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11.1. Zrédia diugoterminowych zmian w gospodarce

Gospodarka, jak twierdzit A. Smith, jest systemem. Zmiany w systemie wplywajg 3
na poszczegodlne sfery gospodarki, ktére ewoluujac wplywaja na gospodarke jako ca- 3
to§¢, wywolujac zmiany w wielkosci i strukturze popytu na nieruchomosci. Jedna z naj- §
bardziej charakterystycznych i dostrzegalnych wiasciwosci dilugoterminowych prze- 3
ksztalcefi w strukturze systeméw ekonomicznych! jest wzrost zatrudnienia w sektorze §
uslug. Przejawia si¢ on we wzrodcie zatrudnienia w sferze ustug kosztem zatrudnienia §
w tzw. sektorze pierwotnym, obejmujacym rolnictwo, ryboldwstwo i lesnictwo, oraz J
w tzw. sektorze drugim, do ktérego zalicza si¢ przemyst i budownictwo.
Sfera ustug nie jest sferg jednolitaZ. Jedna z klasyfikacji pozwala wyréznic pigé 3
subsektorow:
1) sektor tradycyjny, obejmujacy np. ustugi fryzjerskie czy kosmetyczne, gdzie 3
trudno zwickszy¢ wydajnos¢ pracy; 4
2) sektor uprzemyslowiony, silnie zwiazany ze sferg produkcji materialnej, obej- 4
mujacy ustugi z zakresu transportu, facznosci, finanséw; k
3) sektor biurokratyczny, zwigzany z ustugami pafistwa;
4) sektor zorientowany na rozwoj osobowosci czlowieka, grupujacy ustugi z zakre-
su oéwiaty i wychowania, ochrony zdrowia, zagospodarowania czasu wolnego;
5} sektor grupujacy ustugi z zakresu badan naukowych, organizacji zarzadzania, 3
wdrazania technologii, poradnictwa prawnego i ekonomicznego?.

! System ekonomiczny — zbi6r podstawowych instytucji i regul dzialania podmiotow gospodarczychior- -
ganéw publicznych w danej gospodarce, mogacych by¢ podstawa odpowiedniej jej klasyfikacji, ;
? Przeplad klasyfikacji podaje .M. Szukalski, por. $.M. Szukalski, Sektor uslug w gospodarce nigmieckiej, -
Uniwersytet Lodzki, Lod? 2001, s, 57-04.
¥ Ihidem. s. 61.



ce

plywajg
ako ca-
g Z naj-
1 prze-
sktorze
inienia
0, Qraz
i€ pieé
, gdzie

;, obej-

zakre-

Izania,

ychior-

nieckiey,

11.1. Zrédta dtugoterminowych zmian w gospodarce 267

Narzgdziem analizy diugoterminowych zmian zachodzacych w strukturze syste-
méw ckonomicznych jest tzw. teoria trzech sektoréw*. Zakiada ona, ze w procesie
rozwoju gospodarczego tréjsektorowa struktura ulega przeksztalceniom, a na danym
etapie dominuje tylko jeden z sektoréw. W pierwszym stadium rozwoju gospodarcze-
go, zwanym przez J. Fourastie ,cywilizacja pierwotna” dominuje sektor I (rolniczy),
w stadium drugim, zwanym ,,okresem przejSciowym”, przewaza produkcja przemysio-
wa (sektor II). Stadium trzecie, tzw. cywilizacja tercjalna, charakteryzuje si¢ dominacja
zatrudaienia w ustugach (sektor III) — por. rys. 11.1.

Zrédlem zmian sektorowych sa zaréwno zmiany zachodzace po stronic popytu
konsumpcyjnego (ten czynnik eksponowal I. Fisher), jak réwniez po stronie podazy
(co silnie podkreslat Fourastie}. Wraz z rozwojem gospodarczym i towarzyszgcym mu
wzrostem dochod6w per capita, popyt przesuwa si¢ z dobr podstawowych, do ktérych
nalezg dobra zywnosciowe, do dobr trwalego uzytku, a nastgpnie w kierunku ustug.
W krajach wysoko rozwinigtych przyczyny leza nie tylko - jak twierdzili twdrcy teorii -
po stronie zmian w popycie konsumpcyjnym na dobra zZywnosciowe, ale réwniez w po-
pycic poérednim, zwigzanym z odtwarzaniem i powiekszaniem zasobu srodkéw pro-
dukeji, jak rowniez wynikaja ze wspoiczesnych wymagan spoteczno-gospodarczych,
czyli z rosnacej roli tzw. spolecznych czynnikow rozwoju, wplywajacych na rozwdj
oéwiaty, ochrony zdrowia, kultury i rekreacji’. Zmianom po stronic popytu towarzysza
zmiany po stronie podazy.

Ich zrédlem jest postep techniczny, ktéry prowadzi do wzrostu wydajnosci pracy.
Jego wplyw jest szczegoOlnie widoczny w sektorze 11 11, Wzrost wydajnosci pracy w tych
sektorach skutkuje redukcja zatrudnienia, a wolna sita robocza absorbowana jest przez
sektor ustug, ktory — zdaniem wielu ekonomistéw — jest najmniej podatny na wdra-
zanic post¢pu technicznego®. Istotng rolg w procesie przechodzenia do stadium okresu
przejSciowego odegrala rewolucja przemysiowa.

Zmiany zachodzace po stronie popytu i podazy sg Zrédlem nieuchronnych prze-
ksztafcen w strukturze zatrudnienia — por. tabela 11.1.

Trzecie stadium rozwoju zaczyna si¢ wiedy, gdy problemy produkcji przemyslowcej
wydajg sie rozwigzane, co w krajach Europy Zachodniej wystapilo w latach trzydzie-
stych XX wieku. Wzrost znaczenia sektora IIf wymaga wzmozonych przeplywow zaso-
bow sily roboczej. Tworcy teorii twierdzili, Ze w mniejszym stopniu rosngca rola sektlo-

4 Tezg 0 wystgpowaniu zmian w strukturze gospodarczej jako pierwszy postawil w 1935 r. 1. Fisher. na-
stgpnie rozwijana byla przez C. Clarka i J. Fourastie. Teorie te powstaty w rdznych warunkach spoteczno-go-
spodarczych. Fisher formutuwal jg w okresie kryzysu i probowal wyjasnic jego przyczyny, Clark w fazie ozywie-
nia, starat sig wyjusnic réznicg w poziomie rozwoju poszczegdlnych krajow, Fourastic w okresie ustabilizowa-
nego rozwoju w celu sformulowania wnioskéw, dotyczacych ewolugji systeméw ckenomiczrych, Por, m.in.
E. Kwiatkowski, Teoriu trzech sektoréw gospodarki, PWN, Warszawa 1980; J. Goryiiski, Ekonomika budownic-
twa i politvka budowlana, PWE, Warszawa 1976; 5. M. Szukatski, Sektor usfug w gospodarce niemieckiej, op.cif.
Do teorti trzech sektordw nawiazuje A, Toffler, ktéry wyr6znia cywilizacje rolniczg, ktdrg preyniosla i rozpo-
wszechnifa po éwiecie pierwsza fala, przemiany cywilizacyjno-przemystowe jako produkt drugicj fali i cywiliza-
¢j¢ .ponadrynkows”, ktory tworzy trzecia fala. Por. A. Toffler, Trzecia fala, PIW, Warszawa 1955,

* Por. E. Kwiatkowski, Teoria trzech sektordw gospodarki, op.cit., s. 160-182.

& Sfera ustug wykazuje duze zroZnicowanic pod wzgledem podatnosci na wdrazanie postgpu techniczne-
go. Teze o przyspieszonej absorpcii techniki przez ustugi wysuwa S.M. Szukalski. Por. 5.M. Szukalski, Sektor
usfug w gospodarce, op.cit,, s, 140145,
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Rysunek 11.1. Ewolucja przeksztalcen trojsektorowe;j struktury zatrudnienia w ujgciu J. Fourastiego
Zrodlo: na podstawie E. Kwiatkowski, Teoria rzech sektorgw gospadarki, ap.cit., s. 16,

ra I1l wymaga przeptywu kapitalu jako czynnika produkcji, bowiem znaczenie kapi-
talu w tym sektorze jest mniejsze niz w sektorze II. W stadium cywilizacji tercjalnej §
sektor [II pochlonie okolo 80% ogolnego zatrudnienia, 20% przypadaé bedzie na 3
sektor Ii I1.

Czynnikiem powodujacym zmiany w strukturze gospodarki jest globalizacia pro- _
cesdw gospodarczych, istotnie wplywajaca na oferte usiug. Jej skutki s3 najbardziej 3
widoczne w sektorze ustug finansowych, spedycyjnych i handlowych, a takze teleko-
munikacji. 1

Do zmian w strukturze gospodarki przyczyniajg si¢ takze: standaryzacja ustug, np. §
z zakresu logistyki, leasingu, organizacji transferu, a takze racjonalizacja proceséw 1
produkcyjnych, zmierzajace w kierunku wysokiej ich specjalizacji. 1

Chociaz teoria trzech sektoréw budzi liczne kontrowersje’, przypisuje sie jej duze 4
znaczenie teoretyczne, empiryczne, a takie prognostyczne. Pokazuje ona proces }
Zmian, wewnetrznie bardzo zlozony, ktéry ma inny przebieg w krajach bardzo wysoko h-
i stabo rozwinigtych. Dociekania teoretyczne i empiryczne wykazujg jednakze w obu 3
grupach krajéw rosnacy udzia zatrudnionych w sektorze I11.

7 Przedmiotem kontrowersji jest m.in. zaliczenie budownictwa do sektora IT (por. J. Goryniski, Ekonomi-
ka budowniciwa i polityka budowlana, op.cit., 5. 204), wysunieta przez I. Fourastic teza o Branicy przeksztatcen
strukturalnych, wyjasnienie wysokiego udzialu sektora LI w krajach stabiej rozwinigtych, suwerennej roli popy-
tu w ksztattowaniu struktury produkcji czy slabej podatnosci sektora IT1 na wdrazanie postepu technicznego.
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Tabela 11.1. Argumenty uzasadniajgce wzrost sektora ustug wedlug tworcow koncepcji teorit tezech stref

Argumentacja | uzasadiiiénie warostu sektora nstug w gospodarce od stromy
| . epm | | podagy
1. Zréiznicowanie elastycznosci dochodowej popytu 1. Sektorowe zréznicowanie produktywnosei
na produkty sektoréw
2. Rozwdj pospodarczy oznacza rosnacy dochéd 2. Na gruncie wysokiej produktywnosci sekiora [1
redukowana jest sita robocza w tym sektorze

|
I per capita
1
|

. 3, Wskutek dziatania prawa Engla relatywnie silniej | 3. Wskutek niskiej produktywnosci scktor 11 jest
" roénic popyt na dobra wyiszego rz¢du pochodzyce Lintensywny pracy”
z sektora 111

4. Nast¢pujg zmiany struktury produkeji 4. Nastgpuja zmiany w strukturze zatrudnicnia

; Rosnace znaczenie i pozycja w gospodarce sektora usiug

Zr6dH0; na podstawic H. Tenler, M, Heanicke, Mienstieiscungsmaerkie in der Bundesrepublik Detschland, Stuttgant 1987, ot za 11, Al-
bach, Dienstleisiungen in der modemen Industriegeseflschaft, Muenchen 1989, [w:] 5.M. Srukalski, Sekitor wlug w gospodarce op.oit., s, 12,

Przejscie do cywilizacji postindustrialnej powoduje przeksztalcenia w strukturze
spolccznej, obejmujacej strukture gospodarki, strukture zawodows spoleczenstwa
oraz formy organizacyjne w nauce, technice i planowaniu. Obok rozwoju ustug typo-
wych dia spoteczefistwa agrarnego (takich jak ustugi osobiste) i spoteczefistwa prze-
mystowego (jak bankowos$é, handel, transport), rozwija si¢ cafa sfera usiug zwiazana
z ochrong zdrowia, wypoczynkiem, badaniami, ksztalceniem i zarzadzaniem®. Rozwi-
jajg sie réwniez ustugi zwigzane z planowaniem nauki, sterowaniem rozwojem techni-
ki, przewidywaniami kierunkéw technologicznej ekspansii, zwiazane) z rozwojem ,,in-
teligentnej technologii”, ustugi zwigzane z gromadzeniem i przetwarzaniem informa
cji*. To postgp techniczny i innowacje przyczyniaja si¢ do zmiany charakteru pracy.
form organizacji pracy i stylu zZycia.

Rewolucja naukowo-techniczna objawita si¢ nowymi technikami i technologiami
produkcji, ktére zmieniaja proces produkeji dobr i proces Swiadczenia ustug. Procesy
te wywolaly zmiany:

s w organizacji dzialalnoéci gospodarczej,

8 To rozréznienie prowadzi do dezagregacii sektora ustug. Por. S.M. Szukaiski, Sektor usfug w gospodar-
ce, op.cit., 5. 25-26.
? thidern, 5. 27
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« po stronie $wiadczonych produktow,
« w aktywnosci zawodowej.

Z jednej strony powstaja nowe sfery aktywnosci zawodowe, roénie zakres indywi-
duatnych wyboréw, z drugiej strony automatyzacja i robotyzacja przyczyniaja si¢ do re-
dukcji zatrudnienia w sektorze [ i 1. Statystyczna ilustracjg tych trendéw zawiera tabe- ¥
ia 11.2. k

Tabela 11.2. Struktura sily robuczej wedlug sektorow gospodarki na przykladzic Frangji, Wielkiej Brytani,
Szwecji | Stanéw Zjednoczonych w dtugim okresie (%)

r— A - L T - =T
| Lats - ' me '
S R A m
Francia : ::
1866 430 ; 38,0 \ 19.0
1951 20,2 : 414 f 384
1975 , 10,8 : 36,7 ' 48,9
o o919 S SO e
Wielks Brytania . :
1841 : 23,1 | 45,5 3,8
1951 45 49,7 : 46,1
1971 : 25 5 42,3 ; 494
1990-1999 ‘ 2,0 27,0 : 71,0
Szwecja ; i
1870 555 : 11,6 5 329
1950 19.3 ! 417 : 390
1975 6.4 : 36,4 . 572 R
R S T T S SN
_Stany Zjednoczone I
1850 ; 64,5 | 17,7 | 178
1950 : 11,6 ! 174 : 50,8
1975 i 38 | 31,0 62,0 1
Cowso-neee o 30 [ 20 R L g

Zrédto: na podstawie S.M. Szukalski, Sektor uslug w guspodarce nigmmieckizj, op.cit., 5. 136.

W odniesieniu do zmian technik i technologii wystapil silny wplyw rozwoju uslug 3
telekomunikacyjnych i informatycznych — pojawilo si¢ pojgcie ~spoteczefistwa infor-
macyjnego”, co dalo nowy impuls do rozwoju ustug zaréwno dla gospodarstw domo-
wych, jak i przedsigbiorstw. Efektem tego jest rozszerzanie sig oferty produktow
i ustug, a takze wzrost produktywnosci oraz obnizka kosztow i cen. Przykladem jest
oferta ustug telefonii komérkowej, ustug internetowych, sprzedazy za pomoca Interne-
tu, home banking itp."

19 Ihidem. . 143.
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Rozw¢j technik informacyjnych wywotuje zmiany nie tylko w strukturze zawodo-
wej, ale i w organizacji pracy. Oprocz znanych form organizacji pracy, takich jak: ru-
chomy czas pracy, zmienny czas pracy, zmianom ulega pojgcie miejsca pracy i stanowi-
ska pracy — w miejsce tradycyjnego miejsca pracy i klasycznej struktury organizacyjne;j
pojawia si¢ sie¢ grup wspdipracownikéw, ktdrzy lacza sie przy realizacji okreslonego
projektu. Nastepuje czasowe i terytorialne rozdzielenie miejsc pracy i czasu pracy po-
przez system telepracy, powstawanie wirtualnych przedsigbiorstw (np. bankow czy
firm ubezpieczeniowych). Lokalizacja nabiera nowego znaczeniall,

Zmiany w poziomie zatrudnienia w poszczegblnych branzach sy dostrzegalne
w ujgciu statystycznym. Zmiany te w wybranych zawodach uslugowych na przyktadzie
gospodarki niemieckiej ilustrujg dane zestawione w tabeli 11.3.

Tabela 11.3. Wybrane zawody ustugowe na tle przccu;tncgo wynagrodzenia

B e
. Bmh uslnst'piacruﬂsw od przecigtuie]
Fryzierskie, piclggnacyjne | 89 500 j 123
Pomog domowa : 18 700 . 65
Hotele, gastronomia . 357 500 ; 139
. Sprzgtanie obiektow . 83 200 198
E Ochrena micnia : 49 200 232
Pozostaly drobny handel 883 200 118
; Domy opieki : 65 700 319
l Transport towarow i 143 800 : 144 3
R Bmmslmmwymwwemej o
Ubezpieczenta i 213 300 121
Media, wydawnictwa ' 131 100 : 118
. Transport powietrzny 68 500 148
Kredytowe . 494 700 122
| Biura architektoniczne L 274600 185
 Transport morski : 35 400 ' 62
Biura rachunkowe : 391350 173
Przedstawiciclskie ustugi ' 99 800 : 133
- Szkoly publiczne 203 700 | 103
 Publiczne firmy ochrony srodowiska | 50 600 ' 114

Zrodto: na podstawie 5.M. Szukalski, Sekior uslug w gospodarce niermieckie), op.cit. 5. 136,

1T H. Simon dostrzegl, Ze przedsigbiorstwa osiagajgce bardzo dobre wyniki (tzw. nieznani mistrzowie)
utworzyli swoje siedziby poza wielkimi aglomeracjami. Stawiana jest nawet teza, ze rola lokalizacji moze zostac
ostabiona, Por, H. Simon, Tajemniczy mistrzowie, Studia proypadkow, WN PWN, Warszawa 1999, s, 183-185.
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Do dziedzin wykazujacych najbardziej ekspansywny charakter nalezg:

» logistyka, leasing, wystawy i targi;

= ochrona §rodowiska, recycling, alternatywne zrddla energii;

« ochrona i bezpieczenstwo obiektéw, 0sab;

¢ ochrona zdrowia, ambulatoryjna i domowa opieka;

» czas wolny, urlop, sport, fitness cluby;

» ksztalcenie, kultura, media, systemy komunikacyjne;

« doradztwo gospodarcze, prawne, biznesowe;

« wirtualne przedsigbiorstwa, nakierowanc na male przedsicbiorstwa”!2,
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Rysunek 11,2, Pozycjonowanie branz sektora 1, 11, I1I w procesie rozwoju w okresie 1960-1995
w gospodarce niemieckiej

HH - handel hurtowy, H12 - handel detaliceny, FT' ~ porostaly transport, KR - instyt. kredytowe, UB - ubezpieczenia, OZ — ochrogy
zdrowia, DR ~ organizacje, DK - céwiata { kultura, UW - uslug wladerwe, GS - gastronomia, GM - gospodarka mieszkaniowa, F -ﬂx
stwo, PC — poceta, AD - administracia pafistwowa {ogalne zarzadzanie), ZS — zabezpieczenie socjalne {pafistwa), PU — puzostale ust
gldwnie biznesowe, 5111 - sektor [11.

Zridlo; na poddstawic .M. Szukalski, Sektor usfug w gospodarce niemicckic, op.cit,, s, 115,

Badania wykazuja, Ze rozw0j poszczeg0lnych branz moze w rézny sposéb byé sko-
relowany ze zmianami po stronie zatrudnienia, Poparcie tej tezy stanowi rysunek 11.2,
Szczegolnie widoczne jest to w sferze ustug vbezpieczeniowych i instytuciji kredyto:
wych - silnemu ich rozwojowi towarzyszy 9-krotnie (dla firm ubezpieczeniowych) 3§
i 2,5-krotnie mniejszy (dla instytucji kredytowych) wzrost zatrudnienia. :

Wplyw rewolucji technologicznej jest oczywicie znacznie szerszy — obejmuje nie
tylko zmtany w zatrudnieniu, lecz umozliwia rowniez koncentracje kapitatu i prowadz
do globalizagji. -

12 thidem., s. 186.
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11.2. Dlugoterminowe zmiany na rynkach nieruchomosci

11.2.1, Zmiany o charakterze ilosciowym i strukturalnym

Wiekszos¢ rozwazan poswigconych rynkom nieruchomosci dotyczy ich zachowan
krotkookresowych. Analizy dugookresowe postrzegane sg jako narzedzia holistyczne.
k By¢ moze wynika to z przekonania, ze zmiany krotkookresowe s4 zbiezne ze zmianami

wa’l2, diugoterminowymi.
Znajomos¢ dlugoterminowych tendencji jest szczegblnie wazna dia rynku inwe-
storskiego i deweloperskiego. Wazna dla nich jest prognoza przysziego popytu nie tyl-
ko w ujeciu ilosciowym, ale réwniez w Ujgciu przestrzennym i JjakoSciowym w danym

segmencie rynku.

Na diugoterminowy popyt uzytkownikéw w znacznie wigkszym stopniu wplywaja
prognozy przysziej produkcji i zatrudnienia niz biezace ich poziomy. Istotng role od-
grywaja réwniez zmiany w technice, technologii i w organizacji produkgcji oraz zmiany
w tzw. ,technologii Zycia”, ktére wplywaja m.in. na gospodarowanie czasem wolnym
czy wzorce dokonywania zakupéw.

Zmiany zachodzgce w systemach ekonomicznych, majace bardzo ZroZnicowane
podioZe, wywierajg istotny wplyw na rynek nieruchomosci. Ich wplyw juz dzisiaj jest
widoczny. W przyszlosci procesy 1¢ mogg ulec znacznej intensyfikacji. Niektdrzy anali-
tycy twierdzg, Ze rynki nieruchomosci moga podlegaé ,sejsmicznym zmianom™>,
5 Wplyw tych czynnikéw na rynek nieruchomosci moze by¢ znacznie silniejszy niz na

o ] inne rynki'%. Wynika to stad, ze stanowigca jej podstawe baza aktywéw jest trwata, ka-
10 1 pitatochionna i okreslona pod wzgledem lokalizacji. Popyt natomiast wykazuje duzz
zmienno$§¢. Brak zgodnosci mig¢dzy ksztaltowaniem sie POpytu i podazZy wymusza zapo-
1960-1995 3 trzebowanie na informacje. Wplyw tych zmian jest wielostronny. Dotycza one m.in.:
: » wielkosci i struktury zatrudnionych,
enia, OZ - ochrona ; * organizacji pracy,
szkaqiiowa, PN - pa:-

* zuzycia funkcjonalnego produktu budowlanego,

* pozostajacego do dyspozycji czasu wolnego i sposobu jego zagospodarowania,
+ modelu dokonywania zakupéw,

* przejrzystosci rynku nieruchomosci,

+ a takze efektywnosci rynku nieruchomotei.

PU - pozastate ustugi

956b byé sko-

rysunek 11.2. 3 Zmiany te w efekcie wplywaja na wielko§é i strukture popytu na powierzchnie,

ucjt kredyto- ; ale rowniez na ryzyko inwestowania na rynku nieruchomosci, wymagany okres

*ezeniowych) f zwrotu wylozonego kapitalu, a wiec i na wartoéci nieruchomosci. Moga one doprowa-
dzi¢ do zmniejszenia popytu na niektore nicruchomodci, np. nieruchomoéci biurowe

bejmuje nie 3 CZy magazynowe, wzrost popytu np. na nieruchomoéci rekreacyjne. Szybkie zuzycie

u i prowadzi funkcjonalne zwigksza ryzyko inwestowania,

Y Chi. Jonas, Propenty in The European Economy,  Real Estate Issues”, kwiecier 1995, s, 20,

¥R, DeLisle, Real Estate, Economics and Technology: Architects of The Future World, » The Appraisal
Journal”, kwiecien 20040, s. 129,
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W okresie cywilizacji rolniczej ziemia byla podstawg gospodarki, Zycia, kultury, §
struktury rodziny i polityki'®. Cywilizacje rolnicza cechowala , skapa przestrzei”. Cywi- §
lizacja przemysiowa wytworzyla kulturg ,szerokich przestrzeni” — podzial pracy po-
trzebowat wielu wyspecjalizowanych rodzajéw przestrzeni. Cywilizacja przemystowa §
rozdzielita producenta od konsumenta, stworzyla centra przemystowe i zrewolucjoni- 4
zowata system dystrybucji — male sklepiki zacz¢ly by¢ wypierane przez patace handlu” 3
— pierwsze domy handlowe - indywidualne dostawy ustapily miejsca masowej dystry-' :
bucji sprzedazy; przeobrazeniom ulegt model rodziny — nastapil rozpad rodziny wielo- 3
pokoleniowe], opiekg nad ludZmi starymi przejely przytuiki i domy starcow, a edukaci¢
dzieci przejety szkoly'®. i

Diugookresowe tendencje wzrostu zatrudnie nia w sektorze ustug przesuwaja zain-
teresowanie z nieruchomoci rotnych, le$nych i przemystowych w kierunku szeroko ro-
zumianych nieruchomosci komercyjnych specjalnego przcznaczenia. W tej sferze
zmiany sa jednak wiclokierunkowe — rosnie zapotrzebowanie na nieruchomosci han- 4
dlowe, nieruchomoéci zwiazane ze spgdzaniem czasu wolnego (centra rozrywki czy ho- §
tele), dbatoscig o zdrowie, mniejszy nacisk pojawia si¢ na nieruchomosci biurowe. Re-
wolucja technologiczna, ktorej wyrazem jest upowszechnienie komputerow i dostgpu
do Internetu, spowodowata bowiem relatywnie slabszy popyt na zatrudnicnie w bran-
zach tradycyjnie uwazanych za twOrcow popytu na powierzchnie biurowe. Sektory te §
zwickszaja produkcje slabiej akumulujgc sile robocza — por. rysunek 11.2. Jest to szcze- 3
gblnie widoczne w sektorze bankowym i ubezpieczeniowym. Warto odnotowac, z¢
zmiany te maja zdecydowanie strukturalny, a nie koniunkturalny charakter — zlikwido-
wane stanowiska nie sa odtwarzane w fazie ozywiemia'’.

Prognoza zmian zatrudnienia w sferze ustug w gospodarce niemieckiej opracowa-
na na lata 1996-2010, potwierdza'®, Ze najwigksze przyrosty wystepuja w sferze usiug
zwigzanych z zarzadzaniem majgtkiem (12,5%), ochrona zdrowia (12,3%), w ustu-
gach doradczych (8%), w opracowaniu danych (7,4%), sprzataniu obicktoéw (6,6%),
w biurach architektonicznych (6,4%), zarzadzaniu nieruchomosciami (5,9%), w kultu-
rzc i ksztalceniu (5,6%), w ochronie socjalnej - domy staroéci (5,4%) i doradztwie po-
datkowym (5,1%). Zachodzace zmiany majg nie tylko charakter ilosciowy, ale takze
strukturalny — zmniejszeniu ulegnie liczba stanowisk urzedniczych, przewiduje si¢ spa- 3§
dek popytu na $rednio wykwalifikowany personel!”, :

Zmiany ilosciowe i strukturalne w sferze zatrudnienia wywolanc zostaty nie tyiko
wdrazaniem technologii informatycznej, ktéra jest pierwotng przyczyna dalszych
zmian. Wywoluje ona bowiem skutki posrednie widoczne w zmianie organizacji stano-
wiska pracy — nastapil wzrost popytu na elastyczny czas pracy, wprowadzany jest sys-
tem telepracy® i rozwigzania typu hot desk. Przeniesienie pracy do wlasnych domoéw

15 A Toftler, Trzecia fala, op.cit., s. 47,

10 tbidem. 5. 54-56.

17 por. Ch.W. Jonas, Property in the European Ecoromy, ap.cit.. 8. 20.

18§ M. Szukulski, Sektor usfug w gospodarce niemieckiej, op.cit., s. 199,

19 Cly W. Jonas, Propenty in the European Econory, op.cit., s. 20.

2 Amerykanie obliczyli, e wprowadzenie telepracy umozliwia zmniejszenie popytu na powierzchnig biu
rowy v 33%.
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prowadzi do zmniejszenia potrzebnych powierzchni biurowych. Wdrazanie technologii
informatycznej prowadzi réwniez do zmniejszenia powierzchni niezbedne) do prze-
chowywania danych, powodujyc, ze powierzchnie pokojow moga byé mniejsze, przy-
czynia si¢ do zmniejszenia powierzchni potrzebnych na czytelnie i biblioteki. Zmie-
niafy si¢ réwniez wymagania lokalizacyjne. Niektérzy uwazaja, ze internetowy prze-
plyw informacji moze zmniejszy¢ presje na lokalizacje centralne. Dodatkowym czynni-
kiem mogy by¢ problemy komunikacyjne w centrum miasta czy niebezpieczenistwo ata-
ku terrorystycznego.

Internetowy przeplyw informacji wywotuje wzrost handlu elektronicznego, Przy-
kladowo, w Stanach Zjednoczonych i w Wielkicj Brytanii zaku py internetowe wzrosly
odpowiednio 0 26,9% i 10,4% w 2002 1., wobec 2001 r., podczas gdy catkowite obroty
w handlu o 3,1%?2,

Dorastanie 0s6b w wicku 15-24 lat, kt6re dominuja iloiciowo w zakupach interne-
towych, moze uzasadniac teze, ze jest prawdopodobne, ze oferowanie opcji interneto-
wej bedzie sig stawad rodzajem warunku zaméwienia?2.

Rozszerzanie si¢ sprzedazy wysylkowej i internetowej powoduje zmniejszony na-
cisk na powierzchnic handlowe i magazynowe - sprzedawca internetowy oszczedza na
kosztach wynajmu lokalu, a poprzez mozliwo$¢ utrzymywania mniejszych zapasow —
rowniez na kosztach magazynowania®. Najcze$ciej mowi sie o zaniku ksiggars, skle-
pow muzycznych i biur podrozy. Jednakze przeprowadzane budania nic zawsze po-
twierdzaja te obiegowe opinie, w szczegdlnodci w zakresie zmnicjszenia Kosztow
zwigzanych z nieruchomosciami®,

Wyniki badan® przeprowadzonych w Wielkiej Brytanii wsréd uzytkownikéw
i wladcicieli powierzchni handlowych wskazuja, iz przewiduja oni obnizenie wartosci
czynszowej, nie obawiaja si¢ jednak ,$mierci” gtéwnych pasazy handlowych czy cen-
trow handlowych. Najbardziej zagrozone przez e-handel sg wedtug nich powierzchnie
handlowe o peryferyjnej lokalizacji. Podstawowy problem, zwigzany z forma zakupow
typu e-handel, dotyczy bezpieczefstwa klienta, zaréwno pod wzgledem sposobu doko-
nania zaptaty, jak i jakodci towaru. W 2000 r. weszla w Zycie dyrektywa Unii Europej-
skiej, dotyczgca ram prawnych rozwoju zakupéw w Internecie oraz ochrony transakcji
on-line. Raport Komisji Europejskiej z listopada 2003 r. przewiduje znaczny wzrost
e-sprzedazy w nastepnych latach?.

Starzenie si¢ spofeczefistwa wzmaga popyt na ofrodki zdrowia i domy starcéw.
Zmiany technologiczne juz w niedalekiej przysziosci wptyna¢ mogg réwniez na sektor
hotelowy — mogg zmniejszy¢ potrzebe podrdzy stuzbowych poprzez organizacje wide-

2V T. Dixon, A, Marston, eComerce and Retail Property in the UK — Impacis, Trends and Compasisons:
2000-2003, 10th European Real Estate Society Conference, Helsinki, Finland, 10-13 czerwca 2003, 5. 2.

2 Ibidem, s. 2.

Bpor. 1. Lichotc, Koniee nowef ekonomii?, ,Home and Market™ 2001, nr 2, s. 102~103,

4 T. Dixon, A. Morston, eComerce and Retail Property. .., op.cit.

5 Ibidem.

28 fbiderm. Ocenia sig, iz na 378 min mieszkaficéw UE ok. 185 mln ma dostep do Interneru, 70% firm ma
wiasne strony internetowe.
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okonferencji czy wyrugowanie kontaktow miedzy wytworcami a klientami, pozosta-
wiajac ten segment rynku jako miejsce rozwoju turystyki.

Te ogolne tendencje znajduja juz potwierdzenie statystyczne w postaci zmian w
zatrudnieniu. Badania przeprowadzone w Stanach Zjednoczonych vj awnily, Ze w ko-
lejnych latach spada przyrost zatrudnienia w biurach, co hamuje wzrost popytu na po-
wierzchnie biurowe (por. rysunek 11.3). Powstanie spolek tzw. ,nowej ekonomii” nie
uzupelnito spadku, Roczne stopy przyrostu zatrudnienia w Stanach Zjednoczonych
wyniosly*":

» w latach 1970-1980 - 5,27%,

« w latach 19801985 — 4,81%,

« w latach 1985-1990 - 2,83%,

« w latach 1990-2000 — 2,04%.

Po 2000 r. tendencje spadkowe nasilily si¢ — por. rysunek 11.3.

Zmiany
w zatrudnieniu

1 (%)
4_

-~
=
i

0 ﬂ S i i i oL wl . M
[.]991 1997 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 Lan

-0,5
Rysunek 11.3. Wzrost satrudnicnia w sektorze biurowym w Stanach Zjednoczonych w latach 1991-2003 (%)
Fradlo: na podstawic matcrialow Bureau of Labot Seatistics.

Nie dostrzezono dotychczas istotnych konsekwencji rewolucjl technologiczne] dla
zajmowanych powicrzchni. Wplyw zmian technologicznych na popyt na tradycyjne
obiekty z cegiel jeszcze jest nieznaczny — ale jak wielu twierdzi — wisi nad rynkiem®.
Dotychezas zmiany popytu pozostaja glownie pod wplywem zmian w efektywnodci go-
spodarczej.

27K T. Rasen, Demand for Office Space: Forecast for the 1990 in Dynamics of Office Markets [w] J. Clapp
(red.), Empirical Pindings and Research Issues, Washington, DC: The Urban Institutc Press, 1993, za:
R.A. Howarth, E.E. Malizia, Office Market Analysis: Improving Best— Practice Technigues, Journal of Real Es-

tate Research™ 1998, vol. 16, nr 1.
3 J.R. Dclisie, Real Estate, Economics and Technology,

s, 130-131

Architects of The Future World, op.cit.,
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W przyszlosci spadkiem Popytu na powierzchnie moga by¢ dotkniete w picrwszej
kolejnosci banki i biura podrozy. Ustugi $wiadezone przez te podmioty sg bardzo do-
brze przygotowane do sprzedazy internetowej (obydwie oferujg dobra i usiugi, ktore
w punkcie sprzedazy sa niematerialne),

Dostrzegalny jest wplyw dlugoterminowych trendéw na zapotrzebowanie na do-
step do miejsc spedzania czasu wolnego. Okazuje sie, Ze takim miejscem s3 nie tylko
kina, teatry, restauracje, puby, ale takze centra zakup6w. Robienie zakupéw stalo sig
Sposobem spedzania wolnego czasu. To przyjemno$é, a nie obowiazek. Nic dziwnego,
ze pojawila si¢ tendencja Igczenia obu tych funkcji. Czgsto funkcja rozrywkowa doda-
wana jest bezplatnie, tak jak miejsca parkowania samochodu. Wzrost zakupdw inter-
netowych moze spowodowaé, iz coraz wickszego znaczenia nabieraé bedzie funkeja
rozrywkowa w centrach, a funkcja handlowa stanie si¢ wspomagajaca.

Dla uczestnikéw rynku nieruchomogei istotne znaczenie maja badania dotyczyce
lokalizacji. Badania te nie wykazaly — jak na razie - wplywu postgpu w technologii
lacznosei na stabnaca role lokalizacji w centrach miast, chociaz zwrécomno uwage na
dos¢ zroznicowane reakcje podmiotéw. Mniejsze uzaleznienie lokalizacyjne wykazujy
podmioty postugujace sie tzw. wiedzg skodyfikowang. Obejmuje ona informacje znor-
malizowane i konkretne, zwykie dostepne w postaci pisemnych rejestrow, sprawozdan
i dokumentéw. Ten typ informacji moze by¢ przekazywany poprzez rozmaite formy
lacznosci elektroniczne;, jest mniej zalezny od migjsca ich gromadzenia i przetwirza-
nia. Podmioty, ktére postugujg si¢ tzw. wiedzy dorozumiang (cichg), ktorej interpreta-
cja znajduje si¢ czesto w umySle jej tworcow, nie moze by¢ tak tatwo przekazywana
drogg internetowg®,

Czynnikiem zachgcajgcym podmioty do decentralizacji przestrzennej jest dgzenie
do obnizenia kosztéw najmu powierzchni. Zmiany w tacznosci i technologii informacji
ulatwiajg jedynie przesuwanie nowego budownictwa na obrzeza miast, powstawanie
tzw. miast na obrzezu (edge cities). Badania wykazaly, ze nie tyle postep w technologii
lacznosei decyduje o zjawiskach decentralizacji, co polityka urbanistyczna, W tych mia-
stach, w ktorych jest wieksza swoboda lokalizacyjna dla nowego budownictwa, ujawnia
sig tendencja przesuwania biur na obrzeza (np. Ateny czy Mediolan).

Badania nie potwierdzily réwniez malejgcej roli lokalizacji dla handiu — okazuje
si¢, Ze najmniej narazone na ryzyko handlu elektronicznego sa nieruchomosci usytu-
owane w najlepszych czesciach miast, chociaz poziom ryzyka moze rdznié sig w zalez-
nosci od warunkéw lokalnych i polityki rewitalizacji miast™.

Globalizacja i towarzyszacy jej migdzynarodowy, a nawet transgraniczny przeplyw
kapitatu, rewolucja informatyczna i internetowa oraz zmiany strukturalne w zatrudnie-
niu wplynely na procesy Zuzycia obiektu budowlanego. Zmniejszeniu nacisku na po-
wierzchnie towarzyszy podniesienie wymogow jako$ciowych, co przyspiesza procesy
zuzycia funkcjonalnego. W krajach przezywajacych okres transformacji, dodatkowym
czynnikiem przyspieszajacym zuzycie funkcjonalne stato si¢ otwarcie na zachodnic
rynki materialow budowlanych, a takze przenikanie zachodnich wzorcow architekto-

2T, Dixon, A. Marston, eComerce and Retail Prqperg.' in the UK, o LCHL, 8. 14,
P
H fhider.
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nicznych. Okazuje si¢, Ze wiele obiektow budowlanych, niedawno wybudowanych,
przestaje byé atrakcyjnych dla najemcéw. Wzmaga to nacisk na procesy remontowania
i modernizowania, a takZze na procesy konwersji, czyli zmiany funkcji, np. z funkcji
przemyslowe] na biurowa, z funkcji biurowej na mieszkaniows. Zjawisko to zwigksza
ryzyko osiggania dochoddw z nieruchomosci na poziomie dnia dzisiejszego.

Przyspieszone procesy zuzycia funkcjonainego wywotujg wérod inwestorow daze-
nie do skrécenia okresu zwrotu wylozonego kapitaiu, co przelozy si¢ na wzrost stopy
zwrotu i w efekcie wplynie na spadek wartosci nieruchomosci.

Zachodzace zmiany przyczyniaja si¢ do zwigkszenia przejrzystosci rynku nie-
ruchomos$ci, zwi¢ksza si¢ dostepno§é do danych o nieruchomosciach i Zrédlach
finansowania. Skracanie czasu uzyskania informacji pomaga w budowaniu kontaktéw
i zaufania®'. Uznaje sie, ze diugoterminowe zmiany powickszajace przejrzystoS¢ po-
winny przyczyni¢ si¢ do zwigkszenia efektywnos$ci rynku. Mala efektywnoS$¢ rynku
stwarza okazje, ale rowniez stanowi Zrédlo ryzyka inwestowania, przyciggajge kapital
spekulacyjny, powstrzymujac czgsto inwestorow instytucjonalnych od wyboru tego kie-
runku inwestowania. Zwickszenie efektywnoSci rynku przyczynié si¢ moze z jednej
strony do obniZenia stop zwrotu z powodu zmniejszenia ryzyka inwestowania, z drugiej
- do wzrostu popytu na te aktywa. Moze to powstrzymac spadek wartosci nieruchomo-
$ci wywolany przyspieszonym zuzyciem funkcjonalnym i zmianami technologicznymi.

11.2.2. Zmiany w przebiegu cykli koniunkturalnych

Globalizacja i liberalizacja migdzynarodowego przeplywu kapitalu w znaczacy
spos6b przyczynity sie do modyfikacji cykli na lokalnych i krajowych rynkach nierucho-
mosci. Jest to zwiazane po pierwsze z przeplywami kapitaléw mi¢dzy gospodarkami,
po drugie — ze wzrastajacg integracja mi¢dzy gospodarkami, oraz zmianami struktural-
nymi w poszezegdlnych gospodarkach. Proces globalnej integracji zwigksza podatnose
poszczegdlnych gospodarek i ich sektoréw na powstawanie cykli koniunkturalnych.

Cykle te pozostajg pod wptywem czynnikow zewnetrznych, ktére w istotny sposéb
wplywaja na ich przebieg i amplitudg. Decyduje o tym migdzynarodowy przeplyw kapi-
talu — zdynamizowane s3 inwestycje transkontynentalne. Skala inwestycji transkonty-
nentalnych moze przyczynié si¢ do zmiany przebiegu cyklu, powodujgc odplyw kapi-
tatu z kraju o nizszej aktywnosci gospodarczej i jednoczesnie poglebic w nim fazg rece-
sji. Kapital, ktéry ptynie do kraju o pozytywnych tendencjach gospodarczych (kraju,
ktory znajduje sig w fazie wysokiej koniunktury), dodatkowo wzmacnia jeszeze wew-
netrzne bodice koniunkturalne.

Poniewaz na rozw6j gospodarczy danego kraju coraz wigkszy wplyw wywieraja
czynniki zewngtrzne, w tym:

» polityczne i ekonomiczne przeobrazenia np. w ramach SciSlejszego zjednoczenia
europejskiego,

» rosngce znaczenie internacjonalizmu i globalizacji,

31 por, 8. Muldawin, lmternet Influences on The Real Estate Capital Markets, ,Real Estate Finance™, wio-
sna 200X), 5. 63.
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centra usfug finansowych,

Globalizacja rynkéw spowodowala rosnacy zdolnosé inwestorow do zmiany aloka-
¢jl przestrzennej kapitatu, gdy dochodza do wniosku, Ze inwestowanie w mnym kraju
jest bardziej oplacalne, np. z tytuly ulg podatkowych badz pojawienia sig¢ boomu na da-
nym rynku lokalnym czy krajowym. Inwestorzy, podejmujac decyzje inwestycyjne, kie-
rujg sig przede wszystkim oczekiwang Stopg zwrotu oraz ryzykiem., Podejmowanie ry-

stopa zwrotu a ryzykiem. Jako instrument finansowy nieruchomosci posiadaja wiele
zalet, np. stanowiy zabezpieczenie kapitalu przed inflacjg, stanowia frédio stalych do-
choddw, charaktetyzujgc sie przy tym umiarkowanym stopniem ryzyka2,

Reasumujgc, globalizacja rynkéw w Znaczgcy sposob wptynela na postepujacy in-
tegracje gospodarek Swiatowych oraz przeplyw kapitatu migdzy nimi. Przeplyw ten
vzalezniony jest od poziomu aktywnosci Bospodarcze;j i polityki prowadzonej przez
rzad danego kraju, ktore wplywaja zachecajaco badZ zniechecajaco do alokacji kapi-
taiéw. Kazdy kraj jest w bardzo duzym stopniu zalezny od otoczenia, wystawiony na
stale oddziatywanie zmiennych koniunktur 2a granica, przy uwzglednieniy sytuacji we-
wnetrznej oraz polityki prowadzonej przez rzad. Oznacza to, ze chociaz rynki nieru-
chomosci maja zawsze charakter lokalny, ale migdzynarodowy, a nawet transkonty-
nentalny przeplyw kapitalu moze istotnje zmodyfikowaé przebieg cykli koniunktural-
nych na tych rynkach, wywolujyc wrazenie rozprzestrzeniania sig cyklicznosei (np.
wystgpienie pod koniec lat osiemdziesigtych kryzysu w Londynie, Nowym Jorku i To-
kio), a nawet jej globalizacji.

Nie ma zgodnosci co do przyszlodei cyklu rynky nieruchomosci. Wysuwane s3 hi-
potezy, ze moga one si¢ zmienié, Przyczyni sie do tego:

» globalizacja, ktéra powoduje, ze tak, jak operacje finansowe na rynku papieréw
wartodciowych nabraly globalnego charakteru, takiego charakteru nabieraja transakcje
na rynku nieruchomoéci:

* Wprowadzenie jednolitej waluty europejskiej, co likwiduje ryzyko kursowe inwe-
storéw europejskich, a przez to nieruchomogci chetniej moga staé si¢ elementem port-
fela funduszy emerytalnych;

* sekurytyzacja, ktéra zwigcksza plynnosé inwestycji na rynku nieruchomosci: za-
checa to inwestorow do aktywnego uczestnictwa w tym rynku, ale jednoczesnie ograni-

2 Szerzej: E. Kucharska-Stasiak (red.}, Inwestowanie w nteruchomosci, Instytut Nicruchomosei Valor,
1999, 5. 203.

Ba Baum, Fvidence of Cycles in European Commercigl Real Estare Markets and Some Hypoteses, Wor-
king Papers in Land Management and Development, University of Roading, maj 2000.
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cza wplyw czynnika behawioralnego na ksztattowanie sie zbyt optymistycznego lub pe-
symistycznego wyobrazenia o warto$ci; warto$é bedzie wyznaczana przez notowania
cen papierow wartosciowych, wyeliminowane zostanie, omawiane wczesniej, wyrowny-
wanie wartosci (hipotezy ceny) do cen historycznych;

* rosnaey udzial na rynku nieruchomosei kapitatu prywatnego, a takze spekulacyj-
nego.

Wysuwana jest teza, ze cykl rynku nieruchomoéci i jego sita beda w rezultacie sta-
wac si¢ trudniejsze do rozpoznania.

11.2.3. Wplyw dlugoterminowych zmian na strukture ilosciowa
i jakosciowa zatrudnionych na rynku nieruchomosci

Uslugodawcy dzialajacy na rynku nieruchomosci, a w szczegdlnosci IZECZOZNawcy,
posrednicy 1 zarzadcy, nie moga ignorowaé zachodzacych zmian w gospodarce i na
przedmiotowym tynku. Wywoluja one bowiem nie tylko zmiany po stronie popytu na
te zawody (skutki ilosciowe), ale wplywaja na zmiany w strukturze jakosciowej 0séb
obstugujgcych rynek, obejmujac obszar wyceny nieruchomoséci, strategie zarzgdzania
czy marketing ustug.

Tendencje zmian, zachodzace w gospodarkach, a takze ich wplyw na rynek nieru-
chomosct nie pozostang bez wplywu na wykonywanie zawodu rzeczoznawcy majat-
kowego. Mozna wyraznie wyroznic trzy obszary tego wplywu:

+ obszar metodologii i metodyki wyceny,

» obszar ksztalcenia zawodowego,

« obszar praktyki wyceny.

Globalizacja inwestycji wymusila potrzebg sp6jnych systemdw wyceny. Naciski
w kierunku ujednolicenia widoczne sg zaréwno ze strony klientéw, jak | samego §rodo-
wiska rzeczoznawcow. W kierunku ujednolicenia zasad wyceny zmierzaja zar6wno in-
westorzy, jak i banki, dla kt6rych nieruchomoé staje sie podstawowa forma zabezpie-
czenia kredytu, a takZze podstawa sekurytyzacji poprzez emisje papieréw wartoécio-
wych. Prawdopodobnie najwazniejszg przyczyne stanowia wymogi rachunkowosci.

Tendencje w kierunku standaryzacji nasilaja sie wraz ze wzrostem udziatu inwe-
storow zagranicznych w rynkach nieruchomosci poszczegdlnych krajow. W kierunku
standaryzacji wyceny zmierza samo §rodowisko rzeczoznaweow, skupione w global-
nych firmach doradztwa nieruchomosciowego. Lokalne zasady i praktyki wyceny chro-
nig bowiemn rynek wycen przed rzeczoznawcami z zewnatrz, a wysoko$é honorarium za
ustuge nie uzasadnia inwestowania w personel i szkolenia.

Jak na razie, unifikacja zasad wyceny jest przyszioscia. Ujednoliceniu podlega ter-
minologia. Stworzone zostajg réwniez bardzo ogdlne wytyczne w zakresie metodyki
wyceny na szczeblu migdzynarodowym.

Globalizacja inwestycji zwigksza udzial inwestoréw instytucjonalnych na rynkach
krajowych, czyli inwestoréw, ktérzy obligatoryjnie muszg stosowaé teorie portfela pizy
budowie zbioru posiadanych inwestycji. Nie pozostaje to bez wplywn na oczekiwania
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dotyczgce metodyki wyceny. Dla inwestorow instytucjonalnych proste modele wyceny
zbyt siabo odwzorowuija sytuacje rynkowa. Tak jak stato ste na rynkach zachodnich, tak
i w Polsce zmiana struktury inwestorskiej wzmocni dazenie do stosowania bardziej roz-
budowanych modeli dochodu.

Zachodzgce zmiany, w tym takie wzrost udziafu inwestoréw instytucjonalnych,
wplywaja na proces szkolenia rzeczoznawcy — proces ten nastawiony jest nie tylko na
wyceng pojedynczej nieruchomodc, ale wycene nieruchomosci jako skladnika portfela
inwestycyjnego. Ten wymog ujawnil sie w ogéinym nurcie europejskich dazer do wiek-
szego ujednolicenia kwalifikacji zawodowych, wyksztalcenia i wyszkolenia rzeczoznaw-
cow majgtkowych.

Globalizacja zwigksza konkurencje zawodowa na rynkach. To réwniez zmusza do
podniesienia poziomu technicznej perfekcji wycen i podnosi wymogi ksztalcenia.
W wielu krajach dazenie do podniesienia jakosci wycen zaowocowalo publikowaniem
autorytatywnych podrecznikéw zawierajacych opis metodologii, podrecznikéw wyraza-
jacych nie indywidualne poglady ich autoréw, ale stanowisko aprobowane przez cate
Srodowisko. Stanowig one wizytowke wspblnego zaaprobowanego stanu wiedzy.

Rewolucja informatyczna i internetowa wywiera réwniez wplyw na praktyke wyce-
ny. Niestety, wplyw ten jest nie tylko pozytywny, ale i ne gatywny. Pozytywny uwidacz-
nia si¢ zaréwno na etapie gromadzenia i szeregowania danych, jak i obliczen. Nega-
tywny wplyw ujawnia sig na finalnym etapie pracy.

1. Zmniejsza wiarygodnosé wyceny. Dane potrzebne do wyceny nie nalezg do tzw.
wiedzy skodyfikowanej, nie s3 to informacje znormalizowane i konkretne, dostgpne
w postaci pisemnych rejestrow, sprawozdan i dokumentow. Rzeczoznawea w procesic
wyceny posiuguje sig tzw. wiedza domniemang (cicha), ktérej interpretacja znajduje
sig czgsto w umysle jej tworcow, nie moze wice byé tak latwo przekazywana drogg in-
ternetows.

2. Postugiwanie si¢ programem komputerowym prowadzi do zagubienia kunsztu
wyceny i owocuje drastycznym obnizeniem honorariéw za usiuge.

Réwniez dla funkcjonowania zawodu posrednika istotna jest globalizacja - globa-
lizacja organizacyjna, ktora wplywa na funkcjonowanie biura od wewnatrz, oraz globa-
lizacja geograficzna — wyraZajgca sie w informatyzacji wszelkich kontaktéw z otocze-
niem zewngtrznym krajowym i migdzynarodowym™. Global izacja organizacyjna umoz-
liwia wzrost wydajnosci pracy, obnizenie kosztow, ale przyczynia si¢ réwniez do ob-
nizenia prowizji. Globalizacja geograficzna, potegowana globalnym rozwojem Interne-
tu, powoduje pojawienie si¢ posrednictwa bez posrednika. Tym wirtualnym posredni-
kiem staje sig¢ Internet, szczegdlnie na rynku dajacym dosé standardowy produkt, ja-
kim jest mieszkanie.

Tendencje zmian, zachodzace w gospodarkach, a takze ich wplyw na rynek nieru-
chomosci nie pozostang bez wplywu na wykonywanie zawodu posrednika. Mozna wy-
raznie wymieni¢ co najmaiej dwa obszary tego wplywu:

= obszar skutkow ilosciowych i strukturalnych,

¢ obszar ksztalcenia zawodowego.

W 1. Brzeski, Perspektywy posrednictwa w Polsce, , Swiat Nieruchomosei” 2002, nr 38.
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Dla tej grupy zawodowej istotne jest, czy rozpowszechnianie si¢ Internetu nie
zmniejszy zapotrzebowania na ich ustugi. W Stanach Zjednoczonych poczatkowo oba-
wiano si¢ Internetu, postrzegajac go jako zagrozenie — strony zainteresowane mogly
bezposrednio skontaktowaé si¢ poprzez ogloszenia zamieszezane na wlasnych stro-
nach www. Jednakze zalety Internetu w postaci tworzenia bardzo efektywnych wew-
netrznych sieci wymiany ofert, niskie koszty reklamy oraz tatwiejszy dostep do Zrodet
informacji spowodowaly coraz szerszy krag korzystajacych. Badania przeprowadzone
w 2000 r. wykazaly, ze 37% potencjalnych klientdw biur poSrednictwa uzywalo Inter-
netu, w 202 roku juz 41%.

Wiéréd samych posrednikow liczba uzytkownikéw Internetu wzrosta w latach
2000-2002 o 14%. Uznaje si¢, ze poSrednicy pozostang niezbedni na rynku. Wynika to
z koniecznosci zaznajomienia uczestnikéw rynku z wieloma informacjami prawnymi
o nieruchomoéci, ale zmianie ulega i ulegaé bedzie ich struktura ilosciowa i jakoSciowa.
Mozliwosé wizualizacji przedmiotu transakcji powoduje, ze liczba sprzedawcow spada
— sprzedajgc dom jednorodzinny, przedstawiajg klientowi nie 14 ofert, ale tylko cztery.
Badania na rynku amerykanskim potwierdzily spadek liczby zatrudnionych. Internet
stal si¢ narzedziem reklamy. Koszt pozyskania informacji spada. Uczestnicy transakcji
coraz czeSciej oczekuja kompleksowej obstugi oraz elementéw doradztwa. Wzrastaja
zatem wymogi jakosciowe.

Wydaije sig, Ze powinna wystapic:

1) specjalizacja zawodowa wérdd posrednikéw, dotyczaca segmentOw rynku, a tak-
ze obstugi w zakresie wyodrebnionych czynnodci, np. finansowanie czy doradztwo.

2) wyodrebnienic si¢ sprzedawcy i poSrednika (brokera).

Bez wzgledu na to, jak bedzie rozwijat si¢ zawdd posrednika, jak rozwinie sig sce-
nariusz jego rozwoju, przyszlo$é naleze¢ bedzie do duzych biur, ktdre beda mogly za-
pewni¢ ustuge kompleksowa. Wymog ustugi kompleksowej podnosi wymogi kwalifika-
cyjne w zakresie umigjetnosci analizy rynku nieruchomosci, oceny ekonomiczne;j efek-
tywnasci inwestycji, doradztwa na etapie kupna, sprzedaZy, remontu czy modcrnizacji,
powodujac, ze posrednik powinien interesowaé si¢ rozwojem koniunktury spolecz-
no-gospodarcze] oraz rynkiem finansowym.

Dtugoterminowe zmiany zachodzace na rynkach nieruchomosci ujawniajg sig tak-
ze w sferze zarzadzania nieruchomo$ciami. Dotyczg one:

+ obszaru dziatania zarzadcy,

=« zmian ilosciowych,

 zmian strukturalnych.

Do$wiadczenia rozwinigtych rynkdéw nieruchomoséci ujawniajg, ze rozszerza si¢
obszar dziatania zarzadcy. Tradycyjnie jego rola ograniczala si¢ do fazy uzytkowania
juz zabudowanego gruntu. Obecnie roénie znaczenie do$wiadczenia zarzadey w proce-
sie deweloperskim. Jego udzial ujawnia si¢ na etapie analizy warunkdw rynkowych,
przegladéw planéw projektowanych budynkéw, oceny mozliwosci dokonywania re-
montéw i konserwacji czy kosztdw eksploatacji, oceny popytu na dany rodzaj po-
wicrzchni, « takze tempa zasiedlania obiektu.

Do zmian w obszarze dzialania zarzadcy przyczynia si¢ rewolucja 1nformatyczna
a takZze zmiany w technologii wytwarzania. Przyczyniaja si¢ one bowiem do przyspie-
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szenia procesow zuzycia funkcjonalnego, szczegdlnie nieruchomosci biurowych i prze-
mystowych, wymuszajac procesy modernizacji czy adaptacji. Obszar zainteresowania
zarzadcy rozszerzyl si¢ z rozwiazywania powstalych probleméw na zapobieganic ich
powstawaniu i poszukiwanie mozliwosci rozwoju nieruchomosci. Zarzadzanie staje sie
bardziej nastawione na dzialanie wyprzedzajace zdarzenia niz reagujace na zdarzenia
zaistniate. Lepsze wykorzystanie nieruchomosci moze nastgpi¢ nie tytko poprzez po-
prawe standardu technicznego i uzytkowego, ale takze poprzez konwersje, czyli zmia-
n¢ funkeji. Coraz wigkszego znaczenia nabiera tzw. zarzadzanie dla przyszlosci (por.
rozdz. 10).

Do zmian ilodciowych w kierunku zmniejszenia si¢ rynku na odplatne ustugi
zarzadzania moga przyczynic sie:

¢ procesy remontowania, modernizowania i adaptacji, ktére powoduja zmniejsze-
nie przyrostu nowego zasobu,

¢ odejScie od malych firm zarzadzajacych — od indywidualnego zarzadzania do
powolywania oddzialéw zarzadzania, tworzonych przez inwestoréw instytucjonalnych
i firmy developerskie,

« fuzja firm zarzadzajacych celem tworzenia sieci obstugi.

Zachodzace zmiany na rynkach nieruchomosci wywoluja nie tylko zmiany ilodcio-
we, ale takze w strukturze zarzadcOw. Zawdd zarzadey podlega wyraznemu rozwar-
stwieniu. Najnizszy szczebel zarzadcow tworzq administratorzy, odpowiedzialni za
biezacy eksploatacj¢ nieruchomosci i utrzymanie jej w nalezytym stanie. Wyzszy szcze-
bel w hierarchii tworza zarzadcy nieruchomosci bezposrednio odpowiedzialni przed
wlascicielami nieruchomosdci. Najwyzszy szczebel zarzadedw nieruchomoscei zbliza ich
do doradcow inwestycyjnych na obszarze nieruchomosci, do konsultantow, kiérzy juz
na etapie projektowania obicktow rekomendujg wiascicielowi sposoby zagospodaro-
wania nieruchomoéci, a takze ekspertdw finansowych w zakresie techniki finansowania
inwestycji w nieruchomosciach®.

Zachodzace zmiany na rynkach nieruchomosci wywoluja wspdlne skutki dla zawo-
déw, obstugujacych uczestnikow rynku - tworzg nowe wymogi jakosciowe, wywolujy
konieczno$¢ patrzenia na nieruchomos¢ nie tylko jako na byt fizyczny czy prawny, ale
przez pryzmat zmieniajacego si¢ otoczenia, przez pryzmat rynkéw konkurujgeych
z rynkicm nieruchomosci o doplyw kapitalu. Stwarza to konieczno$¢ nowego spojrze-
nia na system szkolenia na potrzeby obslugi rynkOw nieruchomoéci.

Spojrzenie na zawody z nowej perspektywy jest konieczne, bowiem we wszystkich
dziedzinach obserwuje si¢ kryzys w stosunku do ekspertow. Jak pisal A. Toffler wzbu-
deali oni niegdy$ zaufanie dzigki bogactwu inteligencii, dzi§ w wielu obszarach to zde-
tronizowani specjalisci, ktérzy traca aprobate spoleczng’®. By temu zapobiec, system
szkolenia powinien by¢ kompleksowy, przygotowywaé przedstawicieli zawodow do
pelnienia funkcji doradedw, ktérzy postrzegajg rynek nieruchomosci jako czgsé szer-
szego rynku kapitalowego.

35 W, Walters, The Praciice of Real Estate Management for the Experienced Property Management, The 1n-
stitut of Real Estate Management, Chicago, Hlionois, 19953, 5. 22.
¥ A Toffler, Trzecia fata, op.cit., s. 305.




Pytania kontrolne

1. Wskaz giéwne Zrédta dlugofalowych zmian w gospodarce,

2. Wyjasnij, jak zmienia sie popyt na nieruchomosci w $wietle teorii trzech stref ekono-
micznych.

3. Wyjasnij wplyw technologii infarmatycznej na popyt na powierzchnie.
4. Wyjadnij wplyw technologii informatycznej na procesy zuzycia obiektéw budowlanych.

5. Jak moze zmieni¢ sig¢ w przyszioéci popyt na powierzchnie biurowe, magazynowe, na
centra handlowe czy hotele?

6. Czy zachodzace zmiany moga wplyna¢ na poziom efektywnosci rynku nieruchomosdci?
7. Jak zachodzace zmiany wplywaja na ryzyko inwestowania na rynku nieruchomosci?
8. Wyjasnij wplyw globalizacji na zmiane przebiegu cykli rynku nieruchomosci,

9. Jak zachodzace zmiany na rynku nieruchomosci moga wplynaé na wykonywanie zawodu
rzeczoznawcy majatkowego, poérednika w obrocie nieruchomosciami i zarzadcy nieruchomosdci,

10. Wyjasni), czy wskazane w tym rozdziale zmiany na rynkach nieruchomotci sg juz widocz-
ne w miescie, w ktérym mieszkasz. Jezelt masz mozliwoé¢, skonfrontuj swoje spostrzezenia z po-
srednikami, rzeczoznawcami i zarzadcami.
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Zadaniem niniejszej pracy byto przedstawienie podstaw funkcjonowania rynku
nieruchomosci, ukazanie specytiki nieruchomosci w otoczeniu rynkowym, podmiotow
dziatajgcych na tym rynku, motywéw ich dziatalnosci oraz rédet finansowania podej-
mowanych przez nich decyzji inwestycyjnych. Obszerna €z¢$¢ rozwazaf jest poswigco-
na wplywowi otoczenia rynku w procesie okredlania wartogci rynkowej nieruchomosci.
Istotnym elementem rozwazar s trendy, jakim podlegaja rynki nieruchomosci.

Problematyka niniejszej pracy zawiera cztery, uzupeiniajgce si¢ watki. Wyréznié
mozna watek teoretyczny, ktdry precyzuje podstawowe kategorie, jak np. nierucho-
mos¢, wario$¢ nieruchomosci, rynek nieruchomosci, cechy rynku, istote zarzgdzania.
Drugg warstwa jest warstwa analityczna, wyjasniajaca m.in. czynniki wplywajace na
wartos¢ nieruchomosci, ukazujaca uzaleznienie rozwoju rynku od jego otoczenia, np.
systemu zasilania finansowego, miejsca w cyklu koniunkturalnym. Istotng czeseiy sg
rozwazanpia dotyczyce odwzorowania warunkdéw rynkowych w procesic wyceny warto-
$ci nieruchomosci.

Watek analityczny uzupelnia warstwa metodyczna zawierajgca metodyke wyceny
wartosci rynkowej.

W pracy pojawila sig réwniez czwarta warstwa, badawcza. Zostaly wykorzystanc
dostepne autorce badania, prowadzone gléwnie za granica, w skromnym zakresie
odwotano si¢ do realiéw polskich. Watek badawczy wymaga zatem dalszej rozbudowy.

Autorka bylaby zadowolona, gdyby niniejsza ksigzka chociaz w niewielkim stopniu
okazala si¢ uzyteczna réwniez na etapie rozwoju badafi nad funkcjonowaniem rynku
nicruchomosci, wskazujac kierunki, w jakich powinny one¢ zmierzac.
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