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Powszechnie podkresla sie, ze jedng z najwiekszych stabosci rynku nieru-
chomosci, przynajmniej polskiego, jest brak kompleksowych i wiarygodnych
informaciji na temat jego stanu i rozwoju (Gawron, 2009, s. 16). Dane, ktorymi
dysponuje przecietny inwestor, sg zwykle ograniczone (Kucharska-Stasiak,
2006, s. 43-52) zarowno jesli chodzi o zakres przedmiotowy, jak i przestrzen-
ny. Dziatalnos$¢ na rynku nieruchomosci, w tym deweloperska, wymaga syste-
matycznych badanh tego rynku, bowiem proces deweloperski jest wieloetapowy
i skutkuje przeksztatceniem przestrzeni w aspekcie fizycznym, materialnym,
spotecznym oraz ekonomicznym (Bryx, 2006, s. 177; Henzel, 2004, s. 122;
Peca, 2009, s. 8).

Istnieje wiec potrzeba badan rynku nieruchomosci mieszkaniowych. Ko-
niecznos¢ okreslania sytuacji na tym rynku wynika z tego, ze dostepna wie-
dza w tym zakresie ksztattuje sie jedynie na podstawie historycznych danych
rynkowych i nie jest wystarczajgca do przeprowadzenia ewentualnych przed-
siewzieC inwestycyjnych. Biorgc pod uwage czas trwania inwestycji, dane
historyczne nie wskazujg, co sie dzieje na rynku oraz czego mozna sie spo-
dziewa¢ w przyszitosci (Mazurczak i Strgczkowski, 2014). Prowadzenie pro-
cesu inwestycyjnego nie jest takze mozliwe bez kompleksowego spojrzenia
na rynek — podjecia rozwazan w sferze podazy mieszkan, popytu na nie oraz
ich cen. Kazdy interesariusz oczekuje okreslonych dochodow z inwestyciji. Te
zas mogaq sie pojawic tylko wtedy, gdy prawidtowo zostang odczytane i zinter-
pretowane zjawiska zachodzgce w otoczeniu, ktére bezposrednio wptyng na
powodzenie inwestycji (Gawron, 2011, s. 18-19; Nowacki, 1996, s. 32).

Potrzeba przedmiotowych badan wynika takze ze specyficznego, {j. lokalne-
go charakteru rynku mieszkaniowego. Kazdy taki rynek mieszkaniowy, dzieki
fizycznym i ekonomicznym cechom nieruchomosci, ma odmienny charakter
czy $ciezki rozwoju, charakteryzuje sie duzg réznorodnoscig podazy, niepo-
wtarzalnoscig przedmiotow transakcji. Wymaga réwniez analiz, zwlaszcza
w zakresie ksztaltowania sie preferencji i postaw klientéw oraz czynnikéw sy-
tuacyjnych wptywajacych na konkretne decyzje rynkowe konsumentéw i inwe-
storow, ktore takze sg lokalne (Belniak, 2008, s. 6—7; Belniak i Gluszak, 2011;
Gtluszak, 2006, s. 29).
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W zwigzku z powyzszym celem monografii stato sie przedstawienie sytu-
acji na lokalnym rynku mieszkaniowym w kontekscie klientéw nabywajgcych
mieszkania i ich preferencji oraz wptywu pandemii COVID-19 na rynek nieru-
chomosci, a takze okreslenie czynnikow mogacych oddziatywac na wartos¢
nieruchomosci. Problematyka zostata omoéwiona z uwzglednieniem istoty wspot-
czesnego miasta i procesow w nim zachodzgcych.

Przeprowadzone w poszczegdlnych rozdziatach przedmiotowe analizy po-
zwolity na wskazanie r6znych niedopasowan ofert do oczekiwarn nabywcow na
rynku nieruchomosci. Konsekwencje tych niedopasowan mogg by¢ powazne.
Po stronie klientéw moze to oznacza¢ ograniczong zdolnos¢ do zaspokajania
faktycznych potrzeb mieszkaniowych, na przyktad dyskomfort zamieszkiwania
w mieszkaniu mniejszym niz oczekiwane, odptyw klientéw na rynek podmiej-
ski z ofertami bardziej przystepnymi cenowo. Po stronie deweloperéw moze
to wplyng¢ na potencjalne pdzniejsze ktopoty ze sprzedazg mieszkan (np. nie-
che¢ do nabywania zbyt drogich i zbyt matych lokali, wydtuzony czas ekspo-
zycji mieszkan, przymus obnizenia cen).

W wyniku postepowania badawczego autorzy sformutowali wnioski oraz
rekomendacje dotyczgce kierunkdw rozwoju rynku nieruchomosci mieszka-
niowych.

W rozdziale pierwszym Anna Bernaciak i Alona Revko skupity sie na pro-
gramach przebudowy wspoétczesnych miast, ktére powinny dotyczy¢ jakosci
zycia mieszkancow, jakosci przestrzeni, jej demokratyzacji i zrbwnowazenia,
obecnosci sztuki, obiegu zamknietego czy wykorzystania nowoczesnych tech-
nologii oraz kreatywnosci. Tematyka ta jest wazna, gdyz analizujgc literature
przedmiotu zardwno polska, jak i zagraniczng, zauwazamy, ze wcigz nie docze-
kata sie w petni usystematyzowanego ujecia. Moze to wynika¢ z tego, ze jest
ona domeng badan réznych dyscyplin — ekonomii, gospodarki przestrzenne;j,
architektury i urbanistyki, a takze antropologii, socjologii czy kulturoznawstwa.
W prawdzie istniejg liczne badania i rozwazania o charakterze przyczynkar-
skim badz koncentrujgce sie na wybranych aspektach wspétczesnego rozwo-
ju terenéw miejskich, ale nie mozna wskaza¢ badan ujmujgcych zagadnienie
wieloaspektowo.

Mys$lg przewodnig drugiego rozdziatu jest rozwoj spoteczno-gospodarczy
miast i regionow, ktéry ma szczegolne znaczenie dla rozwoju catego kraju.
Nieuchronnos¢ zachodzenia procesow rozwojowych i zmiana struktury prze-
strzennej obszarow otaczajgcych duze miasta w Polsce sg wyzwaniem dla
obecnych i przysztych pokolen, w tym w szczegdlnosci dla wtadz samorzgdo-
wych. Juz dzi$ obserwuje sie zmiany przestrzenne dotykajgce gmin wiejskich
i wiejsko-miejskich w poblizu duzych miast. Jak pisze Agnieszka Mroziriska, pod
wptywem procesow suburbanizacji rozwinieta funkcja mieszkalna w gminach
wymusza troske o pozostate funkcje, ktore petnig lub mogg petni¢ w przyszio-
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Sci obszary wiejskie — dotychczas nieprzygotowane do swiadczenia wiekszo-
Sci funkcji zarezerwowanych dla miast. Zmiana funkcji petnionych dotychczas
przez gminy na nowe, ktére bedg prébowac imitowac i nasladowac funkcje
charakterystyczne dla wzoréw miejskich, bedzie obserwowana szczegodlnie na
terenach najbardziej intensywnie objetych suburbanizacjg, a wiec w poblizu du-
zych miast. Koniecznos¢ optymalnego wykorzystania zasobow przestrzennych
w poblizu wielkich miast rodzi wiec pytanie o dotychczasowe relacje pomie-
dzy poszczegolnymi funkcjami miasta a jego charakterem w kontekscie gmin
z nim sgsiadujgcych. | to wiasnie jest przedmiotem rozwazan w tym rozdziale.

Istotng kwestig dotyczgcg mieszkalnictwa jest zrownowazony rozwéj spo-
teczny. W rozdziale trzecim Karim Youssef i Katarzyna Suszyriska, piszac o ja-
kosci zamieszkiwania w dotychczasowym zasobie mieszkaniowym, odwotujg
sie do problematyki zaangazowania w sprawy lokatorskie poprzez osadze-
nie badan w teoriach spotecznych. Za podstawe teoretyczng przyjeli r6zne
koncepcje kapitatu spotecznego. Jak twierdzg autorzy, zrownowazony rozwoj
spoteczny powinien uwzglednia¢ zaréwno wymiar polityczny, jak i kwestie po-
dzialu wtadzy oraz kontroli, sama zas$ koncepcja obejmuje zasady réwnosci
spotecznej, dostepu do zasobdw, partycypaciji i kapitatu spotecznego. Zréw-
nowazenie spoteczne jest kruchg rwnowagg w uktadzie sit stuzgcg temu, by
nie tylko utrzymac, ale tez poprawi¢ i wzmocni¢ pozycje najemcow. Taka in-
terpretacja musi uwzglednia¢ ograniczenia w petnej partycypacji najemcow
w systemie mieszkalnictwa spotecznego. Ta czesc¢ opracowania zostata na-
kierowana na ten wiasnie nurt badan obejmujgcy angazowanie sie w sprawy
lokatorskie.

Podejmowanie badan dotyczgcych mozliwosci nabywczych na lokalnym
rynku nieruchomosci wsrdd ludzi mtodych jest treScig czwartego rozdziatu au-
torstwa tukasza Strgczkowskiego. U podstaw takiego podejscia lezato prze-
konanie, ze istnieje potrzeba posiadania informacji na temat wyborow, opinii,
pogladéw i preferencji mtodego pokolenia, podejmujgcego przeciez liczne
decyzje, ktorych konsekwencje sg krétko- lub dtugoterminowe. Informacije ta-
kie mogg stuzy¢ na przyktad ocenie podejmowanych dziatan, przewidywaniu
réznorodnych tendencji rynkowych, segmentacji nabywcéw, dopasowywaniu
produktéw do oczekiwan, a takze tworzeniu okreslonej polityki na szczeblu
lokalnym lub samorzgdowym, stuzgcej czy to zaspokajaniu potrzeb mtodego
pokolenia, czy tez usuwaniu barier w prawidtowym rozwoju catej generacji. Do-
konujgc przegladu literatury, mozna wywnioskowac, ze badania wsrod miodych
0sOb koncentrujg sie przede wszystkim na sytuaciji mieszkaniowej oraz pre-
ferencjach ujawnionych lub deklarowanych. Mozna stwierdzi¢, ze w rzeczywi-
stosci problemowych obszarow jest wiele (podejmuje sie kwestie pojmowania
pojecia mieszkania, preferencji mieszkaniowych, oczekiwan i barier zwigza-
nych z zakupem mieszkania, sktonnoscig do nabywania bardzo okreslonych
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produktow na rynku). Rodzg sie jednak pytania o mozliwosci realizacji tego
potencjatu, o szanse wykorzystania potrzeb do przeksztatcenia ich w realny
popyt. Nie inaczej jest w przypadku rynku nieruchomosci mieszkaniowych — tu
takze pojawia sie dylemat zwigzany na przyktad z mozliwosciami kupowania
mieszkan przez osoby miode.

Problem, ktory zostat przedstawiony przez Anne Gérskg w rozdziale pig-
tym, koncentruje sie na osobach starszych. Starzenie sie spoteczenstwa jest
przedmiotem wielu badan w réznych aspektach — medycznym, psychologicz-
nym, spotecznym i ekonomicznym. Wzrost liczby osdb starszych wptywa nie
tylko na rynek pracy, opieki medycznej czy opieki spotecznej, ale takze na
wiele innych aspektow gospodarki — w tym rynek nieruchomosci. Zmiany de-
mograficzne w Polsce powodujg, ze problematyka mieszkalnictwa osob star-
szych wymaga analizy na wielu ptaszczyznach. Niezbedna jest analiza stanu
zasobow mieszkaniowych osob starszych, potrzeb mieszkaniowych czy do-
stosowanie zasobow do stanu zdrowia seniorow. Warunki mieszkaniowe os6b
w podesztym wieku najczesciej cechuje duze zuzycie techniczne zasobu oraz
nieprzystosowanie tego zasobu do ich potrzeb. Rodzi to koszty zwigzane
z utrzymaniem mieszkania, ktore stanowig sporg cze$¢ wydatkéw emerytéw
i rencistow, a takze koszty dostosowania zasobu do stanu zdrowia senioréw.
Dlatego tez autorka wykazata, ze analiza zmian w wysokosci kosztow utrzyma-
nia oraz wyposazenia mieszkan emerytow i rencistow oraz ich ksztattowanie
sie na tle kosztow innych gospodarstw domowych jest istotng kwestig, ktorg
nalezy gruntownie zbadac.

Kontynuujgc problematyke osob starszych na rynku nieruchomosci, w kolej-
nym rozdziale Marcin Boruta wskazat na nowe koncepcje i rozwigzania obej-
mujace rozne aspekty zycia seniorow, w tym mieszkalnictwo. Wedtug niego
liczne interdyscyplinarne wyzwania, projekty i innowacje stanowity podtoze do
powstania gerontechnologii — nowego paradygmatu naukowo-badawczego oraz
wdrozeniowego. Paradygmat ten harmonizuje dwie kluczowe dla wspotczes-
nych spoteczenstw tendencje: starzenie sie oraz rozwoj ery cyfrowej. Wyko-
rzystanie nowych technologii, jak stwierdzit autor, moze w znacznym stopniu
podnies¢ jako$¢ zycia osob starszych oraz wptywac na efektywnosé i jakosc
ustug w obiektach opieki dtugoterminowej. Rozwigzania z zakresu gerontech-
nologii sg bowiem nieodtgcznym elementem nowoczesnych i innowacyjnych
obiektow mieszkaniowych przeznaczonych dla seniorow. Wage problematyki
wzmachnia to, ze jednym z kluczowych postulatéw kierowanych w strone wspot-
czesnej polityki senioralnej jest stymulowanie wzrostu naktadow finansowych
na badania i rozwoj wiasnie w zakresie gerontechnologii.

W rozdziale siédmym omowiono, jakze aktualne, kwestie dotyczgce skut-
kéw wystgpienia pandemii COVID-19 dla rynku nieruchomosci z perspektywy
0s6b zajmujgcych sie jego profesjonalng obstuga. Maciej Koszel podjat probe
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odpowiedzi na trzy pytania badawcze: 1) Jaka jest obecnie sytuacja zawodo-
wa 0s6b zwigzanych z rynkiem nieruchomosci? 2) Jak ksztattuje sie obecnie
ten rynek? 3) Jakie sg perspektywy sytuacji zawodowej i samego rynku nieru-
chomosci? Rynek nieruchomosci jest jednym z tych rynkéw gospodarki, ktore
dotkliwie odczuwajg skutki epidemii COVID-19. Jak pisze autor, trwajgca dys-
kusja i jednoczes$nie brak jednoznacznych wnioskow w tym zakresie to z per-
spektywy prowadzenia badan naukowych okazja nie tylko do gtebszej refleksji
nad problemem, ale przede wszystkim do oceny zaréwno biezgcego stanu,
jak i oczekiwan dotyczgcych przysziosci tego rynku, gdyz nowa rzeczywisto$¢
gospodarcza dotyka w znacznej mierze przedstawicieli zawoddw zajmujgcych
sie profesjonalng obstugg rynku nieruchomosci.

Anna Mazurczak, autorka kolejnego rozdziatu, kontynuujgc rozwazania
dotyczace rynku nieruchomosci w czasie pandemii COVID-19, stwierdzita,
ze pandemia wywotata kryzys, ktéry ma i bedzie miat dlugofalowy wptyw na
wszystkie sektory gospodarki, w tym na rynek nieruchomosci. Globalne ryn-
ki nieruchomosci stanety przed licznymi wyzwaniami, dotyczgcymi zaréwno
nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych, jak i kredytéow hipotecz-
nych. Na rynku nieruchomosci komercyjnych i mieszkaniowych liczba trans-
akcji spadfa. Jednym z uczestnikdw rynku nieruchomoéci, ktéry od wielu lat
stanowi rodzaj barometru koniunktury na tym rynku, sg podmioty typu Real
Estate Investment Trust (REIT). Jest to rodzaj funduszu inwestycyjnego lub
spotki specjalnego przeznaczenia (najczesciej spotki akcyjnej), inwestujacych
gtownie w nieruchomosci dochodowe i papiery wartosciowe zabezpieczone
hipotecznie. To, w jaki sposéb podmioty inwestycyjne typu REIT juz zarea-
gowaty na pandemie COVID-19, ktéra zdestabilizowata rynki i zaktdcata stru-
mienie przychoddw w 2020 roku, i jaki wptyw pandemia bedzie na nie miata
w dtugim okresie, jest przedmiotem licznych dyskusji zaréowno na szczeblu
naukowym, jaki i wymiarze praktycznym. Autorka wtgcza sie w nurt badan
i na ich podstawie charakteryzuje dziatalnos¢ podmiotow typu Real Estate
Investment Trust.

W rozdziale dziewigtym Stawomir Palicki i Ivo Kostov podjeli probe analizy
i oceny reakcji rynkéw mieszkaniowych na pandemie COVID-19 na przykia-
dzie dwdch miast z krajéw Europy Srodkowo-Wschodniej — Poznania (Polska)
i Warny (Buitgaria). Sg to duze, dobrze rozwiniete osrodki, ktére przyciggajg
uwage inwestoréw z réznych segmentow rynku nieruchomosci. Podjeta ana-
liza wpisuje sie w aktualng potrzebe lepszego oraz petniejszego zrozumienia
charakteru oddziatywania niespodziewanego kryzysu, ktérym z pewnoscig byta
i nadal jest pandemia koronawirusa, na reakcje uczestnikéw rynku mieszka-
niowego, bedgcego powszechng i centralng osig rozwoju rynku nieruchomo-
Sci. Tego rodzaju badania stawiajg sobie za cel nie tylko pozyskanie wiedzy
0 wspoitczesnych tendencjach samych w sobie, ale takze o wsparcie podmio-
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téw rynkowych w ksztattowaniu zoptymalizowanych decyzji inwestycyjnych
i mieszkaniowych, ktére z kolei sg mozliwe dzieki poznaniu podobienstw i réz-
nic pojawiajgcych sie miedzy Butgarig a Polska.

Rynek nieruchomosci jest obszarem ulegajgcym ciggtym zmianom. Istnieje
wiele czynnikow, ktére decydujg o postrzeganiu wartosci mieszkan, wptywajac
na ich ostateczng cene w sposob posredni lub bezposredni. Problem ten jest
przedmiotem analizy kolejnego rozdziatu. Jednym z takich czynnikow jest ha-
tas, ktory — na ogot traktowany jako zjawisko towarzyszgce bliskosci infrastruk-
tury komunikacyjnej — czesto jest pomijany w analizach rynku nieruchomosci.
Badanie sezonowosci zjawisk umozliwia ustalenie ich cyklicznos¢, na przyktad
skokoéw cenowych na rynku powtarzajgcych sie przez okreslony czas. Analiza
dynamiki tych zjawisk, jak piszg Piotr Bartkowiak i Tomasz Nowacki, pozwala
wykazaé zmiany koniunktury, m.in. wzrost lub spadek ceny 1 m? powierzchni
mieszkalnej czy tez uzytkowej. Z kolei badanie wspétzaleznoséci zjawisk (ko-
relacji) pozwala na okre$lenie wzajemnych powigzan pomiedzy zjawiskami
lub ich brakiem a ceng 1 m? powierzchni mieszkania w strefie podwyzszone-
go lub wysokiego poziomu hatasu. Jak stwierdzono w opracowaniu, wszyst-
kie etapy badania rynku sg bardzo wazne, gdyz ksztattujg wartos¢ kapitatowg
nieruchomosci oraz wptywajg na cene ustugi na rynku nieruchomosci. Analiza
obecnego rynku wymaga od badacza uwzgledniania zaréwno przysztego roz-
woju rynku, jak i zmiennej koniunktury, ktéra jest pomocna w prognozowaniu
przysztych uwarunkowan rynku.

Poréwnanie wartosci nieruchomosci lokalowych w poszczegolnych krajach
jest przedmiotem rozwazan autoréw ostatniego rozdziatu. Jak piszg Krzysztof
Piasecki i Michat Stasiak, poréwnywanie tylko i wytgcznie cen jest zasadniczo
btednym podejsciem, cho¢by z powodu innej sity nabywczej oraz réznych wy-
nagrodzen. Na wartos¢ nieruchomosci porownywalnych pod wzgledem wiel-
kosci i jakosci wykonania wptywajg czynniki zwigzane z rozwojem spotecznym
danego kraju, takie jak oferta edukacyjna, opieka zdrowotna lub poczucie bez-
pieczenstwa itd. Czynniki te wptywajg na jakos¢ zycia mieszkanca danej nieru-
chomosci, a wiec posrednio wptywajg na jej wartos¢. W konsekwencji nalezy
je traktowac jako skfadnik niematerialny wptywajgcy na warto$¢ nieruchomo-
Sci. W rozdziale zaproponowano metodyke poréwnywania wartosci nierucho-
mosci lokalowych znajdujgcych sie na terenie réoznych krajéw. Metodyka ta
uwzglednia srednie ceny, parametry gospodarki (Srednia pensja, parytet sity
nabywczej itd.) oraz czynniki opisujgce jakosc¢ sfery publicznej danego kraju
(np. szkolnictwo, stuzba zdrowia, bezpieczenstwo itd.). Proponowana meto-
dyka zaktada porownanie warto$ci nieruchomosci lokalowej dla klienta kon-
cowego, ktéry bedzie jg uzytkowat, stgd w poréwnaniu nie uwzgledniono cen
wynajmu. W wypadku inwestora nabywajgcego nieruchomos¢ w celach wy-
najmu czynniki zwigzane z komfortem, jakoscig zycia itd. nie majg znaczenia.
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Przedmiotowa monografia moze by¢ zrédtem wiedzy dla teoretykdw i prak-
tykow gospodarczych, moze takze stac sie inspiracjg do dyskusji i dalszych
badan dotyczacych kierunkéw rozwoju rynku nieruchomosci.
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