ANALIZY RYNKU
NIERUCHOMOSCI
NA SWIECIE




Istota analizy

« Analiza rynkowa jest specyficznym obszernym polem dziatania, ktére korzysta z
wielu dziedzin naukowych tj.: ekonomii, analizy statystycznej, demografii,
planowania urbanistycznego z analiza trendow lokalizacyjnych, itp.

« Jest wielostopniowym procesem studiow poréwnawczych z jednoczesnymi
weryfikacjami odnoszacymi sie do specyficznych probleméw wedtug zdefiniowanych
potrzeb i celéw szacowania.

« Pomaga ustali¢ najwazniejsze dane wyjsSciowe do szacowania wartosci
nieruchomosci, zwtaszcza tych, ktdre zwigzane sa z przedsiewzieciami
inwestycyjnymi.

« Prognozowanie wartosci i trendow rynkowych na podstawie analiz jest bardzo
pomochne przy przewidywaniu nasycenia rynku oraz przysztego realnego sposobu
uzytkowania nieruchomosci.

« Bada atrybuty potencjatu rozwojowego np. dla dziatek gruntowych w odniesieniu do
popytu na poszczegodlne kategorie gruntu oraz podazy konkurencyjnych posiadtosci
w ramach okreSlonego zasiegu rynkowego.

« Weryfikacja atrybutow dochodowosci nieruchomosci, z uwzglednieniem
charakterystyki prawnej, fizycznej i lokalizacyjne,;.

« |dentyfikacja i zrozumienie atrybutéw zyskownosci i efektywnosci docelowych
obiektow.

« Pomaga rzeczoznawcy badac rynek, a szczegdlnie popyt na dany typ nieruchomosci
oraz podaz konkurencyjnych nieruchomosci.




Podstawy analizy

Analiz?/] rynku nieruchomosci w rezultacie weryfikujg korzystne atrybuty konkretnej

nieruchomosci w kontekscie zaleznosci podazowo - popytowej, wyrozniajac

jednoczesnie te segmenty, dla ktérych badana nieruchomosc¢ wykazuje zdecydowana
onkurencyjnosc i efektywnosc.

W uktadzie analitycznym rzeczoznawstwo nieruchomosci zwigzane jest z procesem
szacowania wartosci, wynikajacym z trzech teoretycznych podstaw:

e teoria wartosci
* teoria szacowania
 teoria rzeczoznawcza

Dwie pierwsze teorie obejmuje tra(i?/cyjna ekonomia. Teorie wartosci odnosi sie
najczesciej do pojecia wartosci srodkow trwatych. Teoria szacowania polega na
okresleniu metodJi technik, ktére pomagaja ustali¢ i przewidywac¢ wartosci. Teoria
rzeczoznawcza za$ jest mocno zwigzana z profesjonalizmem rzeczoznawcéw
majatkowych i ich standardami.

W rezultacie analizy rynkowe prowadza do ustalenia wzorcéw ekonomicznych,
trendow i cykli rozwoju. Takie badania rynku pomagaja rowniez w selekcji
atrybutow pordwnawczych, poprawek wartosci i przewidywaniu przychodow z
danego obiektu.




Lokalizacja

Atrybuty lokalizacyjne powinny by¢ badane na trzech poziomach:

 poziom l:
badanie zagospodarowania i uksztattowania dziatki oraz jej bezposredniego sasiedztwa

 poziom ll:
badanie wzajemnych relacji pomiedzy dziatka, a jej otoczeniem
oraz wptywu okolicznych uwarunkowan.

* poziom lll:
badanie catkowitej struktury miejskiej i wzajemnych relacji pomiedzy strefami ré6znych
sposobow uzytkowania gruntu
(zwiazane z przesztymi, obecnymi i przysztymi sposobami uzytkowania, a takze z
wielkoscia i kierunkami spodziewanego rozwoju).

Wzajemne relacje tych trzech pozioméw lokalizacyjnych sa analogiczne do relacji

biologicznych wewnatrz organizmu, tj. komorka - organ - organizm, ilustrowanych ponize;j.

Podobnie jak w medycynie naturalnej takie podejscie mozna okreslac jako ,holistyczne”.




Crga'!vqutrz
organizam
w cbrebie miasta Iub gminy

W zywym organizmie, kazda indywidualna
komédrka ma wyspecjalizowane funkcje
zwiazane z bezposrednim sasiedztwem
oraz z catym organizmem. To warunkuje
podejscie ,holistyczne” tj. catoSciowe w
analizowaniu rynku nieruchomosci.

Pomimo unikalnej charakterystyki kazda
komoérka - dziatka ma rowniez wiele cech
wspolnych z innymi komorkami. Czasami te
wspolne cechy wystepuja na odlegtych
,rynkach rownolegtych”.

Analize rynkowg mozna rowniez przedstawi¢ jako proces obejmujgcy trzy zasadnicze

filtry tj.:

« filtr lokalizacyjny
« filtr podazy

« filtr popytu

Filtry te stuzg do usuniecia zbednych danych z analizy rynkowej danej nieruchomosci,

koncentrujgc sie na najwazniejszych czynnikach determinujgcych jej obecng wartosc z

przewidywaniem jej efektywnosci.



Wskazanie miejsca i funkcji

Studia lokalizacyjne, towarzyszace analizie dochodowosci poréwnywalne sa do szacowania,

polegajacego na poszukiwaniu wtasciwego sposobu uzytkowania dla danej nieruchomosci

lub wskazaniu odpowiedniego miejsca dla okreslonej dziatalnosci.

Najczesciej analiza lokalizacji, wspomagajaca szacowanie wartosci, zwigzana jest z
konkretnym miejscem.

Etap ten moze byc¢ interpretowany jako sito, przez ktdre .przesiewa sie” rézne sposoby

uzytkowania tak dtugo az tylko jeden z mozliwych sposobdéw uzytkowania przejdzie przez

wszystkie ,oczka” sita.

Totez umiejetny rzeczoznawca powinien wzig¢ pod uwage zroznicowane wielowariantowe
uzytkowanie, np. pod biura, sklepy, mieszkania i inne kombinacje funkcji, nawet wtedy gdy
aktualnie nieruchomosc jest zabudowana np. starymi magazynami.

W rezultacie najkorzystniejszy sposob uzytkowania wynika z analizy rynkowej i jest ScisSle

ZWigzany z szacowaniem wartosci nieruchomosci.




Koncepcja analizy ,areatu”

Teoria areafu opiera sie na zasadzie wskazujacej, ze sposoby uzytkowania na
przylegtych dziatkach sa wspoétzalezne, a dziatalnoS¢ ekonomiczna prowadzona na nich
jest wzajemnie powiazana. Areat zostat zdefiniowany jako catoksztatt stosunkéow
pomiedzy Srodowiskiem a konkretnym sposobem uzytkowania na danej dziatce, w
danym przedziale czasowym.

Jakkolwiek dziatka jest fizycznie stata w miejscu i w danym czasie, to pod wzgledem
ekonomicznym jej wykorzystanie moze éyc’ bardzo elastyczne. Totez szeroko
rozumiana lokalizacje mozna podzieli¢ na lokalizacje fizyczna (stata) i ekonomiczna
(zmienna), ktére sa ScisSle ze soba zwigzane.

Definicja areafu odnosi sie do relacji sposobéw uzytkowania zaréwno w czasie jak i w
przestrzeni. Jesli sity zewnetrzne poza dang dziatka zmieniaja stosunki sposobow
uzytkowania, to rowniez dziatalnoS¢ na przedmiotowej dziatce, a takze jej atrybuty
zaczynaja sie zmienia¢. Z punktu widzenia szacowania wartosci_analiza lokalizacyjna
dziatki nie moze by¢ odseparowana od zagospodarowania i aktywnosci sgsiedztwa.

Proces areaf taczy dane i niewiadome, wyst%gujace przy badaniu danych, w catoksztatt
studiow rynkowych lokalizacji i sposobow uzytkowania. Jest stosowany do

konsekwentnego zbierania, klasyfikowania i analizowania danych w nastepujacych
czterech etapach:

« identyfikacja mozliwych dziatalnosci na danym obszarze;
« studia zaleznosci pomiedzy tymi dziatalnosSciami;
« analiza dostepu z przedmiotowej dziatki do otaczajacego obszaru;

- badanie kompleksowego oddziatywania otoczenia na sposob uzytkowania
przedmiotowej dziatki.




Zakres rynku

Na dochodowos¢ nieruchomosci, a w konsekwencji jej wartos¢, ma ogromny wptyw
jej ekonomiczna i fizyczna lokalizacja. Analiza lokalizacji ekonomicznej wybiega
daleko poza fizyczna lokalizacje nieruchomosci. Analize ta rozpoczyna sie od badania
rodzajow dziatalnosci w sasiedztwie i dalszym obszarze oddziatywania, ktére
nastepnie analizowane s3 pod katem fizycznym, socjo-ekonomicznym oraz relacji
czasoprzestrzeni (czas potrzebny aby dotrze¢ do zatozonego miejsca przeznaczenia).

W kontekscie tych okolicznosci wyrézni¢ mozna nastepujace rynki:

- bezposredniego sasiedztwa, okolicy lub dzielnicy,
« miasta lub rodzaju przemystu,

« regionu, wojewodztwa lub gminy,

« krajowy lub miedzynarodowy.

Granice rynku mozna réwniez ustali¢ przyjmujac nastepujace kryteria:

« topografia -gory, rzeki, itp.,
« budowle - drogi, ulice, tory kolejowe, itp. (obecnie i docelowo),

* przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania i ograniczenia
(obecnie i docelowo),

« zakres oddziatywania i dostep do ustug (obecnie i docelowo),
 transport ludzi i towaréw (mozliwosci i koszty),
 strefy podatkowe i preferencyjne.




ldentyfikacja dziatalnosci gospodarczej
na gruntach przylegtych

Dziatalno$¢ gospodarcza na terenach przylegtych charakteryzuje podstawowe stosunki ekonomiczne w
sasiedztwie. Moga wystepowac nastepujace typy dziatalnosci:

« uzupetniajace sie wzajemnie,

« stuzebne,

» konkurencyjne,

« wykluczajace sie wzajemnie.

W rezultacie mozna wyréznic trzy gtdbwne kategorie wzajemnych powigzan nieruchomosci:

« Dominujace / podporzadkowane

W tej kategorii dziatalno$¢ nieruchomosci podporzadkowanej jest bezposrednio zaangazowana
w dziatalnos¢ nieruchomosci dominujacej (np. gospodarstwo obok przetworni).

« Dominujace / ustugowe
W tej kategorii dziatalno$¢ nieruchomosci ustugowej jest bezposrednio zwigzana z ustugami
Swiadczonymi klientom nieruchomosci dominujacej (an. fryzjer i ustugi ulokowane przy hotelu).

« Réwnowazne / satelickie
Rownowazne nieruchomosci stuzg temu samemu celowi przyciagajac duze ilosci klientéw np. duze

sklepy w centrum handlowym, natomiast nieruchomosci satelickie bazujg na sile przyciagajacej
klientéw nieruchomosci dominujacych lub rownowaznych

(np. bar szybkiej obstugi w duzym centrum handlowym).

Poprzez zrozumienie jakosci i zakresu wzajemnych powigzan dziatalnosci na danym obszarze mozna
wywnioskowac jaka jest stabilnos¢, dtugotrwatosS¢ i potencjat rozwojowy badanej nieruchomosci i jej

sasiedztwa.




Wybor odpowiedniej dziatalnosci ekonomicznej

DziatalnoS¢ gospodarcza, ktora na lezy wzigc¢ pod uwage wynika z

nastepujacych grup informacji:

poziom ustug (obecny i przyszty),

gtéwni pracodawcy (pewnosc, jakosc),

instytucje i urzedy (zasieg, obstuga),

fizyczne ograniczenia (rzeki, drogi, gory, itp.),

zaplecze rekreacyjne (parki, sport, itp.).
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Analiza dostepu

Dostep na poziomie makro odzwierciedla relacje pomiedzy kosztami transportu (wtacznie
z czasem) do okreslonej nieruchomosci a specyficznymi jej cechami i zaletami.

Sita takiego przyciggania jest odwrotnie proporcjonalna do odlegtosci - im wieksza jest
ilos¢ konkurujacych ze soba punktéw sprzedazy o tej samej lub zblizonej branzy na
danym obszarze to tym wieksza jest liczba potencjalnych klientéw szukajacych dostepu do
tego obszaru.

Dostep do danej nieruchomosci jest nastepnym etapem analizy lokalizacyjnej,
rozpatrujagcym fatwos¢ przemieszczenia sie ludzi, towarow i ustug.

Stopien utrudnienia w dostepie jest mierzony stratami czasu i kosztami.

Wzajemne stosunki dziatalnosci gospodarczej, bezposredniego sasiedztwa i dostepu
okreslaja jednoczesnie sposob najlepszego uzytkowania.
Badanie dostepu powinno przebiegac na dwoch poziomach:

« przeptyw ludzi, towarow i ustug pomiedzy roznymi strefami w obrebie nieruchomosci,

« system zewnetrzny, badajacy kompleksowo dostepnosc do niej i jej bezposredniego
otoczenia.

Ro6zne metody analiz w tym wzgledzie zostaty rozwiniete przez poszczegdlnych
specjalistow - ekonomistéw, geograféw, urbanistow, i innych ekspertow.

11



M
Cena
Obszar rynku sklepu A
po zbudowaniu sklepu B
o3¢ nabylych débr ) Odleglosé
Krzywa popytu Kosztyiodleglosé Jp SMep A
/
l\ | A Centrum
lose -
Cena miasta
* % Rynek pierwotny sklepu A
* *
{sklep) *
Ceana w skiania
Ho$é nabytych dobr Odleglosé
Krzywa ceny (catkowita) Krzywa przestrzennego
popytu

Wyprowadzenie krzywej przestrzennego popytu
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Geografia popytu

W analizach marketingowych rozpatrywane s3 nastepujace cztery
aspekty rynku:

 lokalizacja - rynek obejmuje pewien obszar (moze to by¢
najblizsze sasiedztwo, miasto albo region lub okreslony typ
klientow), kluczowym aspektem jest sam obszar rynku, ktory
determinuje skale dziatania lub stopien specjalizacji,

« demografia - dostarczajaca danych typu wiek, ptec,
stanowigcych podstawe do badania preferencji, potrzeb, itp.,

« styl zycia - okreslony styl zycia konsumentéw powoduje
koniecznosc¢ stworzenia wyspecjalizowanych placowek
handlowych,

« dochody - im wieksze dochody gospodarstw domowych tym
wieksze moga byc¢ wydatki, relacje obszarow kazdej z grup o
zroznicowanych dochodach sa waznym czynnikiem
definiujacym wielkos¢ rynku.

13



Struktury miejskie” i ich wptywy

Termin ,struktury miejskie” odnosi sie do spotecznych, fizycznych i
ekonomicznych uwarunkowan uzytkowania terenu w danej lokalnej
spotecznosci, wykazujac sposob uzytkowania w danej lokalizacji.
Pojecie ,struktur miejskich” odnosi sie rowniez do niewidocznego
uktadu dyskretnych funkcji ekonomicznych.

Nieruchomosci, pomimo statej lokalizacji, pod wzgledem
ekonomicznym sa elastyczne. Lokalizacja jest bowiem zmienna
ekonomiczna podlegajaca wahaniom w przeciagu czasu. Otoczenie
nieruchomosci tez sie zmienia, w efekcie nastepuja zmiany w
uzytkowaniu, ktore oddziatuja na rynek nieruchomosci, przez co
zmieniaja sie rowniez ceny osiaggalne dla danej lokalizacji.

Aby zrozumiec rynek nieruchomosci musimy ujawni¢ wszystkie jego
zwiazki oraz przestrzennie okresli¢ rodzaj docelowego uzytkowania
terenu. Zasady analizy lokalizacji wynikaja z relacji pomiedzy
uzytkowaniem danego terenu a okolicznymi strukturami miejskimi.




Warto zapamietac dwie podstawowe idee:

- podstawowe funkcje ekonomiczne maja istotny wptyw na
struktury miejskie i ich rozwgj,

. struktury miejskie wptywaja na indywidualny sposéb uzytkowania
i wartos¢ gruntu.

Jednoczesnie nalezy identyfikowac inne czynn|k| majace wptyw na
struktury miejskie, zmienne w czasie, tj.:

grupa ekonomiczna grupa strukturalna
rzadowe reqgulacje, - dtugoterminowe planowanie,
- warunki finansowania, - Zmiany populagji,
- stawki podatku, .+ podaz gruntow,
- sita nabywcza, - transport,
- osrodki zatrudnienia, . strefa ustug,
- grupy ekonom. dziatalnosci . technologie konstrukgji,

. koszty realizacji inwestycji,
. koszty obstugi obiektow.
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Czynniki te przyporzadkowane sa grupom wielu oddziatywan, ktorych wptyw
zilustrowano i okreslono ponize;j.

Relacje ekonomiczne

Sity rynku Cechy fizyczne

Normy instytucjonalne Uwarunkowania kulturowe

Istniejace struktury miejskie
(funkcje i rynek)

Przyszie struktury miejskie
(funkcje i rynek)

Relacje ekonomiczne spotecznosci lub jej sasiedztwa bardzo silnie wptywaja na rodzaj
dziatalnosci i sposoéb uzytkowania. Lokalna ekonomia jest kluczem do zrozumienia rynku

hieruchomosci w danym obszarze oraz zrodta danych, na ktorym bazuje przyszia
projekcja podazy i popytu, zwiazanych z dana nieruchomoscia.




Whnioski i propozycje

Majac na uwadze przedstawione zasady analiz rynkowych oraz potrzeby srodowiska
rzeczoznawcodw majatkowych, wskazuje na nastepujace kierunki dziatan:

« potrzeba systemu informacji o poziomie cen i wartosci nieruchomosci na terenie
catego kraju,

+ konieczno$¢ obserwacji trendéw rynkowych na podstawie nie tylko analizy rynku
nieruchomosci, ale rowniez i relacji ekonomicznych,

- kreowanie dobrego ,image” Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych jako organizacji zwigazanej mocno z ogolnokrajowym rynkiem
nhieruchomosci,

 integracja Srodowiska z przyswajaniem nawykow wymiany informacji, ktorej
nigdy nie jest za duzo,

« ksztattowanie wiedzy rzeczoznawcow majatkowych o krajowym rynku
nieruchomosci z mozliwoscia weryfikacji danych.

Proponuje wprowadzenie_zunifikowanego stabelaryzowanego systemu danych dla
lokalnych rynkow nieruchomosci do regularnego i cyklicznego wypetniania przez
przedstawicielstwa naszych regionalnych stowarzyszen oraz przesytaniu danych do
siedziby naszej Federacji. Tabele zbiorcze, moim zdaniem, powinny byc¢ cyklicznie
zamieszczane w nhaszym federacyjnym magazynie (najprosciej na stronie www).

Pamietajmy, ze w ten sposoéb tworzymy nowy zbidr istotnych dla nas informacji oraz
przedstawiamy sie jako wszechstronna grupa zawodowa, ktéra ,czuje puls rynku”.




Catchment
Area

5 minutes

10 minutes
20 minutes
30 minutes

Potential
total

Inhabitans

100,000
200,000
500,000
800,000

1,600,000

18



b5 XiE5ET;6E/CATCHMENT AREA

P~ ¥ ot S - > 5 i T
e v o N ¥, b4u4ronFt: Hoskou: River
G 2\ b 4 Nanzhaizken B
~ AMuvEr  Rulyun N\ r“';f"'éf: i J LS 14 ¥ 1)
hedd Guanxiang \ - - X 0\ Qlagzizhen < ) Xionger
\ L N shuaniepren R L R ot B
NGantingzhen % 5118 b
e ST
" 2203
i Betaoyngrhen Wank
W 2R W nthuangihen Shandongihiar
a N = F¥a0 WBEY
T\ Zhangzhen N\ Machang
Ly 210 i vogsher 8308 Pinggu
SERW REX o~
N saoe
% Dasungeshusigrhen \ Dosgiso
P ANBEm «COonzhen
~ V bt Yad ]
\
N
vanchizhes .
RN S J
3 Qixinzhuangzhen Sanhe — —
unxiangrian
Zhoisnghen A wag RO SEm S, -
B2 S o)
e Liqizhuargahed Wn;r‘
Qingshutehen TR
e8] Yargihua
L 153
Da‘arshanxiang
A=l
Shipayngeang
EERS
anghe
AR
] Shigernuangis
ENE Y
Quantunxiarg
HRE S
Wabaibuthen
wsduzhen. B

tan e SRR
Mexwushen
&N

songgerbanegang A4L00
Lezher
W

Bemangnay

TRE Eaid s vx 3306
§ Houwxian;
sz

x4~ Damengibuangrhen
Chengguanzheq bl Lo
- = PR AL PR s -
Loucun
Manzs Xiang énm;m,: SR
SITAR S I g H AL . 4
L P \ o,

Yongyangzhen hui
A Laishui

7

Dorgmaquanzher ;
FZREW \ /
GAORUSH J(;I)‘W;l;:r‘.g . X
g Yranzhen Zhuangihen \ e
=" Dongwen _ iz e -nxau
Quactouxiang Shanxisng “\ \
Wi R mw'm: »
/ wIe J

Unjatunang
HETS

N
~ _Gaobeidian - s
SRAGH foosgueiven ooRppgos BT YORRHE | peguamangzhen ‘ 4
o Qugouxiahg Hazw Shigezhuangzhen
i Dingxing g Xehehuangiiven &2 Tiachetouxisng ST | Shusngeden o
L4 / Lacgispngoang 4 | i
ExA b Niatiazhen WAAS \
rowines v it . 3

xirchengahen

=
105 FRZERE
350,000 EE

10 minutes away by car
350,000 inhabitants

20-305#pZEFE

5,100,000 EE

20-30 minutes away by car

i1 5,100,000 inhabitants
40-605 #PEEIE
1,500,000 BEE
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2,100,000 inhabitants.
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