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Stowo wstepne

Praca Moniki Kowalskiej pt. Nieruchomosci zabytkowe — inwestowanie
i zarzqdzanie na przyktadzie krakowskiego Kazimierza, zwyciezyta w kon-
kursie na najlepszq prace dyplomowg w roku akademickim 2011/2012.
Opieke naukowq nad pracq sprawowat dr inz. Marcin Jonak. Autorka jest
absolwentkq Wydziatu Ekonomii i Zarzgdzania.

W kolejnej edycji tego konkursu uczestniczyto kilkanascie prac repre-
zentujgcych wiele kierunkéw i specjalnosci Krakowskiej Akademii. Jury
podjeto jednomyslng decyzie o przyznaniu | nagrody Monice Kowalskiej
uznajgc, ze jej praca spetnia z naddatkiem wszystkie warunki regulaminu
nagrody. Przede wszystkim jest to praca, ktéra zbliza problematyke akade-
mickg do prakiyki. Autorka wzieta na warsztat nieruchomosci zabytkowe
krakowskiej dzielnicy Kazimierz — dzielnicy, ktéra w ciggu ostatnich 20 lat
zmienita swoje oblicze, stajqgc sie obecnie miejscem niezwykle atrakcyjnym
nie tylko pod wzgledem turystycznym, ale i inwestycyjnym. Monika Kowal-
ska przedstawita specyfike rynku nieruchomosci zabytkowych, wykazujgc
sie przy tym bardzo dobrg znajomosciq proceséw ekonomicznych oraz
metod statystycznych. Praca stanowi niezwykle ciekawe zrédto informacii
o dzielnicy Kazimierz, po ktére moze siegng¢ kazdy czytelnik, nie tylko
specjalista rzeczoznawca i analityk rynku nieruchomosci.

prof. nadzw. dr hab. Barbara Stoczewska

prorektor ds. studenckich Krakowskiej Akademii

im. Andrzeja Frycza Modrzewskiego

przewodniczqca jury ,Konkursu na najlepszq prace dyplomowg”






Wprowadzenie

Wspétczesnie nieruchomosci sq czesto uwazane za towar i przedmiot
inwestycji — jako zrédto dodatkowych dochodéw. Dlatego rozwijajgcy sie
po 1989 r. rynek nieruchomosci w Polsce przyczynit sie do znacznego
wzrostu zapotrzebowania na takie zawody, jak posrednik w obrocie nieru-
chomosciami, zarzgdca nieruchomosci, rzeczoznawca majgtkowy, anali-
tyk rynkowy czy doradca inwestycyijny.
Tematyka niniejszego opracowania obejmuje wybrane zagadnienia
z gospodarki nieruchomosciami i zarzqdzania w celu prezentacji warsz-
tatu badawczego w praktyce zawodowe| posrednikéw w obrocie nieru-
chomosciami, zarzqdcdw nieruchomodci i rzeczoznawcéw majgtkowych.
Zakres niniejszej pracy obejmuije problematyke zarzgdzania i inwestowa-
nia w nieruchomosci zabytkowe, studium wybranego segmentu rynku nie-
ruchomosciami, analize cenowq, analize SWOT oraz prognoze cenowq.
Opracowanie sktada sie z czterech rozdziatéow; w rozdziale pierwszym
przedstawiono zagadnienia teoretyczne dotyczgce zarzqdzania. Wyjasnio-
no podstawowe pojecia i definicie zwigzane z tematykqg nieruchomosci,
oméwiono teorie zarzgdzania. Jej podstawowe pojecia, koncepcje, do
ktorych nalezg m.in. szkota klasycznej teorii zarzqdzania, szkota behawio-
ralna, szkota systemoéw spotecznych, podeijscie sytuacyjne oraz funkcie:
planowanie, organizowanie, motywowanie, kontrolowanie. Przedstawione
zostaty réwniez wybrane wspétczesne nauki o zarzqdzaniu — podejécie sys-
temowe, zarzgdzanie marketingowe i marketing-mix. W rozdziale drugim
oméwiono specyfike nieruchomosci zabytkowych. Przedstawiono:
= pojecia i definicje z zakresu ochrony zabytkéw,
= specyfike rynkowg nieruchomosci zabytkowych: rejestr zabytkéw, ewi-
dencje zabytkéw, nadzér konserwatorski,
= zabytki krakowskiego Kazimierza — wyszczegélniono klasyfikacje przed-
miotowq nieruchomosci zabytkowych oraz charakterystyke zabudowy
tej dzielnicy,

= inwestowanie w nieruchomosci zabytkowe: oméwiono pojecia, defini-
cie i wzory dotyczqce inwestowania, cechy i czynniki kreujgce warto$¢
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nieruchomosci zabytkowych, czynniki materialne i niematerialne oraz

odrézniajgce i wyrdzniajgce nieruchomosci zabytkowe od innych. Za-

mieszczono takze przyktady obliczeniowe, dotyczgce oceny efektywno-
$ci inwestowania metodami zaktualizowanej wartosci netto NPV i we-
wnetrznej stopy zwrotu IRR.

Rozdziat trzeci przedstawia krétkg historie krakowskiego Kazimierza,
obejmuije tez pojecia i definicje z zakresu statystyki matematycznej. Za-
wiera réowniez analize cenowq lokalnego segmentu rynku nieruchomosci
z obszaru Kazimierza. Zaprezentowano zbiory danych obejmujqce oferty
od listopada 2009 do lutego 2010 i od stycznia do grudnia 2011 roku.
Dokonano analizy materiatu statystycznego wedtug typowej procedury
statystyki matematycznej z okresleniem podstawowych parametréw opiso-
wych zmiennej losowej, jokg jest jednostkowa cena ofertowa.

W rozdziale czwartym scharakteryzowano analize SWOT oraz progno-
ze cenowq dla obszaru krakowskiego Kazimierza. W koncowej czesci,
poza podsumowaniem i bibliografig, w zatgcznikach zamieszczono oferty
sprzedazy mieszkan oraz zdjecia nieruchomosci z krakowskiego Kazimie-
rza.



ROZDZIAt 1

/arzadzanie - wybrane zagadnienia

1.1. Podstawowe pojecia i definicje

W niniejszym rozdziale oméwiono podstawowe pojecia i definicje
zwigzane z tematykg nieruchomosci, oraz wybrane zagadnienia dotyczqce
teorii zarzqdzania. Tematy oméwiono na podstawie odpowiednich przepi-
séw prawa oraz literatury.

Zarzqdzanie — dziatalno$¢ kierownicza, polegajgca na ustaleniu ce-
l6bw i powodowaniu ich realizacji przez wykorzystanie zasobéw, proceséw
informacji w istniejgcym otoczeniu (spotecznym, kulturowym, prawnym,
ekonomicznym itp.) w sposéb sprawny i skuteczny oraz zgodny z racjonal-
nosciq zadan. Zarzqdzanie to dysponowanie zasobami dla uzyskania ko-
rzyéci, to panowanie nad réznorodnosciq i przeksztatcenie potencjalnego
konfliktu we wspdtprace. Zarzgdzanie rozumiane jest jako koordynowanie
dziatan ludzkich dla osiggniecia zamierzonych celéw w sposéb mozliwie
najbardziej efektywny!.

Nieruchomosé — zgodnie z art. 46 § 1 Kodeksu Cywilnego, nierucho-
moséciami sq czeséci powierzchni ziemskiej stanowigce odrebny przedmiot
wtasnodci (grunty), jak réwniez budynki trwale z gruntem zwigzane lub
czeéci takich budynkéw, jezeli na mocy przepiséw szczegdlnych stanowig
odrebny od gruntu przedmiot wiasnosci?.

Czesé sktadowa — art. 47 § 1 Kodeksu Cywilnego stanowi, ze czeé¢
sktadowa rzeczy nie moze by¢ odrebnym przedmiotem wtasnosci i innych
praw rzeczowych. ,§ 2. Czedciq sktadowq rzeczy jest wszystko, co moze
by¢ od niej odtgczone bez uszkodzenia lub istotnej zmiany catosci albo
bez uszkodzenia ich istotnej zmiany przedmiotu odigczonego®”.

! www.krzeszewski.kis.p.lodz.pl/lwZE/Wyklady/Zarz%B9dzanie.pdf.
2 Ustawa z 23 kwietnia 1964 Kodeks cywilny (Dz.U. z 1964 r. Nr 16, poz. 93 z pézn. zm.).
3 Ibidem.
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Nieruchomo$é budynkowa — zgodnie z przepisami szczegélnymi,
nieruchomoé¢ budynkowa jest to budynek stanowigcy odrebny od gruntu
przedmiot wtasnodci, a taka sytuacja wystepuje wtedy, gdy budynek wznie-
siony zostat na gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste przez uzytkow-
nika wieczystego®.

Nieruchomo$é lokalowa — lokal stanowigcy odrebng wtasnosé.
Zgodnie z art. 2 ust. 1i 3 ustawy z 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali,
nieruchomosé¢ lokalowa jest to samodzielny lokal mieszkalny lub wykorzy-
stywany zgodnie z przeznaczeniem na inne cele®.

Lokal mieszkalny — w polskich przepisach obowigzuje kilka ustawo-
wych definicji w zaleznosci od rodzaju ustawy. Wyrézni¢ mozna ustawe
o wiasnodci lokali z 24 czerwca 1994 r. (Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903
z pézn. zm.), ustawe o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego z 21 czerwca 2001 r. (Dz.U. 22005 r.
Nr 31, poz. 266 z pézn. zm.) oraz ustawe o spétdzielniach mieszkaniowych
z 15 grudnia 2000 r. (Dz.U. 22003 r. Nr 119, poz. 1116 z p6zn. zm.).

Ustawa o wtasnoséci lokali, zgodnie z art. 2 ust. 1, stanowi: ,Samo-
dzielny lokal mieszkalny, a takze lokal o innym przeznaczeniu, zwane dalej
lokalami, mogq stanowi¢ odrebne nieruchomodci. [...] Art. 2 ust. 2: Sa-
modzielnym lokalem mieszkalnym w rozumieniu ustawy, jest wydzielona
trwatymi $écianami w obrebie budynku izba lub zespét izb przeznaczonych
na staty pobyt ludzi, ktére wraz z pomieszczeniami pomocniczymi stuzq
zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych”s.

Ustawa o ochronie praw lokatoréw, w art. 2 ust. 1 pkt 4 stanowi, ze
przez pojecie lokalu nalezy rozumieé lokal stuzgcy do zaspokajania po-
trzeb mieszkaniowych, a takze lokal bedqcy pracowniq stuzqcg twércy do
prowadzenia dziatalnosci w dziedzinie kultury i sztuki; nie jest w rozumie-
niu ustawy lokalem pomieszczenie przeznaczone do krétkotrwatego po-
bytu oséb, w szczegélnosci znajdujgce sie w budynkach internatéw, burs,
pensjonatéw, hoteli, doméw wypoczynkowych lub w innych budynkach
stuzqcych do celéw turystycznych lub wypoczynkowych’.

Ustawa o spoétdzielniach mieszkaniowych, wedtug art. 2 ust. 1 twierdzi,
ze lokalem jest samodzielny lokal mieszkalny, a takze lokal o innym prze-

* E. Bonczak-Kucharczyk, Zarzqdzanie nieruchomogciami mieszkalnymi. Aspekty prawne i organizacyjne,
Warszawa 2011, s. 31.

5 Ibidem, s. 31.

¢ M. Wolanin, Prawo nieruchomosci. Zbiér aktéw prawnych — edycja sgdowa, Warszawa 2009, s. 237.

7 Ustawa z 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266 z pdzn. zm.).
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znaczeniu, o ktérych mowa w przepisach z 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci
lokali. W ust. 2 napisano, ze lokalem mieszkalnym w rozumieniu ustawy
jest réwniez pracownia twércy przeznaczona do prowadzenia dziatalnosci
w dziedzinie kultury i sztuki®.

Zarzqdzanie nieruchomosciami — podstawowym aktem prawnym re-
gulujgcym problematyke dziatalnodci zawodowej, ktérej przedmiotem jest
gospodarowanie nieruchomoséciami, w tym zarzqgdzanie nimi, jest ustawa
z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz.U. z 2004 r.
Nr 261, poz. 2603 z pézn. zm.)?. Dziat V rozdziat 3 ustawy opisuje re-
gulacje prawne zarzqdzania nieruchomos$ciami. Ustawa definiuje pojecie
zarzqdzanie nieruchomoéciami, okresla osobe zarzgdcy nieruchomosci,
czynnosci, zadania, jakie powinien wykonywa¢. Okresla zakres uprawnien
oraz jego obowigzkéw. Przedstawia zasady wykonywania zawodu zarzqdcy
nieruchomosci jego kwalifikacje oraz nakresla wytyczne odpowiedzialno-
$ci zawodowej. Zgodnie z ustawg o gospodarce nieruchomosciami:

Art. 184. [Pojecie; licencja zawodowa] 1. Zarzqdzanie nieruchomosciami

jest dziatalnoéciq zawodowq wykonywangq przez zarzqdcédw nieruchomosci

na zasadach okreslonych w niniejszej ustawie.

2. Zarzgdcq nieruchomodci jest osoba fizyczna posiadajgca licencje zawo-

dowg nadang w trybie przepiséw rozdziatu 4 niniejszego dziatu [...].

Art. 185. [Czynnosci; umowa] 1. Zarzqdzanie nieruchomosciqg polega na

podejmowaniu decyzji i dokonywaniu czynnodci majgcych na celu:

1. zapewnienie wtasciwej gospodarki ekonomiczno-finansowej nieruchomo-

$ci;

2. zapewnienie bezpieczenstwa uzytkowania i whasciwe| eksploatacji nieru-
chomodci;

3. zapewnienie wtasciwej gospodarki energetycznej w rozumieniu przepisow
prawa energetycznego;

4. biezgce administrowanie nieruchomoscig;

5. utrzymanie nieruchomosci w stanie niepogorszonym zgodnie z jej prze-
znaczeniem;

6. uzasadnione inwestowanie w nieruchomos¢'®.

8 Ustawa z 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych (Dz.U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116
z pdzn. zm.).

? Nieruchomosci w Polsce posrednictwo i zarzqgdzanie — kompendium, red. W.J. Brzeski, D. Cichon, K. Ju-
rek, B. Rogatko, Warszawa—Krakéw 2008, s. 577.

19 M. Wolanin, op. cit., s. 104-105.
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Zarzqdce nieruchomoséci obowigzuje nie tylko ustawa o gospodarce
nieruchomo$ciami, ale réwniez jego zakres uprawnien i obowigzkéw re-
gulujqg przepisy m.in. ustawy Prawo budowlane oraz umowa o zarzqdzanie
nieruchomo$ciami. Umowa taka zawierana jest z wtascicielem lub inng
osobq, ktérej przystugujg prawa do nieruchomoséci. Zawierana jest w for-
mie pisemne| pod rygorem niewaznosci.

1.2. Teoria zarzadzania - wprowadzenie

1.2.1. Roznorodno$¢ ujec zarzadzania

Zarzqdzanie to dziatanie — za posrednictwem innych ludzi — polegajgce
na planowaniu, organizowaniu, motywowaniu i kontrolowaniu dla osig-
gniecia celéow organizacji''. W literaturze przedmiotu pojecie zarzqdzanie
definiowane jest w rézny sposéb. W wiekszosci traktowane jest bardziej
ogdlnie niz kierowanie.

Witold Kiezun zdefiniowat kierowanie w organizacji jako powodowa-
nie, azeby kto$ lub co$ zachowywato sie zgodnie z celem organizacji'?.
Jan Zieleniewski opisat zarzqdzanie joko sprawowanie wiadzy nad ludzmi,
iaka wynika z wtasno$ci $rodkéw produkcji bqdz z upowaznienia otrzy-
manego od wtasciciela tych $rodkow's. A.K. Kozminski, postugujgc sie
pojeciem zarzqdzania, okreslit je jako panowanie nad réznorodnosciq
i przeksztatcenie potencjalnego konfliktu we wspotprace, ktéra moze za-
pewni¢ organizacji przetrwanie i rozwdj'*. P Drucker z kolei zdefiniowat
jako proces, ktérego cechami sq:

* zarzqdzanie — dotyczy przede wszystkim ludzi,

= zarzqdzanie gteboko osadzone w kulturze,

* zarzqdzanie wymagaijqce prostych i zrozumiatych wartoéci, celéw dzia-
tan i zadan, jednoczqeych wszystkich uczestnikéw organizaciji,

* zarzqdzanie, ktére powinno doprowadzi¢ organizacje do tego, aby byta
zdolna do uczenia sie i adaptacji w zmieniajgcych sie warunkach oto-
czeniaq,

* zarzqdzanie wymagajgce komunikowania sie,

" L. F. Korzeniowski, Menedzment. Podstawy zarzqdzania, Krakéw 2010, s. 15.
12W. Kiezun, Sprawne zarzqdzanie organizacjq, Warszawa 1997, s. 138.

13 ). Zieleniewski, Organizacja i zarzqdzanie, Warszawa 1981, s. 283.

4. Fudalinski, M. Kwiecinski, Podstawy zarzqdzania, Krakéw 2006, s. 23.
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= zarzqdzanie wymagajgce rozbudowanego systemu wskaznikéw, ktéry
pozwala kontrolowaé, ocenia¢ i poprawia¢ efektywnosé¢ dziatania,

= zarzqdzanie jednoznacznie zorientowane na podstawy i najwazniejszy
rezultat, jokim jest klient'®.

Z przedstawionych definicji zarzgdzania mozna wytoni¢ dwa podsta-

wowe podeijéciar:

1. podeiscie instytucjonalne — uwaga skierowana jest na grupe oséb, kté-
rym powierzono uprawnienia do wydawania polecer w organizacji,

2. podeijscie funkcjonalne — dziatania stuzq kierowaniu procesami pracy,
sq to czynnodci niezbedne do realizacji zadan przedsigbiorstwa (orga-
nizacji)'é.

1.2.2. Koncepcje zarzadzania

Od zarania dziejow cztowiekowi wykazuje umiejetno$é organizowania
i usprawniania dziatan stuzqcych zaspokajaniu réznorodnych, wtasnych
i cudzych, stale rosngcych i zmieniajgcych sie potrzeb podstawowych, po-
znawczych i estetycznych'”. Wiele koncepcji zarzqdzania, ktére stosowane
sq obecnie, swoje zrédia i inspiracje czerpiq z czaséw starozytnych. Wy-
réznia sie kilka szkét w $wiatowej teorii organizacji, nalezq do nich m.in.:
szkota klasycznej teorii organizacji, szkota behawioralna, szkota badan
operacyjnych, szkota systeméw spotecznych, szkota neoklasyczna, szkota
systemowa oraz podejscie sytuacyjne.

1.2.2.1. Klasyczna teoria organizacji

Rozwdj klasycznej teorii organizacji przypada na XVIII w., gdy zaczeto
stosowaé¢ w produkcji maszyny wiékiennicze, silniki parowe oraz inne wy-
nalazki, kiére miaty wptyw na rozwéj przemystu w Europie i Stanach Zjed-
noczonych. Wéwczas konieczne tez stato sie opracowanie nowych metod
organizacji pracy i produkgji. Klasyczna teoria organizacji obejmuije dwa
gtéwne kierunki:

15 J. Fudalinski, Podstawy zarzqdzania, Krakéw 2007.
16 J. Fudalinski, M. Kwiecinski, op. cit., s. 24.
17 L.F. Korzeniowski, op. cit., s. 43.
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A. Zarzgdzanie naukowe

— kierunek, ktéry zajmuje sie pracownikami organizacji oraz sposo-
bami zwiekszenia ich wydajnosci. Przedstawiciele to m.in.: Frederick W.
Taylor (1856-1915), Harrington Emerson (1853-1931), Lilian Gilbreth
(1878-1972), Frank Gilbreth (1868-1924), Henry Gantt (1861-1919),
Henry Le Chatelier (1850-1936) czy Karol Adamiecki (1866-1933).

Frederick W. Taylor, amerykanski inzynier, nazwany jest powszechnie
,oicem” naukowej organizacji i zarzqdzania. Jako pierwszy wprowadzit do
badania organizacji metody obserwacji naukowej, a swojq filozofie opart
na czterech zasadach'®: naukowe opracowanie kazdego elementu pracy
danego cztowieka; naukowy dobér robotnikéw, a nastepnie wyszkolenie
i doskonalenie ich pracy; wspétpraca z robotnikami, zeby zapewni¢ wyko-
nywanie wszelkich zadan zgodnie z opracowanymi naukowymi zasadami;
réwny podziat pracy i odpowiedzialnosci miedzy robotnikéw a kierowni-
kéw!?. Taylor prowadzit réwniez badania nad elementami czasu. Badania
chronometrazowe miaty na celu ustalenie dla kazdej pracy najkrétszego
czasu, w ktérym moze jg wykonaé najlepszy robotnik. Badania chronome-
trazowe stuzyty do osiggniecia gtéwnego celu zarzgdzania, tj. ,pogodze-
nia wysokich ptac z niskimi kosztami produkcji”?. Cel ten mozna osiggng¢
poprzez stosowanie nastepujgcych zasad:

1. duze zadanie dzienne,

2. znormalizowane warunki pracy,

3. wysokie wynagrodzenie w wypadku wykonania zadania,
4. zmniejszenie zarobku w wypadku uchybienia?'.

Kolejnym przedstawicielem kierunku naukowego zarzqdzania jest Har-
rington Emerson. Byt przedstawicielem amerykanskiej klasycznej mysli or-
ganizatorskiej. Podstawowq pracqg Emersona stato sie wydane w 1912
roku Dwanascie zasad wydajnosci. Do zasad warunkujgcych uzyskanie
wysokiej wydajnosci zaliczyt: jasno okreslony cel, zdrowy rozsqdek, kom-
petentng rade, dyscypline, sprawiedliwe postepowanie, doktadne spra-
wozdania, porzqdek w przebiegu dziatan, wzorce i normy, odpowiednio
przystosowane warunki, wzorowe sposoby dziatania, instrukcje pisemne
i nagrode za wydajnoé¢??.

18 JA.F. Stoner, R. E. Freeman, D.R. Gilbert jr, Kierowanie, Warszawa 1999, s. 48.

17 L.F. Korzeniowski, op. cit., s. 79.

20 B. Kaczmarek, C. Sikorski, Podstawy zarzqdzania. Zachowania organizacyjne, tédz 1996, s. 45.
21 K. Krzakiewicz, Podstawy organizacji i zarzqdzania, Poznan 1993, s. 18.

22 T. Sek, Metody i narzedzia projektowania systeméw zarzqdzania, Krakéw 2001, s. 16.
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Emerson, w odréznieniu od FW. Taylora, zauwazat potrzeby materialne
i duchowe cztowieka i uwazat za konieczne racjonalne wykorzystanie cza-
su pracy, ktéry jest podstawq wzrostu wydajnosci. Wspétczesnie Emersona
uznaije sie za prekursora metody zarzgdzania przez cele®.

Do nauki o organizacji i zarzqdzaniu swéj duzy wktad wnieéli rowniez
Frank i Lilian Gilbrethowie. Zajmowali sie badaniami dotyczgcymi zme-
czenia oraz ruchami robotnikéw podczas pracy. W 1911 r. Gilbrethowie
sformutowali zasady ekonomii ruchéw roboczych:

1) obie rece powinny w miare mozliwosci bra¢ czynny udziat w wyko-

nywaniu pracy,

2) ruchy rgk powinny obywa¢ sie w przeciwnych i symetrycznych kierun-
kach, w miare mozliwosci jednoczesénie,

3) nalezy wykorzystaé¢ site grawitacji, zwtaszcza przy manipulowaniu
ciezkimi przedmiotami, redukowa¢ za$ do minimum site kinetyczng
przedmiotéw, gdyz musi by¢ ona pokonywana wysitkiem miesni,

4) ruchy powinny by¢ ciggte, ptynne, ruchy po linii krzywej nalezy uwa-
za¢ za korzystniejsze od ruchéw po linii prostej, ktéra wymaga na-
glych i ostrych zmian kierunkéw ruchow,

5) tor ruchéw rgk powinien sie miesci¢ w tzw. normalnym zasiegu?.

Kolejnym przedstawicielem nurtu naukowego zarzqdzania byt Henry L.
Gantt. Jako mtody inzynier wspétpracowat z Taylorem, a nastepnie jako do-
radca przemystowy doskonalit i rozwijat koncepcje Taylora. Gantt opraco-
wat m.in. czasowo-premiowy system ptac zwany inaczej bilansowym syste-
mem Gantta oraz graficzne metody planowania i kontroli wykonania pracy
w czasie (fzw. wykresy Gantta). Podstawowe zatozenia jego koncepciji to:

1) ustalenie wtasciwego zadania dziennego dla cztowieka, odpowied-

niego do danej pracy,

2) ustalenie wynagrodzenia, ktére sktoni takiego cztowieka do wykona-
nia catego zadania dziennego,

3) planowanie — tak, aby cztowiek moégt pracowaé nieprzerwanie i wy-
dajnie?.

Henry L. Le Chatelier to z kolei najbardziej znany w Europie przedstawi-
ciel naukowego kierunku zarzqdzania. Na podstawie zaproponowanego
przez Taylora sposobu postepowania, Chatelier opracowat piecioetapowy
cykl dziatania zorganizowanego (cykl organizacyjny):

23 J. Fudalinski, M. Kwiecinski, op. cit., s. 45.
24 |.F. Korzeniowski, op. cit., s. 94.
% |bidem, s. 82.
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1) wybér celu, ktéry mamy osiggnaé¢,

2) zbadanie $rodkéw i warunkéw niezbednych do osiggniecia celéw,

3) przygotowanie warunkéw i $rodkéw,

4) wykonanie stosownie do powzigtego planu,

5) kontrolowanie otrzymanych wynikéw?®,

Do rozwoju polskiej nauki organizacji i zarzgdzania ogromny wktad
wnidst Karol Adamiecki. Uznawany jest za ojca klasycznej polskiej my-
§li organizacyjnej. Adamiecki w latach 1898-1933 prowadzit badania
i usprawnienia w organizaciji pracy w Zaktadach Hutniczych oraz Walcow-
ni Rur i Zelaza. W 1909 roku w ,Przeglgdzie Technicznym” opublikowat
metode wykreslania harmonograméw i organizowania pracy zbiorowej
w walcowniach. Metoda ta stata sie inspiracjq dla wspétczesnej koncepgii
tzw. analizy sieciowo-czasowej przedsiewzie¢ CPM i PERT?. Dzieki harmo-
nogramom Adamiecki sformutowat prawa harmonii, bedgce podstawg
gtéwnych zasad pracy zbiorowe;:

1) jak najdoktadniejszy dobér organéw wykonujgeych prace zbiorowq,
przy czym miarg doboru sq charakterystyki ekonomiczne, okreslone
prawem wzrostu produkciji,

2) wielko$¢ skutku uzytecznego zespotu organéw o réznej wydajnosci
jest uzalezniona od tego organu, ktérego wydajnos¢ jest najmniejsza (fzw.
waskie przekroje),

3) uzgodnienie czaséw dziatania i harmonijny dobér poszczegélnych
organéw?s,

Gtéwnym celem praktycznych i teoretycznych prac Adamieckiego byta
walka z marnotrawieniem czasu. Byt on réwniez zastuzonym pedagogiem
i propagatorem krzewienia w spoteczenstwie polskim idei naukowej orga-
nizacji?.

B. Zarzqdzanie administracyjne

— to kierunek administracyjny, ktéry powstat w wyniku poszukiwania
zasad zarzqdzania duzymi przedsiebiorstwami, bankami czy szkotami®.
Gtéwni przedstawiciele tego kierunku to Henri Fayol (1841-1925) i Max
Weber (1864-1920). Henri Fayol byt twércq kierunku administracyjnego

26 7. Mikotajczyk, Techniki organizatorskie w rozwigzywaniu probleméw zarzqdzania, Warszawa 1997,
s. 46.

27T, Sek, op. cit., s. 22.

28 A. Czerminski, J. Trzecieniecki, Elementy teorii organizacii i zarzqdzania, Warszawa 1974, s. 16.

2 T. Sek, op. cit., s. 23.

30 J. Fudalinski, op. cit.
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i jako pierwszy uporzgdkowat wiedze w zakresie badania zachowan kie-
rownikéw. Reprezentowat poglgd, ze praktyka kierownicza tworzy pewne
wzory, ktére mozna zidentyfikowa¢ i analizowa¢. Zrédta sukceséw przed-
siebiorstwa tkwity w stosowaniu i postrzeganiu prostych zasad, ktére sfor-
mutowat na podstawie badan i doswiadczen. Wymienit 14 takich zasad
administracji:

1. podziat pracy, ktéry dzieki specjalizacji czynnosci i rozgraniczeniu funk-
cji umozliwia wzrost efektywnosci,

2. autorytet powigzany z poczuciem odpowiedzialnosci; Fayol zwracat
uwage na dwa rodzaje autorytetu: formalny i osobisty,

3. dyscyplina, czyli ,postuszenstwo, pilnoé¢, pracowitoéé, odpowiedni
sposdb bycia i zewnetrzne oznaki uszanowania, przestrzegane — zgod-
nie z warunkami umowy — w stosunkach miedzy przedsiebiorcq a jego
pracownikami”,

4. jednolito$¢ rozkazodawstwa, zgodnie z ktérq kazdy pracownik powinien
otrzymywa¢ polecenia tylko od jednego przetozonego,

5. jednolito$¢ kierownictwa — w kazdym zespole powinien by¢ tylko jeden
kierownik i jeden plan realizowany przez wszystkich,

6. podporzgdkowanie interesu osobistego interesowi ogétu,

7. wynagrodzenie, ktére powinno by¢ sprawiedliwe i jednoczesnie zada-
walajgce dla pracownika i pracodawcy,

8. centralizacja — konieczna i ograniczona zarazem,

9. hierarchia, czyli takie uporzqdkowanie struktury organizacyjnej, ktére

ustala stosunki nadrzednosci i podporzqdkowania,
10.tad, czyli zapewnienie wtasciwego miejsca dla kazdego cztowieka
i rzeczy w organizacji,
11. ludzkie traktowanie pracownikéw, czyli podejécie zyczliwe i sprawiedliwe,
12. stabilizacja personelu,
13.inicjatywa,
14.zgranie personelu (harmonia)®'.

Fayol na podstawie swoich wieloletnich doswiadczen wyodrebnit role
przedsiebiorstwa, do ktérych zaliczyh: techniczne, handlowe, finansowe,
ubezpieczeniowe, rachunkowosci i administracyjne. Wyréznit réwniez pie¢
funkcji  zarzgdzania: przewidywanie, organizowanie, rozkazodawstwo,
koordynowanie i kontrolowanie. Model funkcji zarzqdzania sporzqdzo-

31 A. Waijda, Podstawy nauki o zarzqdzaniu organizacjami, Warszawa 2003, s. 25-26.
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ny przez Fayola stanowi podstawe wspétczesnych koncepcji zarzqdzania
przedsiebiorstwem?32.

Drugim przedstawicielem nurtu administracyjnego byt Max Weber. Nie-
miecki socjolog, znawca historii gospodarczej, specjalista interpretaciji dok-
tryn religijnych i struktur autorytetu formalnego®®, opisat koncepcje wtadzy
w organizacji biurokratycznej. Wyrdznit trzy typy wtadzy organizacyjne;:

1) charyzmatyczng — opartq na przekonaniu ulegajgcych jej oséb

o szczegoélnych celach przywédczych i prawomocnoéci ustanowio-
nych przez niego norm,

2) tradycyjng — opiera sie gtéwnie na wierze w trwato$é pewnego po-

rzqdku i jego poprawno$é,

3) legalng — opartg na mianowaniu®*.

Weber uwazany byt za zatozyciela nowoczesnej socjologii i najwiek-
szego uczonego wérdd pionierdw mysli administracyjnej®®. Dorobek szkot
naukowej teorii organizacji stat sie¢ podstawg do rozwoju wszystkich péz-
niejszych teorii. Nurt naukowego zarzqdzania usystematyzowat zagadnie-
nia zwigzane z zachowaniami pracownikéw w organizacjach, natomiast
nurt administracyjny stat sie podstawq do usystematyzowania wiedzy na
temat zachowan administracji®.

1.2.2.2. Szkota behawioralna

Stosowanie zasad naukowej teorii organizacji w praktyce nie zawsze
dawato zadawalajgce wyniki. Organizacje przez niektérych byty trakto-
wane jak maszyny, a pracownicy jak tryby w maszynie. Zwigkszata sie licz-
ba zachorowan w pracy, zaobserwowano zjawiska nadmiernej absencji
i znaczne obnizenie poziomu wydajnosci®’. Podczas wyjasniania tych nie-
pokojqcych zjawisk badacze doszli do wniosku, ze wydajnoéé¢ pracowni-
kéw w duzej mierze zwigzana jest z czynnikami spotecznymi, do ktérych
nalezq atmosfera w pracy oraz zadowolenie pracownikéw. Do przedsta-
wicieli nurtu behawiorystycznego zalicza sie: Mary Parker Follet (1868—
—-1933), Elton Mayo (1880-1933), Abraham Maslow (1908-1970) oraz
Douglas McGregor (1906-1964).

32 J. Fudalinski, M. Kwiecinski, op. cit., s. 50.
3 L.F. Korzeniowski, op. cit., s. 100.

34 J. Fudalinski, op. cit.

35 L.F. Korzeniowski, op. cit., s. 102.

36 J. Fudalinski, M. Kwiecinski, op. cit., s. 50.
37 |bidem, s. 51.
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Mary Parker Follet, amerykanska politolog i filozof spoteczny, nalezata
do badaczy wywodzqcych sie ze szkoty klasycznej. Follet byta pierwszq,
ktéra okreslata zarzqgdzanie jako sztuke osiggania celéw i zapewnienia
wykonywania pracy za posrednictwem innych ludzi. Uwazata, ze sztuczny
podziat na kierownikéw (rozkazodawcéw) i podwtadnych (wykonawcéw)
zmienia naturalng wspélnote robotnikéw i kierownictwa jako cztonkéw tej
samej organizacji majgcych wspdlny cel®.

Elfon Mayo, wybitny psycholog organizacji, joko pierwszy przepro-
wadzit badania dotyczgce ustalenia wptywéw czynnikéw, np. oswietlenia
i dtugosci przerw wypoczynkowych na wydajno$é¢ pracownikéw. Po prze-
prowadzeniu eksperymentu wraz ze swoimi wspdtpracownikami doszli do
nastepujgcych wnioskéw:

1. praca ludzka jest dziatalnosciq zespotowq i cztowiek, ktéry jg wykonuije
nalezy w swojej organizacji do réznych grup spofecznych,

2. ludzie w pracy przywigzujq wiekszqg wage do stosunkéw miedzyludzkich
anizeli do rodzaju wykonywanej pracy,

3. dobre, przyjacielskie stosunki z innymi ludzmi wywotujqg stan zadowole-
nia, ktéry w istotny stopniu wptywa na wydajno$¢ pracy,

4. pracownicy bedq pilnie pracowa¢, o ile uznajqg, ze kierownictwo wyraza
troske o ich dobrobyt,

5. w grupach pracowniczych obowigzujg nieformalne normy zachowan
oraz normy grupowej wydajnosci i postrzeganie norm grupy okresla
przynaleznoé¢ do niej danego pracownika,

6. przynalezno$¢ do matych grup nieformalnych jest wyzej ceniona niz cele
organizacji — bedq one lekcewazone jezeli stang sie rozbiezne z norma-
mi obowigzujgcymi w grupie nieformalnej,

7. kierownictwo organizacji, chcgc realizowaé¢ cele nadrzedne powinno
sprzyja¢ wewnetrznemu duchowi integracji i wspétdziatania zatogi,

8. zachety materialne, jakkolwiek wazne dla pracownikéw, nie wptywa-
ig na dodatkowy wzrost wydajnosci pracy, ceniona jest natomiast cata
gama pozaekonomicznych bodzcéw i nagréd akceptowanych przez
grupe, tj. dobre stosunki miedzyludzkie, zadowolenie z pracy itp.%
Eksperyment ten przyczynit sie do powstania human relations, kierunku

ktdrego przedstawicielem jest Abraham Maslow. Opracowat on tzw. hie-

rarchie potrzeb. Dowodzit w niej, ze ludzie motywowani sq przez dgzenie

3 |.F. Korzeniowski, op. cit., s. 108.
37 H. Bieniok et al., Podstawy zarzqdzania przedsiebiorstwem. Pojecia, funkcje, zasady, zasoby, Katowice
2003, s. 44.
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do zaspokojenia potrzeb, kiére uktadajq sie w okreslong hierarchie waz-
noéci, od potrzeb fizjologicznych do potrzeb samorealizacji. Hierarchia
takich potrzeb sktada sie z poziomoéw:

1. potrzeby fizjologiczne (ptaca podstawowa),

2. potrzeby bezpieczenstwa (system emerytalny),

3. potrzeba przynaleznosci (przyjaciele w pracy),

4. potrzeba szacunku (stanowisko stuzbowe),

5. potrzeba samorealizacji (ambitna praca)*.

Z kolei Douglas McGregor sformutowat teorie X i Y, ktéra przyczynita
sie dla rozwoju kierunku human relations. Teoria ta wyrézniata dwa zato-
zenia, ktére dotyczyly ludzi i ich podejscia do pracy. Wedtug McGregora,
kierownicy stosujqcy teorie X zaktadajg, ze ludzie sq leniwi, pozbawieni
zdolnosci twérczych i motywowani gtéwnie przez pienigdze. Natomiast
kierownicy stosujqcy teorie Y, przyjmuiq, ze ludzie lubig pracowaé, a prace
traktujq joko okazje do rozwijania swoich uzdolnien*!.

Teoria X:

1) ludzie nie lubiq pracowaé i starajg sie unikaé pracy,

2) poniewaz ludzie nie lubig pracowa¢, menedzerowie, aby sktoni¢ ich
do pracy na rzecz realizacji celéw organizaciji, muszq ich kontrolo-
waé, zmuszaé, kierowaé nimi i grozi¢ im karami,

3) ludzie wolg, by nimi kierowano, pragng unika¢ odpowiedzialnosci,
pragng fez bezpieczenstwa, ich ambicje sq niewielkie.

Teoria Y:

1) ludzie nie wykazujq przyrodzonej awersji do pracy, praca jest natu-
ralng czesciq ich zycia,

2) ludzie sq wewnetrznie motywowani do osiggania celéw, do ktérych
sq przywigzani,

3) ludzie sq przywigzani sg do celéw w stopniu odpowiadajgcym osobi-
stym nagrodom, jakie otrzymuijq za osigganie tych celow,

4) we wtasciwych warunkach ludzie dgzq do odpowiedzialnosci oraz
ia podejmuiq,

5) ludzie zdolni sq do nowatorskiego podeijécia do rozwigzywania pro-
bleméw organizacji,

40 R.W. Griffin, Podstawy zarzqgdzania organizacjami, Warszawa 2004, s. 522.
41 J. Fudalinski, M. Kwiecinski, op. cit., s. 52.
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6) ludzie nie sq gtupi, ale w najczeéciej spotykanych warunkach or-
ganizacyjnych ich mozliwosci intelektualne sq wykorzystywane cze-
$ciowo*2.

Szkota behawioralna wniosta trwaty wktad do rozwoju $wiatowej teorii
organizacji. Przedstawiciele nurtu human relations zwrécili uwage na pro-
cesy zachodzqce w organizacji: zadowolenie z pracy, motywacje, stres,
przywéddztwo, konflikty miedzyludzkie i strukture organizacyjng®.

1.2.2.3. Szkota badan operacyjnych

Il wojna $wiatowa wymusita kolejne zmiany w zarzgdzaniu organiza-
cjami. Okres ten zapoczgtkowat wzrost postepu technicznego i szybkiego
rozwoju organizacji. Wymogiem chwili byly dziatania zawigzane z roz-
wojem dziatan operacyjnych, planowaniem zaopatrzenia i przemieszcza-
nia wielkich mas towarowych, automatyzaciji produkcji w duzych roz-
miarach#*. Brytyjczycy utworzyli zespoty sktadajqce sie ze specjalistow
réznych dziedzin: matematykéw, fizykéw, teoretykéw wojskowych, psy-
chologéw. Metodologia badan operacyjnych opierata sie na formuto-
waniu modeli matematycznych dla konkretnego problemu, a krokiem
nastepnym byto stosowanie odpowiednich algorytméw przy wyznaczaniu
decyzji optymalnych. Metodyka badan operacyjnych jest réznie formu-
towana przez autoréw* (E. Dale i H. Falkenhausen). E. Dale proponuje
pie¢ krokow:

1) formutowanie problemu,

2) rozwijanie hipotezy badawczej,

3) rozwigzywanie problemu,

4) badanie (testowanie) rozwigzania,

5) ustalenie systemu kontroli“.

Inne ujecie badan operacyjnych przedstawit H. Felkenhausen:
1) zdefiniowanie problemu,

2) analiza zwigzkéw miedzy elementami problemu,

3) budowa modelu matematycznego,

42 A. Wajda, op. cit., s. 41.

43 J. Fudalinski, M. Kwiecinski, op. cit., s. 54.

4T Sek, op. cit., s. 38.

45 J. Fudalinski, M. Kwiecinski, op. cit., s. 54.

46 K. Zimniewicz, Nauka o organizacji i zarzqdzaniu, Warszawa—Poznar 1990, s. 48.
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4) zbieranie danych,

5) obliczanie rozwigzania optymalnego,

6) badanie wynikéw,

7) projekt wnioskéw,

8) decyzja co do wyboru wariantu?’.

Szkota badan operacyjnych wniosta duzy wktad w rozwéj nauki o or-
ganizacji i zarzqdzaniu, dostarczyta menedzerom narzedzi i technik po-
dejmowania decyzji, a takze setki typowych modeli i algorytméw pozwa-
lajgcych rozwigza¢ okreslone problemy decyzyjne®®. Przedmiotem krytyki
szkoty badan operacyjnych stato sie jednak stwierdzenie, ze w badaniach
operacyjnych ogranicza sie analize probleméw zarzqdzania tylko do
aspektéw ilosciowych?’.

1.2.2.4. Szkota systemow spotecznych

W latach 50. XX w. teorie organizacji zdominowata szkota systemow
spotecznych. Szkota ta zwracata szczegding uwage na socjologiczne zagad-
nienia struktur organizacyjnych i podejmowania decyzji. Powstata pod wpty-
wem nurtu strukturalnego w amerykanskiej teorii socjologii (T. Parsons, R.
Merton) oraz dorobku tzw. psychologii postaci (W. Kohler, K. Lewin). Zasad-
niczym pojeciem metodologicznym w szkole systeméw spotecznych jest mo-
tyw wiezi miedzy elementami systemu spotecznego™. Do gtéwnych przedsta-
wicieli szkoty systemoéw spotecznych nalezg Chester Bernard (1887-1961)
i Herbert Simon. Bernard sformutowat siedem zasad komunikacji, lecz trzy
zasady sq najczeécie] wymieniane w literaturze: droga komunikacji powinna
by¢ mozliwie najkrétsza; droga komunikacji powinna byé wykorzystywana
na catej swojej dtugosci; wszystkie informacje powinny by¢ autentyczne®'.

Drugim przedstawicielem szkoty systemoéw spotecznych byt Herbert Si-
mon, laureat Nagrody Nobla w dziedzinie ekonomii w 1987 roku. Gtéw-
nym obszarem jego zainteresowan byt proces decyzyjny w organizaciji
i czynniki ksztattujgce ten proces®. W zagadnieniu podejmowania decyzji
wyréznit trzy gtéwne fazy: rozpoznanie — stuzy ustaleniu gdzie i kiedy nalezy
podjq¢ decyzje; projektowanie — oznacza poszukiwanie réznych mozliwo-

47 |bidem, s. 48.

8 J. Fudalinski, M. Kwiecinski, op. cit., s. 55.

49 Z. Martyniak, Organizacja i zarzqdzanie, Kluczbork 1996, s. 48.
50T, Sek, op. cit., s. 40.

51 J. Fudalinski, M. Kwiecinski, op. cit., s. 55.

2 |bidem, s. 56.
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$ci decyzyjnych; wybér — decyzji najlepszej sposréd wielu mozliwych, ze
wzgledu na przyjete kryterium optymalizacji®®. Rozwéj badan dotyczqeych
istoty podejmowania decyzji spowodowat duze zainteresowanie informa-
ciq i komunikacjg®.

1.2.2.5. Szkota seoklasyczna

Szkota neoklasyczna rozwineta sie w drugiej potowie lat 50. XX w. Za
cel stawiata sobie zblizenie teorii do praktyki oraz zagwarantowanie auto-
nomii nauce organizacji i zarzqdzania zagrozonej przez rozliczne wptywy
na niq takich dziedzin nauki, jak socjologia, psychologia czy matema-
tyka®®. Przedstawicielem szkoty neoklasycznej byt Peter Drucker. Gtéwne
zatozenia nurtu neoklasycznego to:

1) maksymalizacja zysku,

2) decentralizacja decyzji i odpowiedzialnosci,

) rozszerzenie zasiegu kierowania,

) zarzqdzanie przez cele,

) zarzqdzanie przez wyjqtki,

6) motywacja przez partycypacje (wspétuczestnictwo)®.

Ducker sformutowat koncepcje motywaciji poprzez partycypacie, ktéra
okresla nastepujgce warunki:
= ydziat pracownikéw w okreslaniu zadan,
= cel jasno okreslony i interesujgca praca,
= obiektywny pomiar wynikéw pracy,
= wdrozenie $rodkéw pobudzajgeych inicjatywe,
= promocja proporcjonalna do otrzymywanych rezultatow,
= sankcje w przypadku niepowodzen, przy stosowaniu pewnej tolerancji®’.

Najwiekszym osiggnieciem szkoty neoklasycznej byto opracowanie ta-
kich koncepcji zarzqdzania, jok zarzqdzanie przez cele czy motywowanie
przez wspdtuczestnictwo. Poprzez wprowadzenie wiekszej swobody decy-
zyjnej na nizszych szczeblach powstato zagadnienie zwigkszania odpowie-
dzialnoéci i stworzenia odpowiedniego systemu kontroli®®. Wida¢ réwniez
duzy wptyw nurtu behawiorystycznego, jezeli chodzi o zagadnienie potrzeb

3
4
5

53 T. Sek, op .cit., s. 41.

54 J. Fudalinski, M. Kwiecinski, op. cit., s. 56.

%5 T. Sek, op. cit., s. 41-42.

% J. Fudalinski, M. Kwiecinski, op. cit., s. 56.

57 B. Dobrodziej, Podstawy organizacji i zarzqdzania, Szczecin 2004, s. 53.
%8 T. Sek, op. cit., s. 43.



26 ROZDZIAL 1

pracownikéw i kwestie zapobiegania konfliktéw w organizacjach. Neokla-
sycy udzielali i nadal udzielajq réznych porad i zalecen praktycznych, stwo-
rzyli modele dziatan i zachowan menedzeréw, rozwijali fzw. umiejetnosci
kierownicze (menagement skills)>.

1.2.2.6. Szkota systemowa

W latach 60. XX w. koncepcja ta uzyskata naijsilniejszq pozycje. Szkota
ta starata sie da¢ synteze wszystkich szkét jq poprzedzajgeych, gtéwnie
szkoty systeméw spotecznych, szkoty badan operacyjnych i szkoty neokla-
sycznej. U podstaw szkoty systemowej lezato pojecie systemu rozumiane-
go jako zbiér czedci wspétzaleznych ze wzgledu na okreslony cel. System
organizacyjny, bedqgcy w centrum zainteresowania tej szkoty, jest przedsie-
biorstwem. Podstawy szkoty oparte sq na ogélnej teorii systeméw?®. Dzia-
taczami szkoty systemowej byli L. von Bertalanffy i G. Nadler. Za twérce
ogdlnej teorii systeméw uwaza sie L. von Bertalanffy’ego. Najwazniejsze
zatozenia teorii systemoéw sqg nastepujqce:

1) ujecie organizacji jako systemu, ktéry sktada sie z wielu podsysteméw:

= system — to zbiér celowo wyodrebnionych elementéw, na ktérym okre-
$lono relacje o pewnych wtasciwosciach, lub tez zbiér elementéw w in-
terakcji,

* podsystemem — system w ramach innego, szerszego systemu,

= synergia — sytuacja, w ktérej catoé¢ jest wieksza od zwyktej sumy jej
oddzielnych czesci.

2) zatozenie, ze organizacja jest systemem otwartym, ktéry posiada grani-
ce, oddzielajgce go od otoczenia:

= system otwarty — wystepuje w nim wzajemne oddziatywanie z otocze-
niem,

= system zamkniety — nie wchodzi w interakcje z otoczeniem,

= granice systemu — granice, ktére oddzielajq kazdy system od otoczenia.

3) przyjecie zasady sprzezenia zwrotnego, ktére zachodzi migdzy organi-
zacjg a jej otoczeniem:

* sprzezenie zwrotne — element systemu kontroli, w ktérym informacije

o wynikach dziatania sg przekazywane dalej jednostce, co umozliwia

analize i koordynowanie przebiegu prac,

% H. Bieniok, op. cit., s. 37.
60 T. Sek, op. cit., s. 43.
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= przeptyw — w kazdym systemie nastepuje przeptyw, czyli ruch informacii,
materiatéw i energii¢'.

Szkota systemowa wypracowata koncepcje procedury systemowej be-
dgcej modelem zarzqdzania wspétczesng organizacjq. Procedura syste-
mowa zaktada trzy grupy dziatan:

1. formutowanie celéw i sprecyzowanie kierunkéw rozwoju przed rozpo-
czeciem dziatan,

2. uzyskanie maksymalnego efektu przy minimalnych naktadach; wymaga
to przeanalizowania réznych mozliwych sposobéw dziatania oraz me-
tod osiggniecia celu i dokonania na tej podstawie wtasciwego wyboru,

3. iloéciowa ocena celéw, metod, oraz $rodkéw stuzqeych ich osiggnieciu
oparta na wszechstronne| ocenie mozliwych i zamierzonych wynikéw
dziatania%?.

Nadler stworzyt koncepcije tzw. systemu idealnego, ktéra wywarta duzy
wpltyw na wspétczesne metody badan organizatorskich. Podejécie to cha-
rakteryzuje sie poszukiwaniem catoéciowej koncepcji efektywnego zorga-
nizowania rozpatrywanego procesu, wychodzqc od koncepcji idealnej,
stopniowo zblizajgc sie do koncepcji spetniajgcej warunki ograniczajgce®.
Koncepcje idealnego systemu przedstawia trojkgt Nadlera. Podstawe troj-
kgta reprezentuje okreslony koszt jednostkowy produkcii, ale mogq to by¢
rowniez koszty catkowite. System idealny moze byé¢ rozpatrywany na réz-
nych poziomach. Wierzchotek tréjkgta symbolizuje system idealny teore-
tyczny, gdzie koszt réwna sie zeru. Jest to system teoretycznie nieosiqgalny,
lecz jako uktad odniesienia pozwala uzmystowi¢ sobie mozliwosci roznych
rozwigzan i odrzuci¢ ograniczenia krepujqce twérczg inwencje w tworzeniu
koncepcji systemu. W momencie, gdy nie ma mozliwosci eliminacji ba-
danego systemu, przystepuje sie do projektowania tak zwanego systemu
idealnego perspektywicznie. System ten zaktada idealne warunki funkcjo-
nowania oraz uksztattowania jego wspétzaleznych cech zgodnie z najnow-
szymi osiggnieciami nauki i techniki, jest nazywany ,perspektywicznym”.
Nastepnym systemem jest system idealny realizowany technologicznie.
Uwzglednia on najnowocze$niejsze i najefektywniejsze rozwigzania orga-
nizacyjno-techniczne dostepne w skali $wiata. System proponowany jest
»pogorszeniem” koncepcji, tym razem wzgledem systemu idealnego re-
alizowanego technologicznie, gdyz nie kazdy projekt systemu organizacyj-

¢ J. Fudalinski, op. cit.
2 W. Kiezun, op. cit., s. 83.
63 J. Fudalinski, M. Kwiecinski, op. cit., s. 58.
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nego opartego na sumie najlepszych rozwigzan $wiatowych jest wdraza-
ny w konkretnym przedsigbiorstwie konkretnego kraju. Podstawa tréjkgta
wyobraza system dotychczasowy. W podejsciu wtasciwym, zwlaszcza dla
szkoty klasycznej, zmiany usprawniajgce dokonywane byty na zasadzie re-
iestracji i analizy stanu istniejgcego. Wedtug Nadlera, strategia polegajg-
ca na wychodzeniu od koncepcji idealnej i stopniowym przechodzeniu od
ideatu do rzeczywistosci jest lepsza od strategii ,ulepszajqce|”, zaktadajg-
cej znajdowanie udoskonalen na podstawie wynikéw badania rozmiaru
istniejgcych ograniczen. Dlatego system proponowany reprezentuje nizszy
koszt funkcjonowania niz system ulepszony®*. Teoria systemoéw zwrdcita
uwage na relacje miedzy organizacjami a jej otoczeniem i wynikajgcych
z tego implikacji majgcych wptyw na planowanie dziatan i przewidywanie
ich skutkéw. Gtéwnym narzedziem podejscia systemowego byto tworzenie
modeli i przeprowadzanie na nich eksperymentéw, co przyczynito sie do
wykorzystania komputeréw do analizy ilogciowych®®.

1.2.2.7. PodejScie sytuacyjne

Poczqgtki podeijécia sytuacyjnego przypadajg na lata 60. XX w., lecz
iego rozkwit nastgpit dekade pézniej. Podejécie to jest przeciwstawne do
kierunku systemowego. Zaktada istnienie odmiennych organizaciji (typéw),
wymagajgcych od kierownictwa stosowania odmiennych zasad, metod
i technik, oraz ze wzgledu na odmienne cechy poszczegslnych subsyste-
méw, organizacja nie powinna kierowa¢ sie jednym ,systemem filozofii
zarzqdzania”. Przy tworzeniu rozwigzan nalezy bra¢ pod uwage uwarunko-
wania sytuacyjne, tj. wewnetrzne (podsystemy organizacji) oraz zewnetrzne
(otoczenie organizacji)®®. W koncepciji tej wazng role odgrywa osoba za-
rzqdzajqca, ktérej zadaniem jest ustalenie, jokq zastosowaé metode w da-
nej sytuacji, aby otrzyma¢ jak najlepsze rezultaty dla przyjetych wczesniej
celéw. Podejécie sytuacyjne koncentruje sie réwniez na takich zagadnie-
niach, jak: problemy cztowieka w organizacji i jego motywacja, kwestia
styléw kierowania i uczestnictwo pracownikéw w procesie podejmowania
decyzji. Zaletq podejécia sytuacyjnego jest nastawienie na rozwigzywanie
praktycznych probleméw w organizacji¢’.

64 T. Sek, op. cit., s. 45-46.

65 J. Fudalinski, M. Kwiecinski, op. cit., s. 59.

% M. Kostera, Podstawy organizacii i zarzqdzania, Warszawa 2001, s. 23.
67 J. Fudalinski, M. Kwiecinski, op. cit., s. 60.
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1.2.3.Wspotczesne nauki o zarzadzaniu

Do wspétczesnych nauk o zarzgdzaniu zalicza sie podejscie systemo-
we, zarzqdzanie marketingowe oraz marketing-mix. Krétkg charakterysty-
ke wymienionych nurtéw przedstawiono ponize;.

1.2.3.1. Podejscie systemowe

Podejécie systemowe polega na traktowaniu kazdej organizacji jako
systemu, w ktérym kazdy element ma okreslone cele, a zadaniem zarzg-
dzania jest integracja sktadajgcych sie na system elementéw dla osiggnie-
cia celu catego systemu®. Twércami teorii systemoéw byt L. von Bertalanffy,
R. Rappaport oraz K. E. Boulding. Podejécie systemowe w zarzgdzaniu
i badaniu organizacji polega na przyjeciu zatozenia, ze organizacja jest
catosciq, na ktérej sprawne dziatanie sktadajq sie zaréwno czynniki tech-
niczne, jak i ekonomiczne, socjologiczne i psychologiczne. Stqd kazda
decyzja kierownicza musi uwzglednia¢ bogactwo aspektéw wywierajgeych
wptyw na jej poprawno$é, a wiec réwniez wykorzystywac wszystkie metody
optymalizacji®®.

1.2.3.2. Zarzadzanie marketingowe

Zarzqdzanie marketingowe oznacza, ze najpierw nalezy zbada¢ po-
trzeby, pragnienia, mozliwosci, oczekiwania i inne cechy potencjalnych
i dotychczasowych klientéw, a nastepnie dokona¢ wyboru celéw i pod-
porzadkowa¢ im sposoby ich realizacji. Tym, co wyréznia zarzqdzanie
marketingowe wérdéd wezesniejszych orientacii, jest $wiadomose, ze rynek
konsumenta decyduje o sukcesie lub porazce przedsiebiorstwa’®. Zarzg-
dzanie marketingowe to proces zarzqdzania, na kiéry sktadajq sie funkcje:
planowanie, organizowanie, motywowanie, kontrolowanie. Wymienione
pojecia zostang omdéwione w dalszej czedci pracy.

8 W. Kiezun, op. cit., s. 79.
¢ L.F. Korzeniowski, op. cit., s. 115.
70 |bidem, s. 128.
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1.2.3.3. Marketing-mix

Marketing-mix to kompozycja instrumentéw oddziatywania na rynek,
zmiennych decydujgcych o osiggnieciu zamierzonych celéw ekonomicz-
nych przez zaspokajanie potrzeb klientéw. Koncepcja ,4P” uwzglednia
produkt, cene, promocje i dystrybucje (ang. product, price, promotion,
place)’!. Produkt oferowany jest w formie towaru lub ustugi. Produktem
jest wszystko to, co mozna zaoferowaé na rynku w celu zaspokojenia po-
trzeby lub pragnienia. Wedtug koncepcji T. Levitta, struktura produktu jest
podobna do przekroju poprzecznego drzewa, na ktérym mozna wyodreb-
ni¢: rdzen produktu, produkt rzeczywisty, produkt poszerzony oraz produkt
potencjalny’?. Cena to kwota pieniezna zgdanych za produkt lub szerzej
— suma wartodci, jakie nabywca wymienia w zamian za produkt. Cena
jest jedynym elementem marketingu-mix tworzgcym przychéd, wszystkie
pozostate koszty tworzq koszty’®. Promocja obejmuje komunikacje z po-
tencjalnym nabywcq w celu skfonienia go do zakupu, a wiec reklame, pro-
mocije sprzedazy, sprzedaz osobistq, targi i public relations’*. Dystrybucja
odnosi sie do wszystkich dziatan majgcych na celu udostepnienie produktu
klientowi: kanatéw dystrybucii, sktadéw oraz lokalizacji. Kanat dystrybucji
stanowiq wszystkie organizacje zaangazowane w proces udostepniania
produktéw od punktu wytworzenia do miejsca konsumpcji’®.

1.2.4. Funkcje zarzadzania

Definicja funkcji zarzgdzania w teorii literatury nie jest precyzyjnie okre-
$lona. W najszerszym tego stowa znaczeniu to pojecie funkcji, pochodzg-
ce z tacinskiego functio, oznacza czynno$é¢, dziatanie, role, stanowisko,
prace’®. Najczesciej wyréznia sie cztery podstawowe funkcje zarzqdzania,
do ktérych nalezq: planowanie, organizowanie, motywowanie, kontrolo-
wanie.

71 Ibidem, s. 155.

72 PH. Kotler, Marketing. Podrecznik akademicki, Warszawa 2002, s. 615.
73 |bidem, s. 622.

74 Ibidem, s. 826.

75 |bidem, s. 917.

7¢ W. Kopalinski, Stownik wyrazéw obcych, Warszawa 1968, s. 264.
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1.2.4.1. Planowanie

Ogolnie planowanie definiowane jest jako okreslanie celéw przedsie-
biorstwa, jego polityki, programu dziatania i procedur obstugi. H. Koontz
i C. O'Donnell twierdzq, ze planowanie jest to podejmowanie z géry de-
cyzji o tym, co robi¢, jak to robi¢, kiedy robi¢ i kto ma to robi¢. Wskazali
zasady planowania, do ktérych nalezq:
= zasada konkretnosci,
= zasada terminowosci,
= zasada elastycznosci,
= zasada optymalnego horyzontu czasowego’’.

Funkcja ta wyréznia plany:
= plany strategiczne — opracowane dla realizacji celéw strategicznych,

majq zazwyczaj dtuzszy horyzont czasowy i odnoszq sie do kwestii

ksztattowania przewagi konkurencyijne;,

= plany taktyczne — skierowane sq na osiggniecie celéw taktycznych,
opracowany dla realizacji elementéw planu strategicznego, ma krétszy
horyzont czasowy i koncentruje sie na realizacji konkretnych zadan,

= plany operacyjne — opracowane przez kadre kierowniczq $redniego

i nizszego szczebla, skupiajgce sie na realizacji planéw taktycznych dla

osiggniecia celéw operacyjnych’®.

1.2.4.2. Organizowanie

Organizowanie jest to ksztattowanie struktury organizacji: tworzenie
jednostek i wiezi organizacyjnych. Oznacza wiec tworzenie stanowisk pra-
¢y, grupowanie zasoboéw, ustalanie regut dziatania i relacji pomiedzy jed-
nostkami organizacyjnymi’?. W procesie organizowania nalezy kierowa¢
sie zasadami:
= zasada podziatu pracy, stworzona przez A. Smitha, polega na podziale

ztozonych czynnosci na mniejsze elementy i powierzeniu ich wykonywa-

nia odrebnemu stanowisku,

= zasada harmonizacji, stworzona przez K. Adamieckiego, odnosi sie do
dwoch podstawowych kwestii: harmonijnego doboru elementéw i zhar-
monizowania przebiegu dziatan w czasie,

77 J. Fudalinski, M. Kwiecinski, op. cit., s. 27.
78 J. Fudalinski, op. cit.
7% L.F. Korzeniowski, op. cit., s. 213.
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* zasada specjalizacji méwi o grupowaniu stanowisk w procesie tworze-
nia struktury organizacyjnej wedtug przyjetych kryteriéw,

= zasada hierarchii i rozpietosci kierowania zaktada podziat organizacji
na szereg szczebli kierowania pozostajgcych w hierarchicznej zaleznosci
od siebie,

* zasada najkrétsze| drogi zwraca uwage na konieczno$é ograniczenia
drogi zwigzanej z przeptywem dokumentéw i informacgiji,

* zasada réwnowagi zadan, uprawnien i odpowiedzialnosci — w $lad za
delegowaniem zadan powinno i$¢ delegowanie uprawnien do ich re-
alizacj,

* zasada wyjgtku — zgodnie z niq zatwierdzeniu przez szczebel wyzszy
podlegajqg takie czynnosci szczebli nizszych, ktére odbiegajq od zadan
ramowych®.

1.2.4.3. Motywowanie

Motywowanie jest funkcjg zarzqdzania, polegajgcg na sprawowaniu
wladzy w organizacji i ksztattowaniu pozgdanych zachowan podwtadnych
w celu $wiadomego i celowego realizowania przez nich zadan®'. J. Rey-
kowski wskazuje, ze z bodzcem motywujgcy ma sie do czynienia wéwczas,
gdy wspétdziatajg ze sobq trzy rodzaje czynnikéw:
= wzbudzajqce stan specyficznego napiecia wewnetrznego — sq to czynni-

ki aktywujqce potrzeby, wytwarzajgce zainteresowania, bedqgce zrodtem

zadan,

= zaspokajajgce potrzeby — stanowiq o realizacji zadan, sq zdolne redu-
kowa¢ napiecia motywacyijne,

= wskazujgce, ze cztowiek jest w stanie lub sygnalizujq, co zrobi¢, aby by¢

w stanie osiqgnq¢ atrakcyjne potrzeby®.

Im silniejsza jest motywacja tym energiczniejszq aktywno$é przejawia
pracownik i tym wiekszq wskazuje uporczywo$é¢ w dgzeniu do pozqdanego
rezultatu. Natomiast zbyt silna motywacja pogarsza dziatanie, a nawet je
paralizuje.

80 J. Fudalinski, op. cit.
81 L.F. Korzeniowski, op. cit., s. 233.
82 J. Fudalinski, op. cit.
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1.2.4.4. Kontrolowanie

Kontrolowanie polega na ustaleniu wynikéw i postepu dziatan, czego
rezultatem jest eliminacja odchylen od stanu zadanego. Jest dziataniem
systematycznym, ktére polega na poréwnywaniu rzeczywistych wynikéw
z wyznaczonymi normami (standardami), ustaleniu odchylen oraz pode;-
mowaniu dziatan korygujgcych w razie koniecznosci. Proces kontroli za-
wiera sie w nastepujqcych etapach:
= ystalenie norm,
= pomiar wynikow,
= poréwnanie wynikéw z normami,
= ocena wynikéw dziatania®.

83 |bidem.
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Specyfika nieruchomosci zabytkowych

2.1. Pojecia i definicje

W niniejszym podrozdziale oméwiono podstawowe definicje z zakresu
ochrony zabytkéw (na podstawie ustawy z 23 lipca 2003 r. o ochronie
zabytkéw i opiece nad zabytkami: Dz.U. z 2003 r. Nr 162, poz. 1568;
zmiany: Dz.U. 22004 r. Nr 96, poz. 959, Nr 238, poz. 2390; z 2006 r. Nr
50, poz. 362, Nr 126, poz. 875; 22007 r. Nr 192, poz. 1394; z 2009 r.
Nr 31, poz. 206, Nr 97, poz. 804; z 2010 r. Nr 75, poz. 474 — zwanej
dalej u.o.z., oraz na podstawie literatury przedmiotu).

Zabytek — nieruchomo$¢ lub rzecz ruchoma, ich czeé¢ lub zespoty,
bedqca dzietem cztowieka lub zwigzana z jego dziatalnosciq i stanowigca
$wiadectwo minionej epoki bqd? zdarzenia, ktérej zachowanie lezy w inte-
resie spofecznym ze wzgledu na posiadang warto$¢ historyczng, artystycz-
ng lub naukowq'.

Zabytek nieruchomy — nieruchomos¢, jej cze$¢ lub zespét nierucho-
mosci, o ktérych mowa w definicji powyzej?.

Instytucja kultury wyspecjalizowana w opiece nad zabytkami —
instytucja kultury w rozumieniu przepiséw o organizowaniu i prowadzeniu
dziatalnosci kulturalnej, ktérej celem statutowym jest sprawowanie opieki
nad zabytkami®.

Prace konserwatorskie — dziatania majgce na celu zabezpieczenie
i utrwalenie substancji zabytku, zahamowanie proceséw jego destrukcii
oraz dokumentowanie tych dziatan®.

! Ustawa z 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz.U. z 2003 r. Nr 162, poz.1568;
zm.: Dz. U. 22004 r. Nr 96, poz. 959, Nr 238, poz. 2390; z 2006 r. Nr 50, poz. 362, Nr 126, poz. 875;
22007 r. Nr 192, poz. 1394; 2 2009 r. Nr 31, poz. 206, Nr 97, poz. 804; z 2010 r. Nr 75, poz. 474).

2 |bidem.

3 Ibidem.

4 Ibidem.
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Prace restauratorskie — dziatania majgce na celu wyeksponowanie
wartosci artystycznych i estetycznych zabytku, w tym, jezeli istnieje taka
potrzeba, uzupetnienie lub odiworzenie jej czesci oraz dokumentowanie
tych dziatan®.

Badania konserwatorskie — dziatania majgce na celu rozpoznanie
historii i funkcji zabytku, ustalenie uzytych do jego wykonania materia-
téw i zastosowania technologii, okreslenia stanu zachowania tego zabytku
oraz opracowanie diagnozy, projektu i prac konserwatorskich, a jezeli ist-
nieje taka potrzeba, réwniez programu prac restauratorskich®.

Badania architektoniczne — dziatania ingerujgce w substancje za-
bytku, majgce na celu rozpoznanie i udokumentowanie pierwotnej formy
obiektu budowlanego oraz ustalenie zakresu jego kolejnych przeksztatcer’.

Historyczny uktad urbanistyczny lub ruralistyczny — przestrzenne
zatozenie miejskie lub wiejskie, zawierajgce zespoty budowlane, pojedyn-
cze budynki i formy zaprojektowanej zieleni, rozmieszczone w uktadzie
historycznym podziatéw wiasnosciowych i funkcjonalnych, w tym ulic lub
sieci drég®.

Historyczny zespét budowlany — powigzana przestrzennie grupa
budynkéw, wyodrebniona ze wzgledu na forme architektoniczng, styl, za-
stosowane materiaty, funkcje, czas powstania lub zwigzek z wydarzeniami
historycznymi®.

Krajobraz kultury — przestrzen historycznie uksztattowana w wyniku
dziatalnodci cztowieka, zawierajgca wytwory cywilizacji oraz elementy
przyrodnicze'®.

Detal architektoniczny — pojedynczy obiekt bedgcy fragmentem wy-
posazenia, wystroju budynku, budowli bqdz zespotu architektonicznego
a takze urbanistycznego, a nawet fragment krajobrazu. Obiekty te okre-
$lane sq czesto jako ruchome, pomimo ze nie zawsze posiadajq te wlasci-
wo$¢ (stanowiq fragmenty state wbudowane w strukture), bywajq jednak
przenoszone z uwagi na ochrone ich waloréw w inne miejsca, miedzy
innymi do muzedw''. Wyréznia sie nastepujqgce formy detali architekto-
nicznych:

19 bidem.
" M. Jonak, Rynek nieruchomosci, Krakéw 2010.
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= alkierz — pierwotnie mate pomieszczenie w narozu budynku, pézniej
réowniez mata, wyodrebniona w bryle naroza dobudéwka'?.

= arabeska — ornament w formie ro$linnej wici wywodzqgcy sie ze sztuki
starozytnej (Grecja, Rzym) w uktadzie symetrycznym. W renesansie po-
jawia sie jako wypetnienie duzych ptaszczyzn, np. blend, kratek. W wici
wplecione mogq by¢ elementy geometryczne lub owoce. Czesto w re-
nesansie i klasycyzmie bywa pofgczona z groteskq'®.

= attyka — niska écianka ponad gzymsem koronujgcym budynek, rozwig-
zywana jako balustrada bqd? zastona poddasza; do drugiego rodzaju
nalezy tzw. attyka polska, sktadajgca sie z rozcztonkowanej wnekami
$cianki (fryz) oraz dekoracyjnego zwienczenia (grzebien) z ozdobnego
blankowania, wolut, obeliskow, posggow'.

= belkowanie — zespét belek utozonych w jednej ptaszczyznie, tworzg-
cych strop; w architekturze antycznej zespét ztozony z architrawu i gzym-
su lub fryzu'®.

= fasada — gtéwna elewacja budynku wyrézniajgca sie sposréd innych
zwykle bogatszg dekoracjq rzezbiarskg lub innymi elementami architek-
tonicznymi — portyk, kolumny. Petni funkcje reprezentacyjng, znajduje
sie fam gtéwne wejscie. W ciqgu kamienic fasady poszczegéinych bu-
dynkow stykaiq sie ze sobg'®.

= ornament — motyw lub zespét motywéw stuzqeych do ozdabiania, a cza-
sami do przekazywania tresci religijnych (ikonografia obrzedowa, mitolo-
giczna) i ogdlnokulturowych. Wystepuje w architekturze, malarstwie i in-
nych sztukach plastycznych. Moze pokrywa¢ catq powierzchnie zdobionego
przedmiotu lub tylko niektére partie, wystepowad pasowo (np. rytmicznie)
lub w okreslonym polu, moze réwniez podkresla¢ ksztatt przedmiotu lub
nawet zacierad jego granice. Motyw ornamentowy powstaje czesto w wy-
niku przestylizowania okreslonego ksztattu czy przedmiotu, ktéry traci wéw-
czas swoj realistyczny charakter. Ornamenty dzieli sie na geometryczne (np.
sztuka prehistoryczna), abstrakcyjne, organiczne (rodlinne, zwierzece, an-
tropomorficzne) i kaligraficzne (np. hieroglify lub pismo arabskie)'”.

= wykusz — nadwieszona, wielokgtna dobudéwka narozna lub na ze-
wnetrzne| $cianie budynku. Powigksza wnetrze, do ktérego nalezy,

12 www.dolana.pl/slownik_wyrazow_architektonicznych.php.
13 www.sztukanamaturze.pl/ornamenty-renesans.html.

1 www.dolana.pl/slownik_wyrazow_architektonicznych.php.
15 www.sztukanamaturze.pl/ornamenty-renesans.html.

16 Ibidem.

17 Ibidem.
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posiada okna. Moze by¢ tylko na jednej kondygnacji lub przechodzi¢
przez wszystkie, kryta wtasnym dachem. Znana od $redniowiecza, a od
renesansu spopularyzowana w architekturze mieszczanskiej, stosowana
do czaséw wspétczesnych'.

2.2. Specyfika rynkowa nieruchomosci zabytkowych

2.2.1. Formy ochrony zabytkow oraz metody ich ochrony

Ustawa o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami, zwana dalej u.o-

.z., w art. 4 i 5 przedstawia dziatania, jokie majg podejmowaé organy
administracji publicznej oraz wiasciciele zabytku, aby zapewni¢ jego od-
powiedniq ochrone. Art. 4 u.o.z. wyrdznia dziatania, ktére winny podjg¢
organy administracji publicznej. Nalezq do nich:

1.

AW

oN O

zapewnienie warunkéw prawnych, organizacyjnych i finansowych
umozliwiajgcych trwate zachowanie zabytkéw oraz ich zagospodaro-
wanie i utrzymanie,

. zapobieganie zagrozeniom moggcym spowodowaé uszczerbek dla

wartosci zabytkéw,

. udaremnienie niszczenia i niewtaéciwego korzystania z zabytkéw,
. przeciwdziatanie kradziezy, zaginieciu lub nielegalnemu wywozowi za-

bytkéw za granice,

. kontrole stanu zachowania i przeznaczenia zabytkéw,
. uwzglednienie zadan ochrony w planowaniu i zagospodarowaniu prze-

strzennym oraz przy ksztattowaniu $rodowiska'?.
Art. 5 u.o.z. ustanawia w szczegélnoéci zadania majgce na celu za-

pewnienie odpowiednich warunkéw przez wtasciciela zabytku:

1.

naukowe badanie i dokumentowanie zabytku,

2. prowadzenie prac konserwatorskich, restauratorskich i robét budowla-
nych przy zabytku,

3. zabezpieczenie i utrzymanie zabytku oraz jego otoczenia w jak najlep-
szym stanie,

18 [bidem.

19 Ustawa z 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw...
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4. korzystanie z zabytku w sposéb zapewniajgcy trwate zachowanie jego

wartosci,

5. popularyzowanie i upowszechnianie wiedzy o zabytku i jego znaczeniu

dla historii i kultury?.
Art. 7 u.o.z. wymienia prawne formy ochrony zabytkéw. Jest to katalog
form ochrony konserwatorskiej. Nalezq do niego:

1. wpis do rejestru zabytkow,

2. uznanie za pomnik kultury,

3. utworzenie parku kulturowego,

4. ustalenia ochrony w miejscowym planie zagospodarowania przestrzen-

nego, albo w decyzji:

= o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego,

* o warunkach zabudowy,

= o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowe;j,

= o ustaleniu lokalizaciji linii kolejowe;,

* o zezwoleniu na realizacje inwestycji w zakresie lotniska uzytku pu-

blicznego?'.

Rozdziat 9 u.o.z. dotyczy organizacji organéw odpowiedzialnych za
ochrone zabytkéw. W art. 89 u.o.z. wymieniono:

1. ministra do spraw kultury i ochrony dziedzictwa narodowego, w imie-
niu ktérego zadania w tym zakresie wykonuje generalny konserwator
zabytkow,

2. wojewode, w imieniu ktérego zadania w tym zakresie wykonuje woje-
waédzki konserwator zabytkéow??.

Ponizej omoéwiona zostanie podstawowa forma ochrony zabytkéw —
rejestr zabytkéw oraz ewidencja zabytkéw — sq to gtéwne narzedzia do
sporzqdzania programéw opieki nad zabytkami.

2.2.1.1. Rejestr zabytkow

Wedtug art. 8 u.o.z., rejestr zabytkéw, zwany rejestrem, dla zabytkéw
znajdujgcych sie na terenie wojewddziwa prowadzi wojewddzki konserwa-
tor zabytkow?3. Rejestr zabytkéw w polskim prawie nalezy do podstawowe;j
formy ochrony. Zasady prowadzenia rejestru zabytkéw okredla rozporzg-

2 |bidem.
21 |bidem.
22 |bidem.
2 |bidem.
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dzenie ministra kultury z 14 maja 2004 r. w sprawie prowadzenia reje-
stru zabytkéw, krajowej, wojewddzkiej i gminnej ewidenciji zabytkéw oraz
krajowego wykazu zabytkéw skradzionych lub wywiezionych za granice
niezgodnie z prawem (Dz.U. Nr 124, poz. 1305)%. Rejestr zabytkéw obej-
muje trzy kategorie:
= tzw. rejestr A — zabytki nieruchome,
= tzw. rejestr B — zabytki ruchome,
= tzw. rejestr C — zabytki archeologiczne.

Zgodnie z art. 8 i 9, pkt. 1-6, wpis do rejestru zabytkéw nastepuije
z urzedu lub na wniosek wiasciciela, dokonuje go wojewddzki konserwa-
tor zabytkéw. Decyzja o wpisie jest decyzjq administracyjng w rozumieniu
przepiséw Kodeksu postepowania administracyjnego. Stanowi bowiem
jednostronny akt organu administracji publicznej o charakterze wtad-
czym, wydany na podstawie wyraznego przepisu prawa i rozstrzygajqgcy
w konkretnej sprawie (oznaczonej indywidualnie) o prawach i obowiqgz-
kach podmiotu spoza aparatu administracji publicznej (dysponenta zabyt-
ku) — odnosnie do immanentnych cech decyzji administracyjnej?. Decyzje
takg mozna uzna¢ za decyzje konstytutywng o cechach deklaratoryjne;.
Do decyzji konstytutywnej zalicza sie: zrédta praw i obowigzkéw indywidu-
alnych, bez ktérych nie dosztoby do powstania przewidzianego w przepi-
sach uprawnienia czy obowigzku. Natomiast decyzja deklaratoryjna uka-
zuje istnienie stosunkéw prawnych, ktére majg swoje zrédto bezposrednio
w przepisach. Zapis ten ujety zostaje w ksiedze wieczystej oraz w katastrze
nieruchomosci. Wpisanie danej nieruchomosci do rejestru powoduije, ze
wobec wtasciciela zabytku mogg byé¢ zastosowane obowiqzki wynikajgce
z przepiséw prawa o ochronie zabytkéw. Skutki decyzji o wpisie do rejestru
zabytkéw polegaiq, z jednej strony, na przekazaniu wtascicielowi zabytku
okreslonych w ustawie o ochronie zabytkéw obowigzkéw, ktére czesto ak-
tualizujg sie dopiero po ich skonkretyzowaniu w indywidualnym akcie sto-
sowania prawa wydanym przez organy administracyjne; a z drugiej — wpis
do rejestru aktualizuje obowigzki wynikajqce ex lege z przepiséw prawa?.
W tabeli ponizej zamieszczono kamienice krakowskiego Kazimierza, ktére
zostaty wpisane do rejestru zabytkéw.

24 Ustawa o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami. Komentarz, red. M. Cherka, Warszawa 2010,
s. 44.

25 |bidem.

26 T. Gardocka, J. Sobczak, Prawna ochrona zabytkéw, Torun 2010.
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Tabela 1. Kamienice krakowskiego Kazimierza wpisane do rejestru zabytkéw

Lp. Ulica Data wpisu Uwagi
1. | Augustiariska 5/Paulifiska 32 61V 1989 Henryk Lamensdorf 19111912
2. | Augustiaiska 11/Skateczna 8 201111968 Ignacy Hercok 1851
Michat Wqsowicz 18271829, nadbudowa 11
3. | Augustiaiska 13 201111968 ’
VplsHansKd p. 1874, proj. Pawet Barariski, remont 1977
Michat Wgsowicz 1827, dobudowa skizydta
4. | Augustiariska 15/Piekarska 1 26 1V 1968 od ul. Piekarskiej 1859, proj. Pawet Barariski,
II'p. 1887, remont 19821984
Pawet Barariski 1841, przebudowa skrzydta
5. | Augustianska 19/Skawiriska 5 191V 1989 od ul. Augustianskiej i oficyny 18971899,
proj. Leopold Tlachna, remont 19701975
6. | Mugustoiska 22 23111968 Ignflcy Hercok 1867, adaptacja wngtrz 1927,
proj. Henryk Lamensdorf
. Michat Wqsowicz 1846, nadbudowa I p.
7. | Augustiariska 26/Wegtowa 4 23 V11968
vgusfafisko 26/Weglowa 1864, proi. Pawet Borariski
8. | Bozego Ciata 22/J6zefa 7 21X1988 3 aw. XIXw.
. XVw., 15251544, XVIl w., 1 pot. XIX w.
9. | Bozego Ciota 24 21V 1988 ’ ’ ' ’
0zego Lala przebudowa 1901, oficyna 1890
10. | CGiemna 6 26111968 XVIll w., 1812, 1936, 1845, remont 1936
11. | Dajwor 14-16 3X11993
12. | Dietla 29 4V111988 Zygmunt Luks 1909
) Leopold Tlachna 1887, przebudowa 1924,
13. | Dietla 39 41119
3 el 3 8 proj. Edmund Oraczewski, remont 1976
14. | Dietla 40/$w. Agnieszki 12 21 V12004 1914, remont ok. 1975
15. | Dietla 45 17VI11993 Karol Knaus 1900, przebudowa 1955
Karol Knaus 1897-1901 192
16. | Dietla 49/Bozego Ciata 1 17X11992 ool Knous 18971901, prachudowa 1925,

proj. Henryk Lamensdorf, remont po 1950
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17. | Dietla 51/Bozego Ciata 2 8 VII1988 Maksymilian Nisch 1889
Stefan Zofdani 1876, przebudowa 1890,
) proj. Nachem Kopald 1897, proj. Beniamin
18. | Dietla 52 7VII1988
e Torbe 1932—1934, proj. Edward Skawifiski,
remont 1969
Karol Knaus 1889, nadbudowa 11l p. 1932,
19. | Dietla 55 10 XI11991 proj. Rudolf Hand, Juliusz Eintracht, remont
ok. 1970
i Leopold Tlachna 1880, nadbudowa Il p.
20. | Dietla 62 8 VIl 1988
o 1927, proj. tukasz Rok
21. | Dietla 75/$w. Sebastiana 25 20 XI1 1995 Beniamin Torbe 1893, remont 1967
22. | Dietla 95 10 VI 1988 Stefan Zotdani 1883, remont ok. 1967
Beniamin Torbe 1905-1906, 1t ok.
23. | Dietlo 97/Mizesitska 1 29 Vil 1988 eramin 1o »femom o
1962
2 | Dietia 101 51V 1988 Leopold Tlachna 19101911, remont po
1950
25 | Diela 105 28 VIl 1988 18i.34—1.886,‘nadbudowa 17 llrp. 1932,
proj. Juliusz Eintracht, remont po 1950
2% | ietla 107 221V 1988 Henryk Lamensdorf 1907, remont po ok.
1965
Karol Knaus 18861887, przebudowa 1913
27. | Dietla 111 61V 1988 ’ ’
o proj. Aleksander Biborski, remont ok. 1967
XVII w., przebudowa 1844, proj. Pawet
Barariski, dobudowa dwdch izb na parterze
28. | lzack 2V19
8 raoke > % 1891, proj. Leopold Tlachna, remont
1993-1995
29 | ka7 21198 XVII/XYIII w., przebudowa 1825, proj. Michat
Wasowicz
20, | Jémfo 3 26 1111969 XVII w., XIX w., przebudowa 1911, proj.

Stanistaw Krytoszariski
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31. | Jozefa 4 261111969 XVI/XVIT w., 1819, 2 pot. XIX w., 1895
XVIIl w., Michat Wasowicz 1830, nadbudowa
32. | Jozefa 6 261111969 ! ’
orelo I p. 1859, 1886, oficyna 1867
32. | Jozefa 8 261111969 XVII/XIX w., 1859, 1908
33. | Jézefa 10/Bozego Ciata 19 25VIIE1995
34, | Jozefa 11 151111966
35. | JGzeta 15 261111969 koniec XVIIl w., 1 pot. XIX ., oficyna 1894
koniec XVIII w., przebudowa August
36. | Jozefu 16 301X 1985 Pluszyriski 1844, nadbudowa Il p. 1899,
remont 1980
) 1815, oficyna 1875—1887, przebudowa
37. | Jozefa 19 261111969 1930, remont po 1960
38. | Jozefa 21 261111969
39. | Jozefa 27 261111969
40. | Jozefa 29 261V 1968
XVIll w., 1824, 1863, rvina 1897,
41. | Jozefa 34/Jakuba 33 31V 1991 R !
breh 34/lokuba odbudowa 1900, przebudowa 19311933
42. | Jozefa 40 261111969
XVIII ., Karol Knaus 18851890, oficyna
53 | kokowska 1 1011982 1907, przebudow.a 1.9]9, proj. Henryk
Lamensdorf, podcienie 1941, remont
1977-1980
XVIIl w., przebudowa 1 pot. XIX w.,
44. | Krakowska 3 16 XI1'1982 nadbudowa 11 p. koniec XIX w., podcienie
1941, remont 19791981
August Pluszynski 1836, nadbudowa 11 p.
45. | Krakowsk 17 X111982
5 | Kolowsta 8 1840, podenie 1941, remont 19771979
46. | Krakowska 7/Meiselsa 10 411994 Henryk Lamensdorf 1911, nadbudowa 1936
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XVIlw,, 1p. 1820, 1l p. 18721874 J6zef
47. | Krakowska 9 2V 1968
forowsia Ochmariski, podcienie 1941
XVIlw,, 1813, Il p. 1826, 1868, przebudowa
48. | Krakowska 10 5VI1968
forowsia 1898, proj. Beniamin Torbe
XVI/XVIT w., 1820, 1853, nadbudowa Il p.
49. | Krakowska 11 17111983
forowsia koniec XIX w., poddienie 1941
50 | Kokouska 13 1611l 196 XV—XVIIl w., 1819, przebudowa 1898, proj.
Tygmunt Luks
51. | Krakowska 16 20111969 XVII/XIX w., A. Nowicki 1875
52. | Krakowska 20 161111966
53. | Krakowska 22/Jozefo 1 161111966
XVIIT w., remont 1821, proj. Jozef Drachna
54. | Krakowska 26 161111966 1857, proj. Pawet Barariski 1910, 1913,
1936, po 1970
XVl w., remont 1840, proj. Tomasz Majewski,
dbud igtra 1846, proj. Jozef H
55. | Krakowska 27/Skateczna 2 181111968 nocy ?wu Pt 'm b Horok
adaptacja wnghiz 1925, proj. Henryk
Lamensdorf, remont 19901996
XV w., przebudowa 18371939, proj. Jozef
56. | Krakowska 29/Wegfowa 1 181111968 Hercok 1879, remont od 1990
XVl w., nadbudowa II p. 18311841,
57. | Krakowska 34 181111968 przebudowa 1874, remont 1900, nadbudowa
lI1p. 1922
58 | Kuokouska 35 61V 1995 Kmf)l Knaus 1892, budowa mansard 1922,
proj. Jozue Oberlander
59. | Krakowska 43 1211970
XIVw., 17601789, 1814, przebudowa
60, | tokousko 46 2011198 1876, proj. Pawet Barariski, dobudowa osi

pn. 1887, proj. Pawet Bararski, remont
1978-1984
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62. | Krakowska 47 171111966 XVIII ., remont 1887, proj. Karol Knaus
63. | Krakowska 50 171111966
64. | Kupa15 201111968 1825-1835, nadbudowa 1 i 11l p. ok. 1880
65. | Meiselsa 7 21V 1968 XVIlw., 1820, przebudowa koniec XIX w.
66. | Miodown 6 17V111993 gsgr‘iu'(::’;’:oli? prshudowa 1734, poi
67. | Miodowa 15 26V 1997 Beniamin Torbe 1896, Ludwik Gutman 1912
68. | Mostowa 1 291X 1984
69. | pl. Nowy 9 23X111992 ok. 1890, przebudowa 1917
1884, oficyna wsch. 1887, nadbudowa Il
70. | Sarego 10 29X111987 p. 1912-1914, proj. Kazimierz Brzezifski,
oficyna zach. i wsch. 1912-1914
7. | suego20 81993 :)el;u;sznieiilge;g]895—1996, nadbudowa 11
72. | Sarego 23 21111992 Beniamin Torbe przed 1910
73. | Skawinska 4 61V1966
74. | Skawifiska 6 21V 1968 przed 1796, 1845
75. | Starowislna 10 311111998 ok. 1890
76. | Starowishna 11 311986
71. | Starowisina 13 18 VIl 1968
Karol Knaus 1882, przebudowa partery
78. | Starowidna 16 LLEOLZ prii pron - P
anusz Zarzecki 1924 w oparciu o proj.
79. | Storowigha 17 18111997 i o i Kwimkowzkiego ol
80. | Starowislna 44 28VI11998 ok. 1900
XIV/XV w., XVI=XVIl w., remont
81. | Szeroka 2/Miodowa 41 291X 1947 7 przebudowq dachu 1845, 1885, remont

1948-1956
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82. | Szeroka 13 7XI11993 XVI=XVIl w., 1895, 1917
83. | Szeroka 15 211111968 1842, 1854—1955, remont 1954
80 | Stooka 2 OVI 1986 XVIIw,, 1 pot. XIX w., nadbudowa 1904,
mansarda 1955
85. | Szeroka 28/Ciemna 2 211111968 1822, 1886, 1891, odbudowa 1948-1951
XVIITw,, pot. XIX w., zniszczony 1945,
86. | Szeroka 29 211111968
oIk odbudowa po 1960
87. | Szeroka 35 211111968 XVl w,, XIXw., 1948-1950
88. | sw. Wawrzyrica 11/Gazowa 1 29VII'1996 Nachem Kopald 1907
89. | pl. Wolnica 1 16 X 1965
90. | pl. Wolnica 13 191111986 1845
9 uk@d 'urbunlsryczny d.uwnego miasta 23111934
Kazimierz ze Stradomiem

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie: www.wuoz.h2.pl/site/images/rejestr20krakowski%20stycze-
%F1%202011.pdf; Regionalny Osrodek Studiéw i Ochrony Srodowiska Kulturowego w Krakowie, Teki
krakowskie Xlll, Krakéw 2001.

2.2.1.2. Ewidencja zabytkéw

Art. 21 u.o.z. stanowi, ze ewidencja zabytkéw jest podstawg do spo-
rzqdzania programéw opieki nad zabytkami przez wojewddziwa, powiaty
i gminy?’. Ewidencja zabytkéw jest podstawqg do sporzgdzania wojewddz-
kich, powiatowych i gminnych programéw opieki nad zabytkami. Nato-
miast wedtug art. 22 u.o.z., wyrézni¢ mozna:
= krajowq ewidencje zabytkéw prowadzong przez generalnego konser-

watora zabytkéw,

* wojewddzkg ewidencje zabytkéw prowadzong przez wojewddzkiego
konserwatora zabytkéw,

= gminng ewidencje zabytkéw prowadzong przez wéijta, burmistrza, pre-
zydenta miasta,

= ewidencje zabytkéw na polskich obszarach morskich prowadzong przez
wtasciwego dyrektora urzedu morskiego.

27 Ustawa z 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw...
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Ewidencja zabytkéw prowadzona jest w formie kart ewidencyjnych. Re-
gulacje dotyczqce kompetencji oraz zasad, wedtug ktérych sporzqdza sie
wojewddzkie, powiatowe i gminne programy opieki nad zabytkami, wy-
mienia art. 87 u.o.z.. Plany te sporzgdzane sq na okres 4 lat przez zarzqd
wojewddziwa, powiatu lub wéjta burmistrza lub prezydenta miasta, majq
opinie wlasciwego konserwatora zabytkéw, w dalszej kolejnosci pozostajg
uchwalane przez odpowiedni sejmik wojewédztwa, rade powiatu lub rade
gminy oraz muszq zosta¢ ogtoszone w wojewddzkim dzienniku urzedo-
wym. Programy opieki nad zabytkami majq na celu, w szczegolnosci:

1. wigczenie probleméw ochrony zabytkéw do systemu zadan strategicz-
nych, wynikajgcych z koncepcji przestrzennego zagospodarowania kraju,

2. uwzglednienie uwarunkowan ochrony zabytkéw, w tym krajobrazu kul-
turowego i dziedzictwa archeologicznego, tqcznie z uwarunkowaniami
ochrony przyrody i réwnowagi ekologiczne;,

3. zahamowanie proceséw degradacii zabytkéw i doprowadzenie do po-
prawy ich zachowania,

4. wyeksponowanie poszczegdlnych zabytkéw oraz waloréw krajobrazu
kulturowego,

5. podejmowanie dziatan zwigkszajgcych atrakcyjnosé¢ zabytkéw dla po-
trzeb spotecznych, turystycznych i edukacyjnych oraz wspieranie inicja-
tyw sprzyjajqcych wzrostowi $rodkéw finansowych na opieke nad zabyt-
kami,

6. okreslenie warunkéw wspotpracy z wiascicielami zabytkéw, eliminujg-
cych sytuacje konfliktowe zwigzane z wykorzystaniem tych zabytkéw,

7. podejmowanie przedsiewzie¢ umozliwiajgcych tworzenie miejsc pracy
zwigzanych z opiekg na zabytkami?®.

Sporzgdzenie i realizacja wspomnianych programéw stanowi zatem
jeden z przejawdw ochrony zabytkéw, bedqgcej obowigzkiem organéw ad-
ministracji publicznej zdefiniowanej w art. 4 uv.0.2.2. W tabeli 2 wymie-
niono kamienice krakowskiego Kazimierza wpisane do gminnej ewidencji
zabytkow.

28 |bidem.
22 Ustawa o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami. Komentarz..., s. 120.
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Tabela 2. Kamienice krakowskiego Kazimierza wpisane do gminnej ewidenciji za-

bytkow
Lp. Ulica Uwagi
1. | Augusfiariska 10 Zygmunt Luks 1891, nadbudowa 111 p. 1934
Leopold Tlachna 1846, nadbudowa Il p. 1927, proj. Henryk
2. | Augustianiska 24/Wegtowa 4 20pOC Tachng TR0, Mcbacowt T p. 177, pro.Henty

Lamensdorf

Leopold Tlachna 1893, nadbudowa Il p. 1924, proj. Zygmunt

3. | Augustiariska 30
ugustiariska Prokesz
4. | Augustianska 32 Pawet Barariski 1865, nadbudowa I11 p. XX w.
Pawet Barariski 1867 t 18821892 II'p.
5. | Bochetska 1/Mosiona 2 awet Barariski 1867, remont 1882—1892, nadbudowa II p
1900
. 1881, nadbudowa II p. 1907, nadbudowa I11 p. 1935, proj.
6. | Bochenska 5
Iygmunt Prokesz
7. | Bonifraterska 3 1897, nadbudowa [1I p. 1930, proj. Eugeniusz Ronka
Karol Knaus 1899 I11'p. 1923, proj.
8. | Buiego Cito 3/Miodowo 8 arol Knaus 1899, nadbudowa 111 p. 1923, proj. Jozue
Oberleder
o Leopold Tlachna 1892, rozbudowa 1906—1907, adaptacja
9. | Bozego Ciata 10 . L
wnetrz 1911, proj. lgnacy Tislowitz, remont 1954
10. | Bozego Ciata 12-14 1890, nadbudowa Il p. 19201921, proj. Edward Skawinski
Henryk L 1917 1927, proj. Stanist
1. | Brozows 3-5/Podbedie enryk Lamensdor , nadbudowa 1927, proj. Stanistaw
Wexner
Henryk Lamensdorf 1912, przebudowa mansardy 1922, proj.
12. | Brzozowa 13
Jozue Qberleder
Aleksander Bihorski 1899, nadbudowa 1903, proj. Zygmunt
13. | Brzozowa 16
Grunberg
14. | Brzozowa 17/Miodowa 28a Jozue Oberlede 1922, przebudowa 1930, proj. Ludwik Gutman
15. | Chmielowskiego 2—4/Wietora 12 Jan Rzymowski 1929
16. | Ciemna 17 XVIII w., przebudowa pot. XIX w.
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17. | Ciemna 19/Jakuba 4 XVIII w., przebudowa pot. XIX w.
18. | Dajwdr 3 Abraham Abramowicz 1924
19. | Dajwor 4 Adam Debski 18871892
20. | Dajwor 5-19 Tygmunt Prokesz 1924-1927
Henryk Lamensdorf 19111912, przebudowa 1925, proj.
21. | Dietla 1/sw. Stanistawa 2 Bemard Birkenfeld, przebudowa 1930, proj. Leon Feniger,
remonty 19501 1977
22. | Dietla 3—7 19111912, Henryk Lamensdorf
23. | Dietla 9,11,15,17,31, 36 18941910, Beniamin Torbe
) Leopold Tlachna 1910, przebudowa oficyny lewej 1919, proj.
24. | Dietla 19
Henryk Lamensdorf, remont po 1970
) Henryk Lamensdorf 1910, nadbudowa oficyny 1924, proj.
25. | Dietla 21
Zygmunt Prokesz, remont po 1970
26. | Dietla 23, 33,71, 85, 93,103 18881910, Leopold Tlachna
27. | Dietla 25-27 1908, Ferdynand Lighling
2. | Dietla 32 Teodor Talowski 1894, nadbudowa Il p. 1924, proj. Zygmunt
Prokesz
. Teodor Talowski 18951896, nadbudowa Il p. 1931, proj.
29. | Dietla 34
efo3 Ludwik Paciorkowski, remont po 1970
. Leopold Tlachna 18871889, przebudowa 1924, proj. Henryk
.| Dietla 35-37
% el 35-3 Lamensdorf i Salomon Jonkler 1931, remont ok. 1966
) Jacek Matusitiski 1869—1873, nadbudowa I p. 1886, proj.
1. | Dietla 46—4
3 el 46-4o Nachman Kopald, remont po 1975
32. | Dietla 48, 79, 83 18721890, Nachman Kopald
32. | Dietla 54 Jozef Ochmariski 1875, nadbudowa 111 p. 1932
Karol Knaus 18881890, dobudowa oficyny 1896, proj.
33. | Dietla 57 Nachman Kopald, nadbudowa Il p. 1933, proj. lzydor

Goldberger, remonty 19591970
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34. | Dietla 58 Jozef Donheiser 1875, nadbudowa 111 p. XX w.
35. | Dietla 59, 69 1888-1890, Zygmunt Luks
Pawet Barariski 18721875, skizydta boczne 1885,
36. | Dietla 64 nadbudowa 11 p. 1894, proj. Nachman Kopald, nadbudowa Ill
i IV'p. 1923, proj. tazarz Rock, remont po 1970
) Anastazy Redyk 1887, remont 1901 i 1905, nadbudowa Il p.
37. | Dietla 72/S 28
ello 72/Surego 1920, proj. Antoni Dostal, remont po 1970
Nachman Kopald 1885, lewe skizydto oficyny 1906,
38. | Dietla 91 przebudowa fasady 1934, proj. Stanistaw Turek-Krytoszariski,
remont po 1950
29 | Dietla 109 Tadeusz Stryjeriski 1886, nadbudowa 1927, proj. Zygmunt
Prokesz, remont po 1950
40. | Estery3,5-7,6 1909, Leopold Tlachna
41, | Estery 10 Jozef Hercok 1896, nadbudowa oficyny 1921
42. | Gazowa 7, 11,13 1908, Beniamin Torbe
43. | Jakuba 11 Adam Dgbski 1897, nadbudowa I p. 1928
44. | Joselewicza 3, 4, 9, 20 1886—1907, Beniamin Torbe
XVIw., potgczenie dwéch kamienic, przebudowa i nadbudowa
45. 6zefa 1/Krakowska 22
. | Yozl 1 kikowska 18471857, proj. Ignacy Hercok
S. Hermanowski, XVII! w., przebudowa 18361838
46. | Jozefa 18 ’ ’ !
et nadbudowa II p. 1889
Pawet Barariski 18411874, I1p. koniec XIX w.
07, | Joueha 26-28/Estery 22 awet Barariski 18411874, nadbudowa II p. koniec XIX w,,
nadbudowa I11 p. XX w.
August Pluszyriski 1827 [p.1
88, | o Katoryy 2Kickowska 17 ugust Pluszyiiski 1827, nadbudowa Il p. 1863, przebudowa
1900
. 1838, przebudowa 1891, proj. Nachman Kopald, przebudowa
49. | sw. Kat 4/hugustianiska 14
Su. torzyny 4/Augustofso 1898, nadbudowa Il p. pocz. XX w., proj. Zygmunt Luks
50. | $w. Katarzyny 5/Augustianska 12 Jozef Hercok 1899, nadbudowa Il p. XX w.
51. | Kordeckiego 5 Ferdynand Liebling i Jozue Oberleder 1926, przebudowa 1933
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52. | Kordeckiego 8-10 19311934, Iygmunt Prokesz
Karol Knaus 18971901, przebudowa 19111913, proj.
53. | Krakowska 2 /Dietla 43 Henryk Lamensdorf, przebudowa 1934, proj. Zygmunt Prokesz,
remont 1978-1983
54. | Krokowska 4-8 1911-1912, Kazimierz Brzeziriski
) Roman Weindling, XVII w., przebudowa 1873, nadbudowa I p.
55. | Krakowska 14/Meisel
kowska 14/Meisls 1883, nadbudowa Il p. 1907
Pawet Barariski, XVII w., nadbudowa Il p. 1845, nadbudowa 111
56. | Krakowska 15 /éw. Kat 1 ! ’ ’
fokowska 15 /5. Kotarzyny p. 1860, dobudowa skrzydta i ujednolicenie 1864
XVII/XVII w., przebudowa 1819, proj. Jan Drachne, 1823,
57. | Krakowska 18
forowsia przebudowa 1873, proj. Antoni Ochmiariski
Leopold Tlachna 1897, nadbudowa Il p. 1925, proj. 7 t
58. | Krakowska 42/pl. Wolnica 14 Copoic Hlachna 1077, nacbucoua T p. 172>, prol. ygmen
Prokesz
Nachman Kopald 1898, nadbudowa 11 p.1905, nadbudowa
59. | Kupa 2
l1p. 1929
60. | Kupa 17/Jozefa S. Hermanowski 1829, nadbudowa Il p. 1890
i Ludwik Beym 1873, nadbudowa Il p. 1908, proj. Beniamin
62. | Meiselsa 5 ! o
Torbe, nadbudowa 111 p. 1907, proj. Roman Weindling
63. | Meiselsa 6, 13, 20, 24 19111922, Jozue Oberleder
Whadystaw Klei 1898, oficyna 1907, proj. Henryk
64, | Miodowa 9 /Boiego Cita 5 adystaw Kleinberger 1898, oficyna 1907, proj. Henryl
Lamensdorf
65. | Miodowa 19 Aleksander Biborski 1905
66. | Miodowa 22 1891, oficyny 19211922, proj. Edward Skawifiski
67. | Mostowa 36 1868-1873, Jacek Matusinski
68. | pl. Nowy 7 Jozue Oberleder 1911
69. | pl. Nowy 8 Ferdynand Liebling i Jozue Oberleder 1923
70. | Orzeszkowej 3 Wawrzyniec Karlseler 1910
71. | Orzeszkowej 4 tazarz Rock 1912
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72. | Orzeszkowej 9/Paulifiska 10 lgnacy Tislowitz 19111912
73. | Orzeszkowej 10/Paulinska 12 Ferdynand Liebling i Jozue Oberleder 1911, mansardy 1919
74. | Paulifska 8, 14, 20, 22, 26 1912—1918, Jozue Oberleder
75. | Piekarska 4 Stanistaw Filipkiewicz i Juliusz Kolarzowski 1935
76 | Podbrzedie Leopold Tlachna 1890, nadbudowa Il p. 1930 proj. Zygmunt
Prokesz
77| Podbrzedi 4 EERIWQE:JS 1891, przebudowa 19261 1929, proj. Edward
78. | Przemyska 8/Halicka 12 Michat Jastrzghski 1932
79. | Reeszowska 46 Rudolf Hand i Juliusz Eintracht 1931
80. | Sarego 4-6 18881889, Maksymilian Nitsch
81. | Sarego 11/Bogustawskiego 1 Maksymilian Nitsch 18871888
82. | Sarego 22-26 Stanistaw Wexner i Henryk Jakubowicz 19301936
83. | Skateczna 7/Augustiariska 20 Jan Zawiejski 19111918
84. | Skawinska 20-22 Leopold Buchner i Maurycy Stiel 1936
85. | Skawinska 25 Ignacy Bierer 1939
86. | sw. Stanistawa 12 Ferdynand Liebling i Jozue Oberleder 1923
T Fe—— b 65, s o
8. | Staroniding 2931, Difla 87 :eﬁnzr;lp?f‘; ;;dbudowa 1171V p. 1930, proj. Zygmunt Szufa,
89. | Starowislna 45/Joselewicza 22 CJT::;;:Z: E'::Z:IZL: 8, nadbudow Il . 1928, pr.
90. | Szeroka 10 W. Streingerger 1899
91. | Trynitarska 18 Leopold Tlachna 18891890, oficyny 1898
92. | $w. Wawrzyica 11/Gazowa 1 Nachman Kopald 1907, remont 1967
93. | $w. Wawrzyfica 39 Rudolf Morgenbesser i lzydor Goldberger 1935
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XVII'w., przebudowa 18521859, proj. Feliks Radwariski syn,

| Wasko 2érefo 73 nadbudowa 11l p. 1929

95. | Wietora 2/Skawiriska 12 Zygmunt Prokesz 1929

96. | Wietora 4—6, 10 1923-1930, Zygmunt Prokesz
97. | Wietora 8 Samuel Singer 1929

98. | pl. Wolnica 3-4 Jozue Oberleder 1912

XVII'w., 1828, przebudowa 1888, proj. Leopold Tlachna,

99. | pl. Wolnica 7/sw. Wawrzyrica 1 emont g0 1980

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie: Zabytki architektury i budownictwa w Polsce. Krakéw, Krajowy
Osrodek Badan i Dokumentacji Zabytkéw, Warszawa 2007.

2.2.1.3. Nadzor konserwatorski

Art. 38 u.o.z. reguluje zasady, zakres i przebieg procedury kontrolnej

sprawowanej przez wojewddzkiego konserwatora zabytkéw lub upowaz-
nionych przez niego pracownikéw wojewddzkiego urzedu ochrony zabyt-
kéws0. Ust. 3 wymienia uprawnienia, jakim dysponuje wojewédzki konser-
wator zabytkéw lub osoby, o ktérych mowa w ust. 1. Sq to:

1.

2.

wstep na teren nieruchomodci, jezeli istnieje uzasadnione podejrzenie
zniszczenia lub uszkodzenia zabytku,

ocena stanu zachowania, warunkéw przechowywania i zabezpiecze-
nia zabytkéw wpisanych do rejestru, a takze zabytkéw znajdujgeych sie
w muzeach, bibliotekach oraz w zbiorach lub zasobach innych pan-
stwowych jednostek organizacyjnych i jednostek samorzqdu terytorial-
nego, w terminie uzgodnionym z ich wlascicielem,

. sprawdzenie zgodnosci wszelkich dziatarn podejmowanych przy zabyt-

kach wpisanych do rejestru oraz prowadzonych badan archeologicz-
nych z zakresem lub warunkami okreslonymi w pozwoleniu i zatwier-
dzong dokumentacjq,

. zqdanie ustnych lub pisemnych informacji w zakresie niezbednym dla

ustalenia stanu faktycznego dotyczqcego zakresu kontroli,

. zqdanie okazania dokumentéw i udostepnienia wszelkich danych majg-

cych zwiqzek z zakresem kontroli,

30

Ibidem, s. 190.
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6. wpis w dzienniku budowy w zakresie okreslonym przepisami prawa bu-
dowlanego®'.

Nakaz przeprowadzania prac lub robét budowlanych reguluje art. 49

u.0.z., zgodnie z ktérym:

1. Wojewddzki konserwator zabytkéw moze wyda¢ decyzie nakazujgcg
osobie fizycznej lub jednostce organizacyjnej posiadajgcej tytut prawny
do korzystania z zabytku wpisanego do rejestru, wynikajgcy z prawa
wlasnosci, uzytkowania wieczystego, trwatego zarzgdu albo ograniczo-
nego prawa rzeczowego lub stosunku zobowigzaniowego, przeprowa-
dzenie w terminie okreslonym w decyzji prac konserwatorskich lub ro-
bot budowlanych przy tym zabytku. Jezeli ich wykonanie jest niezbedne
ze wzgledu na zagrozenie zniszczeniem lub istotnym uszkodzeniem tego
zabytku.

2. Wykonanie decyzji nakazujgcej przeprowadzenie prac konserwator-
skich lub robét budowlanych przy zabytku nieruchomym nie zwalnia
z obowigzku uzyskania pozwolenia na budowe albo zgtoszenia, w przy-
padkach okreslonych przepisami prawa budowlanego.

3. W przypadku wykonania zastepczego prac konserwatorskich lub ro-
bot budowlanych przy zabytku nieruchomym wojewddzki konserwator
zabytkéw wydaje decyzje okreslajgcg wysokos¢ wierzytelnosci skarbu
panstwa z tytutu wykonania zastepczego tych prac lub robét, ich zakres
oraz termin wymagalnosci tej wierzytelnosci.

4. Wierzytelnoé¢ skarbu panstwa z tytutu wykonania zastepczego prac
konserwatorskich lub robét budowlanych przy zabytku nieruchomym
podlega zabezpieczeniu hipotekq przymusowg na tej nieruchomosci,
na wniosek wojewddzkiego konserwatora zabytkéw na podstawie de-
cyzji, o ktérej mowa w ust. 3. Jezeli nieruchomo$¢ nie posiada ksiegi
wieczystej, zabezpieczenie moze by¢ dokonane przy ztozeniu wniosku
i decyzji do zbioru dokumentow.

5. Przepisu ust. 4 nie stosuje sie do zabytkéw nieruchomych stanowigcych
wiasno$é¢ skarbu panstwa.

6. Wierzytelno$¢ skarbu panstwa z tytutu wykonania zastepczego prac
konserwatorskich lub robét budowlanych przy zabytku nieruchomym
wojewoda, w porozumieniu z generalnym konserwatorem zabytkéw,
moze w drodze decyzji umorzy¢ w catosci albo w czesci lub roztozy¢ na
raty — jezeli stwierdzono nie$ciggalno$¢ wierzytelnoéci lub jej $ciggnie-

31 Ustawa z 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw...
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cie spowoduje znaczny uszczerbek dla sytuacji materialnej osoby lub
iednostki, o ktérych mowa w ust. 1.

7. Wykreslenie hipoteki przymusowej z ksiegi wieczyste] nastepuje na
wniosek wojewody na podstawie decyzji, o ktérej mowa w ust. 6. Jezeli
nieruchomo$¢ nie posiada ksiegi wieczyste|, wniosek i decyzje sktada
sie do zbioru dokumentéw®?.

2.3. Kamienice krakowskiego Kazimierza

2.3.1. Klasyfikacja przedmiotowa nieruchomosci zabytkowych*

W mys| ustawy, nieruchomosciami zabytkowymi sq:

= nieruchomosdci zabytkowe o wyjgtkowej historycznej, artystycznej, na-
ukowej — zabytki najwyzszej klasy,

= zabytki sakralne,

= nieruchomoici uzytecznoéci publicznej,

= zabytkowe nieruchomosci mieszkalne: dwory (i patace) mieszkalne, ka-
mienice mieszkalne,

= zabytkowe nieruchomosci przemystowe,

= nieruchomosci zabytkowe — komercyjne (kamienice, patace),

= parki kultury.

2.3.2. Charakterystyka zabudowy

Niniejszy punkt obejmuje opis wybranych ulic wraz z charakterystykg
zabudowy krakowskiego Kazimierza. Po zniszczeniach z XVII i XVIII w. Kazi-
mierz zatracit plan szachownicy z XIV w.. Mieszkalna zabudowa zabytkowa
z XVIII i XIX w. skupiona jest gtéwnie wzdtuz ul. Krakowskiej oraz jej prze-
cznicach — Augustianskiej, $w. Katarzyny, Skatecznej, Skawinskiej. W XIX
i XX w. wzniesiono tam wiele typowych kamienic czynszowych34.

32 |bidem.
33 M. Jonak, op. cit.
34 ). Garlicki, J. Kossowski, L. Ludwikowki, Krakéw — Przewodnik, Warszawa 1967, s. 112.
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Augustianska® — dawne zabudowania zostaty catkowicie zniszczone
w czasie potopu szwedzkiego w latach 1655-1657 oraz wojny pétnocne;
na poczqtku XVIII w. Na przetomie XVIII i XIX w. rozpoczeto jej odbudowe
— powstata wéwczas klasycystyczna zabudowa. Odcinek miedzy ulicami
Wegtowq i Skateczng miat pierwotnie zabudowe tylko w pierzei zachod-
niej, a odcinek miedzy Skatecznq a Meiselsa poczgtkowo nie byt zabudo-
wany. W obecnej zabudowie dominujg kamienice czynszowe z XIX/XX w.

Bozego Ciata®® — poczgtkowo byta niezabudowana, do dawne-
go cmentarza przykoscielnego przylegata od strony pétnocnej kamieni-
ca P Eberharda, pozyskana przez kanonikéw regularnych lateranskich
w 1442 r. — obecny nr 24. W latach 1526-1544 miescit sie tam budynek
szkoty parafialnej. Obecna zabudowa powstata w wiekszosci w koncu
XIX w.

Bochenska®” — pierwotnie bez nazwy i zabudowy, od roku 1878 ulica
zaczeta sie rozwija¢. W 1908 r. byta tam siedziba teatru zydowskiego, we-
dtug projektu B. Torbego (nr 7), byt tez teatr kolejarza oraz dom studiéw
talmudycznych (bejt midrasz) wedtug projektu H. Lamensdorfa (nr 4).

Ignacego Daszynskiego®® — aleja: plan urbanistyczny zaktadat pas
zieleni pomiedzy jezdniami oraz zabudowe w pierzejach. Uksztattowana
w latach 20. XX w. Poczgtkowo planowano zabudowe willowg — do dzi$
zachowata sie willa Bieniarzéw wedtug projektu J. Pokutyrskiego z 1923 r.
Po drugiej stronie w 1934 r. zaprojektowano osiedle blokéw z ogrodami
(projekt . Mqczynski).

Jézefa Dietla®” — ulica wytyczona w 1866 r. na mocy decyzji dwcze-
snego prezydenta Krakowa J. Dietla. W latach 1878-1880 zasypano ko-
ryto tzw. Starej Wisty i wedtug projektu M. Moraczewskiego zrealizowano
monumentalne zatozenie urbanistyczne, ktére zaktadato wytyczenie dwaéch
iezdni przedzielonych pasem zieleni — dzisiejsze Planty, oraz wybudowanie
okazatej zabudowy mieszkalnej. Od 1870 r. rozpoczeto parcelacje gruntéw,
w wyniku ktérych wzniesiono zwartq zabudowe, ztozonq z okazatych kamie-
nic czynszowych. Ze wzgledéw ekonomicznych zrezygnowano z zabudowy
willowej. Budynki tgczono niekiedy w jednolicie zaprojektowane zespoty (np.
numery 39-43, 61-67 wedtug projektu K. Knausa). Przed | wojng $wiatowq

35 Na podstawie: Encyklopedia Krakowa, red. D. Kalisiewicz, Warszawa—Krakéw 2000, s. 33.
36 |bidem, s. 80.

37 |bidem, s. 73.
38 |bidem, s. 144.
37 |bidem, s. 150.
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wzniesiono wiekszo$¢ kamienic, m.in. zwracajgcy uwage nr 42 — wedtug
projektu J. Zawiejskiego dla M. L Ohrensteina, 1911-1913. W tym okresie
zabudowano takze najpdzniej wytyczony odcinek ulicy — miedzy ul. Augu-
stianska a bulwarami Wisty. Z powodu protestéw zrezygnowano z zabudowy
od strony Stradomia, powstato tam boisko zydowskiego klubu sportowego.

Izaaka*® — w zabudowie widoczne sq relikty z XVII i XVIII w. Kamienice
nr 5 z XVIl w. przebudowano w 1844 r. wedtug projektu P Baranskiego,
w 1891 r. dobudowano dwie izby na parterze (proj. L. Tlachna), w la-
tach 1993-1995 przeprowadzony zostat generalny remont. Kamienice
nr 7 z przetomu XVII i XVIIl w. przebudowano w 1825 r. wedtug projektu
M. Wagskowicza.

Jézefa*' — w drugiej potowie XVI w. wzniesiono boznice Wysokg (nr 38)
z bogato rzezbionym péznorenesansowym portalem. Obecnie w budynku
miesci sie Pracownia Konserwacji Zabytkéw. Przy ulicy znajdujqg sie takze
budynki nalezqce do zespotu klasztoru Kanonikéw Regularnych Lateran-
skich, wzniesione w XVII i XVIIl w., ktére ulegly znacznemu przeksztatce-
niu w drugiej potowie XIX w. (w budynku nr 11 miescita sie szkota przy
parafii Bozego Ciata). Do najokazalszych kamienic nalezat renesansowy
dom zbudowany w 1536 r. przez wspdtpracownikéw B. Berrecciego — dzié
nieistniejqcy. W 1802 r. zbudowano zajazd W. Luxemburga i M. Wohla
(nr 12) z malowniczym podwérzem, ktére stato sie motywem kazimierskich
pejzazy z przetfomu XIX i XX w., miedzy innymi S. Tondosa.

Krakowska*? — dawne ul. Krakowska i Wielicka, joko gtéwne ulice
Kazimierza juz w $redniowieczu zabudowane byly kamienicami, z ktérych
najokazalsze od XVII w. nalezaty do szlachty i magnatéw (np. nr 20: Pa-
tac Wojewodzinski). W odcinku ul. Krakowskiej zwanym Szewskq do konca
| Rzeczpospolitej dominowaty domy drewniane. Cztery zrujnowane kamie-
nice przy dawnej ul. Wielickiej w latach 1689-1695 zostaly przejete przez
zakon trynitarzy, ktérzy wzniesli tu koscist $w. Trojcy i klasztor. Od roku 1812
uzytkowany byt przez bonifratréw. Na zapleczu dzisiejszej posesii nr 5 w wie-
kach XIV-XIX znajdowata sie taznia, usytuowana pierwotnie w widtach stare-
go koryta Wisty i sredniowiecznej fosy. Liczne przeksztatcenia architektoniczne
w XIX w. doprowadzity ostatecznie do potgczenia czterech odrebnych ele-
mentéw urbanistycznych w ramach obecnej ulicy. W 1881 r. caty cigg gtéw-
nych ulic prowadzqcych przez Kazimierz zostat objety nazwg Krakowska. Na

0 |bidem, s. 322.
41 |bidem, s. 347.
42 |bidem, s. 490-491.
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rogu ul. Skawinskiej i Krakowskiej znajduije sie schronisko braci albertynéw
(nr 43, wzniesiony przed 1839 r.). Budynek zostat przekazany w 1892 r.
przez wladze miasta A. Chmielowskiemu, ktéry urzqdzit tu schronisko dla
bezdomnych (na fasadzie znajduije sie tablica pamigtkowa poéwiecona Bra-
tu Albertowi, autorstwa K. Hukona). Pod numerem 46 znajduje sie Dom Es-
terki. U wylotu ulicy, nad Wistq pozostat fragment $redniowiecznych muréw
obronnych Kazimierza. Poza murami w latach 1447-1700 znajdowat sie
kosciot $w. Leonarda. Podczas Il wojny $wiatowej na rogu ul. Dietla Niemcy,
w celu usprawnienia komunikacji, przebili arkadowe podcienia. Pod nr 13
znajduje sie kamienica na Wolfowem, wpisana do rejestru zabytkéw. Jest to
okazata rezydencja o charakterze patacowym, z dtugq fasadg o cechach
barokowo-klasycystycznych, zaakcentowang w partii srodkowe| portykiem.
Pierwotnie przykryta wysokim dachem tamanym, z paradng sieniq w czesci
potudniowej. Kamienica powstata dla A. Wolfa w wyniku scalenia i prze-
budowy dwéch $redniowiecznych kamienic mieszczanskich (zachowaty sie
mury i portale). Okoto 163757 r. przebudowana dla organisty katedral-
nego W. Toporskiego, otrzymata wéwczas typowy krakowski uktad wnetrz,
strop z profilowanych belek i bogate kamienne obramienia okien izby tylnej
o cechach renesansowo-barokowych. W 3 ¢wierci XVII w. stata sie wiasno-
4ciq rajcy kazimierskiego Lerniesza. Przed 1861 r. zmodernizowana wedtug
projektu A. Stacherskiego dla Chwalibogowskich (herb Natecz i emblematy
wojskowe widoczne sq w przyczétku). Od 2 ¢wierci XIX w. przeprowadzano
liczne adaptacje parteru na sklepy. W 1898 r. przebudowana na kamieni-
ce czynszowq dla rodziny Wéjcikiewiczow. Podczas modernizacji zmieniono
dach i zatozono charakterystyczng balustrade na fasadzie. Dokonano réw-
niez zmiany wyposazenia wnetrz i formy okien*®. Na rogu ul. Krakowskiej 20
i Jozefa 2 znajduje sie kamienica zwana Patacem Wojewodzinskim. Jest to
okazaty dwupietrowy budynek, wyréznia sie duzg wysokosciq kondygnacji,
indywidualnym rozwigzaniem fasady z barokowymi oknami oraz nietypowq
wielkoscig dwunawowej sieni. Kamienica zostata wzniesiona w $redniowie-
czu na szerokiej lokacyjnej dziatce kazimierskiej joko budynek dwutraktowy,
jednopietrowy. W XVl i 1 pot. XVII w. byt wtasnoscig zamoznych mieszczan.
Po zniszczeniach najozdu szwedzkiego zostata odbudowana joko Patac
M.K. Tretera. Do 2 ¢wierci XIX w. na sklepieniu sali porcelanowej na 1 pie-
trze istniaty barokowe sztukaterie i polichromie o tematyce mitologiczne;,
w $cianach widniaty réznobarwne ptytki ceramiczne. W XVIIl w. kamienica

43 |bidem, s. 368.
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byta wiasnosciq rodziny Brzechwéw, pézniej wojewody krakowskiego P Ma-
tachowskiego, a od 1800 Ankwiczéw. W 1819 r. dokonano przebudo-
wy wedtug projektu J. Dracznego w stylu klasycystycznym. W latach 1898
i 1913 zamieniono patac w kamienice czynszowg*.

rabina Meiselsa* — wsréd czynszowych kamienic z przetomu XIX
i XX w. wyrézniajq sig na tej ulicy dawne zydowskie domy modlitw, obecnie
nr 17 — Centrum Kultury Zydowskiej, oraz nr 18, wedtug projektu N. Ko-
polda z 1869 r.

Miodowa“* — zabudowa ztozona gtéwnie z kamienic z przetomu XIX
i XX w. Do ciekawszych obiektéw nalezg synagoga Tempel, budynki szkoty
ludowej Cheder Iwri i dawne gimnazjum Tachkemoni (nr 26) oraz dawna
szkota miejska (projektu S. Zoldaniego z 1887 r., obecnie Szkota Podsta-
wowa nr 13).

Mostowa*’ — dominuje tu zabudowa dwupietrowa, kamienice projek-
towane i budowane w wiekszosci przez J. Matusinskiego w latach 1868—
-1873. _

plac Nowy*® — zwany Zydowskim, od XVI do XIX w. teren obecne-
go placu zajmowany byt przez zespét zabudowan i uliczek, nazywany
Libuszhof. Po uporzqdkowaniu zostat uksztattowany w obecnej posta-
ci (zaadaptowano elementy starszego rozplanowania Kazimierza) na
podstawie projektéow regulacyjnych z 1808 i 1844 r. Pétnocnqg pierzeje
dostosowano do linii dawnych muréw obronnych Kazimierza. W tym re-
jonie znajdowat sie dwér Jordandw, przypuszczalnie gotycko-renesan-
sowy, wzmiankowany w 1527 r. (w XVIIl w. juz nie istniat). W 1608 r.
teren obecnego placu wraz z dworem zostat wigczony w obreb miasta
zydowskiego (area nova judaeorum). Do XIX w. znajdowaty sie tu tak-
ze drewniane domy biedoty. Obecna zabudowa mieszkalna pochodzi
gtéwnie z XIX i XX w. Na $rodku placu znajduje sie tzw. Okrgglak (pro-
iektu M. Oberlendrera z 1899-1900). W okresie miedzywojennym mie-
scita sie w nim rytualna rzeznia drobiu. W pierzei zachodniej stoi dawny
zydowski dom modlitwy (obecnie Centrum Kultury Zydowskiej). Czes¢
muréw miasta zydowskiego zachowata sie w pierzei potudniowej. Obec-
nie plac petni gtéwnie funkcje handlowe.

4 |bidem, s. 378.
45 |bidem, s. 605.
6 |bidem, s. 620
47 |bidem, s. 630.
8 |bidem, s. 676.
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Jézefa Sarego*’ — pierwotnie przeznaczona pod zabudowe willowq,
od ok. 1885 r. zdominowana przez kamienice czynszowe. Otwarta wido-
kowo w kierunku kosciota $w. Piotra i Pawta.

SkawiAska®® — dawna zabudowa byta gtéwnie gotycka. Kamienice
oraz mniej liczne domy mieszkalne ulegty catkowitemu zniszczeniu w 2 po-
towie XVII i XVIIl w. Zachowaty sie tylko dwie dawne kamienice: nr 4, fzw.
Frygosiowka i nr 6, tzw. Marcinéwka. W 1892 r. zabudowania od rogu
ulic Krakowskiej i Skawinskiej do Marcinéwki wigcznie, zostaty przekazane
Bratu Albertowi, ktéry urzqdzit tam schronisko dla bezdomnych i kaplice
we Frygosiowce. Nowq zabudowe wznoszono od XIX w., prostujgc tym
samym krzywizne w rejonie dawnej bramy skawinskiej. Do ciekawszych
budynkéw nalezq takze: nr 8 — dawny szpital zydowski (powstaty w latach
1862-1866), oraz nr 2 — siedziba Zydowskiej] Gminy Wyznaniowej (pro-
iektu H. Lamensdorfa z lat 1909-1911).

Starowislna®' — zabudowa ztozona gtéwnie z kamienic czynszowych
z konca XIX w. Do najciekawszych obiektéw nalezg numery 3-9: ze-
spot klasztoru i gimnazjum sidstr urszulanek. Zakupiony przez urszulanki
dom zaadaptowany zostat na klasztor wedtug projektu F. Pokutynskiego
z 1879 r., a nastepnie rozbudowany. W latach 1893-1894 wzniesiono
neoromanski klasztor z kaplicq wedtug projektu R. Meusa i B. Gérskiego.
Dawna szkota siéstr urszulanek byta wielokrotnie przeksztatcana, ostatecz-
nie ksztatt uzyskata w latach 1930-1931 wedtug projektu T. Hoffman-
na, obecnie sq to numery 3-5, gdzie miesci sie Akademia Muzyczna. Do
innych ciekawych obiektéw nalezg: patac Pugetéw (nr 13), dawne kino
JMciecha” (nr 16), Teatr Stary — Scena Kameralna (nr 21) oraz Zaktad
Ksztatcenia lzraelickich RzemiesInikéw, powstaty w latach 1888-1891 (nr
46). W niewielkim parterowym budynku (nr 10) mieécita sie pracownia
malarska P Stachiewicza i L. Wyczétkowskiego.

Szeroka®? — wedtug Jana Dtugosza, w tym rejonie miata powsta¢ zabu-
dowa uniwersytetu ufundowanego prze Kazimierza Wielkiego. Do konca
XV w. zaczeta osiedlaé¢ sie na tych terenach ludnosé¢ zydowska, a z czasem
uksztattowata sie odrebna dzielnica (miasto zydowskie), oddzielona od
reszty Kazimierza murami obronnymi. Wokét ulicy skupiata sie zabudowa
sakralna i $wiecka. W péznym $redniowieczu i renesansie wzniesiono m.in.

49 |bidem, s. 882.

0 |bidem, s. 901.

5! |bidem, s. 923.
I s

2 |bidem, s. 948-949.
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synagoge Starg, mykwe (taznie) — zrekonstruowang w 1976 r. W 1 pot.
XVIl w. wzniesiono kolejne synagogi. Zabudowa mieszkalna wyksztatcita
sie do XVIl w. Dominowaty kamienice o skromniejszych niz chrzescijanskie
rozwigzaniach architektonicznych, cho¢ z bogato zdobionymi detalami.
Do najokazalszych nalezaty: kamienica Samuela Doktora, Mojzesza Iza-
akowicza i Bociana z XV w. — te 3 budynki zostaty potqczone w koncu
XVIII w. w jedng cato$é (nr 2).

$w. Wawrzynca®® — pierwotna zabudowa w wigkszosci byta drewniana
i ulegta zniszczeniu w 2 pot. XVII i XVIIl w. W wyniku rozbiérki 5 doméw po
pétnocnej stronie ulicy, poszerzono ogréd klasztorny kanonikéw regular-
nych. Okoto 1875 r. rozpoczeto budowe kamienic czynszowych.

plac Wolnica®* — pozostatoé¢ po rynku kazimierskim, ktérego zabudo-
wa ulegta ruinie i czesciowo likwidacji w 2 pot. XVIIi XVIll w. Plac w ksztatcie
prostokgta o wymiarach ok. 140 x 190 m, przeciety jest osiowo gtéwnym
traktem tranzytowym miasta. W $redniowieczu w duzym stopniu zabudo-
wany, tu miescit sie m.in. ratusz kazimierski (obecnie Muzeum Etnogra-
ficzne). W pierzejach zabudowa mieszczanska, drewniana i murowana,
z przedprozami. Pietrowa i parterowa zabudowa nowych pierzei potudnio-
we| i zachodniej zostata zastgpiona na przetomie XIX i XX w. kamienicami
czynszowymi. Obecnie budynki pochodzq gtéwnie z lat 1900-1930.

Jakuba® — obecnie znajduije sie tu gtéwnie zabudowa z XIX i XX w.: m.in.
budynki wzniesione w latach 80. wedtug projektu W. Nowakowskiego.

Paulinska® — w pierzei pétnocnej dominujg modernistyczne kamieni-
ce z lat 1912-1914 zaprojektowane przez J. Oberledera i H. Lamensdor-
fa. Pod numerem 28 byto muzeum im B.N. tepkiego, gromadzqce ikony,
obrazy, modele cerkwi i pamigtki z temkowszczyzny.

Piekarska®” — na przetomie XVI i XVIl w. mieszkaty siostry augustianki
(nr 3); pierwotna zabudowa, w ktérej dominowaty domy drewniane, nie
przetrwata upadku miasta w 2 pot. XVII i XVIIl w.

Wegtowa®® — w dzisiejszej zabudowie wyodrebni¢ mozna 5 loka-
cyjnych dziatek, z ktérych dwie pierwsze od wschodu zabudowane byty
przez kamienice z XIV w. z przedprozami (zachowaty sie piwnice). Pierw-
sza z nich nalezata w XVI i XVIl w. do mieszczanskiego rodu Foxéw.

53 |bidem, s. 973.
54 |bidem, s. 1065.
% |bidem, s. 329.
5% |bidem, s. 742.
57 |bidem, s. 749.
%8 |bidem, s. 1040.
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Jako tylna oficyna kamienicy przy rynku kazimierskim powstat dom Pod
Gwiazdqg (obecnie Dom Norymberski). W latach 1837-1839 na rogu
ul. Krakowskiej 29 zbudowano dla T. Cynka zajazd. Budowle w stylu
pézno klasycystycznym zaprojektowat J. Hercok. Zachowata sie gtéwna
bryta budynku z wysokim dachem oraz elewacja i belkowania. We wne-
trzach pierwszego pietra zachowaty sie polichromie z 2 pot. XIX w. Nie-
co poézniej rozwineta sie zabudowa potudniowej strony ulicy. Na uwage
zastugujg domy przy naroznikach ul. Augustianskiej wedtug projektu
M. Wgsowicza z 1845 r., oraz ul. Krakowskie| wedtug projektu P. Baran-
skiego z lat 1864-1875.

$w. Sebastiana®® — zabudowa pochodzi gtéwnie z korica XIX w. Wy-
rézniajq sie kamienice czynszowe i wille (numery 6 i 8, proj. M. Nitsch,
oraz numery 9—11, faznia miejska wedtug projektu J. Pakiesa i W. Krzyza-
nowskiego z 1912 r.).

%k k

Zespdt zabytkow®® Krakowa uksztattowany zostat w blisko tysigcletnie;
historii. Stanowi jeden z czotowych komplekséw artystyczno-kulturowych Eu-
ropy. Zatozenie urbanistyczne miasta, ktérego lokacja nastgpita w 1257 r.
aktem lokacyjnym Bolestawa Wstydliwego i pézniejszy rozwdj, uczynito Kra-
kéw jednym z najwiekszych o$rodkéw miejskich. Wyznacznikami skali tego
zespotu sq zachowane do dzi§ wielkie budowle uzytecznosci publicznej oraz
liczne koscioty i klasztory. We wnetrzach kryjq sie zabytki malarstwa, rzezby
i rzemiosta artystycznego. Dominujgcym zespotem jest zamek krélewski na
Wawelu, jeden z najwigkszych tego typu obronnych zespotéw rezydencjo-
nalnych w obrebie miasta w Europie. Kazimierz, wraz z przedmiesciem Stra-
domiem, jest usytuowany na potudnie od $redniowiecznego Krakowa. Mia-
sto zatozone przez kréla Kazimierza Wielkiego aktem z 1335 r., wchfoneto
starsze budowle przedlokacyjne. Uktad przestrzenny Kazimierza, wytyczony
iest regularnym planem o kompozyciji szachownicowej. Mimo przeksztatcen,
w duzej mierze zachowat on czytelng siatke ulic i dziatek wraz z obszernym
rynkiem. Zwarta zabudowa dawnego miasta pochodzi z XVIII i XIX w. Cha-
rakterystycznym elementem rynku jest wolno stojgcy renesansowy budynek
ratusza, wzniesiony na pozostatoéciach budowli z XIV w. Sredniowiecznymi
akcentami zespotu sq dwa koscioty klasztorne: $w. Katarzyny (1340-1426)

% |bidem, s. 972.
0 www.nid.pl/idm,709 krakow-historyczny-zespol-miasta.html.
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oraz Bozego Ciata (1369-1405). Przyktadem baroku jest natomiast wznie-
siony w potowie XVIII w. zespét kosciota i klasztoru Na Skatce. Na obszarze
dawnego miasta Kazimierza pod koniec XV w. powstato getto zydowskie,
ktére byto znaczgcym osrodkiem kultury i nauki. Zostato czeéciowo znisz-
czone podczas Il wojny $wiatowej. W okresie powojennym najciekawsze
zabytki odrestaurowano, m.in. synagoge Starg z XV w. Zachowaly sie réw-
niez boznice z XVI i XVII w. oraz XVl-wieczny cmentarz. Tworzq one wyjgtkowy
artystyczny i historyczny klimat. Wplecione w péiniejszq zabudowe zostaty
tez fragmenty fortyfikacji Kazimierza z XIV w. Krakéw wraz z Kazimierzem
jest wiec miejscem niezwyklym — ze wzgledu na tradycje historyczne oraz

mnogo$¢ zabytkéw, dlatego w 1978 r. zostat wpisany na Liste Swiatowego
Dziedzictwa Kultury UNESCO.

2.4. Inwestowanie w nieruchomosci zabytkowe

Inwestowanie w nieruchomos$ci moze przebiega¢ w dwéch formach
— jako inwestowanie bezposrednie i posrednie. Inwestowanie bezposred-
nie polega na nabyciu tytutu prawnego do konkretnej nieruchomosci,
inwestowanie posrednie za$ na nabyciu udziatéw lub papierow warto-
$ciowych emitowanych przez podmioty inwestujgce na rynku nierucho-
mosci®'. Formy te posiadajq zalety i wady, ktére zestawiono w tabeli
ponizej.

Tabela 3. Zalety i wady inwestowania bezposredniego i posredniego

Lalety Wady

Inwestycje bezposrednie

e zabezpieczenie kapitatu e mata plynnos¢
e ochrona przed inflacjg e koniecznos¢ zarzgdzania
e rédto dochoddw e niepodzielnos¢

e fi6dto korzysci na etapie rozliczen z fiskusem | © wysoka kapitatochtonnos¢
e odmrozenie kapitatu

e elementy dywersyfikagji portfela
e fizyana ,dotykalnos¢”

¢! E. Kucharska-Stasiak, Nieruchomosci w gospodarce rynkowej, Warszawa 2006, s. 192.
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Inwestycje posrednie

e zmniejszona kapitatochtonnos¢ e brak kontroli nad nieruchomoscig
*  wysoka ptynnos¢ e wysoka korelacja z rynkiem akeji
*  podzielnos¢ e brakfizycznej , dotykalnosci”

e fachowe zarzgdzanie

Zrédto: M. Sopiniski, ,Inwestorzy instytucjonalni na rynku nieruchomosci”, mszps pracy doktorskiej, Uni-
wersytet todzki 2001.

2.4.1. Pojecia, definicje i wzory zwiazane z inwestowaniem

Inwestowanie i inwestycja — pojecia uzywane w literaturze przedmiotu
w réznych znaczeniach. Zasadniczo wyrdznia sie trzy ujecia inwestycji i inwe-
stowania. W makroekonomii pojecie to skupia uwage na inwestycjach netto,
czyli akumulaciji kapitatu, oznaczajgeej przyrost netto realnego kapitatu w spo-
teczenstwie danego kraju. Oznacza to, ze inwestycje nefto pojawiaiq sie tylko
wtedy, gdy zostanie stworzony dodatkowy kapitat realny. Funkcjonuije réwniez
termin inwestycje brutto, ktére obejmuijq oprécz przyrostu realnego, naktady
ponoszone na odiwarzanie sktadnikéw majgtkowych®?. Innym ujeciem jest
ujecie mikroekonomiczne, ktére oznacza nabywanie praw majgtkowych, czyli
zakupy inwestycyjne. Jest to transfer praw majgtkowych, czyli przenoszenie
wlasnodci z jednego whasciciela na innego, co nie stanowi bezposrednio przy-
rostu realnego majgtku. Jednak zmiana wtasciciela moze wywota¢ takq zmia-
ne sposobu uzytkowania nieruchomosdci, ktéra zwieksza efektywnosé lokaty.
Zmiana wiaciciela moze prowadzi¢ do przyrostu kapitatu realnego ulokowa-
nego w nieruchomo$ci®®. Rozrézniamy réwniez ujecie potoczne, kiére — trak-
tuje inwestycje jako lokate kapitatu w celu osiggniecia okreslonych korzysci.
Taka inwestycja nie musi oznacza¢ inwestowania w procesie produkcji raczej
dotyczy realokacji zasobéw. Podobnie jak przy ujeciu mikroekonomicznym,
struktura uzytkownikéw dostosowuie sie do struktury zasobéw, a to prowadzi
do wiasciwego zagospodarowania istniejgcego zasobu nieruchomosci, co
w przysztoéci moze wywota¢ przyrost kapitatu realnego ulokowanego w tych
nieruchomosciach. W tym ujeciu inwestycje oznaczajq zakupy antykéw, bi-
zuterii, ztota, dziet sztuki®*. W czasopismie ,Quarterly Journal of Economics”

2 |bidem, s. 160.
63 |bidem, s. 188.
64 W.J. Brzeski, D. Cichon, K. Jurek, B. Rogatko, op. cit., s. 325.
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opublikowano artykut, w ktérym Jack Hirschleifer przedstawit swoje wyjasnie-
nie pojecia inwestycji, kiére definiowat: ,inwestycja jest w istocie biezgcym
wyrzeczeniem dla przysztych korzysci. Ale tferazniejszo$¢ jest wzglednie znana,
natomiast przyszto$¢ to zawsze tajemnica. Przeto inwestycja jest wyrzeczeniem
sie pewnego dla niepewnej korzysci”®.

W znaczeniu potocznym inwestycja utozsamiana jest z lokatqg, czyli do-
konywangq przez posiadacza kapitatu operacja finansowgq, polegajgcq na
lokowaniu go w dziedzinach, ktére swym charakterem rézniq sie od pro-
wadzonej przez niego dziatalnosci zawodowej lub wybiegajg poza zakres
iego kompetenciji®.

W klasyfikacji inwestycji®” wyréznia sie inwestycje rzeczowg, finansowg
i niematerialng.
= inwestycje rzeczowe (materialne) — mogg by¢ podejmowane przez

osoby fizyczne i podmioty gospodarcze; obejmujg one inwestycje:

o charakterze produkcyjnym (m.in. zakup maszyn, urzqdzen, nierucho-

mosdci), infrastrukturalne (np. budowa autostrad, uzbrojenie terenu itp.),

lokacyjne (np. dzieta sztuki, monety, znaczki, nieruchomosci),

= inwestycje finansowe — polegajg na zakupie papieréw wartosciowych
lub udziatéw w funduszach inwestycyjnych oraz na lokowaniu oszczed-
nosci na rachunku bankowym,

= inwestowanie niematerialne — moze polegaé¢ na inwestowaniu np.

w badania, rozwéj czy ochrone $rodowiska.

Inwestor — osoba prawna, fizyczna lub grupa oséb, ktéra dokonuije
lokaty kapitatu na wtasne ryzyko, w celu osiggniecia dochodu. Przy pode;-
mowaniu decyzji, probuje ona osiggngé zaktadany dochéd nie maksyma-
lizujgc ryzyka®®.

Rachunek efektywnosci — inwestor lokujqc swoje kapitaty w nierucho-
mosci oczekuije, ze zostanie spetniony przynajmniej jeden z trzech warun-
kéw: ulokowany kapitat nie utraci swojej realnej wartosci, nieruchomosé¢
bedzie generowa¢ biezqce dochody, nieruchomos$é¢ postuzy jako zabezpie-
czenie pozyskiwanych $rodkéw kredytowych. Podstawq wszystkich kalkula-
cji sq przede wszystkim dwie wielkosci: przewidywane naktady inwestycyjne
oraz potencjalne nadwyzki finansowe uzyskiwane z danej inwestycji?.

¢ K. Jajuga, T. Jajuga, Inwestycje — instrumenty finansowe, ryzyko finansowe, inzynieria finansowa, War-
szawa 1995, s. 7.

¢ E. Kucharska-Stasiak, op. cit., s. 189.

7 M. Bryx, R. Matkowski, Inwestycje w nieruchomosci, Warszawa 2001, s. 18.

¢ E. Kucharska-Stasiak, op. cit., s. 189.

¢ W.J. Brzeski, D. Cichon, K. Jurek, B. Rogatko, op. cit., s. 329-330.
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Naktad inwestycyjny — wszystkie koszty poniesione przy zakupie da-
nej nieruchomosci, a wiec zaréwno cena nieruchomosci, podatek od
czynnosci cywilnoprawnych, optata sqdowa, jak i inne towarzyszqce koszty
przy danym przedsiewzieciu’®.

Nadwyzki finansowe — catkowity zysk netto liczony tqcznie z amorty-
zacjqg w poszczegdlnych latach uzytkowania nieruchomosci’'.

Kalkulacja efektywnosci inwestycji’? — do obliczania szczegétowe;
kalkulacji efektywnosci wykorzystywane sq rézne wskazniki i metody, do
ktérych nalezg m.in.:
= okres zwrotu naktadéw inwestycyjnych (T) — okre$la czas, w ktérym

dochody wyréwnujg poniesione poczgtkowe naktady na dang inwesty-
cie. Okreslany jest wedtug wzoru:

gdzie:
Tz — okres zwrotu naktadéw
| — suma naktadéw inwestycyjnych
N - roczna nadwyzka finansowa

= aktualna warto$é nadwyzki finansowej netto (NPV) — polega na
poréwnaniu sumy naktadéw inwestycyjnych z sumg zdyskontowanych
nadwyzek finansowych, okreslanych jako:

r=x¥_;
Skj
gdzie:
V — réznica miedzy sumgq zdyskontowanych nadwyzek finansowych net-
to a sumq naktadéw inwestycyjnych
N — suma nadwyzek finansowych w poszczegélnych latach
S, — wspdtczynnik przysztej wartosci jednostki kapitatu przy okreglonym
oprocentowaniu i liczbie okreséw
| — suma naktadéw inwestycyjnych

70 |bidem, s. 330.
71 Ibidem.
72 |bidem, s. 330-333.
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.,

S =[1+
o=l 100

gdzie:
d — stopa procentowa
n — liczba okreséw (lat)

= wewnetrzna stopa zwrotu (IRR) — wyraza optacalno$é w formie pro-
centowe| stopy zwrotu; obliczenie tej wartoéci polega na znalezieniu
takiej wartoéci stopy dyskontowej r, ktéra spetni warunek:

CF

t

B
(1+7r)

gdzie:

CFt — przeptyw gotéwkowe w okresie t

r — stopa dyskontowa (IRR)

|, — naktady poczgtkowe

t — kolejne okresy (lata) eksploatacji inwestycji

= zwrot kapitatu wlasnego (ROE) — stopa zyskownosci zainwestowane-
go kapitatu wiasnego w nieruchomosci (majgtku); informuje o tym, jaka
jest relacja (w procentach) zysku netto uzyskanego z inwestycji w stosun-
ku do zainwestowanych $rodkéw wiasnych w danym okresie. Okreslany
jest wzorem:

Zysk netto w danym roku
Kapitat wtasny

= zwrot z aktywéw (ROA) — wskaznik efektywnosci gospodarowania ka-
pitatem ulokowanym w nieruchomosci. Odnosi sie do wartoéci catego
maijgtku, moéwiqc o efektywnos$ci wykorzystania maijgtku:

Zysk netto (z nieruchomosci) w danym roku
Warto$¢ nieruchomosci
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= wspdtczynnik kapitalizacji - relacja miedzy cenq transakcyjng dane;j
nieruchomosci a dochodem rocznym (przewidywanym lub rzeczywistym):

Cena transakcyjna * 100
Dochéd roczny

= stopa kapitalizacji — relacja miedzy dochodem rocznym a cenq trans-
akcying (odwrotno$¢ wspodtczynnika kapitalizaci):

Dochéd roczny * 100
Cena transakcyjna

» ksiegowa stopa zwrotu (ARR) — stosunek wielkosci oczekiwanych
rocznych nadwyzek pienieznych (dochodu, zysku) do poczgtkowych na-
ktadow inwestycyjnych:

Z +0
R=—""—"-*100
I
gdzie:
R — stopa zwrotu
Z — zysk netto

O — odsetki od kredytéw
| — suma naktadéw inwestycyjnych

= wskaznik zadtuzenia:

Suma zobowigzan (dtugo- i krétkoterminowych)
Kapitat wiasny

2.4.1.1. Przyktad obliczeniowy

W celu zobrazowania oméwionych wyzej poje¢ i wzoréw zwigzanych
z inwestowaniem, dokonano obliczen dla dwoch inwestycji — mieszczqeych
sie przy ul. Berka Joselewicza i Rzeszowskiej. Literatura rozréznia wiele
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metod oceny efektywnosci inwestycyjnych, do najpopularniejszych zalicza
sie grupy metod dynamicznych uwzgledniajgcych czynnik czasu oraz me-
tody statyczne nieuwzgledniajgce czynnika czasu. Do oceny efektywnosci
projektéw inwestycyjnych stosuje sie techniki oparte na zdyskontowanych
przeptywach $rodkéw pienieznych DCF. Do gtéwnych metod zdyskontowa-
nych przeptywéw pienieznych zalicza sie:

= NPV (net present value) zaktualizowana warto$¢ netto,

= IRR (internal rate of return) wewnetrzna stopa zwrotu’®.

A. Kryterium oceny dla NPV
NPV > 0 ,+" inwestycja optacalna
NPV = 0 zwrot kapitatu
NPV < O ,-” inwestycja nieoptacalna

B. Kryterium oceny dla IRR
IRR > r — stopa dyskontowa akceptowana przez inwestora

Inwestycja 1:

Inwestor moze naby¢ nieruchomo$é przy ul. Berka Joselewicza w Kra-
kowie za 330 tys. zt, koszty nabycia to 8300 zt’4. Nieruchomo$¢ bedzie
wynajmowana przez 5 lat za 3 tys. zt/mies. — cena z uwzglednieniem 15%
nadwyzki finansowe|’®. Zatozono sprzedoz za 5 lat za 400 tys. zt, koszty
sprzedazy 9900 zt. Naktady O zt, nieruchomos$¢ wykonczona, bez koniecz-
noéci ponoszenia dodatkowych kosztéw. Stopa procentowa i = 3%, dys-
kontowa r = 12%. Czy inwestycja jest optacalna?

¢ Metoda NPV

FV =PV *(1+i)'

FV = 330 000 * (140,03)° = 382 560 ~ 400 000 z
CF, = — zakup — koszty zakupu — naktady = - 330 000 — 8300 - 0 =
-338 300 zt

73 Na podstawie: M. Jonak, Wybrane zagadnienia ekonomii w gospodarce nieruchomosciami, Krakéw 2012.
74 Na podstawie: www.enieruchomosci.pl/kalkulatoroplat.php.

75 Nadwyzki finansowe — catkowity zysk netto liczony fqcznie z amortyzacjq w poszczegélnych latach uzyt-
kowania nieruchomosci, tzw. zysk brutto pomniejszony o podatki, szerzej pojecie to zostafo oméwione
w pkt. 2.4.1 niniejszej pracy.
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CF,, = cena wynajmu/mies. * 12 mies. = 3000 * 12 = 36 000 z
CF, = CF, + FV — koszty sprzedazy = 36 000 + 400 000 — 9 900 =
426 100 zt

CF, CF, CF, CF, CF,

NPV =CF, + -+ S+ -+

A+ A+r) a+»? a+r»r) (1+r)5
NPV = - 338300 + 36 000/ 1,12 +36 000/ 1,122 + 36 000/1,12% +
36 000/1,124 + 4261036 000/1,124 + 426100/1,12° = 12826 > 0O

*  Metoda IRR

s CE__,
(1+ IRR)'

IRR7¢ = 13%

Inwestycja 2:

Inwestor moze naby¢ nieruchomo$é¢ przy ul. Rzeszowskiej w Krakowie
za 430 tys. zt, koszty nabycia’’ to 10 600 zt. Nieruchomo$é¢ bedzie wynaj-
mowana przez 5 lat za 3 500 zt/mies., z uwzglednieniem 15% nadwyzki
finansowej. Zatozono sprzedaz za 5 lat za 500 tys. zt, koszty sprzedazy
12 200 zt. Nieruchomo$¢ do odéwiezenia, poniesiono naktady w wyso-
kosci 40 tys. zt. Stopa procentowa 3%, dyskontowa 12%. Czy inwestycja
jest optacalna?

*  Metoda NPV
FV =PV *(1+i)'

FV = 430 000 * (1 + 0,03)° = 498 488zt ~ 500 000 zt

CF, = zakup — koszty zakupu — naktady = - 430 000 — 10 600 — 40 000
= -480 600 z

CF,,=3500*12 = 42000 zt

CF, = CF, + FV — koszty sprzedazy = 42 000 + 500 000 — 12 200 =
529 800 zt

7¢ Na podstawie: www.datadynamica.com/irr.asp.
77 Na podstawie: www.enieruchomosci.pl/kalkulatoroplat.php.
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CF, CF, CF, CF, CF,

NPV =CF, + + =+ T+ 7t 3
a+r) (A+r) a+r) a+r) a+r)

NPV = - 480 600 + 42 000/ 1,12 + 42 000/ 1,122 + 42 000/1,12°% +
42 000/1,12% + 529 800/1,125 = -52 408 <0

*  Metoda IRR

s ¢ ;-0
(1+ IRR)’

IRR”® = 9%

Z przeprowadzonych obliczer wynika, ze pierwsza inwestycja jest opta-
calna, poniewaz NPV jest wieksze od O i wewnetrzna stopa zwrotu IRR jest
wyzsza od zaktadanej przez inwestora na poziomie 12%. Druga inwestycja
jest nieoptacalna, poniewaz NPV jest mniejsze od O oraz IRR jest nizsze od
zaktadanej stopy i wynosi 9%.

2.4.2. Czynniki kreujace wartoS¢ nieruchomosci zabytkowych
2.4.2.1. Cechy nieruchomosci™

Wyréznia sie trzy podstawowe cechy nieruchomosci: fizyczne, ekono-
miczne i instytucjonalno-prawne. Cechy te sq ze sobg powigzane i decy-
dujg o odmiennosci poszczegdlnych nieruchomosci.

Do cech fizycznych nalezq:

» ztozono$¢ fizyczna — charakteryzuje sie wieloscig elementéw sktado-
wych, do ktérych nalezg grunty, budynki, budowle, wieloletnia roslin-
no$¢ oraz odmiennosciq poszczegdlnych elementéw sktadowych,

= statos¢ w miejscu — charakteryzuje sie brakiem mozliwoéci przemiesz-
czenia majgtku, lokalnym charakterem rynku nieruchomosci, podatno-
$cig na zmiany zachodzqce w otoczeniu oraz dobrym zabezpieczeniem
kredytow,

78 Na podstawie: www.datadynamica.com/irr.asp.
7?M. Jonak, op. cit., s. 16-24.
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trwato$¢ w czasie — cecha ta dotyczy przede wszystkim niezniszczalno-
$ci gruntu, w konsekwencji powoduje dobrq lokate kapitatu, umozliwia
wyodrebnienie praw do uzytkowania,

réznorodno$¢ — kazda z nieruchomosci jest inna oraz posiada indywi-
dualny charakter, dotyczy to potozenia, wielkosci, ksztattu,
niepodzielno$¢ — cech ta dotyczy niepodzielnosci kapitatu ulokowa-
nego w nieruchomo$¢, a takze niepodzielnosci kubaturowej i fizyczne;
(nierozerwalny zwigzek budynku z gruntem).

Cechy ekonomiczne:

deficytowos$¢ (rzadko$¢) — oznacza ograniczong podaz uzbrojonych te-
renéw miejskich. Dotyczy gtéwnie krotkiego czasu, koniecznosci mo-
dernizowania obiektéw budowlanych w celu zaspokojenia popytu,
lokalizacja — obejmuje takie elementy, jak fizyczna lokalizacja i eko-
nomiczne potozenie. Cechy te w duzym stopniu wptywajg na sposdb
uzytkowania danej nieruchomosci,

wspotzaleznosé — dotyczy wzajemnych interakcji sposobu uzytkowania,
dokonywania zmian oraz wartoéci nieruchomosci, cecha ta powoduije
rozne ksztattowanie sie obszaréw dla danego sposobu uzytkowania,
kapitatochtonno$é¢ — zakup, zabudowa oraz utrzymanie odpowiedniego
stanu technicznego obiektu wymaga znacznych naktadéw finansowych,
w konsekwencji konieczne jest finansowanie nieruchomosci ze zrédet
dodatkowych, np. kredytéw, cecha ta charakteryzuije sie réwniez dtugim
okresem zwrotu kapitatu,

mata ptynno$é — cecha ta dotyczy trudnoéci podczas zamiany nierucho-
mosci na gotdwke za jej cene rynkowq lub cene do niej zblizonq oraz
trudnosci szybkiego wycofania kapitatu, co w konsekwencji zniecheca
do inwestowania w nieruchomosci.

Cechy instytucjonalno-prawne:

prawa dotyczgce nieruchomosci — cecha ta dotyczy réznych form wia-
dania nieruchomo$ciami oraz mozliwoéci zamiany tych form na inne,
stowarzyszenia i organizacje — nieruchomosci sq przedmiotem dziatal-
noéci wielu instytucji, stowarzyszen, sq przedmiotem badan, nauczania
i analiz.
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2.4.2.2. Czynniki materialne i niematerialne®

Do czynnikéw materialnych nalezg:

= lokalizacja,

= dostepno$¢ komunikacyjna,

= bezposrednie otoczenie,

= wielko$¢ terenu dziatki gruntowe;,

= parametry techniczno-ekonomiczne budynkéw, budowli, drzewosta-
néw,

= uktad przestrzenno-funkcjonalny tych elementéw i ich wzajemne rela-
cie, stan techniczny i uzytkowy,

= stopien i stan wyposazenia w urzqdzenia infrastruktury techniczne;,

= potencjalne mozliwosci rozwojowe wynikajgce z ustalen konserwatora
zabytkéw, konserwatora przyrody,

= zapis miejscowego plany zagospodarowania przestrzennego i inne.

Czynnikéw niematerialne to:

= szczegdlna atrakeyjnos¢ lokalizacii i zatozenia przestrzenno-architekto-
niczne,

= jednolito$¢ stylowa i estetyka formy architektoniczne;,

= warto$¢ historyczna i kulturowa,

= rzadko$¢ wystepowania tego rodzaju nieruchomosci,

= aktualne zainteresowanie — okresowe mody na tego rodzaju nierucho-
mosci na poszczegdlnych wymienionych rynkach nieruchomosci i inne.

2.4.2.3. Czynniki odrézniajace nieruchomosci zabytkowe®'

Do czynnikéw odrézniajgeych w szczegélnosci nalezq:

= szczegdlna ochrona prawna,

= wartoé¢ architektoniczna, historyczna, naukowa lub artystyczna,

= ograniczenia w zakresie korzystania i rozporzgdzania nimi, zmiany prze-
znaczenia lub sposobu uzytkowania oraz dokonywania zmian i prac
modernizacyjnych,

= obowigzek udostepniania spoteczenstwu i wykorzystywania do celow

naukowych i dydaktyczno-oswiatowych®?,

8 Standard V.3, zatwierdzony przez Rade Krajowg PFSRM 7 marca 1998 r.
8 |bidem.
82 |bidem.
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* integralno$¢ ich traktowania — wraz z przestrzeniq i bezpoérednim oto-
czeniem (gruntem, uktadem przestrzennym, percepciq i wzajemnymi re-
lacjami widokéw z nieruchomosci i widokiem na nieruchomosé, jej tto,
kulisy i obrzeza, itp.),

= sporadyczno$é¢ pojawiania sie w powszechnym obrocie rynkowym,

= czesta utrata lub pogorszenie standardu przestrzennego, funkcjonalne-
go i uzytkowego przypisanego ich pierwotnej funkcii.



ROZDZIAL 3

Badania i analiza statystyczna rynku
nieruchomosci na krakowskim Kazimierzu

3.1. Historia krakowskiego Kazimierza

W XIV w. pomiedzy korytami Wisty, na potudniowy wschéd od Wawelu,
powstato samodzielne miasto z wtasng siecig drég i kosciotami (zob. rys.
1). Zajmowato ono tereny starych osad, ulokowanych wokét kosciotow $w.
Michata na Skatce, $w. Jakuba, $w. Wawrzyrica na Bawole i $w. Swierada.
W 1335 r. otrzymato prawa miejskie na mocy przywileju lokacyjnego wyda-
nego przez kréla Kazimierza Wielkiego. Nowo powstatemu miastu monar-
cha nadat swoje imie. Wedtug zamierzen kréla, miasto Kazimierz miato by¢
konkurencyjne dla Krakowa jako o$rodek handlu, rzemiosta i nauki'.

Miasto miato ksztatt nieregularnego czworoboku o wymiarach
900 x 500 m, o powierzchni 45 ha. Kazimierski rynek doréwnywat swoimi
rozmiarami i wyglgdem krakowskiemu z czaséw lokacji w 1257 r. Réw-
niez miat rzqd kraméw przypominajgcy Sukiennice, murowany ratusz oraz
potezne mury otaczajgce catoé¢. Fortyfikacja chronita miasto przed dzia-
taniami wojennymi, ale réwniez przed czestymi wylewami Wisty. W mury
wbudowane byty bramy: Gliniana (Krakowska), Skawinska ($w. Stani-
stawa), Wielicka (Solna) i Bydlna oraz dwie baszty. Ksiegi miejskie przed
1385 r. wspominaiq tez o mostach $w. Stanistawa i krélewskim. Wewngtrz
Kazimierza powstaty ulice: Krakowska, Szewska, Tkacka, Rynek, Bydlna,
$w. Wawrzynca, Solna, $w. Jakuba, $w. Katarzyny, éw. Stanistawa i Blich.
Ulice byly nieréwnomiernie rozplanowane, ich wieksze zageszczenie wy-
stepowato we wschodniej czeéci. W zachodniej czeéci miasta przewazata
wolna przestrzen, ktérg zajmowaty ogrody i sady. Budowle mieszkalne Ka-
zimierza przy gtéwnych ulicach co najmniej od potowy XV w. wznoszono

! Krakéw — wedréwki w przesztos¢ — Kazimierz, red. S. Wojak, Warszawa—Krakéw 1987.
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murowane, wczesniej przewazaty drewniane. W miescie osiedlali sie ludzie
z podkrakowskich osad, z innych miast Matopolski i Slgska. U schytku
XV w. krol Jan Olbracht przeniost czes¢ ludnosci zydowskiej z Krakowa do
Kazimierza, gdzie w pétnocno-wschodniej cze$é¢ miasta utworzyt miasto
zydowskie. Monarcha stworzyt oddzielng jednostke administracyjng ogra-
niczong ulicami: Jézefa, Bozego Ciata, Miodowq i Dajwér, centrum stano-
wita ul. Szeroka. Dzielnica posiadata wtasny zarzqd. Czeé¢ zydowska byta
oddzielona murem od ludnosci chrzedcijanskiej zamieszkujgcej Kazimierz.
Z czasem na Kazimierzu powstaty zydowskie osrodki kultury, nauki, religii,
ktére przyczynity sie do uznania Kazimierza za stolice intelektualng Zydow.
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Rysunek 1. Plan Kazimierza wedtug rys. A.S. Buchowskiego z 1703 r. ze zbioréw
APKr. Fot. M. Poreba

Zrédto: www.e-krakow.com/e-krakow/kazimierz

Dzigki swojemu rozwojowi miasto wysuneto sie na drugie miejsce
w Matopolsce, zaraz za Krakowem oraz na czoto polskich miast pod
wzgledem zasobnosci i znaczenia. Wiek XV i XVI przyniosty dalszy rozwoéj,
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powstawaty koscioty, klasztory, synagogi. Od 1504 r. miasto pustoszyly
iednak liczne pozary. Najwieksze szkody na Kazimierzu powstaty w XVII w.:
najozd szwedzki, wojna pétnocna, konfederacja barska i okupacja au-
striacka przyniosty ogromne zniszczenia, po ktérych miasto nigdy nie wré-
cito do dawnej $wietnosci. W pierwszej potowie XVIl w. w miescie znajdo-
wato sie 430 kamienic i doméw. Na skutek dziatan wojennych zniszczeniu
bqgdz spustoszeniu ulegto 51 kamienic i 122 domy drewniane. Odbudowa
postepowata powoli. Wskazuje na to rejestr podatkowy z 1673 r. Wymie-
nia on 237 kamienic i doméw, 52 domy zrujnowane i az 100 pustych
placéw. Potop szwedzki stanowit powazny cios dla miasta, ktére od tego
czasu zaczyna chyli¢ sie ku upadkowi. Ostateczny upadek zgotowata mu
druga okupacja szwedzka na poczgtku XVIII w.?2 Zmiany nastgpity dopiero
pod koniec XVIIl w. Powazng role odegrata Komisja Dobrego Porzgdku,
tworzqc podstawy planéw odbudowy miasta i wigczenia go do Krakowa.
W 1791 r. Sejm Wielki uchwalit wtqczenie Kazimierza do Krakowa jednak
uchwata ta wzbudzita sprzeciw kazimierzan. Sejm grodzienski uznat stusz-
no$¢ sprzeciwu i Kazimierz zachowat niezalezno$¢ przez kilka lat nastep-
nych lat®. Po lll rozbiorze w 1800 r. Austriacy arbitralnie wtqczyli Stradom
i Kazimierz do Krakowa jako VI Dzielnice.

Kazimierz byt jednym z najstarszych zydowskich os$rodkéw miejskich
w Polsce, do dzi$ zachowaty sie tam formy architektoniczne niektérych ulic
i zautkéw przypominajgce miasta Wschodu. Austriacy podczas pierwszej
okupacji miasta (1796-1809) wydalili Zydéw z Krakowa i chrzedcijanskiei
czesci Kazimierza; akt ten nazwano rugacjq. Z biegiem lat wszystkie akty
prawne szykanujgce ludnos$¢ zydowskq zostaty zniesione, a w 1918 r,,
gdy odrodzita sie Polska, Zydzi byli réwnoprawnymi obywatelami. Jed-
nak obecnie nie ma na Kazimierzu jego dawnych mieszkafcéw — podczas
Il wojny $wiatowej Niemcy wywiezli catq ludnoé¢ zydowskg do obozéw
koncentracyjnych, gtéwnie do Auschwitz, i wymordowali4.

W wyniku powodzi w lecie 1813 r. zniszczeniu uleglty mosty tqczqce
Kazimierz z Krakowem: Stradomski, odbudowany w latach 1818-1824,
oraz Podgérski. W drugiej potowie XIX w. Kazimierz zaczgt przezywaé in-
tensywny ruch budowlany. Opracowano wéwczas plany przebudowy placu
Wolnica, ulic Kupa i Zydowskiej, wytyczono tez ulice Mostowq. Na potudnie

2 Ibidem, s. 22.

3 T. Kowalik-Ggska, Nasz Krakéw. Materialy o historii Krakowa i zabytkach dla uczniéw i nauczycieli,
Krakow 1999, s. 17.

+J. Adamczewski, Mata encyklopedia Krakowa, Krakéw 1996, s. 170-171.
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od ulicy Jozefa czesciowo ulegto likwidacji stare getto zydowskie. Dokonano
regulagji ulic i placow. W 1873 r. zasypano stare koryto Wisty, co umozliwito
wytyczenie ulicy Dietla oraz rozwéj Stradomia. Prowadzone wéwczas pra-
ce budowlane spowodowaty jednak powazine zniszczenia $redniowiecznej
zabudowy Kazimierza przez budowe tanich kamienic czynszowych. Do dzi$
zachowaly sie jedynie fragmenty dawnych muréw obronnych w rejonie ulic
Podgérskiej, Miodowej, Paulinskiej i na Skatce. Zabytkowa zabudowa prze-
trwata przede wszystkim wzdtuz ulicy Krakowskiej®. W 1989 r. rozpoczeto
przy ul. Meiselsa budowe Centrum Kultury Zydowskiej. Dawny kazimierzow-
ski rynek to dzisiejszy plac Wolnica. Z boku stoi tam renesansowy ratusz,
w ktérym obecnie miesci sie Muzeum Etnograficzne’.
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Rysunek 2. Plan dzielnicy Kazimierz — widok obecny

Zrodto: www. kazimierz.com/mapa/doklh.html.

5S. Wojak, op. cit., s. 12-27.
¢ J. Adamczewski, op. cit., s. 170-171.
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Pozostatoséci po zydowskim Kazimierzu, jego kulturze i przesztych cza-
sach funkcjonujq w postaci zabytkowych synagog, placéw: Nowego i Wol-
nica, czy przede wszystkim ul. Szerokiej, na ktérej co roku organizowany
jest Festiwal Kultury Zydowskiej. Muzea zbierajq eksponaty i dorobek kul-
turalny zaréwno polskich, jak i $wiatowych Zydéw’. Obecnie Kazimierz
przyciqga rzesze turystow, kiérzy pragng poznaé¢ tutejszq kulture, klimat
i specyfike tego miejsca. Z uwagi na réznorodne kawiarenki, puby, restau-
racje, kluby i galerie Kazimierz tetni zyciem catq dobe. Zabytki krakow-
skiego Kazimierza, wraz ze Starym Miastem i Wawelem, zostaty w 1978 r.
wpisane na liste $wiatowego dziedzictwa UNESCO.

3.2. Statystyka
3.2.1. Pojecia, definicje i wzory

Statystyka — dziat matematyki zajmujqcy sie zbieraniem, analizq i in-
terpretacjq prawidtowosci pojawiania sie okreslonych cech w obiektach
materialnych lub zjawiskach wystepujgcych masowo, tzn. mogqcych sie
pojawi¢ dowolng ilo$¢ razy i przedstawiajqey te prawidtowosci za pomocq
liczb wykorzystujgc rachunek prawdopodobienstwa.

Statystyka opisowa — ogélna charakterystyka istotnych wtasciwosci
badanej zbiorowosci.

Statystyka matematyczna — zajmuje sie metodami wnioskowania
o wilasnosci populacji na podstawie prob losowych z wykorzystaniem ra-
chunku prawdopodobienstwa.

Zbiorowo$¢ statystyczna — zbiér dowolnych elementéw objetych bada-
niem statystycznym, majgcych jedng lub kilka cech statych oraz wiele cech
zmiennych, ktérych warianty rézniq jednostki wechodzqce w sktad zbiorowo-
$ci. Zbiorowos¢ statystyczna moze by¢ rozpatrywana jako populacja gene-
ralna (wszystkie elementy danego rodzaju), albo jako préba (czesé¢ zbioro-
wofsci statystycznej wyodrebniona w sposéb losowy lub nielosowy).

Préba reprezentatywna® — zbiér elementéw, ktérego struktura (we-
wnetrzna budowa) nie rézni sie istotnie od zbioru wszystkich wiarygodnych

7 www.e-krakow.com/e-krakow/kazimierz.
8 Préba — czeé¢ zbiorowosci wyodrebniona w sposéb losowy lub nielosowy. M. Jonak, Materiaty semina-
ryjne, Krakéw 2012.
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elementéw (populacji generalnej), przyjetych do analizy. Préba reprezen-
tatywna jest wiec modelem populacji generalne;.

Préba statystyczna — charakteryzuje sie jednorodnosciq, tzn. spetnia
nastepujqce warunki:

* liczebnos$¢ proby ,niezbyt mata” — okoto kilkudziesieciu elementéw,
= winna posiada¢ jedno maksimum,

= maksimum winno ,znajdowa¢ sie w érodku” koto mediany,

* niezbyt duza asymetria (sko$nos¢),

* odpowiednie ,sptaszczenie” lub ,spiczasto$¢” (kurtoza).

Populacja (populacja generalna, zbiorowo$¢ statystyczna) — zbior
wszystkich elementéw zréznicowany ze wzgledu na pewng ceche ilosciowq
lub jakosciowq. Populacja jest przedmiotem badan statystycznych — pet-
nych lub czeéciowych (bada sie tylko wybrana probe lub probe reprezen-
tatywnq).

Jednostka statystyczna — pojedynczy element zbiorowosci.

Cecha statystyczna — witasciwoé¢, ktérej odmiana lub wartoée
wyrézniajq jednostki wechodzgce w sktad zbiorowosci (np. cena jednostkowa
nieruchomosci [zt/m?].

Rachunek prawdopodobiefstwa (probabilistyka) — dziat matematyki
zajmujqcy sie badaniem modeli zjawisk losowych (przypadkowych) oraz
praw rzqgdzgcych tymi zjawiskami. Podstawowym pojeciem rachunku praw-
dopodobienstwa jest zdarzenie i zwigzana z nim funkcja zwana prawdo-
podobienstwem.

Zdarzenie na rynku nieruchomosci — transakcija lub oferta. Posiada te
wiasno$¢, ze moze zachodzi¢ lub nie zachodzi¢. Wyréznia sie zdarzenie
proste (elementarne) — ktére jest pojeciem pierwotnym, niedefiniowalnym,
oraz zdarzenie ztozone — kombinacje zdarzen prostych.

Prawdopodobienstwo zdarzehA — przyjeto tu klasyczng definicje La-
place’a. Jezeli zdarzenie E_ rozktada sie na n wykluczajqeych sie i jednako-
wo mozliwych zdarzen, sposréd ktérych m sprzyja pojawieniu sie zdarzenia
E, to prawdopodobienstwo zdarzenia E, oznaczonego przez P(E), nazywa
sie stosunkiem liczby m zdarzen sprzyjajqcych E do liczby n wszystkich moz-
liwych zdarzen:

P(E) =%

przy czym: O<P(E) <1
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Wybrane wtasnosci prawdopodobienstwa:

= prawdopodobierstwo zdarzenia niemozliwego réwna sie O;

= prawdopodobienstwo zdarzenia pewnego réwna sie 1;

= prawdopodobienstwo zdarzenia przeciwnego E’ zdarzeniu E réwna sie:
P(E’) = 1-P(E);

= prawdopodobieristwo sumy zdarzen réwna sie sumie ich prawdopodo-
bienstw, o ile zdarzenia wzajemnie sie wykluczajg parami.

Ekonometria — wyspecjalizowana dyscyplina (matematyka i ekono-
mia), po$wiecona tworzeniu modeli ekonomicznych, wykorzystujgcych
rzeczywiste dane stuzqce ocenie skutkéow projektowanych zamierzen lub
ocenie poprawnosci gtoszonych teorii. Jest to nauka badajgca iloscio-
we prawidtowosci zachodzgce w zyciu gospodarczym za pomocq metod
matematyczno-statystycznych. Rozwdj ekonometrii podgza w wielu kierun-
kach, z reguty opartych na coraz bardziej zaawansowanej matematyce
i specjalistycznych programach komputerowych.

Model ekonometryczny — podstawowe pojecie ekonometrii: uktad
funkcji na ogét wielu zmiennych przewidujgcych z pewng doktadnoscig
opisywany fragment rzeczywistoéci ekonomicznej (w sktad modelu wcho-
dzq zmienne, parametry i elementy losowe).

Korelacja (wspétzaleznos¢) — wspodtwystepowanie i wzajemne powig-
zanie dwéch lub wiecej cech badanego zjawiska.

Analiza korelacji i regresiji (analiza wspétzaleznosci) — badanie za-
leznosci miedzy kilkoma cechami danego zjawiska.

Whnioskowanie statystyczne — w zakresie korelacji i regresji uogol-
nienie powyzszej zaleznosci do populacji dwuwymiarowej lub wielowymia-
rowej.

Trend — ogolny kierunek ekonomiczny dotyczqcy zmian zjawisk ekono-
micznych o dtuzszym trwaniu, tendencja rozwojowa.

Zmienna losowa i jej rozktady’

Zmienna losowa — jezeli kazdemu z wykluczajqeych sie zdarzen E,, E,,
..., E,, tworzqcych petng grupe zdarzen podporzqdkuje sie pewnq licz-
be rzeczywistq, to zbiér tych liczb stanowi funkcje rzeczywistq, okreslong
w zbiorze, ktérg nazywa sie zmienng losowq. Wyrdznia sie dwa zasadnicze
typy zmiennych losowych: skokowe i ciggte. Na analizowanym rynku nie-

? Ibidem.
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ruchomodci najczescie] ma sie do czynienia ze zmienng losowq skokowq,
ktéra dotyczy wybranych cen nieruchomosci.

A.Zmienna losowa typu skokowego'®
Zmienna losowa, ktérej zbiér wartodci jest skonczony lub przeliczalny,
a wiec moze przybiera¢ tylko niektére wartosci liczbowe. Dla tej zmiennej
mowi sie o funkcji rozktadu prawdopodobienstwa.
Zatozenia'':
= zmienna losowa X typu skokowego przyjmuje wartosci x,, x,, x.

Jon X
z prawdopodobienstwami, odpowiednio, p,, p,...p,---/p,

n

n
= prawdopodobienstwa p,, p,, ... spetniajq réwnos¢: Zpl. =1
i=1
gdy zmienna losowa X przyjmuije skonczonq liczbe n wielkosci;

= prawdopodobienstwa p,, p,, ... spetniajq réwnosé: Zpi =1
i=1
gdy zmienna losowa X przyjmuje nieskofczong liczbe wartosci,
gdzie:
i — nalezy do zbioru liczb naturalnych,
p, — wartos¢ prawdopodobiernstwa.

Funkcja rozktadu prawdopodobienstwa zmiennej losowe| skoko-
wej x'%:

Zalezno$¢ funkeyjna wartosci prawdopodobienstwa p, wzgledem war-
tosci zmiennej losowej x, co jest rbwnowazne ponizszej tabeli:

Tabela 4. Zalezno$¢ funkcji prawdopodobienstwa

e |, Idarzenie opisane cechg statystyczng [z/m?]

X X

X 1 X

5 X

plp | e | || | p |Prowdopodobieistwo zdarzen

Zrédto: M. Jonak, Materialy seminaryjne, Krakowska Akademia im. Andrzeja Frycza Modrzewskiego.

19 www.wl.sggw.waw.pl/Members/misioo/R/dokwl/rozklady.
" [bidem.
12 M. Jonak, Materiaty seminaryjne...
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Histogram'3 — wykres w postaci szeregu pionowych odcinkéw lub pro-
stokgtéw, ktérych wysokosé¢ odpowiada rozmiarom sygnalizowanego zjawi-
ska. Jesli zbior punktow (x, p) z tabeli powyzej przedstawi sie w prostokgtnym
uktadzie wspétrzednych, to pionowe odcinki lub prostokagty o wysokosciach,
odpowiednio, p, tworzq histogram funkcji rozktadu prawdopodobienstwa.

Dystrybuanta zmiennej losowej skokowej
Dla zmiennej losowej X skokowej, ktéra przyjmuje wartodci x, x,, ...,
z prawdopodobienstwami p,, p,,..., dystrybuanta ma posta¢:

F)= S P(X =)= S p, (o<x<m)

X; <X X; Sx
Witasnosci dystrybuanty zmiennej losowej skokowej:
= 0<Fix <1,

= lim Fx) = O oraz lim F(x) = 1,
* F(x) jest funkcjg niemalejgcq (dla x; <xy zachodzi F(x;) < F(xy)) i prze-
dziatami stalq,

* F(x) jest funkcjq prawostronnie ciggtq.

B. Zmienna losowa typu ciggtego

Zmienna losowa x, ktéra moze przyjmowad wszystkie wartosci z pewne-
go przedziatu liczbowego, dla kiérej istnieje nieujemna funkcja f taka, ze
dystrybuante F(x) zmienne| losowej x mozna przedstawi¢ w postaci:

F(x)=1f7f(x)*dx

Funkcja F(x) nosi nazwe funkcji gestosci zmiennej losowej typu cig-
gtego. Rozktad prawdopodobienstwa zmiennej losowej x typu ciggtego
jest dany, gdy znana jest jej dystrybuanta F lub gestosé f. Istnieje wiele
zdefiniowanych rozktadéw zmiennej losowej typu ciggtego. Sposréd nich

13 |bidem.
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mozna wyréznié: rozktad normalny, rozktad studenta, rozktad chi kwadrat,
rozktad F, rozktad gamma, rozktad beta. Ponizej dokonano charakterystyki
rozktadu normalnego i rozktadu studenta.

a) rozktad normalny (Gaussa)

Rozktad ten jest najwazniejszym i najczesciej wystepujgcym rozktadem
typu ciggtego. Funkcje gestosci prawdopodobienstwa rozktadu normalne-
go okresla réwnanie:

f(x) = Jjge((xzﬁ) J

gdzie:
U — wartod¢ przecietna,
o — odchylenie standardowe.

Wrtasnosci rozktadu normalnego:

* funkcja gestosci prawdopodobienstwa jest rosngca dla x < i, malejgea
dla x > i ma maksimum w punkcie x = ,

» wartoé¢ oczekiwana zmiennej losowej X : EX = 1,

* wariancja zmiennej losowej X : D?X = &2.

. kcie x = u funkcj tosci rtos¢ Jx)=
W punkcie x = U tunkcja gestosci ma wartosc f( ) O'm

* — w punktach o odcietych x = U — 6 i x + & funkcja gestosci ma dwa
punkty przeciecia o wartodci rzednej

1
f(x)zﬁ

= rozktad normalny jest symetryczny wzgledem osi odcietych, a osiq sy-
metrii jest prosta pionowa przechodzqca przez punkt x = i,

* im mniejsza jest wariancja/odchylenie standardowe, tym wykres gesto-
$ci prawdopodobienstwa jest bardziej wysmukty,
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= dystrybuanta rozktadu normalnego jest catkg z funkcji gestosci rozktadu
normalnego:

F(x)=

1 * T ('x - :u)z
S Cintd B
o221 _J; exp[ 200 |

Wykres i wtasnosci krzywej Gaussa mozna przedstawié nastepujgco:

4

fmax =

Wykres 1. Wtasnosci krzywej Gaussa

Zrédto: M. Jonak, op. cit.

Zmienna losowa ma rozktad normalny o parametrach:
= warto$¢ przecietna M(x) =
= odchylenie standardowe S(x) = &

Co mozna napisaé w uproszczeniu: y = rozktad normalny [x, M(x),S(x)],
iezeli jej funkcja gestosci prawdopodobieristwa okreslona jest powyzszym
wzorem. Posta¢ tej funkcji jednoznacznie okreslajg parametry M(x), (S(x).
Warto$¢ parametru M(x) decyduje o potozeniu krzywej wzgledem osi
odcietych, a od wartosci parametru S(x) zalezy, czy krzywa jest bardziej
sptaszczona, czy wysmukta.
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b) rozktad t-Studenta

Rozktad zmiennej losowe| okreslonej funkcjg gestosci o liczbie stopni
swobody réwnej v. Liczba stopni swobody jest jedynym parametrem roz-
ktadu t-Studenta. Jest ona réwna liczbie niezaleznych obserwacii okre$la-
igcych statystyke. Rozktad studenta z v stopniami swobody jest rozktadem
zmiennej losowej t, okre$lonym wedtug wzoru'*:

Xo

2 2
VX X

Zmienna t okreslana powyzszym wzorem ma rozktad t-Studenta z licz-
bg stopni swobody v. Zmienna losowa 1-Studenta jest ilorazem zmiennej
losowej o rozktadzie normalnym standaryzowanym i pierwiastka kwadra-
towego ze zmiennej o rozktadzie y2. Ksztatt funkcji gestosci prawdopodo-
bienstwa tego rozktadu jest zblizony do rozktadu normalnego standaryzo-
wanego N(0,1) i zalezy od liczby stopni swobody.

=

Parametry zmiennej losowej o rozktadzie t-Studenta's:

* warto$¢ oczekiwana: E(t) = 0
k

= wariancja'é: D(f)= 2

Analiza struktury zbiorowosci
Zmienno$¢ w czasie — trend'’

W analizie statystycznej rynku nieruchomosci czesto zachodzi potrzeba
okreslenia trendu (funkcji) zmiany cen nieruchomosci w ustalonym czasie.
Podstawq do okreslania parametréw trendu winny by¢ nieruchomosci po-
dobne, ktérych transakcje byly realizowane w czasie np. 1 roku, a wiec
znane sq pary liczb (X = data transakcji, Y = cena jednostkowa nierucho-

14 www.parlinski.pl/stat/skrypt/rzp.html.
15 Ibidem.

16 Ibidem.

17 M. Jonak, Materiaty seminaryjne...
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mosci). Zwigzek miedzy cenami jednostkowymi a datami transakcji mozna
opisa¢ za pomocq modelu regres;ji liniowe;.

Ustalenie modelu regresji polega na okresleniu takiej funkgii, ktéra be-
dzie zastepowata zbiér wartosci obu zmiennych, zn. zmiennej X reprezen-
tujgcej czas i zmiennej Y reprezentujqcej cene jednostkowg nieruchomosci.

Przyktadowym modelem trendu zmiany cen nieruchomosci w czasie
bedzie model regresji liniowej, czyli funkcja, ktérej wykresem jest linia pro-
sta o réwnaniu: Y = AX) + B

Dodatkowo oblicza sie wspétczynnik R?, ktéry jest interpretowany jako
miara dopasowania linii prostej o réwnaniu (1) do zbioru punktow (X,
Y) opisujgcych analizowane transakcje i moze stanowi¢ wage doktadno-
4ci prognozy opartej na relacji (1). Linia trendu moze by¢ pomocna dla
korygowania cen transakcyjnych z uwagi na uptyw czasu, wedtug relacji:
c,=c¢;,+W,"n

gdzie:

¢, — cena skorygowana ze wzgledu na uptyw czasu, aktualna w dniu
wyceny (analizy),

¢, — cena transakeyjna w dacie sprzedazy (cena oferfowa w dacie ofer-

fy),
W, — wspotczynnik korygowania (wspétezynnik kierunkowy A" linii
trendu),
n — liczba miesiecy (okreséw) od daty transakcji do daty analizy (wy-
ceny).

Podstawowe parametry opisowe zmiennej losowej

Rozktad prawdopodobienstwa zmiennej losowej mozna ujgé suma-
rycznie za pomocq pewnych wartosci liczbowych, nazywanych parame-
trami rozktadu. Nalezg do nich m.in. wartoé¢ oczekiwana (nadzieja ma-
tematyczna), wariancja, odchylenie standardowe, moment'®. W tabeli 5
wymieniono parametry opisowe zmiennej losowej skokowej, a nastepnie
scharakteryzowano wymienione parametry.

18 J. Kurkiewicz, M. Stonawski, op. cit.
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Tabela 5. Parametry opisowe zmiennej losowe| skokowej

Parametry potozenia o wartod¢ przecigtna M(x); (warto$¢ arytmetyczna lub wazona)
(1) ($rednie) *  mediana Me
*  dominanta (modalng) D
Parametry zmiennosci *  rozstepR
n (zr6inicowania) e wariancja S(x)
*  odchylenie standardowe S(x)
*  wspdtczynnik zmiennosci Vz
i) Parametry asymetrii e wspbtczynnik asymetrii As
* trzeci moment cenfralny i,
) Parametry skupienia o wspdtczynnik skupienia (kurtoza) Koa
*  czwarly moment centralny 1,

Zrédto: M. Jonak, op. cit.

*  Warto$é¢ przecietna

Dla zbiorowosci jednorodnej daje prawidtowq charakterystyke zbio-
rowosci. Jest wypadkowq wszystkich wartoéci i spetnia nieréwnos¢: x <
M(x) < x__. Oblicza sie $redniq arytmetycznq prostq, jezeli zbiér danych
jest w formie szeregu prostego, jesli dany zbiér jest w fo,rmie szeregu roz-
dzielczego, oblicza sie $redniq arytmetyczng wazong. Srednie wyznacza

sie przy pomocy wzoréw:

a) $rednia arytmetyczna (prosta, zwykta)

gdzie:

x, — i-ty element préby (zmienna losowa)
n — liczba elementéw préby

M(x) — wartoé¢ przecietna

S(x) — odchylenie standardowe z préby
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b) $rednia arytmetyczna wazona

n _
> xp,
— i=1

p=Mx)="=—
Zl,pi

gdzie:

p, —waga wiarygodnosci, gdy ZZ #1

i=1

lub H=Mx)=3 xp,
i=1
gdzie:
p, — prawdopodobienstwo, gdy 2 p; =1
i1

c) mediana Me zmiennej losowej: warto$¢ ,$rodkowa”— ponizej, ktorej
znajduje sie 50% jednostek zbiorowosci.

d) dominanta (modalna) D: warto$¢, ktéra pojawia sie najczeséciej w ba-
danej zbiorowosci statystyczne;.

e) rozstep R: miara charakteryzujgca empiryczny obszar zmiennosci bada-
nej cech statystycznej (np. ceny jednostkowe [zt/m?]).

Rz(x

max xmin )
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f) odchylenie standardowe S(x): informuie, o ile $rednio warto$¢ zmienne;
X réini sie od wartosci oczekiwanej E(X)'?. Dla szeregu prostego dane
jest wzorem:

gdzie:

x, — i-ty element préby (zmienna losowa)
n — liczba elementow proby

M(x) — wartoé¢ przecietna

S(x) — odchylenie standardowe z proby

interpretowane jako:

1. odchylenie standardowe — miara zréznicowania o mianie zgod-
nym z mianem zmiennej, np. [zt/m?p.t.] w przypadku analizy rynku
nieruchomosci okreéla $rednie rozproszenie cen poszczegdlnych
nieruchomosci z bazy wzgledem wartoéci przecietnej M(x);

2. odchylenie standardowe jest miarg doskonatosci (lub niedoktad-
nosci) okreslanej wartosci przeciwnej M(x);

3. prawdopodobieristwo estymowanej wartoéci przecietnej M(x) (wg
rozktadu normalnego) wynosi:

1

gdzie:

f — maksimum funkc;ji

S(x) — odchylenie standardowe
n — tzw. ludolfina

19 |bidem, s. 156.
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*  Wspbtczynnik asymetrii As

Miara wzgledna, niemianowana, umozliwia poréwnanie asymetrii roz-
ktadéw w réznych populacjach scharakteryzowanych réznymi zmienny-
mi?°. Zdefiniowana wzorami:
n*M
A = 3

(n=1)*(n—2)*s;

A4=ZM—M&W

gdzie:

As — wspotezynnik asymetrii
M(x) — warto$¢ przecietna

S, — odchylenie standardowe
M, — trzeci moment centralny

Wyréznia sie nastepujgce przypadki:

As = 0 rozktad symetryczny

As > 0 rozktad asymetryczny prawostronnie

As < 0 rozktad asymetryczny lewostronni

gdzie:

As [-1; 1] — gdy zbiorowos¢ jest jednorodna

As [-2; 2] — gdy zbiorowo$¢ jest niejednorodna, duza asymetria

* Kurtoza (miara koncentracji) K
Koncentracja wartoéci cechy wokét éredniej, wyrazona wzorami:

N*(n+1)*M, ., 3*(n-1)

(n=1)*(n=2)*(n-3) (n-1)*(n-3)

K=

Aazgh—M&W

gdzie:

2 |pidem, s. 78.
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K — kurtoza

Mx — warto$¢ przecietna

S_— odchylenie standardowe
I\/\4 — czwarty moment centralny

Wyréznia sie nastepujqce przypadki:
K = 0 rozktad ,normalny”

K > 0 rozktad bardziej wysmukty

K < O rozktad bardziej sptaszczony

*  Warto$é oczekiwana zmiennej losowej (nadzieja matematycz-
na)
Oznaczana joko E(X), jest $redniq wazong rozktadu prawdopodo-
bienstwa (dla zmiennej losowej typu skokowego) albo $rodkiem ciezkosci
rozktadu prawdopodobienstwa przy zatozeniu, ze gestoscig jest funkcja

gestosci prawdopodobienstwa (dla zmiennej losowej ciggte))?'. Zapisana
jako?2:

pIEY2

i

E(X)=1 =
fo(x)dx
gdzie:
p. — funkcja prawdopodobienstwa zmiennej losowej X
x.—wartoscii = 1,2, ..., n

f (x) — funkcja gestosci

Witasnosci wartosci oczekiwanej?®:

= X>0->EX>0

= |EX] <E|X|

= dla a, b €| R zachodzi E(aX + bY) = aEX + bEY

* dla ae|R zachodzi Ea = a

21 www.mini.pw.edu.pl/~brys/www/2Strona_g%B3%F3wna.
22 www.edukateria.pl/praca/zmienna-losowa-jednowymiarowa.
23 www.math.uni.wroc.pl/~dyba/materials/repetytorium.pdf.
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(X—EX) = 0,

E
E(XY) = EX * EY, gdy Xi Y sq niezalezne

*  Wariancja
Miara rozproszenia wartosci zmiennej losowe| wokét wartoéci oczeki-
wanej. Jest to warto$¢ oczekiwana zmiennej [X — E(X)]? zdefiniowana wzo-
24
rem?4:

D*(x)=E[x -E(X)f

Wariancje oblicza sie wedtug odpowiednich wzoréw dla zmiennej lo-
sowej typu skokowego oraz typu ciggtego®:

2 [xi - E(x)]z Pi

i

D= EOOT =1 5 o s

—oo

*  Wspdtczynnik zmiennosci*

Wspotezynnik zmiennosci cen jako bezwzgledny wskaznik stopnia zréz-
nicowania (rozproszenia cen wzgledem wartosci przecietnej), wyrazony
procentowo, oblicza sie wedtug wzoru:

Wz ==*100%

%«

Interpretowany jako:

0 < Wz < 20% - stabe rozproszenie (zréznicowanie cen)

20% < Wz < 40% — przecietne rozproszenie (zréznicowanie cen)
40% < Wz < 60% — silne rozproszenie (zréznicowanie cen)

24 J. Kurkiewicz, M. Stonawski, op. cit., s. 156.
25 www.edukateria.pl/praca/zmienna-losowa-jednowymiarowa.
2 J. Kurkiewicz, M. Stonawski, op. cit., s. 75.



94 ROZDZIAY 3

*  Momenty?

Momentem zwyktym rzedu k (k = 1, 2, ...) zmienne| losowej X nazywa
sie warto$¢ oczekiwang k-tej potegi tej zmiennej, odpowiednio dla zmien-
nej losowe skokowej i ciggte;:

D> xp

e = E(X )= jxkf(x)dx

Momentem centralnym rzedu k (k = 1, 2, ...) zmiennej losowej X na-
zywa sie warto$¢ oczekiwang funkciji g(X) = [X — E(X)] tej zmiennej, odpo-
wiednio dla zmiennej losowe skokowej i ciggte;:

> - EWL,

T G e

*  Kwantyl rzedu
Punkt, w ktérym skumulowane prawdopodobienstwo (dystrybuanta)
osiqga (przekracza) wartoé¢ pe.

Mediana (Me) — kwantyl rzedu V2
Kwantyl dolny (Q,) — kwantyl rzedu
Kwantyl dolny (Q,) — kwantyl rzedu %

Przedziaty ufnosci?’
*  Przedziaty ufnosci dla wartosci przecietnej

Okreslona przez rzeczoznawce majgtkowego warto$¢  przeciet-
na ($rednia wazona jednostkowych cen transakcyjnych lub oferfowych
nieruchomosci  bedqcych przedmiotem analizy) winna znalezé  sie

27 www.edukateria.pl/praca/zmienna-losowa-jednowymiarowa.
28 www.mini.pw.edu.pl/~brys/www/2Strona_g%B3%F3wna.
2? M. Jonak, Materiaty seminaryjne...
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w odpowiednim przedziale zwanym przedziatem ufnosci. Poziom zaufania
do cen zawartych w przyjetym przedziale zalezy od zakresu tego przedziatu
i moze wynosi¢ np. 68, 80, 90 lub nawet 99%. Natomiast zakres przedzia-
tu ufnosci zalezy od wielkos$ci odchylenia standardowego i wspétczynnika,
zwanego kwantylem, zaleznego od wymaganego poziomu ufnosci.

W przypadku, gdy liczba préby jest > 21 nalezy stosowaé rozktad nor-
malny. Wéwczas zakres przedziatu ufnosci zalezy od wielkoséci odchylenia
standardowego i wspdtczynnika zwanego kwantylem, oznaczonego przez
t(p), ktéry jest odczytywany z tablic w zaleznosci od p — poziom istotnosci
(np. 90%). Przedziat ufnosci dla wartosci przecietnej M(x) wynosi:

M (x) = S () * 1(p) M (x)+ S (x)*£(p)]

gdzie:

M(x) — warto$¢ przecietna

S(x) — odchylenie standardowe

t(p) — kwantyl rzedu p rozktadu normalnego

Kwantyle t(p) rzedu p rozktadu normalnego przedstawia tabela ponize;.

Tabela 6. Kwantyle t(p) rzedu p rozktadu normalnego

P 0,68 0,80 0,90 0,95 0,975 0,99

1(p) 1,00 1,28 1,64 1,9 2,33 2,56

Zrédto: M. Jonak, op. cit.

W przypadku, gdy liczba proby jest < 21 nalezy zastosowaé roz-
ktad 1-Studenta. Wowcezas zakres przedziatu ufnosdci zalezy od wielkosci
odchylenia standardowego i wspétczynnika zwanego kwantylem, ozna-
czonego przez t(p,ni), kidry jest odczytywany z tablic w zaleznosci od p
— poziom istotnosci (np. 90%) i ni — liczba stopni swobody — w analizowa-
nym przypadku liczebnoé¢ badanej proby pomniejszona o 1, tzn. (n-1).
Przedziat ufnosci dla wartosci przecietnej M(x) wynosi:

(M (x)= SG)* e(p) M (x)+ SG)*1(p)]
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gdzie:

M(x) — warto$¢ przecietna

S(x) — odchylenie standardowe

t(p, y) — kwantyl rzedu p rozktadu t-Studenta
n — liczba elementéw podzbioru z bazy

Interpretacja

W przypadku analizy np. cen ofertowych na badanym rynku nierucho-
modci (cena jednostkowa gruntu — zt/m? p.t. lub powierzchni uzytkowej
lokalu — zt/m? p.u.), przedziat ufnodci wartosci przecietnej mozna inter-
pretowa¢ jako przedziat zmiennosci jednostkowych cen na danym pozio-
mie ufnodci, fzn. przyjmuie sie, ze istnieje prawdopodobienstwo np. 80%,
napotkania jednostkowej ceny oferfowej rozpatrywanego rodzaju nieru-
chomosci z przedziatu cenowego. Z rozktadem normalnym wigze sie tzw.
reguta ,trzech sigm” (trzech odchylen standardowych). Jest to wlasnose,
ktérq mozna zapisaé¢ réwnaniem:

Plu-3*c<x<u+3*c)=09973

Oznacza, ze prawie wszystkie wartosci, jokie przyjmuje zmienna loso-
wa x znajdujq sie w przedziale [u - 3* ¢ < x < u +3*c].

3.2.2. Opracowanie materiatu statystycznego

Rynek nieruchomosci dostarcza wielu informacji. Najwazniejszq z nich
jest cena jednostkowa ofertowa lub transakcyjna. W niniejszym opraco-
waniu analizuje sie jednostkowe ceny sprzedazy ofert [z{/m? powierzch-
ni uzytkowej]. Do analizy cenowej badanego segmentu lokalnego rynku
nieruchomoséci mieszkaniowych zebrano dwa zbiory ofert, ktére obejmuijg
oferty sprzedazy lokali mieszkalnych od listopada 2009 do lutego 2010 .
oraz rok 2011. Dokonano analizy materiatu statystycznego wedtug typo-
wej procedury statystyki matematycznej z okresleniem podstawowych pa-
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rametréw opisowych zmiennej losowej, jakq jest jednostkowa cena ofer-
towa. W gromadzeniu danych o ofertach sprzedazy lokali mieszkalnych
wykorzystano portale internetowe: www.gratka.pl i www.otodom.pl. Bazy
danych na podstawie, ktérych dokonano analizy przedstawiono w anek-
sie, w zatqcznikach 1 2.

3.2.2.1. Analiza wstepna

Analiza wstepna przedstawia wykresy niektérych zagadnien dotyczg-
cych analizy ilosciowej i jakosciowe;.

a) analiza ilo$ciowa: baza danych wrzesien 2009-luty 2010 r. Na wy-
kresach 2-5 przedstawiono ogélne i miesieczne zestawienia zebranych

ofert w latach 2009/2010i 2011.

Baza dabych wrzesieh 2009- luty 2010

22500

20000

17500

15000

12500 1 I

10000

7500 +
5000 -
2500 +
0 T

ceny jednostkowe (zt/m?)

I i e e e g e e e g e R g e e e R R R R R R R R R R R Rl R TR R BB R R T

data (m-ce)

Wykres 2. Zestawienie ofert od wrze$nia 2009 do lutego 2010 .

Zrédto: opracowanie wiasne.
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30

26
25 23

22 23

20 1 i
1 16

15

liczba ofert

12 12 12
11

10 10
10

0 T T T T T T T T T |
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Wykres 5. Miesieczne zestawienie ofert od stycznia do grudnia 2011 r.

Zrédto: opracowanie wiasne.

b) analiza jakosciowa — analiza regresji i korelacji w aspekcie badania
przedmiotowego rynku®

Analiza regresji i korelacji dotyczy wielowymiarowej zmiennej losowe;,
w ktérej jedna zmienna stanowi zmienng objasniang (zalezng), za$ pozo-
state majq charakter zmiennych objasniajgcych (niezaleznych). Na rynku
nieruchomosci mozna zaobserwowaé rézne relacje pomiedzy ceng jed-
nostkowg a réznymi cechami nieruchomosci. Ponize| przedstawiono za-
lezno$¢ pomiedzy cenami jednostkowymi a powierzchnig uzytkowg lokalu
mieszkalnego oraz zmienno$¢ cen w czasie — fzw. trend czasowy. Powyzsze
analizy wykonuie sie z wykorzystaniem modelu regresiji liniowej, realizowa-
nego za pomocgq arkusza kalkulacyjinego MS Excel.

% J. Czaja, Metody i systemy szacowania nieruchomosci, Krakéw 1999.
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* Zalezno$é ceny jednostkowej od powierzchni uzytkowej lokalu
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powierzchnia [m2]

Wykres 6. Zaleznosé¢ ceny jednostkowej od powierzchni uzytkowej lokalu w ofer-
tach od wrzeénia 2009 do lutego 2010 .

Zrédto: opracowanie wiasne.

Powyzszy wykres stanowi wizualizacje korelacji (wspétzaleznosci) po-
miedzy ceng jednostkowq i powierzchnig. Wystepuje korelacja dodatnia.
Wyznaczono elipse ufnosci na poziomie 0,7, co oznacza, ze 70% ele-
mentdéw pojawi sie w obszarze elipsy. Do jego wyznaczenia wykorzystano
program Statistica 9.1.%

31 Program Statistica, wersja 9.1, copyright by StatSoft.Inc. 1984-2010.
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Wykres 7. Zalezno$¢ ceny jednostkowej od powierzchni uzytkowej lokalu w ofer-
tach od stycznia do grudnia 2011 r.

Zrédto: opracowanie wiasne.

Wykres ten wizualizuje korelacje (wspotzaleznoée) miedzy ceng jednost-
kowq i powierzchnig. Wystepuije korelacja dodatnia. Wyznaczono elipse
ufnoéci na poziomie 0,9, co oznacza, ze 90% elementéw pojawi sie w ob-
szarze elipsy. Do jego wyznaczenia wykorzystano program Statistica 9.1.%2

32 |bidem.
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e  Zmienno$¢ cen w czasie

Linia trendu
22000
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Wykres 8. Linia trendu dla ofert z lat 2009-2010

Zrédto: opracowanie whasne.

Wykres 8 przedstawia linie trendu — zmienno$¢ cen w czasie zebranych
ofert od listopada 2009 do lutego 2010 r., obrazuje on kierunek i tempo
zmian cen. Obok graficzne| prezentacji funkcji tfrendu wyznaczono réwna-
nie prostej, ktéra ma posta¢ y = 9225,24 + 173,44*x, przy przedziale
ufnosci 0,7. Wyznaczono elipse, dla ktérej istnieje prawdopodobienstwo
0,7, ze kolejna cena znajdzie sie (element graficzny) w polu elipsy. Do jego
wyznaczenia wykorzystano program Statistica 9.1.3

33 |bidem.
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Wykres 9. Linia trendu dla ofert z 2011 r.

Zrédto: opracowanie whasne.

Wykres 9 przedstawia linie trendu — zmienno$¢ cen w czasie zebra-
nych ofert w 2011 r.,, obrazuje on kierunek oraz tempo zmian cen. Obok
graficznej prezentacji funkcji trendu wyznaczono réwnanie y = 9745,54 —
83,25%x, przy przedziale ufnosci 0,7. Wyznaczono elipse, dla kiérej istnieje
prawdopodobienstwo 0,7, ze kolejna cena znajdzie sie (element graficzny)
w polu elipsy. Do jego wyznaczenia wykorzystano program Statistica 9.1.34

3.2.2.2. Szczegotowa analiza cenowa

Analize statystyczng wykonuije sie wedtug typowej procedury statystyki
matematycznei®. Jako zmienng losowq przyjmuije sie jednostkowq cene
ofertowq [zt/m? p.u.].

* Funkcja rozktadu prawdopodobienstwa zmiennej losowej -
histogram
Ponizej przedstawiono histogram funkcji rozktadu zmienne| losowe;j
typu skokowego oraz wykres funkcji gestoséci rozktadu normalnego. Wy-
kres wygenerowany za pomocq programu Statistica 9.1.36

3 |bidem.
35 Procedure opracowano w trakcie seminarium dyplomowego.
3 Program Statistica...
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Histogram
¥ = 51*2000*normal(x; 9677 549; 2081 2029)
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Wykres 10. Histogram rozktadu cen z funkcjq gestosci rozktadu normalnego w la-

tach 2009-2010.

Zrédto: opracowanie wiasne.

Wykres 10 przedstawia histogram, ktéry obrazuije rozktad cen ofert rynku
nieruchomosci od listopada 2009 do lutego 2010 r., wraz z funkcjg roz-
ktadu normalnego, ktéra ma postaé: y = 51*2000*normal (x; 9677, 549;
2981, 2029). Wykres wygenerowany za pomocg programu Statistica 9.1.%

Histogram
¥ = 194+2000 *normal(x; 9262 3402; 2472 7698)
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Wykres 11. Histogram rozktadu cen wraz z funkcjq gestosci rozktadu normalnego
w2011 r

Zrédto: opracowanie whasne.

37 |bidem.
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Wykres 11 przedstawia histogram, ktéry obrazuje rozktad cen ofert ryn-
ku nieruchomosci w 2011 r., wraz z funkcjq rozktadu normalnego, ktéra
ma posta¢: y = 194*2000*normal (x; 9262, 3402; 2472, 7698). Wykres
wygenerowany za pomocq programu Statistica 9.1.38

* Podstawowe parametry opisowe zmiennej losowej

Obliczenia podstawowych parametréow opisowych zmiennej losowej
obliczone przez program Statistica 9.1., z zastosowaniem wzoréw wedtug
teorii szeregu prostego (szczegdtowego).

Tabela 7. Zestawienie podstawowych statystyk dla bazy danych od listopada 2009
do lutego 2010 .,

Statystyki opisowe

N waznych | Srednia Mediana Moda L"if:d"ym Minimum | Maksimum | Dolny kwartyl

51 9678,00 | 9028,00 | 9000,00 4 5449,00 | 20 548,00 | 7500,00

Gorny Rozstegp | Wariancja Odchylenie Wspé’rczyn,n !k Skosnos¢ |  Kurtoza Wspé’rczyn? ik
kwartyl standardowe | zmiennosci asymetrii
10 600,00 | 15099,00 | 8887571 | 2 981,00 31,00% 1,37 2,87 0,23

Zrédto: opracowanie wasne na podstawie wyliczer programu Statistica 9.1.

38 |bidem.
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Tabela 8. Zbiorcze zestawienie statystyk dla bazy danych od stycznia do grudnia
2011 r.

Statystyki opisowe
N Waznych Srednia Mediana Moda Li(;e:l;]yos'(' Minimum | Maksimum k[\)u(:::l’r;I
8 000,00
194 9262,00 | 8891,00 1000000 5 2833,00 | 20454,00| 7 900,00
Gorny kwartyl | Rozstep | Wariancja Sa:ﬂzrlszxe vis"':?:;z::;:k Skoénos¢ | Kurtoza n\i"ll(szf;ﬂl:r-ii
10169,00 | 17 621,00 | 6114590 | 2473,00 27,00% 1,49 3,87 i Ef?):i

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie programu Statistica 9.1.

* Parametry opisowe zmiennej losowej — wyniki i interpretacja
Charakterystyke poszczegodlnych parametréw przedstawiono w punkcie
3.3.1. niniejszej pracy.

Wartos¢ przecietna

ix baza: wrzesien 2009—luty 2010 1. M(x) = 9 678,00 [zt/m?]
— — =l
H= M(x) T baza: styczei—grudzief 2011 1. M(x) = 9 262,00 [zt/m?]

Warto$¢ przecietna sprzedazy lokali mieszkalnych w pierwszym zbiorze
wynosi 9678,00zt/m?, natomiast w drugim 9262,00 zt/m?.

Odchylenie standardowe

baza: wrzesien 2009—luty 2010 1. S(x) = 2 981,00 [zt/m?]

baza: styczei—grudzien 2011 1. S(x) = 2 473,00 [zt/m7]

Srednie odchylenie od ceny w pierwszym zbiorze wynosi 2981zt/m?,
natomiast w drugim jest rowne 2473 zt/m?.
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Wspdtczynnik zmiennosci

S(x) baza: wrzesier 2009—luty 2010 1. Vz=31%
Vz = —+
M (x)

baza: styczen—grudzien 2011 1. Vz=21%

Wspotczynnik zmiennosci cen w pierwszym zbiorze wyniést 31%, nato-
miast w zbiorze drugim 27%. Uzyskane wyniki mieszczq sie w przedziale
miedzy 20 a 40%, co $wiadczy o przecietnym rozproszeniu cen i informuie,
jaki procent $redniej arytmetycznej stanowi odchylenie standardowe.

Mediana
baza: wrzesien 2009—luty 2010 1. Me = 9 028,00
baza: styczeri—grudzien 2011 r. Me = 8 891,00

Mediana wynosi, odpowiednio, 9028 zt/m? i 8891 zt/m?, co oznacza,
ze 50% badanych cen jednostkowych lokali mieszkalnych nie przekracza
ceny rownej w pierwszym zbiorze 9028z/m?, a zbiorze drugim 8880z/m?.

Dominanta
baza: wrzesieri 2009—luty 2010 1. D = 9000,00
baza: styczeri—grudzien 2011 r. D = 8000,00i10 000,00

Warto$¢ dominanty wynosi dla pierwszego zbioru 9000 zt/m? o li-
czebnosci mody 4, co oznacza, ze najczedcie] pojawiajqca sie cena jed-
nostkowa lokali wynosi 9000 zt/m?, natomiast w drugim zbiorze wynosi
8000 zt/m?i 10000 zt/m?, o liczebnosci réwnej 5, co oznacza, ze najcze-
$ciej pojawiajgcymi sie cenami jednostkowymi za lokale sg 8000 z/m?
i 10000 zt/m?.
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Wspdtczynnik asymetrii

A= b ief 2009—luty 2010 ks — 093
s (n—l)*(n—Z)*Sf, aza: wrzesien 2009—luty 2010 1. s=0,
M; = Z[xi ~M(x)f baza: styczen—grudzien 2011 1. As = 0,49 —4,03
i=l1

Wspotezynnik asymetrii od listopada 2009 do lutego 2010 r. wyniost
0,23, co oznacza asymetrie prawostronng, czyli przewazaty oferty zblizone
do ceny $redniej, ktéra wyniosta 9 677,55 z. W 2011 r. wyznaczono dwa
wspdtczynniki asymetrii o wartoéci 0,49 i -4,03, poniewaz uzyskano dwa
wyniki wartoéci modalnej. Pierwszy wynik oznacza asymetrie prawostronng
z przewagq ofert zblizonych do $redniej ceny, wynoszqcej 9211,40 zt, za$
drugi oznacza asymetrie lewostronng — przewazajg ceny wyzsze niz $red-
nia.

Kurtoza
K= N*(n +1)*M4 . 3F (n —1)2 baza: wrzesieri 2009— o= 278
(n=1*(n-2)*(n-3) (n1—-1)*(n—3) | -ly20101. ,
—Vy - ¥ baza: styczei— B
M= ;[Xi M(x)] —grudzien 2011 . Ko =387

Warto$¢ kurtozy, czyli miary skupienia wokét $redniej, w pierwszym
zbiorze wynosi 2,78, a w drugim 3,87.

3.2.2.3. Przedziaty ufnosci zmiennej losowej

W oparciu o whasnosci funkcji gestosci rozktadu normalnego, okresla
sie fzw. przedziatu ufnosci, czyli przedziaty cenowe na odpowiednim po-
ziomie ufnosci. Granice przedziatéw cenowych na poziomie ufnosci (p)
okresla sie ze wzoru:
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Wyniki obliczen dla 1(0,68) = 1, przedziat cenowy wynosi:

[M(x) - S(x) * t(p);
M(x) + S(x) * t(p)]

baza: wrzesiefi 2009—
—luty 2010,

lewy przedziat: 6 697,00 zt

prawy koniec przedziatu: 12 659,00 2t

baza: styczen—
—grudzien 2011 1.

lewy koniec przedziatu: 6 732,00 zt

prawy koniec przedziatu: 11 690,00 zt

dla 1(0,80) = 1,28 przedziat cenowy wynosi:

[M(x) - S(x) * t(p);
M(x) + S(x) * t(p)]

baza: wrzesief 2009—
—luty 2010 1.

lewy koniec przedziatu: 5 862,00 zt

prawy koniec przedziatu: 13 494,00 zt

baza: styczefi—
—grudzien 2011 .

lewy koniec przedziatu: 6 038,00 zt

prawy koniec przedziatu: 12 384,00 t

Tabela 9. Wartosci charakterystyczne — szereg prosty do utworzenia przedziatéw

cenowych
Parametry Materiat statystyczny
listopad 2009—luty 2010 styczeni—grudzien 2011

(max 20 548,00 20 454,00
Cmin 5449,00 2833,00
Rozstep (= (max — Cmin) 15099,00 17 621,00
Kres dolny (D) 5 400,00 2 800,00
Kres gomy (6) 20 550,00 20 500,00
Takres cenowy (6 — D) 15150,00 17 700,00
ZT;‘;ETEES”EZ']“(;' (& ={6-D)) 1515,00 177000

Zrédto: opracowanie whasne

W tabeli 9 zestawiono wartoéci charakterystyczne szeregu prostego. Ob-
liczone parametry bedq pomocne przy tworzeniu przedziatéw cenowych ze-
branych ofert na rynku nieruchomosci dla krakowskiego Kazimierza.
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Tabela 10. Przedzialy cenowe dla ofert od listopada 2009 do lutego 2010 .

Nr klas Granice klas Srodek przedziatéw | Liczebnosé klas | Prawdopodobiedstwo
1. 5400,00 6 915,00 6158,00 7 0,14
2. 6 915,00 8 430,00 7 673,00 10 0,20
3. 8 430,00 9945,00 9188,00 13 0,25
4. 994500 | 11460,00 10 703,00 12 0,24
5.1 11460,00 | 12975,00 12218,00 2 0,04
6. | 1297500 | 14490,00 13 733,00 5 0,10
7. | 14490,00 | 16005,00 15248,00 0 0,00
8. | 1600500 | 17320,00 16 763,00 1 0,02
9. | 17320,00 | 19035,00 18 278,00 0 0,00
10 | 1903500 | 20550,00 19793,00 1 0,02

Zrédto: opracowanie wiasne.

Tabela 11. Przedziaty cenowe dla ofert od stycznia do grudnia 2011 r.

Nr klas Granice klas Srodek przedziatow | Liczebnosc klas Prawdopodobienstwo
1. 2 800,00 4570,00 3685,00 1 0,005
2. 4570,00 6340,00 5455,00 10 0,05
3. 6340,00 8110,00 71225,00 46 0,24
4. 8110,00 9880,00 8 995,00 77 0,40
5. 9880,00 | 11650,00 10 765,00 22 0,11
6. | 11650,00 | 1342000 12 535,00 25 0,13
7. | 13420,00 | 15190,00 14 305,00 7 0,04
8. | 15190,00 | 16960,00 16 075,00 2 0,01
9. 1 16960,00 | 18730,00 17 845,00 3 0,02
10 | 18730,00 | 20500,00 19 615,00 1 0,005

Zrédto: opracowanie wiasne.
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Zrédto: opracowanie wiasne.
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Zrédto: opracowanie whasne.

Wykresy 12 i 13 przedstawiajq przedziaty cenowe ofert, odpowiednio,
z lat 2009-2010i 2011 r. Powstaty w oparciu o tabele 9-11. Na wykresie
12 mozna zaobserwowaé, ze najczesciej pojawiajq sie oferty z przedziatu
cenowego 8430-9945 i 9945-11460 zt/m?. Na wykresie 13 najczesciej
pojawiajgcq sie grupg cenowq jest 8110-9880 zt/m?2.
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Kazimierz - analiza SWOT i prognoza
cenowa

4.1. Analiza SWOT

4.1.1. Charakterystyka

Nazwa SWOT pochodzi od pierwszych liter angielskich wyrazéw:
Strenght (mocne strony), Weakness (stabe strony), Opportunities (szanse),
Threats (zagrozenia). To narzedzie stuzgce do wewnetrznej analizy przed-
siebiorstwa i jego zoptymalizowania strategii zarzgdzania firmg, bgdz zbu-
dowania nowego planu strategicznego. Przedmiotem analizy moze by¢
zaréwno organizacja, projekt czy inwestycja, jak i dowolne zdarzenie z za-
kresu dziatalnosci firmy. Gtéwnym celem analizy jest okreslenie aktualnei
pozycji badanego przedmiotu i jej perspekiyw, a wraz z tym najlepszej
strategii postepowania’.

Mocne strony (atuty) — elementy, ktére pozwalajg nalezycie wykorzy-
sta¢ i realizowaé okres$lone cele przedsiebiorstwa, jak réwniez uzyskanie
dodatkowych korzysci.

Stabe strony — elementy, ktére hamuijq rozwdj organizacji, sq przeci-
wieAstwem mocnych stron. Celem analizy silnych i stabych stron jest?:
= wskazanie tych elementéw zasobéw, ktére mogq by¢ traktowane jako

niewgtpliwe atuty w starciu rynkowym z potencjalnymi konkurentami,
= yjawnienie ewentualnych stabych elementéw, zmniejszajgcych site wha-

"www.iso.org.pl/analiza-swot.
2 Podstawy marketingu, red. J. Altkorn, Krakéw 2006, s. 379.
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snego oddziatywania konkurencyjnego, a zarazem stwarzajgcych oka-
zje skutecznego ataku ze strony konkurenciji,

= okreslenie szczegdlnych predyspozycii przedsiebiorstwa do realizacji za-
dan w zatozonym obszarze rynku, przy uwzglednieniu wspétzaleznosci
poszczegdlnych elementéw w tworzeniu kompozycji instrumentéw od-
dziatywania na rynek.

Procedura analizy silnych i stabych stron obejmuje®:

* rozpoznanie czynnikow,

= ustalenie petnego zestawu kryteriéw oceny,

= ustalenie punktowej skali ocen,

* ocene poszczegdlnych czynnikéow wedtug przyjetej skali i wyznaczenie
profilu silnych i stabych stron,

* analize uzyskanych wynikéw i wyprowadzenie wnioskéw w zakresie wy-
znaczonym celami analizy.
Szanse — elementy, ktére przy umiejetnym wykorzystaniu mogq pozy-

tywnie wpltywaé na rozwd.
Zagrozenia — elementy, ktére nie zaktécajg funkcjonowania przedsie-

biorstwa w danej chwili, ale mogq by¢ zagrozeniem w przysztosci.
Ocena szans i zagrozehn w potencjalnym polu dziatania umozliwia wy-

roéznienie czterech typowych sytuacji*:

* idealne okazje — gdy duzym szansom wzrostu rynku towarzyszy niewielki
ryzyko pojawienia sie zagrozen,

* inferesy ustabilizowane — stwarzajgce okazje uzyskania niewielkich, ale
stosunkowo pewnych zrédet zysku,

= interesy spekulacyjne — cechujqce sie kumulacjq szans i zagrozen,

* przedsiewziecia nieoptacalne — gdy przewidywany kierunek zmian
w otoczeniu nie stwarza szans rozwoju rynku, a przy tym wystepuijq licz-
ne zagrozenia.

4.1.2. Analiza SWOT dla krakowskiego Kazimierza

Ta cze$¢ pracy obejmuje analize SWOT dla obszaru Kazimierza w Kra-
kowie. W kolejnych tabelach zestawiono mocne i stabe strony, oraz szanse

3 Ibidem.
4 Ibidem, s. 381.
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i zagrozenia dla tej dzielnicy, a takze przedstawiono cechy charakterystycz-
ne badanego obszaru, wraz z punktaciq.

Tabela 12. Analiza SWOT dla obszaru krakowskiego Kazimierza

mocne strony

stabe strony

e dziedzictwo kulturowe wpisane na
liste UNESCO

e atrakeyjnosé turystyczna

e korzystne potozenie geograficzne

zbyt wolna rewitalizacja atrakeyjnych obiekiéw
duzy ruch sumochodowy

nieuregulowane stosunki wiasnosciowe kamienic
konflikt funkcji mieszkaniowej i turystycznej

e wzrost znaczenia krakowskiego
Kazimierza na forum regionéw Unii
Europejskiej

¢ hezposrednie potgczenia kolejowe
krajowe i zagraniczne

e migdzynarodowy port lotniczy

e rozwdj tanich linii lotniczych

_g w Polsce potudniowe; brak dostatecznej liczby parkingdw
£ |+ migdzynarodowa ranga juko niewystarczajgca ilos¢ terendw zielonych
= osrodka kultury i sztuki niewystarczajgcy monitoring bezpieczefistwa turystow
*  bogata oferta wydarzen i imprez nadmierny hatas spowodowany duzg liczbg turystow
kulturalnych
e 16znorodnoé¢ kawiarenek, pubdw
i restauragji
e dobrze rozwinigta baza noclegowa
szanse zagrozenia
e wydarzenia kulturalne o randze konflik mieszkaricéw z turystami — wzrost natgzenia
migdzynarodowej ruchu turystycznego
e dosfgpno$¢ funduszy unijnych niewystarczajgea dbatos¢ o estetyke, krajobraz
e wspbtdziotanie whadz miasta i architekturg zabytkowej czgsci dzielnicy
7 wojewddztwem matopolskim wzrost konkurencji innych osrodkdw miejskich
2 i wojewGdztwami sgsiednimi niski poziom poczucia bezpieczeristwa
B |*  rewitalizacjo i wykorzystanie naczny wzrost cen ustug turystycznych
3 zapomnianych obiekiow starzenie sig populacji dzielnicy

Zrédto: opracowanie wiasne.
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Tabela 13. Wybrane cechy analizy SWOT dla krakowskiego Kazimierza (wraz
z punktacjq)

Lp. cechy mocne strony stabe strony
1. Atrakcyjnos¢ turystyczna 8

2. | Atmosfera 7

3. | Atakeyjnos¢ lokalizacji 6

4. | Bezpieczeristwo dzielnicy 4
5| Gzystos¢ dzielnicy 5
6. Historia, tradycja 10

7. llos¢ terendw zielonych 2
8. | llos¢ wolnej przestrzeni 3
9. | Infrastruktura noclegowa i gastronomiczna 9

10. | Interesujgca architekiura 9

11. | Niepowtarzalny i wyjgtkowy klimat 8

12. | Oferta kulturalna oraz wydarzenia kulturalne 9

13. | Parkingi 1
14 | Perspektywy na przysztos¢ 8

15. | Pofozenie i dostgpnos¢ 9

16. | Popularnos¢ wsrod turystow 9

17. | Spokojna, cicha dzielnica 0
18. | Warunki mieszkaniowe 3
19. | Irznicowanie spotecznodci 7

Zrédto: opracowanie wiasne.

W opracowaniu powyzszej tabeli zastosowano skale punktowq od 0 do
10 (0 — stabo, 10 — mocno).
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OMOCNE STRONY
ESLABE STRONY

Wykres 14. Zestawienie stabych i mocnych stron krakowskiego Kazimierza

Zrédto: opracowanie wlasne.

W celu wizualizacji analizy SWOT zastosowano wykres ,pajeczynowy”,
wygenerowany przez program MS Excel. Powyzszy wykres pozwala oceni¢
wzrokowo efekt analizy i prognoze rozwoju badanego obszaru.

4.2. Prognoza cenowa
4.2.1. Pojecia i definicje

Wyjasnienie pojecia prognozy nalezy rozpoczqé od pojecia przewidy-
wania. Wedtug Andrzeja Siemianowskiego, przewidywanie definiowane
jest jako ,Whnioskowanie o zdarzeniach nieznanych na podstawie zdarzen
znanych. Zdarzeniami nieznanymi mogq by¢ takie, ktére bgdz zachodzg
w czasie pdzniejszym w stosunku do czasu, w jokim nastepuje przewidy-
wanie, bqdz zaszty wezedniej niz czynnoé¢ przewidywania i nadal trwaijg
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w czasie, bqdz zaszty w czasie wezedniejszym w stosunku do czasu, w ja-

kim dokonuije sie przewidywania, a w czasie, w jakim sie przeprowadza

przewidywanie, juz nie zachodzq”>. Wyrézni¢ mozna nastepujqce rodzaje

przewidywan:

= racjonalne — logiczny proces, ktéry przebiega od przestanek, czyli zbio-
ru faktéw nalezqcych do przesztodci i ich interpretacji do konkluzji.

Przewidywania racjonalne dzieli sie na zdroworozsqgdkowe, czyli takie,

gdzie przestanki i tok wnioskowania sq oparte na do$wiadczeniu, bez

postugiwania sie regutami nauki oraz na przewidywania naukowe — gdy

w procesie wnioskowania korzysta sie z regut nauki.

* nieracjonalne — gdy przestanki nie zostaty podane lub nie zachowano
zwigzku pomiedzy przestankami a konkluzjq.

,Prognozowanie to racjonalne, naukowe przewidywanie przysztych
zdarzen. Okreslenie «<naukowe» oznacza, iz w catym procesie badawczym,
obejmujgcym poznawanie przesztosci korzysta sie z dorobku nauki, wyra-
zajgcego sie w jej ogdlnej metodologii, teoriach odnoszqcych sie do zja-
wisk bedgcych przedmiotem badania czy regut rozwigzywania problemow
pojawiajgcych sie w toku badania”®. W oparciu o pojecie prognozowania
powstaly réznorodne definicje prognozy. Na szczegélng uwage zastugujg
dwie, ktére omawia M. Cieslak w ksigzce Prognozowanie gospodarcze.
Metody i zastosowania’. Autorem pierwszej z nich jest Z. Czerwinski, ktéry
uwaza, ze ,Przez prognoze rozumiemy sqd o zajéciu okre$lonego zdarze-
nia w czasie okre$lonym z doktadnoéciq do momentu (punktu) lub okresu
(przedziatu) czasu, nalezgcego do przysztosci”. Natomiast druga defini-
cia, sformutowana przez Z. Hellwinga, twierdzi, ze ,Prognozq statystyczng
nazywaé bedziemy kazdy sqd, ktérego prawdziwos$¢ jest zdarzeniem loso-
wym, przy czym prawdopodobiefstwo tego zdarzenia jest znane i wystar-
czajqco duze dla celéw praktycznych”.

Zréznicowanie definicji wyréznia cechy (whasciwosci) prognozowania,
do ktérych nalezg?:

* czynnodci zwigzane z wykorzystaniem dorobku nauki,
= stwierdzenia odnoszqce sie do okre$lonej przysztosci,
= stwierdzenia weryfikowalne empirycznie w przysztosci,
* warto$¢ logiczna sqgdu w momencie jego formutowania jest nieznana,

5 A. Siemianowski, Elementy logiki formalnej i metodologii nauk, Wroctaw 1989, s. 94.

¢ M. Cieslak, Prognozowanie gospodarcze. Metody i zastosowania, Warszawa 2005, s. 20.
7 Ibidem.

8 www.mé.mech.pk.edu.pl/~skoczyp/mp/MP_01_wprowadzenie.pdf.
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= sqd niepewny, ale akceptowany,
= oznajmujqcy (bezwarunkowy a nie warunkowy).

Prognozy w ekonomii dostarczajq obiektywnych i naukowo uzasadnio-
nych rozwigzan, ktére dotyczq przewidywanego ksztattowania sie zjawisk
ekonomicznych w przysztosci. Wyréznia sie trzy podstawowe funkcije?:
= preparacyjna — stwarza przestanki do podejmowania racjonalnych de-

cyzji gospodarczych. T. Kotarbinski pisat, ze tylko trafne odgadniecie

przez cztowieka tego, co napotka w przysztosci, pozwala mu na dobre
zaplanowanie przysztej dziatalnosci, co za tym idzie — podjecie wtasci-
wej decyzji,

= aktywizujgca — polega na pobudzaniu do podejmowania dziatan sprzy-
iajgcych realizacji prognozy, gdy zapowiada ona zdarzenie korzystne

i przeciwstawianiu sie jej realizacji, gdy przewidywane zdarzenia sq oce-

niane jako niekorzystne,
= informacyjna — polega na oswajaniu ludzi z nadchodzgcymi zmianami

i zmniejszaniu leku przed przysztosciq.

Prognozy sq klasyfikowane ze wzgledu na'®:

a) horyzont prognozy: bezposérednia (bezzwtoczna) — do 1 miesiqca;
krétkoterminowa — od 1 do 3 miesiecy, do momentu prognozowa-
nego, w ktérym zachodzq tylko zmiany ilosciowe; $redniotermino-
wa — do 2 lat, do momentu prognozowanego, w ktérym zachodzg
zmiany iloéciowe i drobne zmiany jakosciowe; dtugoterminowa —
powyzej 2 lat, do momentu prognozowanego, w ktérym zachodzg
zmiany ilodciowe i powazne zmiany jako$ciowe;

b) charakter (strukture): proste i ztozone, ilosciowe i jakosciowe, jedno-
razowe i powtarzalne, kompleksowe i sekwencyjne, samosprawdza-
igce sie i destrukcyjne;

c) ze wzgledu na zakres ujecia: $wiatowe, miedzynarodowe, krajowe,
regionalne.

Proces prognostyczny jest sekwencyijny, ktéry przebiega wedtug ogdine-
go schematu postepowania prognostycznego. Wyréznia sie nastepujgce
jego etapy'':
= etap 1 — sformutowanie zadania,
= efap 2 — okreslenie przestanek,
= etap 3 — zebranie, statystyczna obrébka i analiza danych,

? M. Cieslak, op. cit., s. 24-26.
1% www.mfiles.pl/pl/index.php/Prognozowanie.

" Ibidem.
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= etap 4 — wyboér metody,
» etap 5 — konstrukcja prognozy,
= etap 6 — ocena dopuszczalnosci,
= etap 7 — zastosowanie,
= etap 8 — ocena trafnosci.
Gtéowne metody prognostyczne przedstawia rysunek ponizej.

‘ Metody prognostyczne |

Metody matematyczno - statystyczne ‘ ‘ Metody niematematyczne
Metody oparte na Metody oparte na
medelach medelach
deterministycznych ekonometrycznych
—

Jedneréwnaniowe Wielordwnaniowe Metody ankietowe

modele modele Metody intuicyjne

ekonometryczne ekonometryczne Metody kolejnych

przyblizern

Metoda ekspertyz

Klasyczne modele Metoda delficka

Modele proste

trendu

Adaptacyjne modele
trendu

Metods refleksji

Modele rekurencyine Metody analogowe

Inne

Modele o réwnaniach
Modele prayczynowo - wspdtzaleznych
opisowe

Metody autoregresyjne

Rysunek 3. Schemat metod prognostycznych

Zrédto: www.mliles.pl/pl/index.php/Prognozowanie.

4.2.2. Prognoza cenowa

W analizach rynku nieruchomosdci istotnym zagadnieniem sq prognozy
cenowe. Okresla sie prognozy krétko-, $rednio- i dtugoterminowe. Po-
nizej zaprezentowano prognozy krétkoterminowe (miesigce) i $rednioter-
minowe (kwartaty). Wykonano je za pomocq analizy korelacji cena/czas
z uwzglednieniem regresji liniowe;.
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Zrédto: opracowanie whasne.
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Tabela 14. Zestawienie danych z oznaczeniami prognozy cenowej

Réwnanie linii trendu i wartoé¢ R-kwadrat
Typ linii trendu | Oznaczenie
miesigee kwartaly
lriowy (1) e V= -32,078x + 9869,2 y = -114,66x + 9946,4
" " R = 0,008 R = 0,0104
. veees VT -188,3Ln(x) + 9826,9 y = -349,56Ln(x) + 9860,5

Logarymicany (7) R = 0,0041 R = 0,0097
Wielomianowy (3) y = -4,8007x2 + 90,077x + 9425,1 |y = -21,679% + 69,088x + 9692

gomianony R = 0,0168 R = 0,012

Zrédto: opracowanie whasne.

Wykresy przedstawiajq prognoze cenowq dla przysztego rynku nieru-
chomosci. Mozna zaobserwowaé nieznaczny spadek poziomu cen w ko-
lejnych miesigcach czy kwartatach. Ponizej dokonano obliczen $redniej
ceny (prognozowanej) w oparciu o linie trendu.

Obliczenia $redniej ceny (prognozowanej) w oparciu o linie trendu:
* miesiqce (prognoza krétkoterminowa)

Linia trendu (1) y = f(x = 29) =y = -32,078x + 9869,2 = -32,078*
29 + 9869,2 = 8 938,94

Linia trendu (2) y = fx = 29) = y = -188,3Ln(x) + 9826,9 =
-188,3Ln(29) + 9826,9 = 9 551,53

Linia trendu (3) y = f(x = 29) = y = -4,8007x%> + 90,077x + 9425,1
= -4,8007 *292 + 90,077* 29 + 9425,1 = 7999,94

Srednia wazona = [LT,(29)*R?, + LT,(29)*R2, + LT,(29)*R2] / [R?, + R?,
+ R2%] = [8 938,94*0,0088? + 9 551,53*0,00412 + 7999,94*0,01687|
/10,0088%+ 0,00412 + 0,0168? = 8262,36 z

= kwartaty (prognoza $rednioterminowa)

Liniatrendu (1)y =f(x =15) =y =-114,66x + 9946,4 = -114,66*15
+ 9946,4 = 8 226,50

Linia tfrendu (2) y = fx = 15) = y = -349,56ln(x) + 9860,5 =
-349,56Ln(15) + 9860,5 = 9 449,39

Linia trendu (3)y = f(x = 15) =y = -21,679x* + 69,088x + 9692 =
-21,679 * 152 4 69,088 *15 + 9692 = 5 850,55
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Srednia wazona = [LT,(29)*R?, + LT,(29)*R2, + LT,(29)*R2,] / [R2, + R?,
+ R2,] = [8226,50%0,0104% + 9 449,39*0,0097% + 5 850,55*0,0127]
/10,01042 + 0,00972 +0,0127 = 7 570,69 2

Prognozowana $rednia cena w oparciu o linie tfrendu wynosi w pro-
gnozie krotkoterminowej 8262 zt, natomiast w prognozie $redniotermino-
we| — 7571 zt. Z uzyskanych wynikéw mozna zaobserwowaé spadek ceny
$redniej w dtuzszym okresie.

4.3. Wnioski

Niniejszy punkt obejmuje analize cenowqg zebranych ofert sprzedazy
nieruchomos$ci mieszkaniowych krakowskiego Kazimierza. Rynek nieru-
chomosci w Polsce w dalszym ciggu jest stabo rozwiniety, w zwigzku z tym
notuje sie duze wahania cen. Powoduje to, ze niektére parametry nie wy-
kazujq dostatecznych przedziatéw. Materiaty zrédtowe do opracowania
pobrane zostaty ze stron internetowych www.otodom.pl oraz www.gratka.
pl. Baza danych zawiera dwa zbiory ofert. Pierwszy z nich obejmuje okres
od listopada 2009 do lutego 2010 r., natomiast drugi caty rok 2011.

Tabela 15. Wyniki przeprowadzonej analizy danych statystycznych

Materiat statystyczny
Statystyki opisowe
listopad 2009—2010 styczefi—grudzien 2011

N waznych 51 194

Srednio 9.678,00 9211,00
Srednia geometryczna 9 286,00 8761,00
Mediana 9028,00 8 891,00
Dominanta (modalna) 9000,00 8000,00i 10 000,00
Liczebnos¢ mody 4 5
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Minimum 5 449,00 2 833,00
Maksimum 20 548,00 20 454,00
Rozsfep 15 099,00 17 621,00
Dolny kwantyl 7500,00 7/900,00
Gomy kwantyl 10 600,00 10169,00
Wariancja 8887571 6114590
Odchylenie standardowe 2981,00 2473,00
Wspdtczynnik zmiennosci 31,00% 27,00%
Kurtoza 2,78 3,87
Wspdtczynnik asymetrii 0,23 0,49i-4,03

Zrédto: opracowanie wiasne.

Powyzsza tabela zawiera zestawienie wynikéw przeprowadzonej analizy
statystycznej ofert sprzedazy nieruchomosci. Dane do opracowania ztozo-
ne sq z dwoéch zbioréw. Pierwszy obejmuje 51 ofert z okresu od listopada
2009 do lutego 2010 r., natomiast drugi obejmuje 194 oferty z roku
2011. Srednia cena sprzedazy lokali mieszkalnych w pierwszym zbiorze
wynosi 2678 zt/m?, natomiast w drugim 9262 zt/m?. Mediana wynosi, od-
powiednio, 9028zt/m? i 8891 zt/m?, co oznacza, ze 50% badanych cen
jednostkowych lokali mieszkalnych nie przekracza ceny réownej w pierw-
szym zbiorze 9028zt/m?, a zbiorze drugim 8891zt/m?.

Warto$¢ dominanty wynosi dla pierwszego zbioru 9000 zt/m? o li-
czebno$ci mody 4, co oznacza, ze najczeéciej pojawiajgca sie cena jed-
nostkowa lokali wynosi 9000 zt/m?, natomiast w drugim zbiorze — 8000
zt/m?i 10000 zt/m?, o liczebnosci réwnej 5. Najczescie| pojawiajgcymi
sie cenami jednostkowymi za lokale sq zatem 8000 zt/m?i 10000 zt/
m2. Cena minimalna na przetomie 2009/2010 r. wynosita 5449 zt/m?,
a maksymalna 20548 zt/m?. W 2011 r. cena minimalna byta réwna
2833 zt/m?, natomiast maksymalna wynosita 20454 zt/m?. Rozstep, czy-
li réznica pomiedzy cenq najwyzszq a najnizszq, wynosi, odpowiednio,



Kazimierz - analiza SWOT i prognoza cenowa 125

15099 z/m? i 17621 zt/m?2. Srednie odchylenie od ceny w pierwszym
zbiorze wynosi 2981,20zt/m?, natomiast w drugim jest réwne 2478,65zt/
m?. Wspétczynnik zmiennosci cen w pierwszym zbiorze wyniést 30,81%,
natomiast w drugim 27,77%. Uzyskane wyniki mieszczg sie w przedziale
pomiedzy 20% a 40%, co $wiadczy o przecietnym rozproszeniu cen i in-
formuije, jaki procent $redniej arytmetycznej stanowi odchylenie standar-
dowe.

Warto$é kurtozy, czyli miary skupienia wokét éredniej w pierwszym zbio-
rze wynosi 2,78, natomiast w drugim 3,96. Wspétczynnik asymetrii od
listopada 2009 do lutego 2010 r. wyniést 0,23, oznacza to asymetrie
prawostronng, czyli przewage ofert zblizonych do ceny $redniej, ktéra wy-
niosta 9 677,55 zt. W 2011 r. wyznaczono dwa wspdtczynniki asymetrii
o wartoéci 0,49 i -4,03 poniewaz uzyskano dwa wyniki wartoéci modalnej.
Pierwszy wynik oznacza asymetrie prawostronnq i z przewagq ofert zblizo-
nych do $redniej ceny ofert wynoszqcej 9211,40 zt, drugi wynik oznacza
asymetrie lewostronng, co oznacza, ze przewazajq ceny ofert wieksze niz
$rednia.






Podsumowanie

Problematyka niniejszego opracowania obejmowata analize wybra-
nych probleméw zwigzanych z rynkiem nieruchomosci. W pierwszym
rozdziale zaprezentowano wybrane zagadnienia dotyczqce zarzgdzania.
Oméwiono pojecia i definicje zwigzane z tematykq pracy, takie jak za-
rzqdzanie, nieruchomo$¢, cze$¢ sktadowa, nieruchomosé budynkowa,
lokalowa, lokal mieszkalny i zarzgdzanie nieruchomosciami. W nastep-
nym przedstawiono wybrane zagadnienia teorii zarzgdzania, do ktérych
nalezq pojecia, koncepcje, wspétczesne nauki oraz funkcje zarzqdzania.
Kolejny rozdziat obejmuije problematyke specyfiki rynkowej nieruchomosci
zabytkowych. Nalezg do niej: definicje i pojecia zwigzane z nieruchomo-
$ciami zabytkowymi: zabytek, prace konserwatorskie, historyczny zespot
budowlany, detal architektoniczny; specyfika rynkowa nieruchomosci za-
bytkowych (formy ochrony zabytkéw oraz sposoby ich ochrony do ktérych
nalezq: rejestr zabytkéw, ewidencja zabytkéw, nadzér konserwatorski);
kamienice krakowskiego Kazimierza (klasyfikacja przedmiotowa nierucho-
mosci zabytkowych oraz charakterystyka zabudowy); inwestowanie w nie-
ruchomosdci zabytkowe (pojecia, definicie, wzory zwigzane z inwestowa-
niem wraz z przyktadem obliczeniowym oraz czynniki kreujgce warto$¢
nieruchomosci: cechy nieruchomosci, czynniki materialne i niematerialne
oraz odrézniajgce i wyrdzniajgce nieruchomosci zabytkowe od innych).
Nastepny rozdziat przedstawia historie i charakterystyke Kazimierza, poje-
cia i definicje z zakresu statystyki oraz opracowanie zebranego materiatu
statystycznego. W oparciu o zebrane materiaty obliczono: $rednie ceny
sprzedazy lokali mieszkalnych, mediany, wartoéci dominanty, ceny mini-
malne i maksymalne na przetomie 2009/2010 r. i w 2011 r., réznice
miedzy ceng najwyzszg a najnizszg, odchylenie standardowe, wspotezyn-
nik zmiennodci cen, warto$¢ kurtozy, czyli miary skupienia wokét sredniej,
wspotczynnik asymetrii od listopada 2009 do lutego 2010 . iw 2011 r.

Nastepnie zaprezentowano analize SWOT i prognoze cenowqg bada-
nego obszaru. Zestawiono mocne i stabe strony krakowskiego Kazimierza
oraz dokonano oceny cech przy pomocy punktacji w skali od 0 do 10.



128 Podsumowanie

Dokonano prognozy cenowej krotkoterminowej oraz $rednioterminowej,
obliczono prognozowane $rednie ceny w oparciu o linie trendu. Uzyskane
wyniki mogqg $wiadczy¢ o tendencji spadkowej cen w dtuzszym okresie.
Dane te stanowiq istotny element analiz, jokie przeprowadza zarzqdca
nieruchomosci, posrednik w obrocie nieruchomos$ciami i rzeczoznawca
majgtkowy.
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1. ul. Augustianska 2. ul. Bochenska

3. ul. Bozego Ciata

5. ul. Bozego Ciata 10 6. ul. Bozego Ciata 14
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7. ul. Dajwor 23

9. ul. Brzozowa 12

g J

AL SR =

11. ul. Brzozowa 11 12. ul. Brzozowa 14
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17. ul. J. Dietla 62
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19. ul. J. Dietla 73 20. ul. J. Dietla 75

22. ul. lzaaka 5

23. ul. Gazowa 3 24. ul. Jézeta 4



25. ul. Jézefa 12 26. ul. Jozefa 16

27. ul. Krakowska 7 28. ul. Krakowska 9

&

29. ul. Krakowska 13 30. ul. Krakowska 30
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31. ul. Meiselsa 32. ul. Meiselsa 3

35. ul. Kupa 3 36. ul. Miodowa 9
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37. rég ul. Miodowej i Estery 38. ul. Mostowa

Iiil

41. ul. Miodowa 15 42. ul. Paulinska 32
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45. pl. Wolnica 46. pl. Wolnica
z kosciotem Bozego Ciata

47. ul. $w. Sebastiana 28 48. ul. éw. Sebastiana 30
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51. ul. Szeroka 3 52. ul. Szeroka 15

=N

53. rég ul. Warszauera 1 i Estery 54. ul. Szeroka
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59. ul. Szeroka 17 60. ul. $w. Wawrzynca 18
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