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Stowo wstepne

Inwestycje i nieruchomosci stanowiag od wielu lat przedmiot zainteresowania licznych
badaczy, co sprawia, ze sa dobrze rozpoznane na gruncie literatury ekonomicznej, zaréwno
W ujeciu teoretycznym, jak i praktycznym. Jednak z racji towarzyszacych im wyzwan
wiedza z nimi zwigzana wymaga nieustannej aktualizacji. Wynika to miedzy innymi
z rosngcych i zmieniajacych sie potrzeb oraz swiadomosci inwestoréw i menedzerow,
wlascicieli i uzytkownikéw, obarczonych odpowiedzialnoscia, a takze rozlicznych ogra-
niczen w dostepie do zasobdw oraz innych waznych uwarunkowan rynkowych. Niniejsza
publikacja chcemy si¢ wlaczy¢ w proces poszukiwania nowych podejs¢ w sferze decyzji
inwestycyjnych oraz w sferze gospodarowania nieruchomosciami. Ksigzka ta jest w istocie
elementem naukowej dyskusji, w ktérej autorzy podejmuja wybrane kwestie towarzyszace
uwarunkowaniom podejmowania racjonalnych decyzji dotyczacych zarzadzania inwe-
stycjami i nieruchomogciami.

Niniejsze opracowanie powstalo w ramach jubileuszowej konferencji naukowej
pt. ,Inwestycje i nieruchomosci — wspdlczesne wyzwania’, zorganizowanej z okazji 25-lecia
istnienia Katedry Inwestycji i Nieruchomosci na Wydziale Zarzadzania Uniwersytetu
Gdanskiego. Konferencja odbyla si¢ w dniach 13-14 czerwca 2019 r. w Sopocie. Publikacja
ta jest glosem w dyskusji nad doskonaleniem proceséw decyzyjnych w sferze inwestycji
i nieruchomosci, podnoszonym zaréwno przez doswiadczonych pracownikéw naukowych,
jak i mtodszych kolegdw z zaprzyjaznionych o$rodkéw naukowych z calej Polski i z naszej
Katedry. Wéréd wspoétautoréw sa réwniez doktoranci oraz absolwenci Katedry Inwestycji
i Nieruchomosci.

Podkresli¢ nalezy, iz jubileusz Katedry Inwestycji i Nieruchomosci jest jednoczes-
nie osobistym jubileuszem Pani Profesor Krystyny Dziworskiej, ktdra byta tworcg oraz
sprawowala funkcje Kierownika Katedry Inwestycji i Nieruchomosci nieprzerwanie
w latach 1994-2018. To dzigki osobowosci Pani Profesor nasza Katedre tworzy zgrany, cho¢
zroznicowany pod wzgledem osobowosciowym i zawodowym zespol, ktorego waznymi
czlonkami sg Pani Profesor Anna Goérczynska i Pan Profesor Lucjan Czechowski, rowniez
swietujacy jubileusz swojej pracy w Katedrze Inwestycji i Nieruchomosci.

W zwigzku z jubileuszowym charakterem publikacji ksigzke otwiera rozdzial przy-
gotowany przez zespot najmlodszych pracownikéw Katedry Inwestycji i Nieruchomosci,
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poruszajacy wazne zagadnienie z punktu widzenia naszej naukowo-dydaktycznej przyszio-
$ci, jakim sg wybory specjalno$ci Inwestycje i Nieruchomosci dokonywane przez studen-
tow w aspekcie rozwoju ich przysztej kariery zawodowej. Dbalos¢ o jako$¢ i dopasowanie
oferty dydaktycznej programoéw studiéw wyzszych do potrzeb praktyki gospodarczej jest
bowiem jednym ze wspdlczesnych wyzwan stojacych przed nami. Autorzy, wychodzac
z zalozenia, ze wazne jest ksztalcenie przyszlych adeptow zawodow obstugujacych rynek
nieruchomosci, a takze specjalistow w zakresie inwestycji rzeczowych oraz kapitatowych
w taki sposob, by uzyskane umiejetnosci odpowiadaty aktualnemu zapotrzebowaniu ryn-
kowemu, poszukuja odpowiedzi na pytanie, czy studenci dostrzegajg potencjat ksztalcenia
sie w zakresie inwestycji i nieruchomosci.

Tematyka pozostatych autorskich opracowan, stanowigcych gtéwny nurt naukowego
dyskursu niniejszej publikacji, uzasadnia jej podzial na cztery czesci. Pierwsza obejmuje
kwestie dotyczace gospodarczych, prawnych i spotecznych uwarunkowan inwestowania.
Istotny wydzwigk ma tutaj rozdzial uwzgledniajacy etyczny wymiar ekonomii. Recenzent
naukowy ww. opracowania stwierdza, iz ,podejmuje ono niezwykle istotne i aktualne
kwestie dotyczace miejsca i roli ekonomii w rozwigzywaniu problemoéw, ktore juz wyste-
puja lub moga wystapi¢ w blizszej lub dalszej przyszlosci. Wyjasnienie wspdtczesnych
zjawisk i proceséw gospodarczych, niezwykle dynamicznie zmieniajaca si¢ rzeczywi-
sto$¢ (...) narzucaja koniecznos¢ przywrocenia/nadania ekonomii ludzkiej twarzy (...)"
Kolejne opracowanie dotyczy oceny skali inwestycji przedsigbiorstw w Polsce po 1990 r.,
w kontek$cie utrzymania dlugookresowego rozwoju gospodarczego, a w konsekwencji
zblizenia zamozno$ci Polakéw do poziomu Europejczykéw z krajow wysokorozwinig-
tych. Kontynuacja watku inwestycji jest kolejne opracowanie, poruszajace problematyke
tzw. megaprojektow, w istotny sposob odrdzniajacych si¢ od standardowych projektow
inwestycyjnych, oraz ocena ich efektywnosci i zwiazki z polityka. Problemy o charakterze
prawnym (warunki kontraktowe) sa przedmiotem analizy w nastepnym opracowaniu,
w ktorym autorka udowadnia, ze brak jasnych regulacji i dobrych praktyk normujacych
wzajemne relacje stron umowy budowlanej powoduje wiele negatywnych skutkéw. Ogol-
nie za$ problematyce ryzyka w projektach inwestycyjnych, jego pomiaru i propozycji
autorskiego ujmowania jego ekwiwalentu w rachunku efektywnosci po$wigcono kolejny
rozdzial prezentowanej monografii. Autor wskazuje, ze takie podejscie pozwala zindy-
widualizowa¢ liczbowe ujecie ryzyka i wskaza¢ w przyblizeniu, jaka czes¢ przysztych
przeplywow pienieznych mozna uznac za pewna. Te cze$¢ ksigzki zamyka praca, ktorej
celem jest zbadanie kierunkéw wykorzystania sSrodkéw finansowych pochodzacych z fun-
duszy strukturalnych w wojewddztwie pomorskim w perspektywie budzetowej 2014-2020.
Autor formutuje wniosek, ze dotacje stanowig jedynie katalizator przemian strukturalnych.

Druga czgs$¢ ksigzki przenosi czytelnika w tematyke nieruchomosci, rewitalizacji
i rozwoju miast. Autorzy pierwszego opracowania stawiajg pytanie o przyszlos¢ miast
i poruszaja problem kosztoéw zaniechania koniecznych dzialan - czgsto o znaczeniu
strategicznym, zwlaszcza w sferze inwestycyjnej i wynikajacych z tego konsekwencji
w postaci utraconych korzysci gospodarczych, spotecznych i srodowiskowych. Kolejne
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opracowanie porusza zagadnienie wykorzystania funduszy europejskich jako zrédla
finansowania procesow rewitalizacji w miastach cztonkowskich Polskiej Krajowej Sieci
Miast Cittaslow. W nastepnym rozdziale, korzystajac z wlasnych do$wiadczen ze wspot-
pracy z deweloperami realizujacymi pilotazowe przypadki tzw. rewitalizacji punktowej,
pomijanej w istniejacych programach rewitalizacyjnych i zasadniczo nierozpoznane;j
w badaniach naukowych, autor wskazuje na mozliwos¢ przywrdcenia zdekapitalizowanych
budynkéw do zycia lub poprawy standardu zamieszkiwania w nich, poprzez wykorzystanie
autorskiego modelu dewelopersko-rewitalizacyjnego.

Trzecia cz¢s¢ monografii poswiecona jest wybranym zagadnieniom rynku nierucho-
mosci i wyceny nieruchomosci. Zjawisko spotecznej stygmatyzacji nieruchomosci, czyli

»skazenia” psychologicznego nieruchomosci, prowadzacego w konsekwencji do utraty
wartosci nieruchomosci, jest tematem rozwazan w pierwszym opracowaniu. Autorzy
wskazuja, iz wplyw fizycznych wad nieruchomosci na zmniejszenie ich wartosci jest
intuicyjnie wyczuwalny, natomiast fenomen stygmatyzacji nieruchomosci nie jest w petni
rozpoznany. Drugie opracowanie koncentruje si¢ na wlasciwym doborze w procesie
wyceny nieruchomosci podobnych ze wzgledu na uwarunkowania planistyczne opi-
sane stanami planistycznymi przestrzeni. Dowolno$¢ w interpretacji i stosowaniu prawa
planowania przestrzeni spowodowata trudnosci w doborze nieruchomosci podobnych
w warunkach polskich, co uzasadnia podjecie tego tematu badan. Autorzy kolejnego
rozdzialtu, dotyczacego problematyki rozwoju regionalnego rynku nieruchomosci, pozy-
tywnie zweryfikowali postawione hipotezy badawcze i ustalili, ze zasieg ekonomiczny
rynku gruntéw Goérnoslasko-Zaglebiowskiej Metropolii nie pokrywa sie granicami admi-
nistracyjnym tworzacych ja gmin oraz ze dane i informacje GUS sa niewystraczajace do
prowadzenia badan rynku gruntéw i w zwigzku z tym konieczne bylo wykorzystanie
danych z bazy prywatnej rzeczoznawcdéw majatkowych. Badanie preferencji ujawnio-
nych mtodych nabywcéw na poznanskim rynku mieszkaniowym jest tematem kolejnego
opracowania. Uzyskane wyniki badania preferencji ujawnionych zostaly poréwnane
z badaniami preferencji deklarowanych nabywcoéw, oraz, na co warto zwrdci¢ uwage,
autorka zbadala preferencje ujawnione calej populacji. Kolejny tekst porusza problem
rynku komercyjnych doméw seniora w Polsce. Jest to tematyka szczegélnie aktualna
w obliczu zachodzgcych zmian demograficznych. Ostatnie opracowanie tej czesci dotyczy
problematyki rynku nieruchomosci biurowych w Tréjmiescie. Autorki przedstawiaja
rozwigzania przestrzenne stosowane w nowoczesnych biurowcach, odpowiadajace na
wspolczesne potrzeby organizacji i ich pracownikow, a w szczegdlnosci takie rozwigza-
nia, ktére wspieraja m.in. komunikacje, koncentracje¢, zaangazowanie, innowacyjno$¢
i produktywnos¢, a takze zdrowie.

Zagadnienie alternatywnych form inwestowania i inwestowania na rynku kapitatlowym
jest watkiem rozwazanym w ostatniej czesci ksigzki. Przedmiotem analizy w pierwszym
opracowaniu jest relacja miedzy dochodowoscia oraz ryzykiem zwigzanym ze strategiami
inwestycyjnymi zakladajacymi uwzglednienie w konstrukcji portfela inwestycyjnego
kryteriéw SRI (Sustainable and Responsible Investing) oraz strategiami pomijajacymi



10 Stowo wstepne

owe aspekty. Autor stwierdza, iz pomimo mniej korzystnych skutkéw finansowych akcje
spotek spotecznie odpowiedzialnych znajduja nabywcéw. Wedlug autora czynnikiem
sklaniajacym do angazowania si¢ w takie transakcje, musi by¢ zatem przyrost uzytecznosci
wynikajacy z aspektow pozafinansowych. Autorzy kolejnego tekstu starajg si¢ odpo-
wiedzie¢ na pytanie o istnienie (w Polsce) rynku sentymentéw. Praca wprowadza takze
w tematyke wplywu czasu na wartos$¢ tego sentymentu, w odniesieniu do wybranych
inwestycji alternatywnych. Inwestycje alternatywne, a w szczegdlnosci inwestycje w kolek-
cjonerskie samochody osobowe, s3 przedmiotem badan w kolejnym opracowaniu. Autorzy
dowodza, iz inwestycje w kolekcjonerskie samochody osobowe generuja wyzsza efek-
tywnos$¢ w poréwnaniu do innych inwestycji alternatywnych. Opracowanie zamykajace
ostatnig cze$¢, jak i calg ksigzke, dotyczy kryptowaluty bitcoin jako alternatywnej formy
inwestycji i platnosci. Autorzy ukazuja specyfike funkcjonowania kryptowaluty bitcoin
z perspektywy 2019 r., w szczegolnosci dokonujac identyfikacji jej glownych wad i zalet.
Na zakonczenie pragniemy podziekowa¢ Autorom za ich wklad pracy w przygotowanie
publikacji. Dzigkujemy takze wszystkim Recenzentom za konstruktywna krytyke i wni-
kliwe recenzje, ktére byly wazne w doskonaleniu naszych prac. Mamy nadzieje, ze zbior
niniejszych autorskich opracowan spotka sie z zyczliwym zainteresowaniem i stanie sig¢
impulsem do dalszych badan, prac naukowych i wspétpracy, do czego nieustannie zachgca
i motywuje nas Pani Profesor Krystyna Dziworska. Niech to opracowanie bedzie réwniez
cze$cia naszego skromnego podziekowania dla Pani Profesor za to, ze niestrudzenie pelni
role mentora i przewodnika dla kolejnych pracownikéw zasilajacych zespét naszej Katedry,
a takze wielu 0s6b sposrod licznego grona przyjaciot krzewigcych wiedze o inwestycjach
i nieruchomosciach we wszystkich osrodkach naukowych w Polsce, jak réwniez za granica.
Dzigkujemy za uczenie nas prawosci, odpowiedzialnosci i poczucia dobra wspdlnego.
W imieniu calego Zespotu Katedry Inwestycji i Nieruchomosci sktadamy serdecznie
podzigkowania.

Anna Wojewnik-Filipkowska

Krzysztof Szczepaniak



Rozdziat 1

Wyb6ér specjalnosci Inwestycje i Nieruchomosci
nastudiach wyzszych w aspekcie potencjatu kariery
studentéw

Ewelina Nawrocka, Rafat Kramer, Pawet Korcz

Wstep

Dbatlo$¢ o jako$¢ i dopasowanie oferty dydaktycznej programéow studiow wyzszych
w zakresie inwestycji i nieruchomosci jest drobiazgowo dyskutowana podczas miedzy-
narodowych konferencji stowarzyszen rynku nieruchomosci. Doroczne konferencje
American Real Estate Society czy European Real Estate Society, w ktorych uczestnicza
naukowcy i praktycy z calego $wiata, w tym réwniez z Polski, zawierajg panele dysku-
syjne, podczas ktérych obrady tocza si¢ migedzy innymi wokoé! wspomnianej tematyki.
W dyskusjach jawi sie poglad, ze niezmiernie wazne jest ksztalcenie przysztych adeptow
zawodow obstugujacych rynek nieruchomosci, a takze specjalistow w zakresie inwestycji
rzeczowych czy kapitalowych, w taki sposéb, by uzyskane umiejetnosci odpowiadaty
aktualnemu zapotrzebowaniu rynkowemu. Gospodarki narodowe podlegaja ciagglym
zmianom, a umiejetno$¢ oceny aktualnej sytuacji gospodarczej oraz przewidywania jej
przyszlych uwarunkowan moga wspomaga¢ trafny wybor odpowiedniej $ciezki ksztal-
cenia zawodowego przez przyszlych adeptéw rynku pracy.

W opracowaniu podjeto probe znalezienia odpowiedzi na pytanie, czy studenci
dostrzegaja potencjal ksztalcenia si¢ w zakresie inwestycji i nieruchomoéci. Przeprowa-
dzone badania majg zweryfikowa¢ postawiong hipoteze, ze studiowanie tych specjalnosci
daje szerokie spektrum mozliwosci zatrudnienia w sektorze zgodnym z kierunkiem odby-
wanych studiéw. Weryfikacja postawionej hipotezy zostanie przeprowadzone na grupie
studentéw Uniwersytetu Gdanskiego w formie badania ankietowego. W pracy zostang
réwniez zrealizowane cele szczegdtowe badania. Wéréd kandydatéow rozpoznane beda
motywy wyboru specjalnos$ci oferujacej ksztalcenie w zakresie inwestycji i nieruchomosci.
Badaniem objeci beda tez studenci drugiego roku stacjonarnych studiéw magisterskich,
ktdrzy takie studia wybrali, w kierunku rozpoznania, czy program studiéw spetnit ich
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oczekiwania oraz czy podjeli lub aktualnie podejmuja prace na stanowisku tematycznie
zwigzanym ze zdobywanym wyksztalceniem.

1. Potencjatl kariery studentéw

Zdolnos¢ do znalezienia zatrudnienia w sektorze o tematyce pokrywajacej sie z kierun-
kiem odbywanych studiéw przez osoby aktualnie ksztalcace sie jest w literaturze okreslana
pojeciem potencjatu kariery studentéw [Swigon, 2014]. Sama kategoria potencjatu kariery
jest rozumiana szerzej, jako zdolno$¢ pracownika do przewidywania i przystosowania sie
do ciaglych zmian wystepujacych na rynku pracy. W literaturze zagranicznej kategoria ta
znana jest pod pojeciem employability i podlega badaniom w takich dziedzinach nauki,
jak ekonomia, socjologia, psychologia oraz w naukach o zarzadzaniu [Pool, Sewell, 2007,
s. 277]. Powstalo kilka modeli teorii employability, z ktérych najbardziej uznany jest
model USEM skladajacy sie z czterech elementow, a mianowicie [Knight, Yorke, 2003]:
understanding (rozumienie),

skills (umiejetnosci),

efficacy beliefs (wiara we wlasng skutecznos¢),

metacognition (metapoznanie).

Model ten wykorzystywany jest do oceny umiejetnosci studentéw w miejscu pracy
[Andraloj¢, 2012, s. 133]. Ocenie podlegaja cechy osobowosciowe, zdobyte umiejetnosci,
w tym umiejetno$¢ myslenia i uczenia, oraz wiedza akademicka. Okres edukacji jest klu-
czowym w rozwijaniu wrodzonych cech osobowosciowych, a takze czasem na zdobywanie
gruntownej wiedzy. G. Lesniewska potwierdza, ze ,,Chcac sprosta¢ konkurencyjnosci na
rynku pracy, nalezy inwestowa¢ w wiedzg, jako$¢ kompetencji i umiejetnosci zawodowych.
Wyksztalcenie stalo si¢ obecnie pozadang warto$cia oraz jest faczone z karierg zawodows
(...)” [Le$niewska, 2012, s. 61].

Przygotowujac sie¢ do wejscia na rynek pracy, student staje przed zyciowym wybo-
rem przyszlej $ciezki zawodowej oraz problemem polaczenia wlasnych umiejetnosci,
pasji i zapotrzebowania rynku pracy. Efektem tej decyzji bedzie wybdr specjalno$ci
na studiach wyzszych. W realiach dwustopniowego systemu ksztalcenia pierwsza taka
decyzja nastepuje pod koniec trzeciego semestru studiéw licencjackich. Na przyktadzie
kierunku Zarzadzanie na Wydziale Zarzadzania Uniwersytetu Gdanskiego mozliwym
wyborem jest miedzy innymi specjalnos¢ Inwestycje i Nieruchomosci. Specjalno$¢ zwia-
zana z inwestycjami i nieruchomosciami jest prowadzona réwniez przez inne o$rodki
akademickie w calej Polsce. Czy jest ona postrzega przez studentéw jako ta, ktéra zawiera
tresci programowe odpowiadajace zapotrzebowaniu na rynku pracy?
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2. Zapotrzebowanie na rynku pracy w zakresie specjalistow
zsektora inwestycji i nieruchomosci

Warunki na rynku pracy w Polsce wynikajg z oddzialywania czynnikdéw pochodzacych
zaréwno z gospodarki, jak i z wnetrza przedsigbiorstw [Debek, 2016, s. 20]. Zapotrzebo-
wanie rynku pracy na réznego rodzaju specjalistow uwarunkowane jest miedzy innymi
stanem koniunktury gospodarczej, poziomem innowacyjnosci gospodarki, rozwojem
technologicznym i informatycznym, automatyzacja proceséw, dostepnoscia produktow
i ustug itp. Tym samym wykonywanie jednych zawodéw ma przysztos¢, inne natomiast
odchodza w zapomnienie. Zapotrzebowanie na specjalistow obstugujacych rynek nie-
ruchomosci w gtéwnej mierze wynika ze stanu koniunktury w sektorze nieruchomosci,
ktéry bada¢ mozna miedzy innymi sumg przeptywoéw pienieznych generowang przez ten
sektor, liczbg mieszkan oddanych do uzytku czy tez wskaznikiem pustostanow w sektorze
nieruchomosci komercyjnych. Kierunek rozwoju i zapotrzebowanie na specjalistow
z rynku nieruchomosci wynika tez z kilku innych czynnikéw, takich jak: swoboda prze-
plywu ustug, globalizacja, znaczenie organizacji zawodowych, wplyw nowoczesnych
technologii, kompleksowo$¢ ustug, specjalizacja [Nawrocka, 2014, s. 299-305]. Z kolei
zapotrzebowanie na specjalistow z sektora inwestycyjnego, w tym obstugujacych sektor
finansowy, uzaleznione jest od fazy rozwoju gospodarczego, poziomu optacalnosci alter-
natywnych form inwestowania, sytuacji na miedzynarodowych rynkach, ksztaltowania
sie poziomu podstawowych stop zwrotu Narodowego Banku Polskiego. Stan koniunktury
w inwestycjach mozna mierzy¢ podstawowymi wskaznikami makroekonomicznymi,
takimi jak PKB, wskaznik cen nakladéw inwestycyjnych, oraz obserwowa¢ dynamike
indeksow gietdowych, w tym Warszawskiego Indeksu Gieldowego.

Zgodnie z Polska Klasyfikacja Dzialalnosci za obstuge rynku nieruchomosci uwaza
sie kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek, pos$rednictwo w obrocie nieru-
chomosciami oraz zarzadzanie nieruchomosciami wykonywane na zlecenie. Analizujac
wskazniki makroekonomiczne publikowane cyklicznie przez Gléwny Urzad Statystyczny
dla poszczegdlnych lat, mozna wysnu¢ wniosek, ze ksztaltowanie si¢ wartosci dodanej
brutto ogétem w odniesieniu do obstugi rynku nieruchomosci wykazuje jednoznaczna
tendencje rosngca. Przeptywy pieniezne generowane przez sektor obstugi rynku nieru-
chomosci cechujg si¢ stalg tendencja wzrostowa w bardzo dlugim okresie, tj. w latach
1995-2017, co zostalo przedstawione na rysunku 1.

Ponadto o dobrej koniunkturze w sektorze nieruchomosci $wiadczy liczba nowo
wybudowanych mieszkan na rynku pierwotnym. W Polsce na przestrzeni lat 2014-2018
ich liczba nieustannie rosta, co zaprezentowano na rysunku 2. W 2014 r. stan zasobow
w rozumieniu oddanych do uzytkowania mieszkan wyniost 143,2 tys. sztuk. Cztery lata
pdzniej nastapil wzrost o okoto 30%.
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Rysunek 1. Suma przeplywoéw pienieznych generowanych przez sektor obstugi rynku nierucho-
mosci w latach 1995-2017 (w mln zlotych)

Zrodlo: Raport: Roczne wskazniki makroekonomiczne cz. I11, wedtug stanu na 28.11.2018 [http://stat.gov.pl].

200,0
178,3 2802
163,3
D 1432 147,7
100,0
50,0
0,0 T T | I
2014 2015 2016 2017 2018

Rysunek 2. Liczba mieszkan oddanych do uzytkowania w Polsce w latach 2014-2018 (w tys.)
Zrodlo: Raport: Roczne wskazniki makroekonomiczne cz. I11, wedtug stanu na 28.11.2018 [http://stat.gov.pl].

Do ciekawych wnioskéw prowadzi réwniez analiza warto$ci wskaznika pustostanow,
ktory jest barometrem dla rynku nieruchomosci komercyjnych. Waznym aspektem deter-
minujacym popyt na zatrudnianie specjalistow w zakresie obstugi nieruchomosci moze
by¢ warto$¢ tego miernika. Jego niski poziom oznacza duze zapotrzebowanie na nowsa
powierzchni¢ komercyjng. Wedtug raportu firmy Colliers za rok 2017 w duzych miastach,
takich jak Krakéw, Wroctaw, Poznan i £.6dz, wskaznik pustostanéw dla nieruchomo$ci
biurowych przyjmowatl wartosci ponizej 10%, a w Trojmiescie wskaznik ten byl najnizszy
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sposrod najwiekszych polskich miast i wynidst 8,2% [www.colliers.com/pl-pl/poland].
Zgodnie z prognozami zaklada sig, Ze bedzie on utrzymywatl sie na stabilnym poziomie,
gltéwnie ze wzgledu na sprzyjajace warunki panujgce na rynku. Niska stopa bezrobocia
oznacza wzrost zatrudnienia i wzrost zapotrzebowania na powierzchnie do pracy (biu-
rowg, ustugowa, magazynows, produkcyjng). W Polsce w latach 2014-2018 odnotowano
obnizenie poziomu bezrobocia z 1825,2 tys. oséb do 968,9 tys. 0séb (rys. 3). Jest to duzy
spadek, a jego efektem dodatkowym bedzie wzrost zamoznosci spoteczenstwa, co z kolei
wygeneruje nowy popyt na nieruchomosci mieszkaniowe.
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Rysunek 3. Liczba zarejestrowanych bezrobotnych w Polsce w latach 2014-2018 (w tys.)
Zrodlo: Raport: Roczne wskazniki makroekonomiczne cz. I11, wedtug stanu na 28.11.2018 [http://stat.gov.pl].

Dynamiczny rozwéj cechuje takze rynek powierzchni magazynowych i handlowych.
Sredni krajowy wskaznik pustostanéw wedtug raportu Colliers dla powierzchni maga-
zynowych w 2017 r. wynosil 5,4% i byt stabilny w odniesieniu do roku poprzedniego.
Natomiast dla powierzchni handlowych wskaznik ten przyjat rowniez niska wartos¢
ok. 4%. Warto wspomnie¢, ze w Polsce wcigz powstaja nowe obiekty handlowe. W 2018 r.
ukonczono budowe az pieciu nowoczesnych galerii handlowych o powierzchniach ponad
20 000 m?kazda, z ktérych najwieksza jest Forum Gdansk (62 000 m?).

Mozna zaobserwowac, ze wskazniki statystyczne w branzy obejmujacej budownictwo
i obstuge nieruchomosci wykazuja tendencje wzrostowa. Ten wzrost oznacza sukcesywne
powstawanie nowych miejsc pracy dla specjalistéw podejmujacych prace zawodowa
zwigzang z obstugg rynku nieruchomosci. Utrzymuje si¢ zapotrzebowanie na specjalistow
w zakresie zarzadzania nieruchomos$ciami, w tym nieruchomosciami komercyjnymi,
posrednictwa w obrocie nieruchomosciami oraz wyceny nieruchomosci, w szczegélnosci
realizowanej na potrzeby zabezpieczenia wierzytelnosci kredytodawcow udzielajacych
finansowania na zakup nieruchomosci. Jest to dobra prognoza dla przyszlej mozliwosci
znalezienia pracy przez absolwentow ksztalcacych sie w zakresie nieruchomosci.
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W odniesieniu do specjalistow zajmujacych si¢ pomnazaniem kapitalu i komplek-
sowa obstuga projektow inwestycyjnych nalezy przeanalizowac zbiorcza koniunkture
gospodarcza mierzong Produktem Krajowym Brutto. Stanowi on podstawowy wskaz-
nik rozwoju panstwa mierzony poziomem dochodéw osiaganych przez jego obywateli.
Pozwala on zarazem ocenic stan calej gospodarki [Begg i in., 2007, s. 40]. Wskaznik PKB
dla Polski w latach 2005-2017 przedstawiono na rysunku 4.
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Rysunek 4. Warto$¢ Produktu Krajowego Brutto dla Polski w latach 1995-2017 (w mln zt)
Zrédlo: Raport: Roczne wskazniki makroekonomiczne cz. 111, wedtug stanu na 28.11.2018 [http://stat.gov.pl].

Dane o PKB jednoznacznie potwierdzajg, ze Polska charakteryzuje si¢ od ponad dwdch
dekad wzrostem gospodarczym. W szczytowym momencie zgodnie z powyzszym wykre-
sem warto$¢ PKB dla Polski za rok 2017 wynosita blisko 2 bln zi. Mozna wnioskowac¢, ze
niepohamowany rozwoj jest mechanizmem napedowym dla wszelkich inwestycji. Polskie
przedsigbiorstwa dostrzegaja wysoki potencjal na krajowym rynku, co przeklada sie
w ostatnich latach na stopniowe zwiekszanie sumy nakladéw inwestycyjnych przez caty
sektor przedsiebiorstw. Ich poziom zostal przedstawiony na rysunku 5. Po §wiatowym kry-
zysie finansowym w 2008 r. podjeto kroki ratujgce gospodarke poprzez rozwoj inwestycji.
Na rysunku naklady inwestycyjne po 2008 r. ustabilizowaly si¢ i s3 na wysokim poziomie.

Koniunkture inwestycyjng mozna takze mierzy¢, postugujac si¢ wskaznikami dla rynku
kapitalowego. Referencyjnym miernikiem dla polskiej Gieldy Papieréw Wartosciowych
jest Warszawski Indeks Gieldowy odnoszacy sie do wszystkich spoétek notowanych na
polskiej gietdzie. Poczatek notowann WIG datowany jest na 16 kwietnia 1991 r., kiedy
warto$¢ bazowa tego indeksu ustanowiona zostata w wysokosci 1000 punktéw [https://
www.gpw.pl]. Na koniec 2018 r. wartos¢ indeksu WIG wyniosta 57 690,5 punktow, a caly
zakres jego zmian w latach 1991-2018 przedstawiony zostat na rysunku 6.
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Rysunek 5. Warto$¢ sumaryczna nakladéw inwestycyjnych polskich przedsiebiorstw w latach
2005-2017 (w mln zlotych)

Zrodlo: Raport: Roczne wskazniki makroekonomiczne cz. I11, wedtug stanu na 28.11.2018 [http://stat.gov.pl].

NN S NWOM~NDODO NS N WO~ O AN S WD W~ 0

OO OO O O OO OoOO0ODOO0 O ™ o v v A A

(=22 =) =) T o) I e I o ) T o3 T o ) N wn I o T e [ e [ e Y e Y e Y e [ i Y e Y e [ o [ e Y e e T o Y e Y o (i o

™ o e e NN NN NN NN NN NN NN NN N
Wartosc indeksu WIG (w pkt.) e | inia trendu

Rysunek 6. Warto$¢ Warszawskiego Indeksu Gietdowego w latach 1991-2018
Zrédlo: [https://stooq.pl/q/d/?s=wig].

Linia trendu dowodzi, ze rynek kapitatowy w Polsce wykazuje niestabnaca tendencje
wzrostowa w sektorze inwestycji. Dobra kondycja finansowa spolek i rosnaca wartos¢
WIG zachgcajg przedsigbiorstwa do realizowania nowych projektéw inwestycyjnych.
W konsekwencji mozna spodziewac si¢ wzrostu zainteresowania inwestoréw chetnych
do ulokowania kapitalu w papierach warto$ciowych emitowanych przez spo6tki noto-
wane na gieldzie. Ma to bezposredni wptyw na wzrost stanu aktywéw w tych spotkach,
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zarazem zachecajac je do podejmowania kolejnych decyzji o charakterze inwestycyjnym.
Caly ten proces oznacza dobre prognozy dla przyrostu liczby miejsc pracy, ktére zajma
przyszli absolwenci studiow przygotowujacych do kompleksowej obstugi przedsiewzigé
inwestycyjnych.

Dopasowanie oferty ksztalcenia do potrzeb rynku pracy jest aktualnie przedmio-
tem zainteresowania na catym s$wiecie i przedmiotem badan realizowanych w formie
projektow finansowanych ze $srodkéw publicznych [DuBenske i in., 2019]. Powstaly tez
liczne publikacje naukowe, w tym podejmujace tematyke uwarunkowan rynku pracy
w sektorze inwestycji i nieruchomosci. Wymieni¢ mozna chociazby badania dotyczace
wymagan sektora nieruchomosci wzgledem studentéw [Chikafalimani, Cloete, 2010],
badania oczekiwan i perspektyw zawodowych studentéw w zakresie gospodarowania
nieruchomos$ciami [Marona, Gluszak, 2011] oraz préby dopasowania programéw stu-
diéw wyzszych do obecnych i przysztych trendéw w sektorze inwestycji i nieruchomosci
[Weinstein, Worzala, 2008]. Badania te s3 niezmiernie istotne w przygotowaniu oferty
ksztalcenia w zakresie inwestycji i nieruchomosci w o$rodkach akademickich w Polsce.

3. Krotka charakterystyka specjalnosci Inwestycje
i Nieruchomosci na przyktadzie programu realizowanego
przez Uniwersytet Gdanski

W Polsce jednym z kilku o$rodkéw akademickich oferujacych mozliwo$¢ ksztalcenia
w zakresie inwestycji i nieruchomosci jest Wydzial Zarzadzania Uniwersytetu Gdanskiego.
Specjalnos¢ Inwestycje i Nieruchomosci realizowana jest tam na studiach pierwszego
i drugiego stopnia studidw stacjonarnych i niestacjonarnych. Pracownicy naukowo-
-dydaktyczni Katedry Inwestycji i Nieruchomosci oraz wspotpracujacy z uczelnig praktycy
prowadza badania naukowe i upowszechniaja wiedz¢ mi¢dzy innymi z zakresu: rynku
kapitalowego i pieni¢znego, przygotowania i oceny oplacalnosci projektow inwestycyjnych,
finansowania inwestycji, inwestowania na rynku finansowym, inwestowania w warto$ci
niematerialne, inwestowania na rynku nieruchomosci (np. w projekty deweloperskie),
zarzgdzania nieruchomos$ciami, komercjalizacji nieruchomo$ci, strategii inwestycyjnych
przedsiebiorstw, wyceny nieruchomosci i przedsiebiorstw, analizy rynku nieruchomosci,
poérednictwa w obrocie nieruchomo$ciami, inwestowania w innowacje, zarzqdzania
ryzykiem. Warto$cia dodang ukonczenia studiéw tacznie na pierwszym, a nastepnie na
drugim stopniu tej specjalnosci jest realizacja programu, ktéry odpowiada programowi
studiéw podyplomowych w zakresie wyceny nieruchomosci'.

! Zgodnie z art. 196 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami [ustawa, 1997]
absolwent, ktory ukonczyl specjalnos¢ Inwestycje i Nieruchomo$ci na studiach stacjonarnych, pod warunkiem
ukonczenia facznie pierwszego stopnia oraz drugiego stopnia (studia licencjackie oraz studia magisterskie),
spelnia jeden z podstawowych wymogdéw ustawowych do ubiegania sie o panistwowe uprawnienia zawodowe
w zakresie szacowania nieruchomosci.
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Kwalifikacje specjalistyczne pracownikéw katedry potwierdzone sa posiadanymi
uprawnieniami zawodowymi, licencjami w zakresie zarzadzania nieruchomosciami,
wyceny nieruchomosci, posrednictwa w obrocie nieruchomosciami, a takze certyfikatem
maklera papier6w wartosciowych.

Tym samym realizowany przez nich model edukacyjny przygotowuje studentéw do
pracy na rynku nieruchomosci oraz w sferze inwestycyjnej przedsigbiorstw i instytucji.
Absolwenci tej specjalnos$ci znajduja zatrudnienie przede wszystkim jako:

- zarzadcy nieruchomodci,

- posrednicy w obrocie nieruchomosciami,

- rzeczoznawcy majatkowi,

- doradcy inwestycyjni,

- specjalisci do spraw realizacji inwestycji,

- specjali$ci do spraw zarzadzania inwestycjami,

- specjali$ci do spraw przygotowania inwestycji,

- specjaliSci do spraw oceny optacalnosci projektéw inwestycyjnych,

- pracownicy w biurze maklerskim lub w banku.

Absolwent opuszcza uczelnie wyposazony w wiedze teoretyczng i praktyczng. Minione
lata potwierdzily skutecznos$¢ nauczania i niestabnacy popyt na wiedz¢ w zakresie inwe-
stycji i nieruchomosci. Czy taka tendencja bedzie nadal utrzymywana?

4. Wyniki przeprowadzonych badan

W celu zbadania determinant wyboru omawianej specjalnosci i proby znalezienia odpo-
wiedzi na pytanie, czy studenci dostrzegaja potencjal ksztalcenia sie¢ w zakresie inwe-
stycji 1 nieruchomosci przeprowadzono badania ankietowe. W badaniu wykorzystano
trzy kwestionariusze ankiety. Pierwszy z nich, sktadajacy sie z 6 pytan o charakterze
zamknietym, wypelniony zostal przez 117 studentéw drugiego roku stacjonarnych studiow
licencjackich, ktorzy kilka tygodni przed wypelnieniem ankiety dokonali wyboru dostep-
nych na kierunku Zarzadzanie specjalnosci, ale wynik podzialu na specjalnosci nie byt
wowczas znany. Drugi kwestionariusz, skladajacy sie z 4 pytan o charakterze zamknietym,
wypelniony zostal przez 30 studentéw drugiego roku stacjonarnych studiow licencjackich,
ktérzy dokonali wyboru specjalnosci Inwestycje i Nieruchomosci i stali si¢ jej studentami.
Ostatni kwestionariusz sktadal sie z 6 pytan (5 pytan o charakterze zamknietym i jedno
pytanie o charakterze otwartym) i wypelniony zostal przez 37 studentéw drugiego roku
stacjonarnych studidw magisterskich specjalnosci Inwestycje i Nieruchomosci, ktérym do
ukoniczenia studiéw pozostal ostatni semestr. Badanie odbylo si¢ na przetomie stycznia
i lutego 2019 r. na Wydziale Zarzadzania Uniwersytetu Gdanskiego.

W badaniu postawiono hipoteze, Ze studiowanie na specjalnosci w zakresie inwestycji
i nieruchomosci daje szerokie spektrum mozliwosci zatrudnienia w sektorze zwigzanym
z kierunkiem odbywanych studiéw. W celu weryfikacji hipotezy w badaniu rozpoznano
motywy wyboru powyzszej specjalno$ci wérdd studentdéw rozpoczynajacych studiowanie
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