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Rynek nieruchomosci
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Rynek  nieruchomosci to  ogodt \
stosunkdw wymiany i stosunkow
rownolegtych zachodzacych miedzy
uczestnikami rynku, tworzgcymi popyt

i podaz nieruchomosci

[der. Za Kucharskg Stasiak]




Rynek nieruchomosci i jego elementy

Rynek
nieruchomosci

Popyt na
nieruchomosci

Podaz
nieruchomosci

Cena

Mechanizm, za posrednictwem ktérego dokonuje
sie dobrowolny transfer praw do nieruchomosci

Wyrazone zapotrzebowanie (kupujgcych,
najemcow) na okreslony rodzaj nieruchomosci,
po kazdej cenie, majgce poparcie w sile
nabywczej

Popyt potencjalny a popyt efektywny

Liczba okreslonych nieruchomosci dostepnych do

sprzedazy (lub wynajmu) , po kazdej cenie
Rynek pierwotny, rynek wtérny

Wartos¢ nieruchomosci wyrazona w pienigdzu



Cechy rynku
nieruchomosci

Przejawy specyfiki rynku nieruchomosci

Niejednolitos¢

Niedoskonatos¢

Wymag fachowej
obstugi

Lokalny charakter

Interwencjonizm
publiczny

Koszty
transakcyjne

Niska efektywnosc¢

Przekroje rynku:
kryteria przedmiotowe, przestrzenne, funkcjonalne, rodzaju nabywanych
praw, cenowe, jakosciowe itp.

Heterogenicznos¢ produktéw

Asymetria informac;ji

Ograniczona liczba kupujgcych i sprzedajgcych

Ograniczone mozliwosci wejscia na rynek i wyjscia z rynku

Nieracjonalne zachowania kupujgcych i sprzedajacych

Wrazliwos¢ wartosci nieruchomosci na: zmiany w otoczeniu, sposéb uzytkowania

Notariusz, rzeczoznawca majatkowy, posrednik w obrocie nieruchomosci,
zarzgdca nieruchomosci, geodeci itp..

Najczesciej ograniczony zasieg przestrzenny, determinowany przez rodzaj
nieruchomosci

Obejmuje catg sfere gospodarowania nieruchomosciami

Wptyw kosztow na mechanizm alokacji zasobow

Ceny nieruchomosci nie odzwierciedlajg od razu zmieniajgcych sie warunkow
rynkowych




Segmenty rynku nieruchomosci

Z punktu widzenia prawnego charakteru
transakcji rynek nieruchomosci dzieli sie na

4 ™\

Rynek nieruchomosci

a 2 a

Rynek praw do nieruchomosci
(asset market) — rynek lokat
lub rynek inwestycyjny

Rynek powierzchni (space
market) — rynek najmu




Sfera nieruchomosci — relacje i zaleznosci

kapitalizacji
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Popyt na nieruchomosci
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Podaz nieruchomosci




Ksztatt krzywej podazy obiektow

Cena

A
punkt
zatamania W?zrastajgce LRMK
Istniejgca Zmniejszajgce sie LRMK LRMK — dfugookresowe
ilosé koszty kraricowe
T Koszt kranncowy = koszt
budowy nowego obiektu
L 1 L L 1 L
| | | | | | >

Powierzchnia do wynajecia



Model rynku nieruchomosci

rynek praw: czynsz (z!) rynek powierzchni:
wycen okreslanie
: —

cena n : Q¥ dostepny
() : i zasob (m?)
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P=f(ct) S
rynek praw: | gne!t
budownictwo orzyrost powierzchni:
zasobu (m?) ostosowanie

Punkty rownowagi
wyznaczane sg
przez przeciecie
hipotetycznego
prostokata z
osiami




Polski rynek nieruchomosci

Kupno-sprzedaz

Transakcje N J
rynkowe

Najem - dzierzawa

Rodzaje Darowizna, umowy
transakgc;ji dozywocia

~

Spadek, zniesienie
D wspotwiasnosci

Transakcje

pozarynkowe

Wywtaszczenie

Eksmisja




Transakcje nieruchomosciami w 2010 r.

.

Akty notarialne (1 655 188) — 100%

| Akty notarialne |
pozostate
59,2%

Akty notarialnego dot.
Nieruchomosci (676 139) — 40,8%

Transakcje Transakcje poza
rynkowe 66,8% | rynkowe 33,2%

: §

Zrédto: L. Katkowski, Monitoring polskiego rynku nieruchomosci, raport za 2010 r.




Wielkosc¢ obrotu w latach 2003-2009

Liczba transakgji

271274 285586 265077 278049 306056 277013 208 190

(sztuk)

Lokale mieszkalne 28,16%  28,55%  26,69%  24,43%  21,50%  27,99% 29,25%
Lokale niemieszkalne 2,23% 2,03% 2,02% 2,48% 2,12% 2,28% 2,74%
Grunty ogdtem 52,93% 52,07% 50,80% 50,73%  55,24%  50,10% 48,72%
Budynki ogétem 1,87% 1,59% 1,38% 1,35% 0,91% 0,93% 0,05%
Nieruchomosci 14,81% 15,76% 19,11% 21,00% 20,24% 18,17% 18,77%
zabudowane

artosc transakcji
W J 20745 21227 23 328 29 473 43 994 46 933 31902

(mlIn zt)

Lokale mieszkalne 24,80% 23,94%  22,58% 18,01% 16,66% 27,02%  36,79%
Lokale niemieszkalne 1,83% 1,99% 1,52% 1,60% 1,58% 1,72% 2,00%
Grunty ogdtem 48,01% 39,77%  33,47%  38,00%  40,66% 33,41%  26,24%
Budynki ogétem 2,98% 3,37% 3,32% 3,75% 1,84% 3,72% 2,05%
Nieruchomosci 22,39% 30,93% 39,11% 38,63% 39,26% 34,13%  32,92%
zabudowane

Zrédto: L. Katkowski, Monitoring polskiego rynku nieruchomosci, raport za 2010 r.



Transakcje na rynku nieruchomosci
mieszkaniowych w 2010 r.

Dolnoslaskie 35125 12 746 2,76
Kujawsko-Pomorskie 16 148 5 808 2,78
Lubelskie 12 505 5667 2,21
Lubuskie 10 156 3312 3,07
todzkie 19727 6 956 2,84
Matopolskie 26 619 12 267 2,17
Mazowieckie 53410 28 962 1,84
Opolskie 8 679 2 149 4,04
Podkarpackie 9415 4 944 1,90
OGOtEM POLSKA 330061 135 818 2,43

Zrédto: L. Katkowski, Monitoring polskiego rynku nieruchomosci, raport za 2010 r.



Zawod posrednika w obrocie nieruchomosciami

Posrednictwo w obrocie nieruchomosciami polega na zawodowym
wykonywaniu przez posrednika w obrocie nieruchomosciami czynnosci
zmierzajgcych do zawarcia przez inne osoby umow:

v’ nabycia lub zbycia praw do nieruchomosci;

v’ nabycia lub zbycia wtasnosciowego spétdzielczego prawa do lokalu
mieszkalnego,

v’ spotdzielczego prawa do lokalu uzytkowego lub prawa do domu

v’ jednorodzinnego w spoétdzielni mieszkaniowej;

v" najmu lub dzierzawy nieruchomosci albo ich czesci;

v" innych, majacych za przedmiot prawa do nieruchomosci lub ich czesci.

Posrednik w obrocie nieruchomosciami moze wykonywac opracowania i
ekspertyzy oraz doradztwo w zakresie rynku nieruchomosci.




Kto ma szanse zostac posrednikiem w obrocie
nieruchomosciami?

» Osoba ubiegajaca sie o nadanie licencji zarzadcy powinna:

e posiadac petng zdolnos¢ do czynnosci prawnych

e nie by¢ karang za przestepstwa przeciwko mieniu, dokumentom, za
przestepstwa gospodarcze, fatszowanie pieniedzy, papierow

wartosciowych i znakdw urzedowych oraz za przestepstwa skarbowe

~

/

e posiadac wyzsze wyksztatcenie

e ukonczy¢ studia podyplomowe w zakresie posrednictwa
nieruchomosci

1
\/ lub inne, majace znaczenie dla wykonywanego zawodu
2

e odbyc (co najmniej potroczng) praktyke zawodowa w zakresie
3 posrednictwa nieruchomosci




Uzyskanie licencji zawodowej - i co dalej?

1. Ubezpieczenie od odpowiedzialnosci cywilnej

2. Obowigzek ustawicznego ksztatcenia

3. Kontrola dziatalnosci posrednika w obrocie

nieruchomosciami

. Wsparcie dla posrednikéw (organizacje i
stowarzyszenia zawodowe)

. Praktyka dziatalnosci




Obowigzkowe ubezpieczenie od odpowiedzialnosci
cywilnej

» Posrednik w obrocie nieruchomosciami podlega
obowigzkowemu ubezpieczeniu odpowiedzialnosci
cywilnej za szkody wyrzadzone w zwigzku z
wykonywaniem czynnosci posrednictwa.

» Jezeli posrednik w obrocie nieruchomosciami wykonuje
czynnosci przy pomocy innych osob, dziatajgcych pod
jego nadzorem, podlega on rowniez ubezpieczeniu
odpowiedzialnosci cywilnej za szkody wyrzadzone
dziataniem tych osob.




Obowigzek ustawicznego ksztatcenia

» Doskonalenie kwalifikacji zawodowych

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 17 kwietnia
2008 r. w sprawie statego doskonalenia zawodowego przez
rzeczoznawcow majgtkowych, posrednikow w obrocie
nieruchomosciami oraz zarzagdcow nieruchomosci.

» Trzy formy doskonalenia:
v’ kurs
v/ seminarium
v’ szkolenie

» Wymog - 24 godziny edukacyjne rocznie




Praktyka zawodu posrednika w obrocie
nieruchomosciami

Wykonywanie zawodu
posrednika

Na podstawie stosunku pracy lub

Prowadzenie dziatalnosci gospodarczej umowy cywilnoprawnej u podmiotu
w zakresie posrednictwa w obrocie prowadzgcego dziatalnos¢ w zakresie
nieruchomosciami posrednictwa w obrocie

nieruchomosciami




Umowa posrednictwa

Umowa wymaga formy pisemnej pod rygorem niewaznosci

Umowa okresla zakres czynnosci posrednictwa, ktore
posrednik wykonuje samodzielnie lub za posSrednictwem
0s6b wykonujgcych czynnosci pomocnicze pod jego
nadzorem

W umowie posrednik zobowigzuje sie do dokonywania dla
zamawiajgcego czynnosci zmierzajgcych do zawarcia umow, a
zamawiajgcy zobowigzuje sie do zaptaty posrednikowi
wynagrodzenia

p

Umowa posrednictwa jest umowg starannego wykonania,
czyli ukierunkowana jest na cel ale bez warunku jego
zrealizowania




Wynagrodzenie za ustuge

* Moze zaleze€ od: rodzaju nieruchomosci,
stopnia ztozonosci transakcji i wartosci
transakcji

* Powszechnie przy sprzedazy stawki wynosz3
1,5%-3% ceny nieruchomosci wnhoszonej przez
kazdg ze stron

* Przy najmie — jednomiesieczny czynsz najmu




