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1. Wstep

Podczas podejmowania decyzji, w tym decyzji ekonomicznych, liczy sie stan
posiadanej informacji, zatem coraz wigkszego znaczenia — obok informacji pewne;j
— nabiera informacja niepewna, lecz akceptowalna, w postaci wiarygodnych pro-
gnoz o charakterze zaréwno iloSciowym, jak i jakosciowym.

W artykule przedstawiono zapotrzebowanie na dany rodzaj informacji progno-
stycznej wsrod wybranych podmiotow operujacych na poszczego6lnych szczeblach
krajowego rynku nieruchomosci. Zaprezentowany punkt widzenia jest proba
wskazania tych obszaréw rynku nieruchomosci, w ktorych nalezatoby formutowaé
wiarygodne prognozy réznych wielkosci lub wskaznikéw, umozliwiajace szybkie
podejmowanie odpowiednich dziatan w bliskiej lub dalekiej przysziosci.

2. Rynek nieruchomosci

Pojecie rynku nieruchomosci, podobnie jak rynku w ogole, nalezy do zbioru
poje¢ ekonomicznych i doczekatlo si¢ w literaturze przedmiotu wielu réznych defi-
nicji'. Mnogo$é oraz réznorodno$é terminéw wykorzystywanych do charaktery-
styki rynku nieruchomosci wydaja si¢ wynikac z tego, iz zadna z definicji nie obra-
zuje w petni istoty tego segmentu rynku. Wiaze si¢ to m.in. z ogromng ztozonoscia,
zmiennoscia w czasie i przede wszystkiim unikatowa specyfika rynku nieruchomosci.

Ze wzgledu na uwarunkowania historyczne, przejawiajace si¢ w intuicyjnym
wyobrazeniu rynku, rynek nieruchomosci niejednokrotnie utozsamia si¢ z miej-

! por. [Dasso, Ring 1989, s. 61; Kucharska-Stasiak 1997, s. 26; Pawlikowska-Piechotka 1997,
s. 12; Pawlikowska-Piechotka 1999, s. 68].



141

scem, na ktorym dokonuje si¢, z uwzglednieniem podmiotow rynku oraz charakte-
rystyki przedmiotu wymiany, transakcji kupna-sprzedazy. Dlatego tez najczesciej
przytaczang (klasyczng) definicja rynku nieruchomosci jest jego historyczne (tech-
niczne) ujecie, w ktorym rynek ten traktuje sie jako ,miejsce realizacji decyzji
zwigzanych z procesem obrotu nieruchomosciami” [Pawlikowska-Piechotka 1999,
s. 68]. Jest to najwezsza definicja rynku nieruchomosci.

W nieco szerszym ujeciu rynek nieruchomosci jest postrzegany i okreslany
w kategorii geograficznej (przestrzennej) jako obszar o zblizonych warunkach
dokonywania transakcji zakupu i sprzedazy (por. [Analiza rynku... 1993, s. 9-101).
W tym ujeciu rynek to ,kategoria przestrzenna (wystgpuje na danym obszarze)
i ekonomiczna (oznacza ogdt stosunkdw wystepujacych w czasie obrotu nierucho-
mosciami)” [Pawlikowska-Piechotka 1997, s. 16]. Najmniejszym przestrzennie
rynkiem nieruchomosci jest rynek lokalny, nastepnie rynek ponadlokalny (regio-
nalny), rynek krajowy, najwigkszym — rynek mi¢dzynarodowy (globalny, $wiato-
wy).

Jak zauwaza L. Katkowski ,,przedmiotami omawianego rynku sa réznego ro-
dzaju nieruchomosci, zréznicowane pod wzgl¢dem cech fizycznych, funkcjonal-
nych, uzytkowych, przestrzennych, a takze wiasnosci, lokalizacji...” [Rynek nieru-
chomosci w Polsce... 2001, s. 60], rynek nieruchomosci okresla sig zatem rowniez
jako ,,0goét transakcji kupna-sprzedazy, ktorych przedmiotem sa nieruchomosci,
oraz warunkéw umozliwiajacych przeprowadzenie tych transakcji” [Dasso, Ring
1989, s. 26]. W tym aspekcie rynek nieruchomosci nalezy wigc do przedmioto-
wych, sektorowych segmentdw rynku.

W nawiazaniu do tytutu niniejszego artykutu warto przytoczy¢ definicj¢ propo-
nowang przez E. Kucharska-Stasiak [1997, s. 26], wedlug ktérej rynek nierucho-
mosci to ,,0gdt warunkéw, w ktdrych odbywa sie transfer praw do nieruchomosci i
zawierane s3 umowy stwarzajace wzajemne prawa i obowiazki, potaczone z wia-
daniem nieruchomosciami”. Nalezy zauwazy¢, iz rynek nieruchomosci jest ryn-
kiem szczegdlnym. O ile bowiem przedmiotem rynku sa nieruchomosci, o tyle —
w $wietle ostatniej przytoczonej definicji — przedmiotem transakcji kupna-sprzeda-
zy sa prawa do nich. Powodem takiego stanu rzeczy jest podstawowa cecha nieru-
chomosci, czyli statlos¢ w miejscu, gdyz — jak wynika z definicji — nieruchomo-
sciami sg ,,czg¢$ci powierzchni ziemskiej stanowiace odr¢gbny przedmiot whasnosci,
jak réwniez budynki trwale z gruntem zwiazane lub czesci takich budynkéw, jezeli
na mocy przepiséw szczegdlnych stanowia odrgbny od gruntu przedmiot wiasno-
sci” [Kodeks cywilny, art. 46, par. 1.]). Dlatego czg¢sciej mowi si¢ i pisze o obrocie
nieruchomosciami niz o obrocie prawami do nieruchomosci. W konsekwencji na-
bywca praw do nieruchomosci otrzymuje, z jednej strony, wiazk¢ przystugujacych
mu praw, z drugiej strony, godzi si¢ na wynikajace z tego tytulu obowiazki.

Jednocze$nie na szczegdlny charakter rynku nieruchomosci wzgledem innych
rynkow, jak konstatuje dalej E. Kucharska-Stasiak [1997], wplyw maja m.in.:
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wrazliwos$¢ nieruchomosci na zmiany w otoczeniu (gdy otoczenie wplywa pozy-
tywnie lub negatywnie na warto$¢ nieruchomosci), konieczno$é¢ posiadania wyso-
kiego kapitatu finansowego, a takze niedoinformowanie uczestnikdéw transakcji.
wynikajace z poufnosci transakcji, oraz niejednokrotnie nieracjonalne zachowanie
kupujacych i sprzedajacych (ktorych decyzje uzaleznione sa od obowiazujacej mo-
dy, sasiedztwa, tradycji czy reklamy).

3. Podmioty rynku nieruchomosci

Podmiotami rynku nieruchomosci, jak zauwaza L. Katkowski, sa ,te podmioty
gospodarcze i jednostki nie b¢dace podmiotami gospodarczymi, ktore reprezentuja
podaz i popyt, a wigc wystepuja w roli zbywajacych, nabywcow lub w obu tych ro-
lach jednoczesénie” [Rynek nieruchomosci w Polsce... 2001, s. 28]. Zatem najbar-
dziej liczng grupe uczestnikdéw rynku nieruchomosci, zarazem najczgsciej anoni-
mowa, tworza osoby fizyczne zbywajace lub nabywajace prawa do nieruchomosci
ze wzgledu na wilasne potrzeby, dokonujace tych operacji zazwyczaj kilka razy
w Zyciu.

Kolejna grupg¢ podmiotéw rynku nieruchomosci, tworza — w ramach dziatalno-
$ci zawodowej w dziedzinie gospodarowania nieruchomosciami — osoby posiada-
jace zawdd rzeczoznawcy majatkowego, co uprawnia je do wyceny wartosci nieru-
chomosci, a takze posrednicy lub zarzadcy nieruchomosci. Posrednictwo
w obrocie nieruchomosciami polega na wykonywaniu czynnosci zmierzajacych do
zawarcia umdéw — nabycia lub zbycia praw do nieruchomosci; zarzadzanie nieru-
chomosciami polega na podejmowaniu wszelkich decyzji i dokonywaniu wszelkich
czynnosci zmierzajacych do utrzymania nieruchomosci w stanie co najmniej nie
pogorszonym. Szczeg6lowe uprawnienia zawodowe oraz obowiazki rzeczoznawcy
majatkowego, posrednika w obrocie nieruchomosciami oraz zarzadcy nieruchomo-
éci definiuje Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami?,
choé obserwacje rynku nieruchomosci wskazuja, iz czynnosci zwigzane z wycena,
obrotem i zarzadzaniem nieruchomosciami wykonuja rowniez inni uczestnicy tego
rynku.

Do nie wymienianych przez ustawe podmiotéw rynku nieruchomosci zaliczyc
nalezy m.in.: inwestorow (przede wszystkim instytucjonalnych), kredytodawcow
(np. banki), deweloperéw oraz pojawiajacych si¢ na rynku doradcoéw inwestycyj-
nych (agentow ds. nieruchomosci). W wyjatkowych sytuacjach uczestnikiem rynku
nieruchomos$ci moze by¢ skarb panstwa.

2DzU nr 115, poz 741.
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4. Zapotrzebowanie na informacj¢ prognostyczng

Czy istnieje jakiekolwiek zapotrzebowanie na informacj¢ prognostyczng na
rynku nieruchomosci? Préba odpowiedzi na to pytanie wymaga umiejscowienia
rynku nieruchomosci w gospodarce rynkowej. Jesli przyjmiemy bogata dezagrega-
cje¢ rynku finansowego, rynek nieruchomosci wystgpuje jako cz¢s$¢ rynku aktywow
rzeczowych — gdy przedmiotem transferu sa nieruchomosci — a takze jako czescé
rynku aktywow finansowych — gdy transfer dotyczy roszczen w postaci ograniczo-
nego prawa rzeczowego, czyli hipoteki.

Nieruchomos$ci moga by¢ réwniez rozwazane jako ,,element rynku ustug kon-
sumpcyjnych, gdy zaspokajaja potrzeby konsumpcyjne [...], i jako element rynku
ustug produkcyjnych — gdy zaspokajajg potrzeby zwiazane z procesami wytwarza-
nia” [Rynek nieruchomosci. Wybrane problemy... 1999, s. 9]. W ocenie E. Kuchar-
skiej-Stasiak ,,rynek nieruchomosci jest rowniez czgscig rynku kapitatlowego,
umozliwia bowiem dokonywanie lokat dlugoterminowych o charakterze inwesty-
cyjnym”.

Postrzeganie rynku nieruchomosci przez potencjalnych inwestoréw jako miej-
sca dtugoterminowej lokaty kapitalu pozwala odpowiedzie¢ twierdzaco na posta-
wione wczesniej pytanie, gdyz — jak si¢ wydaje — dysponowanie trafng informacja
prognostyczng (wiarygodnymi prognozami) o odpowiednim horyzoncie czasowym
ufatwia podejmowanie decyzji z angazowaniem duzego kapitatu finansowego. Co
wigcej, istnieje wyrazna zacheta do budowy prognoz dla rynku nieruchomosci, co
ma swoje odzwierciedlenie w literaturze przedmiotu. L. Katkowski tak komentuje
potrzeb¢ budowy prognoz dla poszczegdlnych segmentow tego rynku: ,,W dostep-
nych badaniach i publikacjach dominuja opisy i analizy przeszltosci, bardzo brakuje
prob prognozowania spodziewanych trendéw i koniunktury w poszczegdlnych
segmentach nieruchomosci [Rynek nieruchomosci w Polsce... 2001, s. 134]. Kon-
statacja powyzsza potwierdza przypuszczenia autora niniejszego artykutu co do za-
potrzebowania na dany rodzaj informacji prognostycznej wérod wybranych pod-
miotoéw rynku nieruchomosci. Prognozowanie wybranych aspektow krajowego ryn-
ku nieruchomosci powinno odbywa¢ si¢ w przestrzennym przekroju rynku na pod-
stawowym, regionalnym oraz krajowym szczeblu rynku nieruchomosci (tab. 1-3).

Podstawowy, czyli lokalny obszar rynku nieruchomosci pozwala na budowanie
prognoz informacji podstawowych w zakresie cen ofertowych i transakcyjnych
poszczegolnych typow nieruchomosci, cen wynajmu (dzierzawy) lokali, poziomu
czynszow i oplat od nieruchomosci, a takze struktury i dynamiki transakcji na pier-
wotnym oraz wtornym rynku nieruchomosci w obre¢bie danej miejscowosci lub
powiatu (tab. 1). Odbiorcami tego typu prognoz powinny by¢ przede wszystkim
indywidualne podmioty dzialajace na rynku nieruchomosci, a mianowicie: rzeczo-
znawcy majatkowi, posrednicy w obrocie nieruchomosciami, zarzadcy nierucho-
mosci, inwestorzy, deweloperzy, doradcy ds. nieruchomosci, a nade wszystko oso-
by fizyczne reprezentowane przede wszystkim przez wlascicieli wystgpujacych
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Tabela 1. Proponowane obszary prognozowania wybranych aspektéw krajowego rynku nieruchomosci
(szczebel podstawowy)

Obszar prognozo-
wanego rynku /
horyzont czasowy
prognoz

Szczebel rynku

Prognozy

Adresaci (odbiorcy) prognoz

Lokalny rynek nie-
ruchomosci (miej-
scowos¢, powiat);
prognozy krétko-
okresowe.

Podstawowy

Prognozy informacji podstawo-

wych:

a) cen ofertowych i transakcyj-
nych poszczegélnych typéw
nieruchomosci,

b) cen wynajmu (dzierzawy) lo-
kali,

c) poziomu czynsz6w i oplat,

d) liczby, struktury i dynamiki
transakcji na rynku pierwot-

Indywidualne podmioty dziata-
jace na rynku nieruchomosci:

— rzeczoznawcy majatkowi,
posrednicy w obrocie nieru-
chomosciami,

zarzadcy nieruchomosci,
inwestorzy,

deweloperzy,

doradcy (agenci) ds. nieru-
chomosci, jak réwniez

nym oraz wtérnym.

osoby fizyczne.

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie: [Hopfer i in. 2001; Kucharska-Stasiak f997; Rynek nieru-
chomosci w Polsce... 2001; Rynek nieruchomosci. Wybrane... 1999].

Tabela 2. Proponowane obszary prognozowania wybranych aspektow krajowego rynku nieruchomosci
(szczebel regionalny)

Obszar prognozo-
wanego rynku /

Szczebel rynku horyzont czasowy Prognozy Adresaci (odbiorcy) prognoz
prognoz
Regionalny  |Ponadlokalny (re-|Prognozy: Regionalne podmioty dzialajace na
gionalny)  rynek|a) liczby, struktury i dyna-|rynku nieruchomosci:

wladze powiatowe oraz woje-
wddzkie,

miki transakcji na rynku
pierwotnym oraz wtor-

nieruchomosci (wy-
brane powiaty, wo-

jewoddztwo), pro-| nym, — regionalne zrzeszenia posredni-
gnozy krétkookre-{b) koniunktury na terenie| kéw, rzeczoznawcoéw i zarzad-
sowe oraz $rednio- wojewddztw, c¢ow nieruchomosci,

lokalne uczelnie,

instytucje prowadzace ksztalce-
nie w tych zawodach, a takze
odbiorcy prognoz z obszaru lo-
kalnego rynku nieruchomosci.

okresowe. ¢) tendencji rozwoju rynku.

Zrédlo: opracowanic wiasne na podstawie: [Hopfer i in. 2001; Kucharska-Stasiak 1997; Rynek nieru-
chomosci w Polsce... 2001; Rynek nieruchomosci. Wybrane... 1999].

w roli sprzedajacych oraz potencjalnych nabywcéw dziatek (nieruchomosci grunto-
wych), mieszkan (nieruchomosci lokalewych) tudziez nieruchomosci budynkowych.

Rynek ponadlokalny (regionalny) powinien obejmowaé swym zasiggiem wy-
brane powiaty [ub wojewodztwo i pozwala¢ prognozowac liczbg, strukturg i dyna-
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mike¢ transakcji na rynku lokalnym oraz wtornym, koniunkturg na terenie powiatow
lub wojewodztw, tendencj¢ rozwoju rynku w przysztosci (tab. 2). Odbiorcami pro-
gnoz z rynku regionalnego, obok odbiorcow charakterystycznych dla rynku lokal-
nego, powinny by¢ wladze powiatowe oraz wojewodzkie, regionalne zrzeszenia
posrednikdw, rzeczoznawcdw i zarzadcoOw nieruchomosci, uczelnie, instytucje
prowadzace ksztalcenie w zawodach zwiazanych z gospodarowaniem nierucho-
mosciami.

Prognozami w obrebie krajowego rynku nieruchomosci, powinny byé objete
m.in.: wielkos¢ zasobéw majatkowych (skarbu panstwa) stawianych do dyspozyc;ji
rynku nieruchomosci oraz zasobow pienigznych ludnosci i osob prawnych, wiel-
kos¢ i struktura popytu i podazy na pierwotnym oraz wtérnym rynku nieruchomo-
$ci na obszarze wojewddztw lub w skali catego kraju (tab. 3). Uzupetniaé informa-
cje moga prognozy takich wielkosci, jak. PKB, liczba ludnosci czy nawet prognozy
wysokosci podatkow i ulg.

Tabela 3. Proponowanc obszary prognozowania wybranych aspektow krajowego rynku nieruchomosci
(szczebel krajowy)

Obszar prognozo-
wanego rynku /

Szezebel rynku horyzont czasowy Prognozy Adresaci (odbiorcy) prognoz
prognoz
Krajowy Krajowy rynek nie-|Prognozy: Krajowe podmioty dzialajace

ruchomosci (wy-|a) liczby. struktury i dyna-|na rynku nieruchomosci:

brane wojewoddz-| miki transakcji na rynku[- krajowe federacje branzowe,
twa. kraj); progno-|  nieruchomosci, — banki,

zy $redniookreso-[b) wiclkosci zasobow ma-[- instytucjc kredytowo-[inanso-
we oraz dlugoter-[  jatkowych (skarbu pan-| we,

minowe stwa) slawianych do dys-
pozycji rynku nierucho-

mosci,

firmy ubezpieczeniowe,
skarb panstwa,
inwestorzy zagraniczni, a takze

zasobow pienigznych lud-
nosci i osob prawnych,
wielko$ei i struktury po-
pytu i podazy na pier-
wotnym oraz wtoérnym
rynku nieruchomosci,
wiclkosci PKB, liczby
ludnosci, wysokosci po-
datkow i ulg,

wielkoscei i struktury pod-
miotowe] rynku nieru-
chomosci

odbiorcy prognoz z obszaru
lokalnego oraz ponadlokalnego
(regionalnego) rynku nierucho-
mosci

Zrédlo: opracowanic wlasne na podstawic: [Hopfer i in. 2001; Kucharska-Stasiak 1997; Rynek nieru-

chomosci w Polsce... 2001; Rynek nieruchomosci. Wybrane... 1999].
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Odbiorcami prognostycznej informacji z krajowego rynku nieruchomosci, obok
odbiorcow z obszaru lokalnego oraz regionalnego rynku nieruchomosci, powinny
by¢ przede wszystkim: krajowe federacje branzowych stowarzyszen podmiotéw
rynku nieruchomosci, wladze, banki i inne instytucje kredytowo-finansowe, firmy
ubezpieczeniowe, reprezentacje inwestoréw zagranicznych.

5. Podsumowanie

Unikatowy charakter nieruchomosci jako przedmiotu wymiany powoduje, ze
rynek nieruchomosci znacznie rozni si¢ od pozostatych rynkéw. Méwi sig¢ wrecz o
rynku niejednolitym, niedoskonatym, o matej elastycznosci podazy i popytu, wy-
magajacym fachowej obstugi. Wreszcie, ze wzgledu na specyficzne cechy nieru-
chomosci, rynek ten ogranicza si¢ do obszaru rynku lokalnego.

Wspomniana specyfika rynku nieruchomosci nie oznacza jednak braku mozli-
wosci prognozowania wybranych jego aspektow. Istnieje wrecz potrzeba progno-
zowania wybranych wielkosci i wyrazne zapotrzebowanie na trafne (wiarygodne)
prognozy z rynku nieruchomosci. Jednoczesnie nalezy zauwazy¢, iz w praktyce —
ze wzgledu na specyficzne cechy nieruchomos$ci — dysponowanie danymi staty-
stycznymi w postaci szeregébw czasowych jest powaznie ograniczone. W tej sytu-
acji trzeba poszukiwaé alternatywnych metod prognozowania rynku nieruchomo-
$ci. W opinii autora pomocne moga okazac¢ si¢ metody umozliwiajace prognozo-
wanie zjawisk jakosciowych oraz metody znajdujace zastosowanie w prognozowa-
niu przez analogig.
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REAL ESTATE MARKET, MARKET’S PARTICIPANTS AND DEMAND
FOR FORECAST INFORMATION

Summary

The article presents demand for special forecast information for various real estate market’s par-
ticipants. Three tables of suggestions have been proposed: forecasting in local, regional and national
area of real estate market. There are also kind and recipients of prognosis discussed in the paper. In
author’s opinion presented suggestions can be used as the starting point to further research (forecast-
ing) of real estate market.

Megr inz. Tomasz Bartlomowicz jest pracownikiem Katedry Ekonometrii i Informatyki Aka-
demii Ekonomicznej we Wroctawiu.



	RYNEK NIERUCHOMOŚCI I JEGO UCZESTNICY A ZAPOTRZEBOWANIE NA INFORMACJĘ PROGNOSTYCZNĄ
	1. Wstęp
	2. Rynek nieruchomości
	3. Podmioty rynku nieruchomości
	4. Zapotrzebowanie na informację prognostyczną
	5. Podsumowanie
	Literatura

