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MODELOWANIE I MODELE W GOSPODAROWANIU
NIERUCHOMOSCIAMI

Motto: rzeczywisto$¢ poznajemy poprzez
tworzenie i badanie jej modeli

1 .Wprowadzenie

W szeroko rozumianym badaniu, jako dziataniu celowym prowadzacym do pozyskania nowej
wiedzy o rzeczywistosci, mamy do wyboru dwie $ciezki:

bezposredniego badania rzeczywistosci, co moze by¢ — dla uzyskania
satysfakcjonujacego wyniku — procesem dlugotrwalym, kosztownym, niekiedy
niebezpiecznym, a w szczegdlnych przypadkach niemozliwym do zrealizowania,
posredniego jej badania czyli badania substytutéw, zamiennikéw, namiastek
rzeczywistosci zwanych modelami rzeczywisto$ci, co jest procesem, ktéry moze by¢
zrealizowany w krétkim czasie, przy wzglednie niskich kosztach i tylko z ryzykiem
btedu, wynikajacym z pewnej nieadekwatnosci modelu do rzeczywistosci (zawsze
uswiadomionej i zwykle tolerowanej przy okreslonym poziomie).

Ta druga Sciezka coraz czegdciej i coraz pewniej prowadzane sg wazne badania zwiazane z
zagospodarowaniem przestrzennym i gospodarowaniem nieruchomo$ciami. Warunkiem
powodzenia tych badan jest rozwijanie podstaw metodycznych w zakresie modelowania i
tworzenia modeli. Ich badanie pozwala rozpoznaé stan rzeczywistosci i zachodzace w niej
zmiany (rys.1).
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Rys.1. Rola i miejsce modelu w badaniu rzeczywistosci

Poszerzajaca si¢ wiedza, sukcesywnie weryfikowana, ma charakter retrospektywny ale
wykrycie prawidlowosci zachodzacych zmian w przesziosci pozwala wykorzysta¢ ja



prospektywnie. W inzynierii dzialania mozliwe staje si¢ wigc prognozowanie przyszitych
standw i zachowan, programowanie i planowanie dziatan przysztych, wytyczanie kierunkéw
rozwoju interesujacego nas zagospodarowania przestrzennego 1 gospodarowania
nieruchomosciami.

2 . Okreslenia modelu - przypomnienia

W ogélnym okresleniu i rozumieniu modelu podnoszony jest kontekst wzglednego
wyodrebnienia i czytelnego przedstawienia istoty strukturalnej i/lub behawioralnej badanego
fragmentu rzeczywistos$ci. Mamy wigc okreslenie modelu jako:
- specyficznego ze wzgledu na przyjety jezyk, oczekiwane atrybuty oraz przeznaczenie,
opisu danej rzeczywisto$ci, przydatnego do jej badania,
- odwzorowania rzeczywistosci 1 zachodzacej w niej zmian ulatwiajacego/warun-
kujacego:
a) wyjasnianie, interpretowanie i oceng¢ stanu rzeczywistosci — identyfikacyjna
funkcja modelu,
b) przewidywanie i oceng zmian rzeczywistosci - antycypacyjna funkcja modelu,
¢) budowg pochodnych/innych modeli rzeczywistosci — kreacyjna funkcja modelu,
- zastgpujaca oryginal przyjeta forma jego reprezentacji wykorzystana do wyjasnienia i
przewidywania zachowania si¢ oryginatu w sposéb adekwatny z punktu widzenia celu
badan (Powierza, 1997).

Modelujac rzeczywisto$¢ dokonujemy wigc:

1 - wzglednego wyodrebnienia jej czgsci, jako dalszego przedmiotu badan,

2 - okre$lenia celu badan, atrybutoéw potrzebnego modelu i jego przeznaczenia,

3 - abstrahowania od drugoplanowych struktur i zmian zachodzacych w wybranej

przestrzeni,

4 — przegladu i dobér modelu ze zbioru dostepnych modeli, a w przypadku braku
odpowiedniego modelu, budowy modelu przechodzac w kolejnych fazach jego
budowy od intuicji poprzez poszukiwania herystyczne do formalizacji,

5 — oceny adekwatnosci modelu do badanej rzeczywisto$ci,

6 — badania modelu,

7 — gromadzenia i weryfikowania danych z badaf,

8 — wykorzystania zweryfikowanych danych zgodnie z przeznaczeniem modelu do:

o wyjadniania i interpretowania stanu i zachodzacych zmian,

o oceny stanu i zachodzacych zmian,

o prognozowania stanu i zachodzacych zmian,

o podejmowania decyzji co do aprobaty stanu i zachodzacych zmian,

9 — wykrywania i usuwania zauwazonych btedéw budowy i zastosowan modelu,

10 — badania "reszty z modelu”, jako obszaru zjawisk niewyjasnionych przez model z
uwagi na poczynione zatozenia i uproszczenia, brak odpowiednich danych, niepetnej
wiedzy merytorycznej i praktycznej na temat modelowanej rzeczywistosci i/lub z
powodu dynamicznego, czgsto nieprzewidywalnego tempa zmian w badanej czgsci
zagospodarowania przestrzennego i gospodarowania nieruchomos$ciami.



3. Rodzaje modeli

Duza réznorodno$¢ przeznaczenia modeli, ich atrybuty, a przede wszystkim jezyk uzyty
dla ich opisu, sprawiaja, ze mamy bardzo liczny zbiér dostgpnych lub mozliwych do
opracowania modeli. Z punktu widzenia natury modelu mozna je podzieli¢ ma modele:

- diagnostyczne,
- heurystyczne,
- wirtualne.
Przyktady takich modeli podaje tabl.1.

Tabl.1. Przyktady modeli badawczych

Grupa

Idea

Nazwa

Istota

diagnostyczne

monitorowe

Wyznaczone miejsca rze-
czywisto$ci spetniajace role
punktéw obserwacji/kontroli/
pomiaru jej stanu/zachowania

regulacyjne

Wyodrebnione uktady funk-
cjonalne — obserwacja/kont-
rola/pomiar ,,wejs¢/wyjsc”
dajaca informacje o sta-
nie/zachowaniu  rzeczywis-
tosci

poligonowe

Wytypowane poligonowe
mierzalne cechy/wtasnosci/
wielkos$ci rzeczywistosci —
sprawdzana jest hipoteza o
ich wzajemnym oddzialywa-
niu

heurystyczne

intuicyjne

Formulowanie subiektywne-
go sadu o stanie/zachowaniu
rzeczywistosci

ankietowe

Zebranie i statystyczne opra-
cowanie sadéw, pogladéw i
opinii o rzeczywistosci wy-
typowanej grupy responden-
tow

ekspertowe

Scharakteryzowanie  stanu/
zachowaniu  rzeczywistosci
przez kompetentny zespot w
oparciu o wiedzg, doswiad-
czenie i analiz¢ przypadku




Pokazany spos6b powiazania
elementéw, zdarzen lub

ikoniczne obiektéow 1  wytypowane
miejsca wystapienia mozli-
wych nieprawidlowosci

powigzan i zachowan

Zapisany sposéb  ksztatto-
wania stanu i/lub jego zmian
a=(barc)va logiczne przy wystgpujacych uwarun-
kowaniach i ograniczeniach

Zapisany przebieg zmian
stanu lub zachowan, zebrane
y=1f(X 1,...,.X 1) matematyczne warunki istnienia réwnowagi

lub sposéb wyboru kierunku i
zakresu zmian

wirtualne

Przy uzyciu modeli diagnostycznych wiedza o rzeczywistos$ci zdobywana jest w wyniku
bezposredniego badania obiektu rzeczywistego za pomoca urzadzen obserwa-
cyjno/kontrolno/pomiarowych.

Przy uzyciu modeli heurystycznych wiedza o rzeczywisto$ci zdobywana jest w wyniku
posredniego badania obiektu rzeczywistego przez zaangazowanie ludzi o odpowiednim
przygotowaniu, do$wiadczeniu i nastawieniu badawczym, ktérzy formuluja sady,
poglady, opinie i stanowiska dotyczace obiektu.

Przy uzyciu modeli wirtualnych wiedza o rzeczywistosci zdobywana jest w wyniku
badania obiektu wirtualnego wystgpujacego w postaci, np. symulatora komputerowego

4. Ogoélna charakterystyka modeli

Ogolng charakterystyke modelu obiektu MX przedstawimy w postaci czterech jego czgsci,

ktére obejmuja:

- dziedzing modelu, czyli istotne dla celu badan, atrybuty obiektu interpretowane
fizycznie lub umownie — DX,

- relacje modelu, czyli powigzania miedzy elementami dziedziny — RX,

- typ/rodzaje informacji uzyskiwanej w procesie badania modelu — WX,

- sposob/procedura/algorytm badania modelu i opracowywania wynikéw badan — PX.

Uzyta litera X oznacza rodzaj modelu wymieniony w tabl. 1, np. oznaczenie MM dotyczy

modelu monitorowego. Nizej modelowanie rzeczywistosci ograniczymy do modelowania

obiektéw, w szczegdlnosci takich jak nieruchomosci gruntowe, budynkowe i lokalowe

oraz obszary osadnicze.

MODEL MONITOROWY :
MM =< DM, RM, WM, PM>

gdzie: DM — przyjete punkty obserwacji/kontroli/pomiaru jako dziedzina modelu,
RM - relacje w dziedzinie modelu,
WM - typ/rodzaje wynikéw i wnioskéw z badania modelu,
PM — sposoéb/procedura/algorytm opracowania danych z obserwacji/kontroli/
pomiaru.




Model powstaje w wyniku wyboru i rozlokowania w modelowym obiekcie tych miejsc,
ktére moga wypelnia¢ funkcje punktéw obserwacji/kontroli/pomiaru i ktére sa lub moga
by¢ przystosowane na czas badania do wypelniania takich funkcji. Zebrane informacje w
tych punktach sa wykorzystane do okreS§lenia, oceny i zapisania stanu obiektu i
zachodzacych w nim zmian. W szczegdélnych przypadkach niektére stany i/lub
zachowania moga by¢, dla celéw badawczych, sprowokowane.

MODEL REGULACYIJNY:
MR =< DR, RR, WR, PR>

gdzie: DR — uklady wzgl¢dnie wyodrgbnione jako dziedzina modelu,
RR - relacje w dziedzinie modelu,
WR - typ/rodzaje wynikéw i wnioskéw z badania modelu,
PR - sposéb/procedura/algorytm opracowania danych z obserwacji/kontroli/
pomiaru we/wy.

Model powstaje w wyniku podziatlu modelowanego obiektu na wzgl¢dnie wyodrgbnione
uktady typu ,,we/wy”. Obserwacji/kontrola/pomiar wybranych (dostgpnych) wielko$ci na
wejsciu i na wyjsciu uktadéw, ich interpretacja i agregacja dostarcza informacji, ktére sa
wykorzystywane do okreslenia, oceny i zapisania stanu obiektu i zachodzacych w nim
zmian.

MODEL POLIGONOWY:
MP = < DP, RP, WP, PP>

gdzie: DP — przyjete cechy/wlasnosci/wielkosci fizyczne/umowne wybranych
poligonéw (,,przecigcie obiektu”)jako dziedzina modelu,
RP - relacje w dziedzinie modelu,
WP - typ/rodzaje wynikow 1 wnioskéw z badania modelu,
PP — sposéb/procedura/algorytm opracowania danych z pomiaru, w tym prog
istotnos$ci/ignorowania regresji.

Model powstaje w wyniku wytypowania (parami) cech/wtasno$ci/wielkos$ci
fizycznych/umownych na poligonach modelowanego obiektu i sposobu prowadzenia ich
pomiaréw. Uzyskane dane sa wykorzystane do okreslenia, oceny i zapisania powigzan
pomiegdzy wytypowanymi wielko$ciami.

MODEL INTUICYJNY:
MI = <DI, RI, WI, PI>
gdzie: DP —sady jako dziedzina modelu,
RP - relacje w dziedzinie modelu,

WP - typ/rodzaje wynikow 1 wnioskéw z badania modelu,
PP — sposéb/procedura/algorytm opracowania sadow.



Model jest wynikiem indywidualnej zdolnosci do wydawania sadéw o modelowanym
obiekcie, jego stanie i zmianach na mocy wlasnego, bezposredniego przekonania, a nie na
zasadzie $wiadomego i dokladnego rozumowania; podlozem tej zdolnosci jest zwykle
uprzednio zdobyta wiedza i do§wiadczenie. Model intuicyjny moze mie¢ posta¢ mentalna,
werbalna i znakowa; charakteryzuje go duza dowolno$¢ przedstawiania rzeczywistosci.

MODEL ANKIETOWY:
MA = <DA, RA, WA, PA>

gdzie: DA — sady, poglady, opinie o stanie rzeczywistosci i jego zmianach jako
dziedzina modelu,
RA - relacje w dziedzinie modelu,
WA - typ/rodzaje wynikow i wnioskéw z badania modelu,
PA — statystyczna procedura opracowywania wynikoéw ankiety.

Model jest wynikiem syntezy wczesniej przygotowanej merytorycznie ankiety oraz zebrania i
statystycznego opracowanie sadéw, pogladow i opinii o badanym obiekcie wytypowanej
grupy respondentéw, nie poprzedzonej $wiadomym i doktadnym rozumowaniem. Odmiana
tego modelu moze by¢, tzw. lista kontrolna.

MODEL EKSPERTOWY:
ME = <DE, RE, WE, PE>

gdzie: DE — stanowisko/stanowiska ekspertow o stanie obiektu i jego zmianach jako
dziedzina modelu,
RE - relacje w dziedzinie modelu,
WE - typ/rodzaje wynikéw i wnioskow z badania modelu,
PE — sposéb/procedura/algorytm opracowania stanowisk.

Model jest wynikiem aktu intelektualnego, poprzedzonego analiza logiczna, §wiadomym
rozumowaniem i uzasadnieniem; jest stanowiskiem opartym na gtebokiej wiedzy o obiekcie i
do$wiadczeniu wyniklym z interpretacji wcze$niejszych stanéw i zachowan modelowanego
obiektu.

MODEL IKONICZNY:
MK <DK, RK, WK, PK>

gdzie: DK - elementy obrazowe/graficzne jako dziedzina modelu,
RK- relacje w dziedzinie modelu,
WK- typ/rodzaje wynikéw i wnioskéw z badania modelu,
PK — sposdb/procedura/algorytm interpretowania prezentacji.

Model jest wynikiem zastosowania do opisu obiektu, powszechnie znanych elementéw
obrazowych/graficznych o duzej komunikatywnosci, odpowiadajacej percepcyjnym
mozliwoscia czlowieka, w aspekcie przestrzennym, funkcjonalnym, organizacyjnym.
Model moze mie¢ posta¢ zdjecia, rysunku, mapy, schematu, diagramu, grafu [Powierza,
1997].



MODEL LOGICZNY:
ML = <DL, RL, WL, PL>

gdzie: DL — zdarzenia jako dziedzina modelu,
RL — relacje w dziedzinie modelu,
WL- typ/rodzaje wynikow i wnioskéw z badania modelu,
PL — sposéb/procedura/algorytm uwzgledniania alternatyw decyzyjnych.
Model jest wynikiem zastosowania praw logiki do zapisu strumienia zdarzen wystgpujacych
w obiekcie i jego otoczeniu. Wystapieniu pewnych zdarzen, np. zdarzen krytycznych, musza
towarzyszy¢ alternatywy decyzyjne.

MODEL MATEMATYCZNY:
MT = <DT, RT, WT, PT>

gdzie: DT — zmienne i state wielko$ci fizyczne i umowne jako dziedzina modelu,
RT - relacje w dziedzinie modelu,
WT- typ/rodzaje wynikow,
PT — sposéb/procedura/algorytm badania modelu i opracowania wynikéw
badania.

Modele te zwane symbolicznymi, formalnymi, stanowia najbardziej reprezentatywna grupg
modeli abstrakcyjnych. ,,Niewatpliwie przyczynit si¢ do tego rozwé6j metod matematycznych,
jaki miat miejsce do niedawna. Nie mozna jednak ukry¢, ze sprawita to réwniez swoista moda
na matematyczny opis rzeczywistosci. Popularna sentencja G. Weinberga: ,,autorytet nauki
mierzy si¢ zwykle stopniem, w jakim korzysta ona z matematyki” potwierdza to stwierdzenie.
Prawda jest réwniez to, czemu apologeci matematycznych modeli nie moga zaprzeczyc, ze
dazenie do osiagnigcia opisu rzeczywistosci na zadawalajacym poziomie prowadzi do
znacznej ztozonosci modeli, przesadzajac o matej ich praktycznie przydatnosci, nie
prowadzac do odpowiedniego poziomu doktadnosci. Modele matematyczne obok
bezposredniego wykorzystania w badaniu rzeczywisto$ci, stanowig podstawy do tworzenia
modeli symulacyjnych, a te z kolei do budowy modeli informatycznych (komputerowych),
[Powierza 1997].

5 . Przyklady modeli

Przyktady podaja zarysy tre$ci uymowanych w modelu:
a) diagnostycznym:

Dziedzina modelu:  obiekty/tereny zagospodarowania

Relacje modelu: lokalizacja obiektéw w danym obszarze
struktura wielko$ci powierzchni zajmowanych przez obiekty
struktura funkcji wypetnianych przez obiekty

Oczekiwane wyniki badan:
ocena istniejacej zabudowy z uwzglednieniem

normatywéw urbanistycznych

sprawdzenie obiektéw w ewidencji gruntéw i budynkow
zakres wykorzystania obiektow zagospodarowania przestrzenn-



ego
sporzadzenie wykazu terenéw wolnych
przygotowanie dokumentacji do wyceny obiektéw

Procedura tworzenia 1 badania modelu:

wybor obszaru podlegtego modelowaniu

wybor sposobu pomiaru powierzchni obszaru
wyspecyfikowanie terenéw wedlug form uzytkowania
zinwentaryzowanie obiektow budowlannych

wybor sposobu pomiaru powierzchni zajmowanej przez obiekty
budowlane

zinwentaryzowanie obiektow naturalnych

wybor sposobu pomiaru powierzchni zajmowanej przez obiekty
naturalne

zinwentaryzowanie terendw wolnych, do zagospodarowania
przestrzennego

wybor sposobu pomiaru powierzchni zajmowanej przez tereny
wolne

opis  sposobu  dokumentowania,  przechowywania i
prezentowania wynikow pomiaréw

Przyktad postaci modelu: mapa, fotomapa

b) heurystycznym:
Dziedzina modelu:
Relacje modelu:

zdarzenia inwestycyjno-eksploatacyjne i ich cechy
intensywno$¢ typu i wysokosci zabudowy
lokalizacja i formy zabudowy a warto$¢ obiektéw
warto$¢ i wycena obiektdw, obrét obiektami

Oczekiwane wyniki badan:

gléwne czynniki rozwoju zagospodarowania

uwarunkowania wlasnosciowe, prawne, ekologiczne, ekonomi-
czne

zabudowa przestrzenna i zakres wykorzystania obiektow a
taryfy, optaty, podatki, ubezpieczenia

tendencje zmian w jednostkowych kosztach budowy i
eksploatacji obiektow

przygotowanie dokumentacji do planu zagospodarowania
przestrzennego

Procedura tworzenia i badania modelu:

rozpoznanie zamiarow i srodkéw podmiotow dziatania
mozliwe formy zagospodarowania terenéw wolnych
mozliwosci rewitalizacji i rekultywacji obiektéw i gruntéw
propozycje lokalizacji nowych obiektéw

pozadane cykle rozwojowe zagospodarowania terendw
przewidywane konieczne koszty inwestycyjne
przewidywane konieczne koszty eksploatacyjne

potrzeby remontowe i zamierzenia modernizacyjne

zrédta finansowania w cyklach rozwojowych

opis  sposobu  dokumentowania,  przechowywania i
prezentowania planéw rozwojowych

Przyktad postaci modelu: program/plan/harmonogram zagospodarowania wolnych terenéw



¢) wirtualnym:
Dziedzina modelu:

Relacje modelu:

gdzie: Ky
i
h

koszty inwestycyjne i eksploatacyjne zamierzen
zagospodarowania przestrzennego, powierzchnia
obiektéw nowej zabudowy, horyzont czasowy zamierzen

KinW +ZKeksi = an S
@) )

i= 1,2,...,h S<Szas

- koszty inwestycyjne zamierzen,
- kolejne lata eksploatacji obiektow,
- horyzont czasu eksploatacji/zwrotu zainwestowanych §rodkow

Keksi - koszty eksploatacyjne w i — tym roku ( tym ewentualnie koszty

MNi
S
Szas

kredytow),
- jednostkowy czynsz w i — tym roku,

- powierzchnia wykorzystana,
- ogdlna powierzchnia zasobu obiektéw (zasobu)

Oczekiwane wyniki badan:

wyznaczenie horyzontu zwrotu zainwestowanych §rodkéw

specyfikacja kosztéw inwestycyjnych

specyfikacja kosztéw eksploatacyjnych

wybor polityki czynszowe;j

analiza kredytow 1 wybdr polityki kredytowe]

przygotowanie materialéw do oglaszania przetargéw na
realizacj¢ zamierzen

Procedura tworzenia i badania modelu:

Przyktad postaci

okreslenie przewidywanej powierzchni zabudowy

antycypacja rodzaju zabudowy

wstepna kalkulacja kosztéw zabudowy

przewidywany horyzont eksploatacji

wstepna kalkulacja kosztow eksploatacji w poszczegdlnych
latach realizacji zamierzen

finansowe analizy bilansowe zamierzen

przewidywane wykorzystanie posiadanych powierzchni

analiza czynszowa (w tym podatki, ubezpieczenia)

analiza kredytowa

opis  sposobu  dokumentowania,  przechowywania i
prezentowania wynikow badan i analiz

modelu: réwnania bilansowe, réwnania alokacji zasobow

materialowo-techniczno-finansowych, réwnania stanu.

6 . Modele w gospodarowaniu nieruchomos$ciami

Zagadnienia modelowania i wykorzystania modeli ma szczegdlne znaczenie w rozwoju nauki
o gospodarowaniu nieruchomosciami. Integracja podstaw tej nauki znajduje si¢ w jeszcze w

stadium poczatkowym.
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Rys.2. Zakres pojeciowy gospodarowania nieruchomosciami; miejsca
tworzenia i wykorzytywania modeli diagnostynczych, heurystycz-
nych i wirtualnych gospodarki nieruchomosciami

Umownie obejmuje ona dwa zespolone nurty tematyczne:
1- nurt marketingowy zwiazany z oceng i obrotem nieruchomosci,
2- nurt menedzerski zwiazany administrowaniem i eksploatowaniem
nieruchomos$ciami.
Nurt marketingowy uwarunkowany jest prawami rynku nieruchomosci , z kolei nurt
menedzerski — prawami rynku ustug (r6znego rodzaju). Ogdlna ilustracja tego wywodu jest
rys. 2. Przypominamy jeszcze okre$lenia poszczeg6lnych obszaréw problemowych:
Wycena nieruchomos$ci jest to zespdt wszystkich dziatan analitycznych i organizacyjnych
zwigzanych z badaniem i okresleniem warto$ci nieruchomosci dla:
(1) celéw podatkowych i optat na poziomie krajowym i lokalnym,
(2) transferu nieruchomosci to jest kupna-sprzedazy,
(3) doprowadzenie do innej formy uzytkowania,
(4) finansowania przedsigwzig¢ rozwojowych lub udzielenia/uzyskania kredytu,
(5) potrzeb odszkodowawczych,
(6) doradztwa inwestycyjnego 1 podejmowania innych decyzji dotyczacych
nieruchomosci,
(7) monitorowanie warto$ci nieruchomosci i ocena wptywu zmian wartosci na realizacje
celow wlasciciell,
(8) ocena poprawnos$ci ubezpieczeniowej wartosci nieruchomosci.
Obro6t nieruchomos$ciami jest to zespdt wszystkich dziatan prawnych i organizacyjnych
zwiazanych z nabyciem/zbyciem/dzierzawa nieruchomosci majacych na celu:
(1) przygotowanie i aktualizowanie ofert,
(2) sprawdzenie dokumentacji praw zwiazanych z ofertami,
(3) prezentowanie nieruchomosci,
(4) ustalenie warunkéw transakciji,
(5) komunikacja z klientami 1 wspdipraca z innymi podmiotami obrotu
nieruchomos$ciami, np. geodetami, bankami, notariuszami,



(6) prowadzenie negocjacji oraz usuwania trudnosci pojawiajacych si¢ na drodze do
zawarcia umowy transakcyjnej,
(7) prowadzenie baz danych o nieruchomosciach i potencjalnych klientach,
(8) okreslanie i analizowanie alternatywnych sposobéw wykorzystania wytypowanych
nieruchomosci oraz przygotowanie planéw zmiany wykorzystania nieruchomosci,
(9) przygotowywanie  planow marketingowych zainteresowania nieruchomos$cia
potencjalnych najemcéw lub nabywcéw.
Administrowanie nieruchomosciami jest to zespét wszystkich dziatan finansowych i
organizacyjnych zwiazanych ze §wiadczeniem ustug 1 zaspokojeniem oczekiwan
uzytkownikow nieruchomosci/lokali polegajacych na:
(1) opracowaniu polityki czynszowej i ustalania stawek czynszowych,
(2) nadzorowanie wplat wnoszonych przez najemcéw, lacznie z odpowiedzialnoscia za
wplywy,
(3) utrzymywania kontaktéw z najemcami w sprawach $§wiadczonych ustug i innych
zagadnien zwiazanych z uzytkowaniem nieruchomosci/lokali,
(4) opracowanie i wdrazanie i korygowanie programu ustug dla najemcéw,
(5) decydowanie o zakupie i jakosci ustug, negocjowanie uméw o §wiadczenie ustug,
(6) analizowanie wnioskéw w zakresie finansowania nieruchomosci,
(7) okre$lanie analiza i1 wdrazanie programéw znacznych naktadéw kapitalowych
zwiazanych z utrzymaniem nieruchomosci,
(8) ustalania, zatwierdzanie i monitorowania przestrzegania zasad prowadzenia ksiggowosci
(9) nadzorowanie rachunkéw bankowych i op6Znionych ptatnosci,
(10) analizowanie i kontrolowanie wymagan finansowych oraz rekomendowanie
wlascicielowi potencjalnych zrédet funduszy,
(11) wydzierzawianie nieruchomosci/lokali, odnowy dzierzawy, negocjowanie lub kontrola
i zatwierdzanie warunkow najmu,
(12) przygotowanie rocznych budzetow lub kontrola i autoryzowanie takich budzetéw,
(13) opracowywanie sprawozdan finansowych,
(14) uzasadnianie odchylen od budzetu (z wyjatkiem sytuacji awaryjnych)
(15) okreslanie mozliwego do ubezpieczenie ryzyka zwiazanego z nieruchomoscia i jego
monitorowanie,
(16)  okreslanie zakresu i zatwierdzanie/zlecanie zbycia/nabycia nieruchomosci.

Eksploatowanie nieruchomosci: jest to zespét wszystkich dziatan technicznych i
organizacyjnych  zwigzanych uzytkowaniem i obslugiwaniem (utrzymaniem)
nieruchomos$ci majacych na celu umozliwienie wypetniania przez nia wymaganych funkcji,
wlacznie z koniecznym dostosowaniem do zmian warunkéw zewngtrznych (wywolanych
przez uzytkownikow i srodowisko). W szczegdlnosci czynnosci te obejmuja:
(1) ustalenie regut kontroli stanu i monitorowania funkcjonowania nieruchomosci;
okreslenie zakresu potrzeb ustug ekspertow,
(2) roztozenie/ korygowanie odpowiedzialnosci za zgodno$¢ funkcjonowania nierucho-
mosci z przepisami prawa i ochrony Srodowiska,
(3) przeprowadzanie kontroli zgodnie z ustalonymi zasadami i procedurami,
(4) wykrywanie i usuwanie patologii technologicznych, organizacyjnych i spotecznych,
(5) opracowanie i wdrazanie programu zabezpieczen lub ochrony nieruchomosci,
(6) opracowanie i wdrazanie programu utrzymania stanu technicznego i estetycznego
nieruchomosci,
(7) planowanie i realizacja wydatkéw (zgodnie z posiadanymi uprawnieniami),
(8) kierowanie bezposrednio lub posrednio personelem zatrudnionym na terenie
nieruchomosci,



(9) nadzorowanie pracownikéw/bezposrednich wykonawcéw wykonujacych rutynowe
prace utrzymaniowe (w tym naprawcze),

10) obserwacja zachodzacych zmian i pojawiajacych si¢ potrzeb uzytkownikéw
oraz stanu technicznego i estetycznego nieruchomosci,
(11) systematyczna ocena prowadzonych dziatan technicznych i organizacyjnych w

zakresie ich przygotowania i1 przeprowadzania we wlasciwym czasie, a takze
wzajemnych powiazan i koordynacji,
(12) dokumentowanie dziatah i1 ocen dla potrzeb rozliczen rzeczowych,
organizacyjnych i finansowych.
Eksploatacja tak rozumiana moze by¢ réznie prowadzona; mamy wi¢c m.inn. eksploatacje:
stala (ustalong) — tymczasowa,
intensywna — ekstensywna,
racjonalng — rabunkowa,
handlowa — techniczna,
jednostkowa (pojedynczy obiekt) - grupowa.
Eksploatacja nieruchomosci podobnie jak inne dzialania celowe - aby byta efektywna - musi
by¢ odpowiednio zarzadzana. Istota zarzadzania w tym przypadku jest stworzenie pewnosci,
ze wymagania dotyczace poprawnego uzytkowania i skutecznego obslugiwania
nieruchomos$ci bgda spelniane zgodnie z zasadami sztuki eksploatacji, oczekiwaniami
wiasciciela/uzytkownika oraz obowiazujacym porzadkiem prawnym.
Wycena, obrét, administracja i eksploatacja nieruchomosci sg wigc obszarami wystgpowania
ztozonych zjawisk i splotu réznych okolicznosci. Ich modelowanie i badanie jest/bgdzie
gléwnym zadaniem nauki o gospodarowaniu nieruchomosciami. Roboczo nazwiemy ja
nieruchonomia. W szczegdlno$ci potrzebne sg modele:
a) wyceny, np.:
- ksztaltowania i kontroli r6znych rodzajéw warto$ci nieruchomosci (szerzej — mienia),
- ksztaltowania i kontroli praw rzeczowych, szkdd i naktadéw,
b) obrotu, np.:
- ksztaltowania i kontroli transakcji i ich atrybutéw,
- okres$lania ryzyka i kosztéw transakc;ji,
¢) administrowania, np.:
- ksztaltowania i kontroli bezpieczenstwa najemcow,
- ksztaltowania i kontroli czynszéw lokalowych,
d) eksploatowania, np.:
- identyfikowania cech i stanu nieruchomosci,
- okres$lania ryzyka i kosztéw eksploatacji.
W rozwoju nieruchonomii najwigksze znaczenie maja modele matematyczne bedace jej
metodycznym narzedziem badan. Dla dalszego rozwoju tej dyscypliny konieczne jest
harmonijne rozwijanie jej fundamentalnych, jak w kazdej dyscyplinie naukowej, elementow:
- aparatury pojeciowej (jezyka dyscypliny),
- systematyki problemowej (dziedziny dyscypliny),
- zbioru praw i regut (narzgdzia dyscypliny — przede wszystkim modele matematyczne),
- bazy wiedzy (pozyskiwanie i dystrybucja wiedzy dyscypliny).



