umowy
deweloperskiej. W przypadku zmian informacji nabywca musi by¢ onich
skutecznie powiadomiony przed podpisaniem umowy. Ponadto, zgodnie z art. 29,
ust. 2 ustawy, nabywca ma prawo do odstgpienia od umowy jezeli informacje
zawarte w umowie deweloperskiej nie s3 zgodne zinformacjami zawartymi
w prospekcie informacyjnym, atakze w przypadku gdy informacje zawarte
w prospekcie informacyjnym sa niegodne ze stanem faktycznym iprawnym
w dniu podpisania umowy. Jedna z koniecznych informacji, ktérg nalezy podac
w prospekcie informacyjnym sa np. informacje zawarte w publicznie dostepnych
dokumentach dotyczace przewidywanych inwestycji w promieniu 1 km od
przedmiotowej nieruchomosci®’, w szczegélnosci dotyczace budowy lub
rozbudowy drég, budowy linii szynowych oraz przewidywanych korytarzy
powietrznych, atakze znanych inwestycji komunalnych (w szczegélnosci
oczyszczalni $ciekéw, spalarni $mieci, wysypisk, cmentarzy). W zwigzku
z powyzszym, po stronie dewelopera, dazacego do unikniecia mozliwosci
skutecznego odstapienia od umowy przez klienta, pojawia sie problem - w jaki
spos6b zapewnic sobie aktualno$é wyzej wymienionych informacji. Wydaje sie, ze
jest to niemozliwe, a w zwigzku z tym nabywcy lokali czesto beda mieli mozliwos¢
odstgpienia od umowy z powyzszego powodu. Ponadto, przypomnie¢ nalezy iz,
zgodnie zart. 33 ustawy, kto podaje nieprawdziwe informacje w prospekcie
informacyjnym podlega grzywnie, karze ograniczenia lub pozbawienia wolnosci
do lat 2.

Nalezy podkresli¢, iz przepisy ustawy stawiaja dewelopera w zdecydowanie
gorszej sytuacji w wypadku odstapienia od umowy przez dewelopera niz
w sytuacji odwrotnej, kiedy to klient odstepuje od umowy. Zgodnie bowiem z art.
31 ustawy o$wiadczenie woli nabywcy o odstapieniu od umowy deweloperskiej
jest skuteczne, jezeli zawiera zgode na wykreslenie wczeéniej wpisanego
roszczenia o przeniesienie wlasnosci lokalu mieszkalnego. Oswiadczenie to musi
by¢ zlozone w formie pisemnej z podpisami notarialnie poswiadczonymi, tak aby
mozliwe byto skuteczne wykreslenie roszczenia z ksiegi wieczystej nieruchomosci.
W  przypadku natomiast odstgpienia od umowy przez dewelopera
z uzasadnionych powodéw (art. 29, ust. 4 i5), przepisy ustawy ,jedynie
zobowiazuja” nabywce do wyrazenia zgody na wykreslenie wczesniej wpisanego
roszczenia o przeniesienie wlasnosci lokalu. Wystepuje tu zatem sytuacja
nieréwnowagi, bowiem nabywca nie koniecznie moze by¢ zainteresowany
zlozeniem takiego o$wiadczenia (wymagany podpis poswiadczony notarialnie)
lub moze odracza¢ jego sporzadzenie w czasie. Taka sytuacja moze powodowac

% Nasuwa si¢ pytanie zjakiego punktu realizowanej przez dewelopera inwestycji nalezy mierzy¢
promieri 1 km
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u dewelopera, niezawinione przez niego, negatywne konsekwencje w postaci na
przyklad braku mozliwosci sprzedazy lokalu mieszkalnego innemu
zainteresowanemu klientowi.

6. Skutecznos¢ dotychczasowych rozwiazanh prawnych

Rozwazajac na temat rozwigzan nowej ustawy deweloperskiej nalezaloby
zauwazy¢, iz znaczna czeé¢ zastosowanych wjej przepisach rozwigzan
chroniacych nabywcéw jest mozliwa do realizacji w dotychczasowym stanie
prawnym. Przyktadowo umowa przedwstepna zakupu lokalu mieszkalnego moze
by¢ podpisana w formie aktu notarialnego zjednoczesnym wnioskiem do sadu
wieczysto ksiggowego zroszczeniem o wybudowanie iprzeniesienie wtasnosci
lokalu  mieszkalnego. = Rachunki  powiernicze, = gwarancje = bankowe
i ubezpieczeniowe to instrumenty funkcjonujace w gospodarce réwniez ,nie od
dzis”. Tylko od woli stron zalezy czy instrumenty te sa stosowane. Do wszystkiego
dodac¢ nalezy réwniez rejestr klauzul niedozwolonych prowadzony przez UOKIK
dotyczacy nieruchomosci. Znaczna iloé¢ klauzul zakazanych wyksztalcita na
przestrzeni lat wzorcowe typy umoéw deweloperskich u wigekszosci deweloperéw.
W ich tresciach w zasadzie zawsze zawierane sa obowiazkowe elementy umowy
deweloperskiej zgodnie z nowa ustawa.

7. Zakoficzenie

Zdaniem wigkszosci ekspertéw rynku nieruchomosci ustawa o ochronie praw
nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego jest niewatpliwie
potrzebna. Wskazuje sie jednak na fakt, iz na przestrzeni lat rynek juz sam
wygenerowal pewne rozwigzania i wigkszos¢ deweloperéw stosuje juz dzi$ wiele
zapisOw ustawy. Jednak wprowadzajac tak daleko idace zmiany, ustawodawca
ingeruje w doé¢ istotny spos6b w aspekt finansowy prowadzenia dziatalnosci
deweloperskiej [www.prawo.money.pl 04.11.2011]. Ustawa doklada deweloperom
kolejne obowiazki oraz obcigza ich kolejnymi kosztami, ktére z pewnosci znajda
swoje odzwierciedlenie w cenach sprzedawanych produktéw. Negatywna
konsekwencja wprowadzenia przepisow ustawy jest takze kwestia zbyt silnego
umocowania bankéw w procesie deweloperskim. Skoro kierownik budowy, ktéry
jest osoba wykonujaca samodzielng funkcje techniczng w budownictwie dokonuje
wpisu w dzienniku budowy, to dlaczego ma by¢ weryfikowany w tym zakresie
przez bank3.

Z drugiej jednak strony ustawa, wprowadza mechanizmy zmierzajace do
zwiekszenia wiarygodnoséci pierwotnego rynku mieszkaniowego oraz jego
uporzadkowania. [www.krn.pl 07.12.2011]. Skorzystaja na niej najbardziej wieksi
deweloperzy, ktérzy sa w stanie wytworzy¢é produkty gotowe wlasnymi

3% Kierownik budowy, po pierwsze ma odpowiednia wiedze techniczng idoswiadczenie aby
zweryfikowaé czy inwestycja znajduje si¢ na danym jej etapie, po drugie ponosi peina
odpowiedzialnos¢, w tym karng, za poswiadczenie nieprawdy w dokumencie urzedowym jakim jest
dziennik budowy.

Studia i Materialy Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci - vol. 20 nr 3 2012 281



nakladami lub zaoferuja klientom zamkniete rachunki powiernicze. Kolejnymi
wygranymi beda banki, o ktérych wspomniano juz wczesniej. Najbardziej straca
mali deweloperzy, dzialajagcy na minimalnych marzach, nie bedacy w stanie
ponosi¢ dodatkowych kosztow.

Zdaniem autora najwiekszym osiggnieciem ustawy jest znaczna modyfikacja
postepowania upadlosciowego w stosunku do deweloperéw w poréwnaniu
z dotychczasowym stanem prawnym. Wyodrebnienie oddzielnej masy upadiosci,
z ktorej zaspokajani sa wyltacznie niedoszli nabywcy lokali jest z pewnoscia
krokiem w dobrym kierunku. Dodatkowo, oddanie nabywcom prawa do
decydowania o dalszych losach przedsiewziecia oceni¢ nalezy réwniez
zdecydowanie pozytywnie.

Btedem jednak, w ocenie autora jest fakt, iz ustawodawca wychodzi
z zalozenia, iz deweloperzy sa ,delikatnie moéwiac” nieuczciwi, natomiast
nabywcy nie maja zadnej $wiadomosci prawnej iw zwigzku z tym nalezy ich
koniecznie chronié, nie zwazajac na koszty tej ochrony. Autor uwaza, iz lepszym
rozwigzaniem ustawodawczym byloby pozostawienie nabywcom lokali
mieszkalnych wyboru odno$nie konstrukcji prawnej zawieranych przez nich
umoéw, zjednoczesnym wskazaniem, iz forma przewidziana w ustawie jest dla
nich bezpieczniejsza ikorzystniejsza. Obowiazkiem dewelopera z kolei bylaby
koniecznoé¢ respektowania wariantu realizacji umowy wybranego przez klienta,
Swiadomego zakresu swojej ochrony, a takze kosztéw z tym zwigzanych.
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Abstract

At the end of April 2012 an act from 16.09.2011 comes into force concerning the
protection of the rights of residential apartments and single-family house
purchasers (Dz. U. z 2011 roku Nr 232, poz. 1377). The legislator’s aim is to protect
the rights of natural persons, who are trying to buy a house or apartment from
a developer on the primary market. However the act could complicate and increase
the difficulty of carrying out the development activity. This article is centered on
describing new solutions to protecting the clients of developer. The initial part of
the article convers reasons for the new act’s inception and the ways the act
guarantees the protection of apartment and house buyers. Continuing the author
focuses on describing a potential influence of the new law’s solution to the
property market in Poland. In addition a few problems which have arisen from the
implementation of the new rules, are discussed. Furthermore, the author seeks to
find the better solution for apartment and house purchasers in the current legal
state. The article ends with the author’s conclusion about the new regulation.
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