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Streszcezenie

Opracowanie zawicra rozwazania na temat ewolucjl funkeji petnionej przez zabudowe mieszkaniowo—ustugowa w cen-
trum miasta oraz jej ocene z punkmu widzenia realizacji oczekiwan wtascicieli nieruchomoscl. Mechanizm renty gruntowe]
eliminuje z centrum miast najmniej zyskowne dziatalnosci prowadzac do selekeji funkeji, mieszkalnictwo ustepuje miejsca
ustugom, a w obrebie ustug zachodzi dalsza sukeesja. Uformowany uktad zagospodarowania dzielnic centralnych nie
pozwala na istotne zmiany w strukturze przestrzennej, zachodzace na tym rynku przemiany dotycza gléwnie uzytkowania
wnetrza budynkéw. A sato budynki specyficzne—kamienice.

Cechg charakterystyczna kamienic jest ich atrakeyjne polozenie, w centrach wickszych miast zawsze stanowily one
odrebny segment rynku nieruchomodcl, z jego wlasng dynamika, popytem i podaza. Powszechnie przyimuje sig, ze
nietuchomosci zlokalizowane w centrum miasta sq doskonala inwestycja, generuja najwyzsze dochody z czynszdw.
Wszelkie procesy zachodzace w centrum nie pozostaja bez wplywu na wysoko$é czynszow, a przez to takze na wartosé
rynkows, zlokalizowanych na tym obszarze nieruchomo$cl. Niniejszy artykut podejmuje prébe analizy dochodowoscl
kamienic w centtum Poznania w okresie ostatnich kilkunastu lat 1 jej ocene w kontekScie procesu sukcesji funkciji. Istotnym
elementem przeprowadzonego badania byta takze analiza wyboru strategii zarzadzania nieruchomo$cami oraz ich

dostosowywanie do zmieniajacego si¢ otoczenia i warunkéw rynkowych.
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1. Wstep

truktura przestrzenna centrum

miasta Poznania uksztaltowana

zostata w wyniku proceséw za-
chodzaeych w poprzednich wickach.
Charakterystyczny sposéb zabudowy
tworzg kamienice stanowigce dominu-
jacg forme zabudowy mieszkaniowej od
czasdw fredniowiecznych do II polowy
XX wiekn. W okresie transformacii
zapoczatkowane zostaly dynamicmme
przemiany funkcjonalne w czedci
centralngj miasta. Mechanizm renty
gruntowe] wyeliminowal z centrum
najmniej zyskowne dzialalnodei pro-
wadzae do selekeji funkeji, mieszkal-
nictwo ustapito migjsca ushugom, a w
obrebie usthug weigz obserwuje sig dalszg
sukcesje. Uformowany ulkdad zagospo-

darowania dzielnic centralnych nie
pozwala na istotne zmiany w strukturze
przestrzennej, zachodzace na tym rynku
przemiany dotyczg gléwnie uzytkowania
wnetrza budynkéw. A sg to budynki
specyficzne kamienice.

Cechy charakterystyczng kamienic
jestich atrakeyine polozenie, w centrach
wigkszych miast zawsze stanowily one
odrebny segment rynku nieruchomoscei,
z jego wlasng dynamiks, popytem
i podazg. Powszechnie przyjmuje sie, ze
nieruchomodei zlokalizowane w centrum
miasta sg doskonalg inwestycija, generuja
najwyzsze dochody z czynszow. Jednak
czerpanie stalych i stabilnych dochodéw
z nieruchomodci to nie jedyna strategia
stosowana przez inwestoréw na rynku
kamienic. Obecnie sukcesywnie rozwi-
jajaca sie tendencjg sa dzialania zmie-

rzajgce deo odrestaurowania przedwo-
jennych budynkéw 1 zaprojektowania
w nich lokali mieszkalnych i uzytkowych
o podwyzszonym standardzie, ktére
przeznaczoene s na sprzedaz [Marcin-
kowska, Gawron i Rejment 2015].
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Zachodzace w obszarze centralnym
procesy oddziatluja na rynek nisrucho-
modci, ktéry funkcjonuje w przestrzeni
migjskigj [Belniak 2009]. Przemiany
w strukturze funkcjonalnej kamienic
przekladajg sie na zmiany poziomu
stawek czynszéw najmu lokali miesz-
kalnych i komercyjnych oraz ceny
nieruchomosci lokalowych, a w rezul-
tacie ksztattujg ich wartosé rynkowa.
Wspéloddziatywanie rynku nierucho-
modci 1 przemian zachodzacych w prze-
strzeni miegjskiej jestnieuniknione, rynek
nieruchomodci funkcjonuje bowiem
w okredlone] przestrzeni, jest od nigj
zalezny ekonomicznie, ale tez poprzez
dziatania poszezegélnych grup spolecz-
nych wapdltworzy te przestrzen, kreujac
jejatrakeyjnodé [Palicki 2015, 1. 29].

Dostosowanie funkcjonowania nie-
ruchomeodci de zmieniajgcegoe sie
otoczenia wymaga pedejmowania de-
cyzji o charakterze dhigofalowym,
okredlenia podstawowych kierunkéw
i obszaréw dziatania. Determinujg one
wyb6r strategii zarzadzania dla kon-
kretnej nieruchomodcei, ktéra zalezy od
jei funkcji, meozliwodci generowania
dochedu, czy celéow, jakie zamierza
osiggnad wilasciciel.

Niniejszy artykul pedejmuje probe
analizy strategii inwestycyjnych i ich
wplywu na dochodowodd prywatnych
kamienic w centrum Pommania w okresie
od 2001 do 2015 roku w kontekicie
procesu sukeesji funkeji. Celem ba-
dawczym jest przedstawienie diagnozy
rozwoju badanegoe segmentu rynku,
ukazanie zmian w dochodach generowa-
nych przez nieruchomodei oraz ukazanie
strategii zarzadzaniana rynku kamienic.

W ramach przeprowadzone] pro-
cedury badawczej zastosowano metody
analizy ilodciowej rynku nieruchomosci
polegajace na analizie statystycznej
dynamiki zjawisk oraz badania sonda-
zowe oparte na wywiadach z uczestni-
kami badanege segmentu rynku nie-
ruchomeodci.

Centrum, dla potrzeb ninigjszego
opracowania, zdefiniowano jake cen-
tralny obszar miasta, obejmujacy naj-
starsze dzielnice mieszkaniowe, takie
jak: Chwaliszewo, Dzielnica Cesarska,
Garbary, Grobla, Piaski, Piekary,
Przepadek, Rybaki, Stare Miasto, éwic;ty
Marcin i éwic;ty Wojciech, ktore lgcznie
tworzg administracyjne Osiedle Stare
Miasto.

2. Rodzaje strategii w za-
rzadzaniu nieruchomo-
sciami

ybér odpowiedniej strategii
stanowi podstawe efek-
tywnego zarzgdzania nieru-

chomodcig, wplywa na wartodé nieru-
chomodci oraz jej pozycje na rynku.
Aktywne zarzadzanie coraz czedcig
utozsamiane jest z oddzialywaniem na
pozycje ekonomiczng nieruchomodei.
Nie ogranicza sie do traktowania
kamienic jake budynkow dostarcza-
jacych powierzchni mieszkalnej 1 ko-
mercyjnej, ale uwzglednia takze sytuacje
ekonomiczng wiasciciela. Przy wladci-
wym zarzgdzaniu nieruchomodé prze-
staje by¢ traktowana jako zrodio kosztow
dla whasciciela, ale staje sig zrodlem
dochodu [Bryx 2006, s. 33]. Nie mozna
wskazaé uniwersalngj strategii, sku-
tecznej dla wszystkich nieruchomosci.
S3 one zroznicowans w zaleznosci od
redzaju nieruchomodci, pelnionych
przez nig funkcji, czy oczekiwan
wladciciela. Uwzgledniajgec powyzsze
czynniki mozna dokonaé klasyfikacji
strategii zarzgdzenia z punktu widzenia
osigganych korzyéci, aktywnodci zarzg-
dzania oraz przyjetych celéw wiladei-
ciela.

Uwzgledniajgc korzyéci osiggane
z nieruchomodci mozna wyréznid
strategig zorientowang na dochoéd
i wartod¢ kapitalowa oraz strategic
zorientowang na wartod¢ kapitalows
i dochod [Sliwinski 2000]. Celem
pierwsze] jest zapewnienie stabilnych
dochodéw w dhugim okresie czasu oraz
minimalizacja poziomu ryzyka, nawet
kosztem dochodéw. Druga zorientowana
jest wzrost wartodei nisruchomodci,
gloéwnie poprzez prowadzenie polityki
inwestycyjnej ukierunkowanej na wzrost
stawek czynszu.

Z punktu widzenia aktywnodci za-
rzadzania wyrézni¢ mozna strategie
defensywng, nastawiong na przetrwanie
i zachowanie dotychezasowej pozyceji na
rynku przy ograniczaniu ryzyka oraz
strategie ofensywng, wymuszajgeg roz-
woj, postep 1 innowacyjnodé [Kuchar-
ska Stasiak2006,8.255 256].

Jako kryterium klasyfikacji strategii
zarzadzania stosuje sig takze cel, jaki
wladciciel wigze z posiadang nierucho-
moéei, co pozwala na wyréznienie
strategii  defensywnej, zachowawczej,
rozwojowej 1 restrukturyzacyjnej. Stra-

tegia defensywna skierowana jest przede
wszystkim na przetrwanie oraz utrzy-
manie wlasnodci nieruchomodci, czgsto
wigze sig z utratg jej wartodci. Podegjécie
zachowawcze opiera sie na poprawie
jakosci uzytkowania nieruchomosci
poprzez stosowanie dziatan technicz-
nych o charakterze naprawczym i zapo-
bhiegawczym, jednak bez istotnej zmiany
struktury uzytkowej nieruchomosci.
Strategia rozwojowa polega na dosto-
sowywaniu nieruchomodci do zmienia-
jacych sie warunkéw rynkowych i po-
trzeb uzytkownikéw, jej celem jest
zwigkszenie wartodei nieruchomosci,
w praktyce sprowadza sie czeste do
dziatani modernizacyjnych majacych na
celu usprawnienie nieruchomedci. Z ko-
lei strategia restrukturyzacyjna ukie-
runkowana jest na zmiang sposobu
uzytkowania nieruchomodci, wigze sig
ze zmiang funkeji i przezmaczenia
[Najbar, Uhruska 2006, 8. 157 158].

Strategie formulowane sg na okre-
Slony okres czasu, ich budowa oparta jest
na diagnozie stanu istnigjgcego i okre-
leniu przypuszezalnych zmian w przy-
jetym okresie. Jednak na skutek zmian
w otoczeniu nieruchomoédci bardzoe
czesto dochedzi do medyfikacji przy-
jetych procedur. Zdarza sie, ze zaistiale
okolicznodel wymuszajg przyjecie od-
miennej strategii i poszukiwania nowych
rozwigzan. Aktywne podejicie do za-
rzgdzania wymaga stalege monitoringu
sytuacji na rynku w zakresie popytu,
podazy 1 poziomu stawek czynszowych
oraz reagowania na zmieniajgce sie
uwarunkowania i oczekiwania najem-
cow [Bryx 2008,5.199].

Uwzgledniajgc powyzsze w kolgj-
nych rozdzialach przedstawione rozwdj
rynku kamienic w Poznaniu przez
pryzmat ksztatltowania sie stawek czyn-
szu najmu, pepytu i pedazy powierzchni
mieszkalnych i uzytkowych oraz wska-
zano ich wplyw na wybér strategii
zarzgdzania.

Poznar, ul. Swietostawsia
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3. Rozwdj rynku kamie-
nic w latach 90-tych XX
wieku

rynku kamienic, czynnikiem byla

mozliwosé odzyskania wywlasz-
czonych niegdyd nieruchomeodci. Po
dhugetrwalym procesie wladciciele lub
ich spadkobiercy odzyskali nierucho-
modei czgsto w stabym stanie technicz-
nym, lecz nie przeznaczone do rozbidrki.
W wiclu przypadkach ostatnie wicksze
remonty mialy miejsce bezpoérednio po
wojnie [Marciniak 2010]. W latach
90-tych mozliwodci dochodowe ka-
mienic czesto byty ograniczone. Wigzato
gie to przede wszystkim z silng ochrong
praw lokatoréw!. Mechanizmy rynkowe
regulujgce rynek najmu lokali miesz-
kalnych znajdowalty sie w poczagthowej
fazie rozwoju. Zasady najmu lokali
mieszkalnych oraz ustalania wysokodci
czynszu najmu uregulowata ustawa
o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach
mieszkaniowych [ustawa z dnia 2 lipca
19%4r.], ktora administracyjne prawng
regulacje najmu zastapila zasadami
cywilne prawnym. Ustawa wprowadza-
ta regulacje chronigce najemcow oraz
przyznala samorzgdom uprawnienia do
okreslania wysckosci stawek czynszow
regulowanych w prywatnych zasobach
mieszkaniowych. Ustawa stworzylamoz-
liwodé dysponowania lokalami przez
whadcicieli wprowadzajge jednoczesnie
10-letni okres karencji na dokonywanie
podwyzek czynszdéw [Zimmermann
1996, 5. 13 14]. W rezultacie dochody
z tytuhu placonych czynszéw nie pokry-
waly kosztéw utrzymania kamienic
[Goérczyhska 2014, s. 78]. Najczescig
stosowang, Wymuszong przez istiejgee
okelicznodei, strategig zarzadzania bylo
podejicie defensywne, nastawione na
przetrwanie i utrzymanie wlasnodei przy
braku srodkéw finansowych na utrzyma-
nie nieruchomodci. Wydatki na utrzy-
manie nieruchomodei byly ograniczane
tylke de pokrywania niezbednych
kosztéw, a podejmowane dzialania miaty
wylgeznie charakter naprawczy.

I stomym, z punktu widzenia rozwoju

Inwestorzy zaczeli jednak poszu-
kiwaé mozliwodei zwickszenia po-
wierzchni przynoszgcych dochéd,
wolnych od wyzej opisanych regulacji,
za ktére mogly byé naliczane wolno-
rynkowe stawki czynszu najmu. Pierw-
szymi pomieszezaniami, ktérymi sie
zainteresowali byly piwnice, gléwnie
dlatego, ze stanowily one najlatwiejsza
do uzyskania nows powierzchnie

uzytkows. Po remoncie i konserwacji
stawaly siec atrakecyjng powierzchnig
komercying, byly adaptowane gléwnie
na cele gastronomiczne i rozrywkowe
[Murzyn 2004, s. 248]. Szczegblnym
charakterem wyrbznialy sie piwnice
kamienic przy Starym Rynku, gdzie
zachowaly sie gotyckie pomieszczenia
piwniczne. Po renowacji staly sie
siedzibg luksusowych restauracji. Ko-
lejnym atrakeyjnym punktem kamienic
okazaly sie poddasza, byly one adapto-
wane na funkcje mieszkalng, tworzac
lokale wynajmowane na zasadach
wolnorynkowych. Kolejnym etapem
przemian funkcjonalnych kamienic byl
proces wypierania mieszkalnictwa z po-
wierzchni parteréw, co byle efektem
ekspansji ushug wyzszego rzedu [Her-
mann 2005].

W nastepstwie tych proceséw cen-
rum Poznania zaczele zmieniaé swoj
charakter z mieszkalno ushigowego na
ushugowo mieszkalny. Mechanizm ren-
ty gruntowej wymusit przeksztatcanie sie
centrurmn miasta w osrodek ushig ko-
mercyjnych o charakterze ogélnomigj-
skim i regionalnym, $wiadczonych
z my$lg o turystach, przy jednoczednie
utrzymujgcej sie tendencji eliminacji
ustug podstawowych [Kaczmarek 2008,
8. 79]. Proces ten wiazat sie z fragmenta-
rycznym odnawianiem elewacji kamie-
nic, najezedeie] tylke na poziomie par-
tern, w czefci zajetej przez lokale
komercyjne. Najemcy lokali, cheace
przyciggnaé klientéw, czesto sami
podejmowali decyzje o uzupehieniu
brakéw w tynkach i przemalowaniu
elewacji. Rezultatemn takich dziatan byty
kamienice z wielobarwnymi elewacjami
na parterze i zniszezonymi tynkami na
wyzszych kondygnacjach, co niestety nie
podnosite waloréw architektonicznych
budynkéw. Okres ten charakteryzowal
sie zywiotowym i chaotycznym podej-
sciem do zarzadzanianieruchomodciami.
Bardzo czgsto rézne rodzaje zarzagdzania
wzajemnie sie przenikaly. Ograniczone
dochedy z nieruchomedei nie pozwalaly
na istotne wydatki inwestycyjne i rozwdj
kamienic, podejmowane dzialania te-
chniczne nadal skupiaty sie gléwnie na
naprawach 1 zapobieganiu, co wska-
zywaloby na podejicie zachowawceze.

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSA

Jednak dgzenie do wzrostu dochodo-
wodci kamienic przejawiajace sie glow-
nie w procesie adaptacji nowych po-
wierzchni na cele komercyjne to pierw-
sze proby wdrazania strategii rozwo-
jowej.

Nie wszyscy prywatni wladciciele
udzwigneli cigzar zarzadzania nierucho-
moécig, decydowali sig wige na ich
sprzedaz. Pierwsze transakcje przebis-
galy czeste po omacku, bez znajomodci
zasad rzgdzgcych niedojrzabym rynkiem
nieruchomodci. Ustalenie ceny sprze-
dazy nie nalezato do zadad latwych,
a rzeczoznawcy majatkowi borykali sie
z brakiem danych rynkowych i ograni-
czonym dostepem de informacji. Sy-
tuacja taka przyczynila sie do rozwoju,
szezegolnie w  drugie] polowie lat
Q0-tych, dzialalnodci inwestoréw spe-
kulantow, dziatajgcych z nastawieniem
na szybki zysk, szukajgcych mozliwosci
zakupu kamienic lub udziatéw w nich po
okazyjnych cenach z zamiarem szyb-
kiego odsprzedania [Bartug 2013, s. 5].
Celem byla szybka sprzedaz, inwestorzy
nie prowadzili remontéw w kamieni-
cach.

Diagnoza rozwoju rynku kamienic
prywatnych bylaby niepelna, gdyby
pominiety zostal jeden z istetnych
aspektéw tegoe procesu, jakim jest
regulacja standw prawnych nierucho-
moéel. Na poczatku lat S0-tych wiele
kamienic nie miato uregulowanego stanu
prawnego, nie mogly wiec stanowid
przedmiotu obrotu na rynku nierucho-
moéel. Spectrum problematyki wymaga-
jacej regulacji byle szerokie. W okresie
tym czedé tabularnych wiascicieli? juz
nie zyla. Wiele z tych oséb zmarto lub
zgineto w trakcie II wojny Swiatowej,
czedd poza obecnymi granicami Pelski.
Bardzo czgsto rozsiani po calym dwiecie
spadkobiercy nie wiedzieli nawet, ze sg
whadcicielami lub  wspdbwiadcicielami
polozonych w Poznaniu kamienic.
Wreszeie czgdd nieruchomodci zostata
wywlaszczona w latach powojennych
i w omawianym okresie stanowila
wlasnodé Miasta Poznan. Efektem
opisanych wyzej zjawisk byle pojawis-
nie sie na rynku wyspecjalizowanych
podmiotéw specjalizujgeych sie w re-
gulacji stanéw prawnych tych specy-

1 Zgodnie z ustawa z dnia 10 kwietnia 1974r. Prawo lokalowe (Dz.U. Nr 14, poz. 84) najem zawarty na
podstawie decyzil administracyinej charakteryzowal sig trwatoéeis 1 stabilnoéeia, sytuowat najemce
w bardzo korzystnej sytuacii. Lokale mieszkalne przydzielane byly na czas nieoznaczony, a cofniecie
decyzii o przydziale do lokalu byto mozliwe tvlke pod éciéle okreslonymi warunkami, eksmigja byla
mozliwa tylko w przypadku zapewnienia najemey lokalu zamiennego. Ponadto w sytuacii, gdy najemea
opuécit lokal pozostawiajac w nim dzieci, osoby przyvsposobione lub rodzicdw, organ administracii byt
zobowiazany, wimniare potrzeby, przvdzielié imten konkretny lokal.

2 Qsdbujawnionych jako wiadciciele w ksiegach wieczystych.
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ficznych mnieruchomeéci. Firmy te
zajmowaly sie przede wszystkim odnaj-
dowaniem spadkobiercéw wiadcicieli
kamienic, a nastepnie przeprowa-
dzaniem postepowan spadkowych,
a takze przeprowadzaniem postepowan
majgcych na celu odzyskanie na rzecz
bylych wiadcicieli lub (najezeéciej) ich
spadkobiercow wywlaszezonych ka-
mienic.

4. Analiza procesow za-
chodzacy na rynku kamie-
nic w latach 2001-2015

ramach zrealizowanej pro-
cedury badawczej analiza
objeto najem lokali miesz-

kalnych i komercyjnych w centrum
Poznania w latach 2001 2015. Przeana-
lizowano 329 uméw najmu lokali
mieszkalnych i 301 umdw najmu lokali
uzytkowych. Analizie poddano tylkoe
umowy zawarte na czas dluzszy niz
1 rok, a w przypadku rynku najmu lokali
mieszkalnych tylke umowy zawarte na
zasadach wolnorynkowych. Do analizy
przyjeto tylko lekale pelezone w pry-
watnym zasobie. Na potrzeby badania
przeprowadzono takze wywiady z wiha-
dcicielami i zarzgdcami kamienic doty-
czgce specyfiki zarzadzania wybranym
segmentem rynkunieruchomosci.

4.1. Analiza rynku najmu lokali
mieszkalnych

Na poddanym analizierynku wlatach
2001 2015 zanotowane zmienne relacje
popytu na powierzchnie mieszkalne
w stosunku do ich pedazy. Od poczatku
roku 2001 obserwowano wzgledng
stabilizacje stawek czynszu, ktora utrzy-
mata sig do koneca 2003r. Zréznicowanie
wysokodel stawek czynszu bylo male,
wiekszod¢ kaztaltowala sie w przedziale
10 15 zbm? (Rysunek 1). Jednym
z istoemych probleméw utrudniajgeych
wzrost dochodowodci kamienic w tym
okresie byt ich staby standard wykoficze-
nia i niezadowalajgcy stan techniczny.
W wyniku wieloletnich zaniedban znisz-
czone zostaly zdobienia elewacji i detale
architektoniczne. Istotng kwestig bylo
ogrzewanie lokali; utrzymanie ciepla
w nieocieplonych budynkach, w loka-
lach o wysckodei pomieszezen 3,50
3,70 m, wyposazonych w stare drewnia-
ne okna skrzynkowe nie nalezate do
tatwych i tanich. Problemem byla takze
jakos¢ ogrzewania, w Kkamienicach

Rysunek 1

Poznania w latach 2001 20153
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dominowate ogrzewanie weglowe,
rzadzie] pojawiale sie elektryczne
igazowe. Wspolne toalety na pélpietrach
nie nalezaly do rzadkoéci. Przecigtna
stawka czynszu najmu ksztaltowala sie
na poziomie 11,98 zt/m? powierzchni
uzytkowej lokalu w 2001 roku, a w latach
2002 i 2003 odpowiednio 12,10 zk/m?
i 14,47 zt/m? (Rysunek 2). W podejéciu
do zarzadzania kamienicami domino-
wata strategia zachowawcza. Sytuacja
zaczeta sig zmieniad w roku 2004,
w Kktorym zanctowano wyrazng prze-
wage popytunad podaza, co przyczynito
sig do wzrostu stawek czynszu, do
poziomu 14,56 zt/m?. Ozywienie to byto
zwigzane z planowang akcesjg Polski do
Unii Eurepejskiej 1 spodziewanym, po
tym wydarzenin, wzrostem cen nieru-
chomosei i stawek czynszow.
Czynnikiem, ktéry wplynal na wzrost
dochodowosdci czgéci mieszkalnej ka-
mienic byta zmiana regulacji w zakresie
rynku najmu lokali mieszkalnych oraz
uwolnienie czynszéw regulowanych.
W ustawie o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i ¢ zmia-
nie Kodeksu cywilnego [ustawa z dnia
21 czerwca 2001r.] zrezygnowano z po-
jecia czynszu regulowanego, a poza
czynszem zdefiniowanc oplaty nieza-
lezne od wiasciciela. Ustawa nie dala
jednak wlascicielom swobody w zakresie
ksztattowania zasad najmu lokali miesz-
kalnych w sweich nieruchomodciach.

Ogranicza ona nadal swobode wynajmu-
jacego w gospodarowaniu nierucho-
moécia, poniewaz wypowiedzenie umo-
wy najmu lokalu mieszkalnego moze
nastgpié tylko z okreélonych przyczyn’.
Ponadte w trakecie trwania najmu
wiadciciel nieruchomodci nie ma do-
wolnedei w  dokenywaniu podwyzki
czynszu, a jegj wprowadzenie musi byé
uzasadnione®. Ogélnie zasady te wy-
razajy zatozenie, ze podwyzke czynszu
z tytutu najmu mozna uznal za uzasad-
niong jesli wlagciciel nieruchomosci bez
jej wprowadzenia nie bedzie uzyskiwal
przychodu zapewniajgcego pokrycie
wydatkéw na utrzymanie lokalu, jak
rowniez zapewniajgcych zwrot kapitahu
(na poziomie nie wyzszym niz 1,5%
naktadéw poniesionych przez wladcicie-
la na budowe albo zakup lokalu lub 10%
naktadéw poniesionych przez wladcicie-
la na trwale ulepszenie istiejacego
lokalu zwigkszajgce jego wartodd uzyt-
kowa) 1 godziwy zysk. Za uzasadniong
uwaza sie podwyzke czynszu albo
innych oplat za uzywanie lokalu w wy-
sokodei nieprzekraczajgcej w  danym
roku kalendarzowym édredniorocznego
wskaznika wzrostu cen towardw i ushug
konsumpeyjnych ogdlem w poprzednim
roku kalendarzowym. Proces dyna-
micznege wzrostu stawek czynszowych
bedacy rezultatem uwolnienia czynszow
obserwowany byl przede wazystkim
w latach 2005 i 2006. Przecigtna stawka

3 Jezeli lokator jest uprawniony do odplatnego usywania lokalu, wypowiedzenie przez wiadciciela
stosunku pravinego moze nastapié tylko z przyezyn okreslonychw art. 11 ust. 2 Sorazwart. 21 ust. 4 5

ustawy.

4 Zegodnie z art. 8a ust. 4 podwyika, w vwyniku kidre] wisokogé czynszu albo innych opiat za uiywanie
lokalu wskali roku przekroczy albo nastepuje z poziomu wyzszego niz 3% wartoécl odtworzeniowe]
lokalu moze nastapié wuzasadnionychpreypadkach.
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czynszu najmu  lokalu mieszkalnego
wynosita 15,36 zbm? w 2005 roku
i 16,72 z¥/m? w 2006 roku (Rysunek 2).
W okresie tym obserwowano réwniez
wzrost zréznicowania stawek czynszéw,
nadal lokale o najnizszym standardzie
mogly zostaé wynajete za stawke ponizej
10 zt/m2, podezas gdy mieszkania po
remoncie znajdowaty najemcéw goto-
wych placié ponad 20 zk/m? (Rysunek 1).

Analizaczynszéw w kolgjnych latach
wykazata, ze sytuacja na rynku najmu
lokali mieszkalnych jest bezpodrednia
konsekwencjg proceséw zachedzgcych
na rynku lokat. Ozywienie na rynkach
pierwotmym i wtérnym sprzedazy miesz-
kan, gwaltowny wzrost cen mieszkan
i liczby zawieranych transakeji byly,
migdzy innymi, rezultatem latwej
dostepnedeci do stesunkowe tanich
kredytéw hipotecznych 1 rywalizacji
bankéw o potencjalnych klientow.
Zainteresowanie zorientowane bylo
przede wszystkim na rynek lokat, rynek
najmu cieszyl sie mnigjszg popular-
nodcig, co bezpodrednio przetozylo siena
wysokosd stawek czynszéw najmu,
w roku 2007 wykazaly one tendencja
spadkows, przeciema stawka czynszu
najmu lokalu mieszkalnego w centrum
Poznania spadia do 15,29 zkm?. Do-
tychczasowi najemcy, ktérych sytuacja
finansowa pozwalala na pozytywng
oceng zdolnodci kredytowsj decydowali
sie na zakup mieszkania, nierzadko
kalkulujge, ze rata kredytu bedzie
poréwnywalna z placonym dotychezas
miesigcznym czynszem. Sytuacja zmie-
niata sie na przetomie 2007 i 2008 roku,
kryzys finansowy objawil sig migdzy
innymi ograniczeniami wprowadzanymi
przez banki w udzielaniu kredytow.
Przez caly 2008 rok zmnigjszata sie
zdolnodd kredytowa klientéw starajg-
cych sie o kredyt hipoteczny, jednak
najwickszy spadek nastgpil w ostatim
kwartale. Wynikato to ze znaczgcego
wzrostu oprocentowania kredytow.
Jednoczednie pierwsza pelowa 2008
roku to stabilizacja cen mieszkah,
w drugiej zanotowano juz tendencje
spadkowa. Z kolei na rynku najmu,
szezegdlnie w ostatnim kwartale 2008
roku zanotowano ozywienie, stawiki
czynszu nieznacznie wzrosly, do po-
ziomu 15,59 zt/m2. Proces ten znacznie
nasilit sie w 2009 roku, co zwiazane bylo
miedzy innymi z ostatecznym zaostrze-
niem Kkryteriéw udzielania tanich
kredytow we frankach szwajcarskich.
Spowodowato to trudnodei w uzyskaniu
kredytéw hipotecznych 1 nabyciu
wlasnego mieszkania. Alternatywg dla
ograniczonych mozliwosci zakupu stat

sie najem lokali mieszkalnych. W 2009
roku zaohserwowanc rosngce zapotrze-
bhowanie na mieszkania na wynajem, co
powodowalto szybki wzrost stawki czyn-
szu najmu, ktéra w 2009 roku ksztal
towala sie przecietnie na poziomis
18,99 zk/m?.

W latach 2010 2012 na rynku zano-
towano wzrost popytu na mieszkania na
wynajem, w tym okresie w ofercie
dominowaly mieszkania po moderni-
zacjl, wyposazone w niezbedne media
i udogoednienia, te w najwyzszym
standardzie znajdowaty lokatordow
gotowych placié powyzej 40,00 zt/m?
(Rysunek 1). W efekcie od 2010r
obserwowano stalg tendencje wzrostu
stawek czynszu najmu na badanym
rynku (1944 zhm? w 2010 roku;
21,61 zk¥m? w 2011 roku; 24,09 zb/m?
w 2012 roku). Wyzsze czynsze przeto-
zyty sie na duzo wicksze naklady na
remonty budynkéw. Naklady poczy-
nione na medernizacje kamienic przy-
czynily sie do pedniesienia standardu
budynkéw 1 lokali, co zapewnilo
wladcicielom nieruchomodci wzrost
poziomu dochodowodci. Tendencja
wzrostu stawek czynszéw najmu, po
niewielkim zalamaniu w 2013 roku
(22,60 zt/m?), utrzymala sic takze
w latach 2014 i 2015 (odpowiednio
25,45 zZ/m?2125,33 zl/m?). Wtym okresie
wyraznie tez spadta liczba lokali miesz-
kalnych o najnizszej stawce czynszu
najmu, przy wzrodcie lokali o stawce
czynszu przewyzszajacej drednig (Rysu-
nek 2.

Przyczyn takiego rozwoju rynku
najmu lokali mieszkalnych mozna
wskazad kilka: restrukturyzacja najmu

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSA

Eoznaﬁ, Stara fasto
Zyiicto: hitp ol witgp ecfa.org; Autor: Wbonika MaZyisia
podnoszaea efektywnodé uzytkowania
kamienic, wzrost atrakcyjnodci kamie-
nic, ktére poddane zostaly procesom
modernizacji, lepszy standard lokali
mieszkalnych bedacy efektem prowa-
dzenia remontdw, zwieckszenie mobil-
nodci zawodowej Polakow zwigzane ze
wzrostem zaintergsowania najmem
lokali mieszkalnych. Podniesienie atrak-
cyjnodei nieruchomodel wphynelo na
zainteresowanie najmem mieszkan
W ocentrum nowej grupy najemcow,
o wyzszym statusie ekonomicznym,
poszukujgecych nietypowych lokali
w atrakcyjnej lokalizacji.

W badanym okresie ewoluowaty tez
procedury wynajmu mieszkan w prywat-
nych kamienicach. Powszechna stala sig
weryfikacja przyszlych najemcéw.
Mechanizmn kontroli najczgdciej] obej-
muje uzyskanie informacji o migjscu
pracy oraz o wynagrodzeniu, zdarza sie
jednak takze, ze przyszly lokator
proszony jest o wskazanie lokali, ktére
wezednie] wynajmowal, czesto tez, po
uzyskaniu od przyszlego najemcy
odpowiednich upewaznieni, jego dane
sprawdzane sg w Krajowym Rejestrze
Dhigéw Biura Informacji Gospodar-
cze] S.A. 1 w bazie Biura Informacji
Gospodarczej InfoMonitor.

Rysunek 2

Srednie roczne stawki czynseu hajmu lokali miesskalnych w kamienicach
prywatnych w centrum Poznaniaw latach 2001 2015
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4.2. Analiza rynku najmu lokali
komercyjnych

Narastajgca konkurencja o najatrak-
cyjnigjsze obszary centrum, obserwowana
w pierwszych latach XXI wicku przyczy-
nita si¢ do dalszych przemim ewolucyj-
nych struktury funkcjonalngj kamienic,
lokale komercyjne wypieraly mieszkal-
nictwo z kolejnych kondygnaciji powyzej
parteru. Rownoczednie rozwinela sic
ekspansja fimkeji ustugowej na mniejsze
ulice, ktére dotychezas pelnily glownie
funkcje mieszkaniowe [Jaroszewska
Brudnicka, Brudnicki 2008, . 32].

Analiza rynku najmu lokali komer-
cyjnych wykazala, ze w pierwszej po-
towie badanege okresu na wysokim
poziomie utrzymywal sie popyt na lekale
uzytkowe. Budynki pelozone w rejonie
Starego Miasta przyciggaly najemcéw
atrakcyjng lokalizacjg, architekturg i kli-
matem. Byly poszukiwane na siedziby
bankéw, kancelarii prawnych, luksu-
sowych butikdw, restauracji i klubdw oraz
salonow uredy. W monitorowanym
ckresie zanotowano wahania stawek
czynszéw najmu (Rysunek 3). Po krétkim
okresie wzglednegj stabilizacji w latach
2001 2003, w roku 2004 zanotowano
wzrost stawek czynszow bedacy rezulta-
tem, podobnie jak w przypadku lokali
mieszkalnych, oczekiwanego wazrostu
czynszow po przystapieniu Polski de Unii
Europejskie. Ozywienie gospodarcze
I wzrost zainteresowania inwestoréw
zagranicznych polskim rynkiem nieru-
chomedei zaocwocowaly wzrostem popytu
na powierzchnie biwrowe i handlowe
w catym miedcie. Brak nowych inwestycji
na rynku biurowym w latach 2004 2005
oraz wzrost wynajecia istnigjgeych
obiektéw biurowych przyczynily sie do
WZINOZONege zainteresowania rynkiem
kamienic 1 dazeniem do zagospodaro-
wania nowych przestrzeni wladnie na cele
biurowe. Czynsze na rynku lokali komer-
cyjnych w centrum osiggnely najwyzszy
poziom W monitorowanym okresie
w 2005 roku, przecietnie 65,29 zhm?
powierzchni uzytkowej. Stawki czynszéw
za lokale w kamienicach nieznacznie
spadty w 2006 roku, deo poziomu
64,36 zZkm? i utrzymaly sie na podobnym
poziomie w 2007 roku (Rysunek 4).
Jednoczeénie w tym okresie zanotowano
najwyzsze jednostkowe stawki czynszu
najmu powierzehni komercyjnej w ka-
mienicach, powyzej 140 zbm? (Rysu-
nek 3). Warto zaznaczyé, ze wazystkie,
wskazane na Rysunku 3, stawki czynszu
najmu powyzej 100 zbm2, dotyczyly
lokali polezonych bezpofrednio przy
plycie Starego Rynku.

Rysunek 3
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Rysunek 4
Srednie roczne stawki czynszu najmu

lokali komercyjnych w kamienicach
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W 2008 roku zacobserwowanco
pierwsze symptomy spadku czynszéw,
do poziemu 59,46 zZt/mZ. W 2009 roku
notowano dalszy spadek stawek czynszu
najmu, do poziomu 56,18 zt/m?.

Przyczynila sig do tego, z jedngj
strony, sytuacja gospodarcza, w wyniku
kryzysu wielu najemcow ograniczylto
wynajmowang powierzchnie lub zre-
zygnowale z prowadzenia dzialalnodei.
Z drugiej strony, do uzytku oddane
zostaly nowe powierzchnie biurowe
i handlowe w Poznaniu. Nowe prze-
strzenie biurowe stworzyly przede
wazystkim kenkurencje dla powierzchni
biurowej w kamienicach przyczyniajgc

sie do spadku zainteresowania najmem
w kamienicach. Natomiast rozwdj
powierzchni handlowej i rozrywkowej
spowedowal odplyw konsumentéw
z centrum miasta. Niewielkie ozywienie
w latach 20101 2011 spowoedowane bylo
gléwnie pojawieniem sie na rynku
nowych najemcow, ktérzy zacheceni
niskimi stawkami czynszow zdecydo-
wali sie¢ na najem powierzchni komer-
cyjnej w kamienicy, stawki czynszdw
najmu osiggnety peziomi edpowiednio
56,78 zt/m2 i 57,45 z¥m?. Od roku 2012
obserwuje sie tendencje spadkows.
Przecigine stawki czynszdéw w latach
2013 i 2014 spadly ponizej 50,00 zt/m2,
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osiggajac najnizsze wartosci w badanym
ckresie. W 2015 zanotowance niewielki
wzrost, do poziemu 51,31 z¥/m?, jednak
jest to caly czas wartodé ponizej stawek
notowanych w pierwszych latach ana-
lizowanego okresu.

Centrum miasta, na plaszezyznie
handlowej, przegralo z centrami han-
dlowoe ustugowymi, ktére ckazaly sie
bardziej pozgdane i w pewnym sensie
przejely tradycyjng funkcje centrum
miasta [Gachowski 2004, s. BS].
Przestrzen centralna weszla w kolejng
faze przemian fimkcjonalnych. Od roku
2010 obserwuje sig w centrum miasta
dynamiczny rozwdéj ustig gastronomi-
cznych 1 hotelarskich. Rozwéj gastro-
nomii zwigzany jestnietylko z rozwojem
funkeji turystycznej miasta, ale takze ze
wzrostem zainteresowania mieszkafcow
zywieniem poza domem. Od kilku lat
obserwuje sie wzrost liczby i rézno-
rodnodei placéwek gastronomicznych
w centrum [Siwifski, Tauber i Mucha
Szajek 2010; Kowalska 2012]. To
wlasnie gastronomia stata sie dominu-
jacg funkcjg obszaru staromiejskiego,
wiekszod¢ placéwek zlokalizowana jest
na Starym Rynku i przylegajgcych deon
uliczkach. W tym obszarze chserwuje sig
ekspansje ushug gastronomicznych poza
tradycyjnie zajmowane przez nie kon-
dygnacje, czyli parter i piwnice. Coraz
wiece] lokali pojawia sie takze na
[ pietrze. Whadciciele i zarzadey podkre-
slajg jednak, ze w ramach funkcji
gastronomicznej dochodzi do czeste
rotacji najemcow. Kolejng funkcja, ktéra
w szezegélnie intensywny sposob roz-
wija sie na obszarze historycznego
centrum rmiasta w ostatnich latach, jest
funkcjahotelowa.

4.3. Rodzaje stosowanych stra-
tegii zarzadzania

Przedstawiona analiza rynku najmu
stanowi punkt wyjécia do rozwazan nad
stosowanymi strategiami w zarzgdzaniu
kamienicami. Zmieniajgce sie uwar-
unkowania rynkowe i spoleczne deter-
minowaly stabilnesé dochodéw genero-
wanych przez kamienice wymuszajgc
zmiang podejicia do zarzadzania.

W latach 2001 2003 stopien wy-
najecia lokali mieszkalnych i1 komer-
cyjnych byl stabilny. Niski wskaznik
pustostanéw na rynku mieszkaniowym
i komercyjnym byl rezultatem niedoboru
powierzchni do wynajecia. Wiekszoél
lokali mieszkalnych zajeta byla na
podstawie decyzji o przydziale i whadei-
ciele kamienic migli ograniczone mozli-
wosci w dysponowaniu swojg wlasno-
dcig. W tym okresie w podejécin do
zarzadzania kamienicami dominowata
strategia zachowawcza. Przy ograniczo-
nych wydatkach na inwestycje wlhasci-
ciele starali sig utrzymad stan nierucho-
moé¢ na dotychczasowym poziomie
dazge jednoczednie do poprawy jakodei
jej uzytkowania.

Sytuacjazmienita sie wraz zuwolnie-
niem czynszow. Od roku 2005 w kamie-
nicach zaczelo przybywad lokali miesz-
kalnych, ktére mogly zostal wynajete na
zasadach wolnorynkowych. Wlasciciele
staneli przed mozliwodcig zwickszenia
dochodowosci kamienic. Z  drugiegj
strony od 2007r. obserwowano wzrost
podazy powierzehni biurowej 1 handlo-
wej w migdcie. Nowe budynki biurowe
wyposazone w klimatyzacje, szybko-
biezne windy, podwdjne zasilanie lub
awaryjny system napiccia 1 strzezone
parkingi dla najemcéw 1 klientéw
okazaly sig atrakcyjniejsze dla czgéci
potencjalnych najemceéw. Wzrost podazy
powierzchni halowych w galeriach
i centrach handlowych przyczynit si¢ do
odptywu konsumentéw z centrum
miasta. W efekcie poziom pustostandw
w czegdcl komercyjnej kamienic wzrost.
Sytuacja taka przyczynita sie do rozwoju
nowego ohszaru dzialalnodci zarzadey
zwigzanego z pozyskiwaniem nowych
najemcow 1 rozwojem aktywnego mar-
ketingu zarzadzanej nieruchomosdci.
Dazenie do optymalizacji dochoddéw
z najmu w dluzszym okresie czasu
wymusile stosowanie strategii rozwo-
jowej. Dzialania na rzecz zwickszenia
przychodéw z czynszdéw czeste wigzaly
sig ze wzrostem wydatkéw na remonty
i modemizacje kamienic majgce na celu
podnoszenia jakodei obiektéw 1 zwiek-
szenie ich atrakeyjnosci dlanajemcow.

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSA

Od roku 2010 wlasdciciele coraz
czgdciej dwiadomie rezygnowali z uzy-
skiwania dochodéw z najmu przez
pewien okres w celu przeprowadzenia
remontéw. Po podniesieniu standardu
i funkcjonalneéci, lokale byly oferowane
za wyzszg stawke czynszu rekompen-
sujagc posiadaczom kamienic straty
wynikajgce z okresu, w ktérym dochod
nie byt generowany oraz pozwalajge na
zwrotnakladéw poczynienych na remont
(Rysunek 5). Istotnym czynnikiem, ktéry
przyczynil sie do procesu moedernizacji
kamienic bylo wejécie w zycie ustawy
o wspieranin termomodernizacji 1 re-
montéw [ustawa z dnia 21 listopada
2008r.]. Stworzyla ona mozliwosd
uzyskania przez wiadcicieli budynkéw
mieszkalnych, w ktérych znajdowaty sig
lokale, ktérych najem zostal nawigzany
na podstawie decyzji administracyjnych
o przydziale i w ktérych czynsz byl
regulowany badz ustawowo ograniczo-
ny, premii kompensacyjnej z przezna-
czeniem na refinansowanie calodei lub
czedel kosztow przedsiewziecia remon-
towego. Zgodnie z ustawsg wiladciciel
kamienicy, ped warunkiem, ze byl
rowniez jej wiladcicielem w dniu
25 kwietnia 20051 Iub jest spadkobiercy
takiej osoby, moze przed rozpoczeciem
remontu wystapi¢ de Banku Gospo-
darstwa Krajowego o przyznanie premii
kompensacyjngj. Jej wysokoé¢ uzalez-
niona jestmiedzy innymi od liczby lokali
kwaterunkowych w kamienicy 1 okresu,
w ktorym czynsz za ten lokal byl
regulowany lub ustawowo ograniczony.
Premia w przymanegj wysckoedcel, ktora
nie moze przekraczaé kosztéw remontu,
wyplacana jest po przeprowadzeniu
remontu 1 zaplaceniu przez wiladciciela
wazystkich jego kosztow.

Efektem realizacji strategii, dostoso-
wanych do zmieniajgcych sig uwarun-
kowan rynkowych, jest ewolucja struk-
tury dochedéw generowanych przez
kamienice, na korzyié profitéw przyno-
szonych przez czedé mieszkalng.
Podejmujge prébe interpretacji tego
zjawiska nalezy wskazal, ze jest ono
wynikiem dzialania opisanych wezeénigj
proceséw, takich jak: spadek atrakeyj-
nedci powierzchni komercyjnych
w centrum przekladajgey sie na obnize-
nie stawek czynszéw najmu i wzrost
pustostanéw W tym segmencie oraz
wzrost stawek czynszdw najmu lokali
mieszkalnych wywolany przede wszyst-
kim remontami podnoszacymi standard
mieszkan i budynkdw. Utrzymujaca sig
w ostatnich latach tendencja zwyzkowa
czynszow lokali mieszkalnych moze byé
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Rysunek 5

Preyktad modernizacii kamienicy przy ulicy Wielldej

Przed remontem

Zrodlo : rchiwvumwiadciciela nieruchomoicl,

Po remoncie

efektem restrukturyzacji najmu polega-
jacej na rozwigzaniu niekorzystnych dla
wiladciciela umow najmu, czy dziala-
niach zmierzajgcych do nakazania
opuszezenia lokali osobom zajmujgeym
jebez tytuhu prawnego.

5. Nowe strategie inwestycyjne
narynku kamienic

Od kilku lat obserwuje sie rozwdj
strategii inwestycyjne] na rynku ka-
mienic, ktéra ukierunkowana jest na
zmiang funkcjonalng nieruchomoéci
i wigze sig¢ ze zmiang struktury wlasno-
sciowej. Podejécie inwestycyjne nie
koncentruje sic na optymalizacji do-
chodu znajmu, ale polega na odrestauro-
waniu kamienicy i sprzedazy nieru-
chomoéei lokalowych. Gléwnym celem
wladciciela jest gruntowny remont
zmierzajagey do przywrécenia budyn-
kowi dawnej fwietnodci przy jedno-
czesnej adaptacji lekali do wapélezes-
nych preferencji nabywcéw. Jest to

strategia Kkapitalochtonna. Kamienice
czesto wymagaja kompleksowych re-
montdw od piwnic przez elewacje az po
dachy. Czesto dopiero w trakecie prac
okazuje sig, ze stare 1 zniszczone
elementy konstrukcyjne wymagajg
wymiany. Wazne jest zatem takie
zaplanowanie budzetu i prac, ktére
uwzgledni mozliwosé elastycznego
reagowania. Ponadto w przypadku
karmienic zabytkowych prace remontowe
muszg uwzgledniaé opinie konserwatora
zabytkédw, nie mozna zasadniczo zmie-
nia¢ wygladu i przeznaczenia budynku.
Wickszg swobede w uzyskaniu odpo-
wiednich powierzchni mieszkan, bu-
dowy poedziemnege parkingu, czy
aranzacji przestrzeni wspdlne] maijg
mwestorzy w przypadku kamienic nie
wypisanych do rejesttu zabytkéw.
Pierwomme mieszkania w kamienicach,
zajmowaly cale pietra, a ich powierzch-
nia ksztaltowala siec w przedziale
100 200 m2. Charakteryzowaly sie one
uktadem amfiladowym pokoei. Zatem

jednym z kluczowych elementéw stra-
tegii jest adaptacja powierzchni uzyt-
kowej do wapdlezesnych wymagan
nabywcow (Rysunek 6).

Efektem realizacji takiego podejécia
do kamienic jest powstanie atrakcyjnych
lokali na sprzedaz. Jest to oferta skiero-
wana do klientdéw wymagajacych,
mieszkania uznawane 83 za luksusowe
i nalezg do najdrozszych w miescie, co
determinowane jest zaréwno przez ich
wysoki standard i niepowtarzalny
charakter odnowionych kamienic, ale
takze prestizows lokalizacje. Ponadto
jest to rynek ograniczony. Z punktu
widzenia nabywcy apartamentu istotny
jest fakt, ze z perspektywy czasu wartodd
takiej nieruchomosdci bedzie rosta
w poréwnaniu do lokali mieszkalnych
oferowanych w nowych budynkach.
Inwestorzy specjalizujgey sie w reali-
zacji tej strategii podkredlaja komfort
mieszkania w standardzie niespotyka-
nymwe wspélezesnym budoewnictwie.
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Rysunek 6

Preyitady adaptacyi powierzchni uzythowef na nowe lokale mieszkaine

Przykfad 1
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Warte zwrécié uwage na relacjg
zachodzacy pomiedzy rozwojem stra-
tegil inwestycyjnej a procesem przemian
funkcjonalnych w dzielnicy centralngj
miasta. Renowacja kamienic podnosi ich
wartodé, powodujge jednoczednie ro-
sngce zainteresowanie tego typu przed-
sigwzieciami. Wzrost walordw estet-
yeznych przestrzeni migjskiej wplywa
pozytywnie na wartod¢ zlokalizowanych
w nigj nieruchomodci, takze tych nie
objetych renowacjg. Projekty takie
wzbudzajg zainteresowanie zamiesz-
kaniem w centrum, kreujac nowa mode.
Przektada sig to takze na wzrost zaintere-
sowanie najmem lokali o pedwyzszonym
standardzie i zdelodé do akeeptacji
wyzszych stawek czynszi.

6. Podsumowanie
rzeprowadzone badanie empi-
ryczne potwierdzito, ze mecha-

P nizm rynkowy stal sig waznym
instrumentemn ksztattowania rynku ka-
mienic. Obserwowane procesy wphynely
na zmiane poeziomu dochodowodci
nieruchomosci oraz ewolucje struktury
dochodéw generowanych przez lokale
mieszkalne i1 komercyjne. Przemiany
funkcjonalne centralnej czedci miasta sg
takze udzialem wlascicieli nierucho-
modci, zjawiska zachodzace w tym
obszarze przyczyniajg sie do zmiany
poziomu dochedowosei kamienic ale

takze do rozwoju nowych strategii
inwestycyjnych na rynku kamienic.

J

= —

Nalezy sgdzic, ze Zintegrowany Program
Odnowy i Rozwoju Srodmiescia Poz-
nania na lata 2014 2030 [uchwata z dnia
6 listopada 20121, ktérego celem jest
trwaty 1 zréwnowazony rozwdj spolecz-
ny, kulturowy, przestrzenny i gospo-
darczy érodmiescia Poznania, hedzie
impulsem do dalszych przeksztalcen
funkcjonalnych kamienic. Przyczyni sie
do wzrostu znaczenia aktywnego za-
rzadzania nieruchomeogciami i nasilenia
proceséw meodernizacji 1 odnowy bu-
dynkow, takze dzieki zaangazowaniu
grodkéw 1 dziatalnodei prywatnych
wiascicieli kamienic.
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STRATEGIES IN THE MARKET OF TENEMENT HOUSES
TO FUNCTIONAL CHANGES IN THE URBAN SPACE

Summary

The study contains considerations regarding evolution of functions performed by residential and service buildings in the
city center and their evaluation from the point of view of how they meet the property owners’ expectations. The land rent
mechanism eliminates the least profitable businesses from the city center, thus leading to the selection of functions,
housing gives way to services and further succession occurs among the services. A formed housing developmentin central
districts does not allow for significant changes in the spatial structure and therefore changes taking place in this market
telate mainly to the use of the intetior of buildings. And these ate specificbuildings — tenementhouses.

A characteristic feature of tenement houses compiises their attractive location, in the centers of major cities; they have
always been a separate segment of the real property market, with its own dynamics, supply and demand. It is generally
assumned that the properties located in the city center are an excellent investment, they generate the highest income from
rents. All processes occurring in the city center are not without effect on the amount of rent and consequently also the
market value of Preal estate located in this area. This article attempts to analyze profitability of tenement houses in the
center of Poznan over the lastseveral years and its evaluation in the context of the functional succession process. Empirical
tesearch conducted also contained such an essential aspect as choice of strategies of real estate management and their
adaptation to changing environment and market conditions.

Keywords

city center, tenementhouses, income from real estate, property management Poznan.

PRAWO 4

OGRANICZENIE INWESTYCJI d

WENERGETYKE WIATROWA s a : . el
L0

Ustawa z dnia 20 maja 20161 o inwestycjach w zakresie elektrowni 3 *:?:_ =

wiatrowych (Dz.U. 2016r. poz. 961) sprecyzowala warunki i tryb lokalizacji

i budowy elektrowni wiatrowych. Nowe przepisy dotyczg elektrowni wiatrowych o mocy wiekszej niz 40 kW, czyli
nie obejmujg mikreinstalacji. Wprowadzone przepisy stanowia, iz lokalizacja elektrowni wiatrowe] nastepuje
wylgeznie na podstawie migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz w odleglodci réwnej lub
wiekszej od dziesieciekrotnodei calkowitej wysckodci elektrowni wiatrowej (mierzonej od poziomu gruntu do
najwyzszege punktu budowli, wliczajac elementy techniczne, w szczegblnodci wirnik wraz ztopatami) ed budynku
mieszkalnego albo budynku o fimkeji mieszangj, w sktad ktérej wehodzi funkcja mieszkaniowa.

Wprowadzona ustawg definicja elektrowni wiatrowe] wplywa réwniez w zasadniczy sposéb na wysckodd
obcigzen podatkowych wiladajacych tego rodzaju obiektem. Stanowi ona, iz elektrownia wiatrowa stanowi
“budowle w rozumieniu przepisow prawa budowlanego, skiadajqcq si¢ co najmniej = fundamentu, wiezy oraz
elementow techniczrych”. Wlaczenie w struktury budowli elementéw technicznych sitowni (zwykle posiadajgeych
najwyzszg wartodé spodréd wezystkich sktadowych elektrowni) prowadzi de objecia ich wartedel podatkiem od
budowli. Zmiany w tym zakresie zaczng obowigzywaé od poczatku 20171

Opracowanie ng podstawie: Dz U. 2016r. poz. 961.
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