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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 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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IDENTIFICATION OF REAL ESTATE MANAGEMENT
SYSTEM IN ENTERPRISE

Adam Nalepka
Department of Real Estate and Investment Economics
Cracow University of Economics
e-mail: nalepkaa@uek.krakow.pl

Key words: enterprise, corporate assets, enterprise asset management, management
system

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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NOWE WYZWANIA INWESTOWANIA
I FINANSOWANIA PROJEKTOW DEWELOPERSKICH

Ewa Sieminska
Uniwersytet Mikotaja Kopernika w Toruniu
Katedra Inwestycji i Nieruchomosci
e-mail: ewahsiem@econ.uni.torun.pl

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 okreslonych zasad
ochrony wplat dokonywanych przez nabywce nieruchomosci.
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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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OCENA PLYNNOSCI FINANSOWE]
NIERUCHOMOSCI WSPOLNOT MIESZKANIOWYCH

Andrzej Muczynski, Adelajda Turbaczewska,
Krystyna Rzepkowska

Stowarzyszenie Zarzqdcow Nieruchomosci Warmii i Mazur w Olsztynie
e-mail: amucz@uwm.edu.pl

Stowa kluczowe: ptynnosé finansowa, nieruchomosci wspolnot mieszkaniowych,
zarzqdzanie nieruchomosciami, wskazniki finansowe

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 s 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
wspoélnot mieszkaniowych jest zdeterminowana poziomem planowanych zaliczek
na koszty zarzadu nieruchomoscia wsp6lng i stopniem wywigzywania wlascicieli
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.
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MEASURING FINANCIAL FLUENCY OF REAL
ESTATE CONDOMINIUM FLAT OWNERS’
COMMUNITIES

Andrzej Muczynski, Adelajda Turbaczewska, Krystyna
Rzepkowska
Warmia and Mazury Property Managers” Association in Olsztyn
e-mail: amucz@uwm.edu.pl

Key words: financial fluency, flat owners’communities, property management, financial
ratios

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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INWESTYCJE TOWARZYSTW UBEZPIECZENIOWYCH
NA RYNKU NIERUCHOMOSCI W POLSCE I
WIELKIEJ BRYTANII. STUDIUM PRZYPADKOW

Rafal Wolski
Katedra Ekonomii Przemystu i Rynku Kapitatowego
Uniwersytet £odzki
e-mail: rwolski@uni.lodz.pl

Magdalena Zaleczna
Katedra Inwestycji i Nieruchomosci
Uniwersytet Lodzki
e-mail: mzaleczna@uni.lodz.pl

Stowa kluczowe: towarzystwa ubezpieczeniowe, nieruchomosci, inwestycje,
zaangazowarnie

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.
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INVESTMENTS OF INSURANCE COMPANIES IN
REAL ESTATE IN POLAND AND THE UK. A CASE
STUDY

Rafal Wolski
Department of Economics of Industry and Capital Market, University of Lodz
e-mail: rwolski@uni.lodz.pl

Magdalena Zaleczna
Department of Investment and Real Estate, University of Lodz
e-mail: mzaleczna@uni.lodz.pl

Key words: insurance companies, real estate, investment, commitment
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

Ewa Stachura
Samodzielny Zaktad Badan Przestrzeni Zurbanizowanej
Uniwersytet Ekonomiczny w Katowicach
e-mail: ewa.stachura@ue.katowice.pl

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.
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ARCHITECTURAL DESIGN OF HOUSES AND FLATS
ACCORDING TO THE RESULTS OF CONSUMER’S
HOUSING PREFERENCES RESEARCH

Ewa Stachura
Department of Built Environment Research
Katowice University of Economics
e-mail: ewa.stachura@ue.katowice.pl

Key words: housing preferences, built environment, housing standard, architectural and
urban design

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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PRAWNE I INANSOWE UWARUNKOWANIA
DZIAEALNOSCI DEWELOPERSKIE] NA POLSKIM
RYNKU MIESZKANIOWYM

Magdalena Zaleczna, Agata Antczak
Katedra Inwestycji i Nieruchomosci
Uniwersytet £.odzki
e-mail: mzaleczna@uni.lodz.pl

Stowa kluczowe: deweloper, ochrona nabywcéw, nieruchomosci mieszkaniowe,
Streszczenie

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;.
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LEGAL AND FINANCIAL CONDITIONS OF
DEVELOPERS” ACTIVITY ON THE RESIDENTIAL
MARKET

Magdalena Zaleczna, Agata Antczak
Department of Investment and Real Estate
University of Lodz
e-mail: mzaleczna@uni.lodz.pl

Key words: developer, customer protection, housing
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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UWARUNKOWANIA INWESTOWANIA
NA OBSZARACH NATURA 2000

Katarzyna Kocur-Bera
Katedra Katastru i Zarzgdzania Przestrzenig
Uniwersytet Warmirsko-Mazurski w Olsztynie
e-mail: katarzyna.kocur@.uwm.edu.pl

Stowa kluczowe: obszary Natura 2000, obszary ochronne, inwestowanie na obszarach
ochronnych

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.

Studia i Materialy Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci - vol. 20 nr 3 2012 19



CONDITIONS FOR INVESTING IN NATURA 2000
AREAS

Katarzyna Kocur-Bera
Departament of Cadastre and Spatial Management
University of Warmia and mazury in Olsztyn
e-mail: katarzyna.kocur@uwm.edu.pl

Key words: Natura 2000 areas, protected areas, investing in protected areas
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
Katedra Inwestycji i Nieruchomosci
Uniwersytet £odzki
e-mail: realest@uni.lodz.pl

Slowa kluczowe: rynek mieszkaniowy, mieszkalnictwo, polityka mieszkaniowa
Streszczenie

Propaganda gospodarcza prezentowana po przejsciu do gospodarki rynkowej
przedstawiala 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 ogranicza¢ publiczne wydatki na mieszkalnictwo. Zapomniano, ze
rézne wspoélnotowe formy budownictwa czynszowego pojawily sie juz XIX wieku,
aich dynamiczny rozwdj w rozwinietych krajach zachodnioeuropejskich w latach
piecdziesigtych, szesé¢dziesigtych 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¢
tansze niz budownictwo wlasnosciowe. Dodatkowo zmniejsza ono ryzyko
kryzysow finansowych, jakie moga by¢ wywolane nadmiernym zadluzeniem
hipotecznym obywateli.
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RENT HOUSING AS A MAIN FACTOR IN HOUSING
MARKET DEVELOPMENT

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

Keywords: housing market, housing, residential market, housing policy.
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

Stawomir Palicki
Katedra Ekonomiki Przestrzennej i Srodowiskowej
Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu
e-mail: s.palicki@ue.poznan.pl

Stowa kluczowe: przestrzen publiczna, wartosé
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 mieécie. Przemozny wplyw na zachowania spoleczne, rynkowe,
kulturowe, komunikacyjne czyni z dobrze zaprojektowanych i rozsadnie
zarzadzanych przestrzeni publicznych oé rozwoju miejskiego. Nie bez znaczenia
jest takze ich sila oddzialywania na usytuowane w sasiedztwie rynki
nieruchomosci, zwlaszcza w zakresie segmentéw komercyjnych. Sposob
wykorzystania przestrzeni publicznej jest bodzcem do poszukiwania optymalnych
kierunkéw funkcjonowania nieruchomosci.
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VALUATION OF PUBLIC SPACES

Stawomir Palicki
Departament of Spatial and Environmental Economics
The Poznan Univesity of Economics
e-mail: s.palicki@ue.poznan.pl

Key words: public space, value
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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Uniwersytet Szczecitiski
e-mail: sebastian.gnat@onet.eu

Stowa kluczowe: rynek nieruchomosci, demografia.
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.
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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.

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



OCENA OFERT INWESTYCYJNYCH WOJ.
WARMINSKO-MAZURSKIEGO ORAZ SPOSOBOW
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e-mail: wieslawa.lizinska@uwm.edu.pl

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.

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

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



SEKURYTYZACJA A ROZWOJ RYNKU
NIERUCHOMOSCI

Konrad Zelazowski
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Uniwersytet Lodzki
e-mail: kzelazowski@uni.lodz.pl

Stowa kluczowe: sekurytyzacja, rynek nieruchomosci
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.
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SECURITISATION AND REAL ESTATE MARKET
DEVELOPMENT

Konrad Zelazowski
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Key words: securitisation, real estate market
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

Piotr Tomski
Katedra Mikroekonomii, Inwestycji i Nieruchomosci
Politechnika Czestochowska
email: tomskip@wp.pl

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.
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GREEN BUILDINGS - NEW CHALLENGES TO
CORPORATE REAL ESTATE
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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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DECYZJE O WARUNKACH ZABUDOWY JAKO
INSTRUMENT ZARZADZANIA PRZESTRZENIA W
MIESCIE STARGARD SZCZECINSKI
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e-mail: macnowak@zut.edu.pl

Stowa kluczowe: rozwdj regionalny i lokalny, gospodarka nieruchomosciami,
warunki zabudowy, miasto

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.
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DECISIONS ON BUILDING CONDITIONS AS A
SPATIAL MANAGEMENT INSTRUMENT IN
STARGARD SZCZECINSKI CITY
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Department of Law and Real Estate Management
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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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SZWEDZKI RYNEK NIERUCHOMOSCI
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e-mail: katarzyna.suszynska@ue.poznan.pl

Stowa kluczowe: Szwecja, rynek mieszkaniowy
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.
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SWEDISH HOUSING MARKET IN LIGHT OF THE
GLOBAL FINANCIAL CRISIS

Katarzyna Suszynska
Department of Real Estate and Investment
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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 zwigkszy¢ zainteresowanie
inwestoréw tym rynkiem ispowodowaé by byl on bardziej konkurencyjne
w stosunku do innych forma alokacji kapitatu.
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REAL ESTATE FUNDS IN POLAND
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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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MALZENSTW W SWIETLE BADAN NA LOKALNYM
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Stowa kluczowe: sytuacja mieszkaniowa, rynek mieszkaniowy, mtode matzeristwo
Streszczenie

Sytuacja mieszkaniowa na lokalnych rynkach jest bez watpienia jednym
z czynnikéw majacych istotny wplyw na zachowania wielu gospodarstw
domowych w zakresie nabywania mieszkann. 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).
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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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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.
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Key words: Real Estate, Net Present Value, Interial Rate of Return
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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e-mail: kczechowska@uni.lodz.pl

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.
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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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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 odnowg 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.
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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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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.
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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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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 rozwigzafi ochrony klientéw
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.
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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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