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Abstrakt

W niniejszej pracy do szacowania kosztdw dziatan informacyjnych oferentéw na rynkach nie-
ruchomosci wykorzystano metode TDABC. Do przedstawienia i analizy dziatan informacyjnych
oferentdw wykorzystano algorytm w postaci schematu blokowego. W algorytmie ujeto charak-
terystyke zmiennych (tzw. nos$nikéw dziatan) oraz opisy podstawowych dziatan informacyjnych
realizowanych przez oferenta. Opisy dziatar wzbogacono o zmienne majace bezposredni wptyw
na czas ich realizacji, a takze srednie czasy ich realizacji, ktérych wartosci oszacowano na pod-
stawie badan eksperymentalnych oraz ankietowych.

Istotnym elementem niniejszego opracowania jest sformutowanie réwnania czasowego dla do-
wolnego przebiegu procesu wynikajgcego z realizowanych czynnosci prowadzgcych do zbycia
praw do nieruchomosci. Rdwnanie to postuzyto do analizy trzech przyktadowych proceséw in-

formacyjnych realizowanych przez oferenta na rynkach nieruchomosci.

Stowa kluczowe: koszty, dziatania informacyjne,
oferent, rynek nieruchomosci, metoda Time-
Driven Activity Based Costing

Wstep

Zdajac sobie sprawe, iz nieruchomosci wraz
z rynkiem nieruchomosci stanowig kluczowy
element rozwoju gospodarczego kazdego kraju,
nalezy dazy¢ do zwiekszenia efektywnosci i bez-
pieczenstwa podmiotéw dziatajgcych na tych
rynkach. Przy podejmowaniu decyzji ekonomicz-
nych niezbedne jest posiadanie i wykorzystanie
informacji. Bezpieczny, tatwy i szybki dostep do
rzetelnej i petnej informacji determinuje rozwaj
przedsiewzieé spotecznych i gospodarczych.

Z uwagi na niewielkg uwage, jaka do tej pory po-
Swieca sie zagadnieniom i walorom informaciji,
a takze dziataniom informacyjnym podmiotéw
na rynkach nieruchomosci, celowe i uzasadnio-
ne wydaje sie dazenie do pogtebiania badan
nad réznorodnymi aspektami informacji na tych
rynkach. W niniejszym artykule podjeto prébe
oszacowania kosztéw dziatan informacyjnych
oferenta zmierzajgcych do przeniesienia prawa
wtasnosci nieruchomosci. Poznanie tego typu
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kosztéw prowadzi¢ moze do lepszego zrozumie-
nia istoty dziatan informacyjnych, a takze wska-
zania ich udziatu w catkowitych kosztach trans-
akcyjnych na rynkach nieruchomosci.

Jak podkresla J. Olenski (Olenski 2003: 210-212),
trudnosci w mierzeniu kosztéw dziatan infor-
macyjnych wynikajg z kilku powoddw. Pierwszy
dotyczy semiotycznego charakteru proceséw
informacyjnych, co utrudnia ocene kosztéw po-
jedynczych wiadomosci. Drugi powdd to brak
opracowanej systematyki dotyczacej sktadni-
kéw ksztattujgcych koszty informacji, na ktére
wplywa duze rozproszenie kosztéw w rdznych
procesach informacyjnych, ich wyrywkowa ewi-
dencja itp. Kolejng przyczyng jest mozliwos¢ fa-
twej i taniej reprodukcji informacji, ktéra powo-
duje, ze koszty kranicowe wytworzenia danego
produktu informacyjnego sg zerowe lub bliskie
zeru. Ostatnig istotng trudnoscig jest wystepo-
wanie istotnych réznic w kosztach miedzy proce-
sami i systemami informacyjnymi generujgcymi
te same informacje (ustugi informacyjne).
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Celem artykutu jest przedstawienie mozliwosci
wykorzystania rachunku kosztéw dziatarh opar-
tego na czasie do szacowania i analizy poziomu
kosztow dziatarh informacyjnych oferenta na
rynkach nieruchomosci.

Metoda rachunku kosztow dziatarh opartego na
czasie (ang. Time-Driven Activity Based Costing
— TDABC) (Kaplan, Anderson 2008: 31) stano-
wi rozwiniecie i modyfikacje rachunku kosztéw
dziatan (ABC) zaproponowanego przez R.S.
Kaplana, R. Coopera i S. R. Andersena w 2001
roku (Kaplan, Cooper 2002). Wykorzystanie tej
metody pozwala ocenic¢ i przeanalizowac rézne

warianty przebiegu proceséw, umozliwia precy-
zyjne ustalenie powoddw uptywu czasu, pozna-
nie przyczyn powstawania i konsumpcji kosztow
(Bojnowska 2008: 11), a takze przyczynia sie
do okreslenia poziomu efektywnego wykorzy-
stania dostepnych zasobdw (Czerwinski 2012:
101-112).

Model dziatan informacyjnych oferenta

Dziatania informacyjne realizowane przez ofe-
renta na rynkach nieruchomosci majg na celu

Tabela 1. Charakterystyka zmiennych wystepujacych w dziataniach informacyjnych oferentéw na rynkach nieruchomosci

Zmienna Charakterystyka zmiennej
X1 Liczba (krotnos¢) przegladania Internetu — przyjmuje wartosci od 0 do n
X2 Liczba (krotnosc) przegladania prasy — przyjmuje wartosci od 0 do n
X3 Typ realizacji — kompletna informacja — przyjmuje wartosé¢ 1 w przypadku, gdy oferent
uzyskat wystarczajgcq ilos¢ informacji, wartos¢ 0 w przeciwnym przypadku
X4 Typ realizacji — dokumentacja fotograficzna — przyjmuje wartos¢ 1 w przypadku, gdy
konieczne jest wykonanie dokumentacji fotograficznej, wartos¢ 0 w przeciwnym przypadku
X5 Typ realizacji — oferta w Internecie — przyjmuje wartos¢ 1 w przypadku, gdy ogtoszenie
zostanie zamieszczone w serwisie internetowym, wartos¢ 0 w przeciwnym przypadku
X6 Liczba (krotnosc¢) opracowania oferty internetowej — przyjmuje wartosci od 0 do n
X7 Liczba (krotnos¢) zamieszczenia ogtoszenia w Internecie/prasie — przyjmuje wartosci od 1 do n
X8 Typ realizacji — oferta w prasie — przyjmuje wartos¢ 1 w przypadku, gdy ogtoszenie
zostanie zamieszczone prasie, warto$¢ 0 w przeciwnym przypadku
X9 Liczba (krotnosc) — opracowania oferty prasowej — przyjmuje wartosci od 0 do n
X7 Liczba (krotno$¢) zamieszczenia ogtoszenia w Internecie/prasie — przyjmuje wartosci od 1 do n
X10 Typ realizacji — nabywcy — przyjmuje wartos¢ 1 w przypadku, gdy jest nabywca
na oferowang nieruchomos¢, wartosc¢ 0 w przeciwnym przypadku
X11 Typ realizacji — termin ogledzin — przyjmuje wartos¢ 1 w przypadku, gdy konieczne jest
wygenerowanie terminu ogledzin nieruchomosci, wartos¢ 0 w przeciwnym przypadku
X12 Liczba (krotnos$é) ogledzin — przyjmuje wartosci od 1 do n
X13 Typ realizacji — umowa przedwstepna — przyjmuje wartos¢ 1 w przypadku, gdy strony
wyrazity che¢ zawarcia umowy przedwstepnej, wartos¢ 0 w przeciwnym przypadku
X14 Typ realizacji — zwykta umowa przedwstepna — przyjmuje warto$¢ 1 w przypadku, gdy strony
wyrazity che¢ zawarcia zwyktej umowy przedwstepnej, wartos¢ 0 w przeciwnym przypadku
X15 Typ realizacji — notarialna umowa przedwstepna — przyjmuje wartos¢ 1 w przypadku, gdy strony
wyrazity che¢ zawarcia notarialnej umowy przedwstepnej, wartos¢ 0 w przeciwnym przypadku
X16 Typ realizacji — kontynuacja — przyjmuje wartos¢ 1 w przypadku, gdy mozna
kontynuowac dziatania informacyjne, wartos¢ 0 w przeciwnym przypadku
X17 Typ realizacji — protokét przekazania — przyjmuje wartos¢ 1 w przypadku, gdy konieczne jest
wygenerowanie protokotu przekazania nieruchomosci, wartos¢ 0 w przeciwnym przypadku

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie: D. Rodzeri, Ekonomiczne aspekty dziatari informacyjnych pod-
miotéw na rynkach nieruchomosci, Praca doktorska w maszynopisie, Opole 2014, s. 220-222.
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doprowadzenie do przeniesienia praw do nieru-
chomosci. Oferent moze realizowaé swoje dzia-
tania informacyjne w bardzo wielu wariantach,
ktérych realizacja zalezna jest od szeregu czynni-
kéw, miedzy innymi takich jak znajomos¢ rynku,
kreatywnos¢ oferenta, stosowane rozwigzania
promocyjne, wtasne zaangazowanie, czas prze-
znaczony na sprzedaz, wystepowanie kosztéw
alternatywnych.
Aby nadmiernie nie rozbudowywaé niniejszej
pracy, dokonujgc analizy dziatan informacyj-
nych oferenta na rynkach nieruchomosci, przy-
jeto uproszczony model dziatan informacyjnych
(Rodzen 2014: 219-227, 306-310, 393-399),
ktéry oparto na nastepujacych zatozeniach:
e dziatania informacyjne zmierzajg do przenie-
sienia prawa wtasnosci nieruchomosci;
¢ realizacja dziatan informacyjnych odbywa sie
samodzielnie przez oferenta, bez udziatu po-
srednika w obrocie nieruchomosciami oraz
rzeczoznawcy majatkowego;
e oferent dysponuje petng, aktualng doku-
mentacjg niezbedng do zawarcia transakcji
kupna-sprzedazy nieruchomosci;

e analize dziatan promocyjnych ograniczono
do ogtoszen w prasie i Internecie;

e wrozpatrywanych przypadkach nie wystepu-
je prawo pierwokupu; ponadto strony trans-
akcji nie podpisujg miedzy sobg protokotu
uzgodnien.

Dziatania informacyjne oferentéw na rynkach
nieruchomosci opisano w formie algoryt-
mu przedstawionego na rysunku 1 w postaci
schematu blokowego. W tabeli 1 zaprezen-
towano charakterystyke zmiennych (tzw. no-
$nikdéw dziatann) wystepujagcych w modelu
dziatan informacyjnych oferentéw na rynkach
nieruchomosci.

Tabela 2 zawiera z kolei opis podstawowych

dziatan informacyjnych realizowanych przez

oferenta na rynkach nieruchomosci. Opis tych
dziatan wzbogacono o zmienne majgce bezpo-

Sredni wptyw na czas realizacji poszczegdlnych

dziatan. Ponadto w tabeli ujeto srednie czasy

realizacji okreslonych dziatan, ktérych warto-
$ci oszacowano na podstawie badan ekspery-

mentalnych oraz ankietowych (Rodzen 2014:

5.243-277).

Tabela 2. Charakterystyka dziatan informacyjnych oferentéw na rynkach nieruchomo-
$ci z uwzglednieniem nosnika czasu oraz szacunkowego czasu ich realizacji

Symbol Dziatanie Nosnik czasu Czas
czasu [min]
B1 Samodzielny przeglad Liczba (krotnosc¢) przegladania Internetu (X1) 10

serwiséw internetowych
w celu zebrania informacji
o cenach nieruchomosci
podobnych
B2 Przeglad tradycyjnej Liczba (krotno$¢) przegladania prasy (X2) 9
prasy w celu zebrania
informacji o cenach
nieruchomosci podobnych
B3 Wykonanie dokumentacji Typ realizacji — kompletna informacja (X3) 17
fotograficznej Typ realizacji — dokumentacja fotograficzna (X4)
B4 Zredagowanie (opracowanie) Typ realizacji — kompletna informacja (X3) 10
oferty nieruchomosci Typ realizacji — oferta w Internecie (X5)
Liczba (krotnos¢) opracowania oferty internetowej (X6)
B5 Udostepnienie Typ realizacji — kompletna informacja (X3) 7
(zamieszczenie) oferty Typ realizacji — oferta w Internecie (X5)
w serwisie internetowym Liczba (krotnos¢) zamieszczenia
(ogtoszeniowym, MLS) ogtoszenia w Internecie/prasie (X7)
B6 Zredagowanie Typ realizacji — kompletna informacja (X3) 6
(opracowanie) prasowej Liczba (krotnos¢) zamieszczenia
oferty nieruchomosci ogtoszenia w Internecie/prasie (X7)
Liczba (krotnos¢) — zamieszczenie oferty w prasie (X8)
Liczba (krotnos¢) — opracowanie oferty prasowej (X9)
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B7 Udostepnienie Typ realizacji — kompletna informacja (X3) 20
(zamieszczenie) Liczba (krotnosc¢) zamieszczenia
oferty w prasie ogtoszenia w Internecie/prasie (X7)
Liczba (krotnos¢) — zamieszczenie oferty w prasie (X8)
B8 Ustalenie terminu Typ realizacji — kompletna informacja (X3) 1
ogledzin nieruchomosci Typ realizacji — nabywcy (X10)
Typ realizacji — termin ogledzin (X11)
Liczba (krotnosc) ogledzin (X12)
B9 Prezentacja nieruchomosci Typ realizacji — kompletna informacja (X3) 32
wraz z jednoczesnym Typ realizacji — nabywcy (X10)
przekazaniem nabywcy Typ realizacji — termin ogledzin (X11)
informacji o prezentowanej Liczba (krotnosc) ogledzin (X12)
nieruchomosci
B10 Kontrola zainteresowania Typ realizacji — kompletna informacja (X3) 17
nabywcy prezentowang Typ realizacji — nabywcy (X10)
nieruchomoscia Typ realizacji — termin ogledzin (X11)
Liczba (krotnosc) ogledzin (X12)
B8 Ustalenie terminu podpisania Typ realizacji — kompletna informacja (X3) 1
umowy przedwstepnej Typ realizacji — nabywcy (X10)
Typ realizacji — umowa przedwstepna (X13)
Typ realizacji — zwykta umowa przedwstepna (X14)
B11 Przygotowanie niezbednych Typ realizacji — kompletna informacja (X3) 95
dokumentéw do podpisania Typ realizacji — nabywcy (X10)
umowy przedwstepne;j Typ realizacji — umowa przedwstepna (X13)
Typ realizacji — zwykta umowa przedwstepna (X14)
B12 Wyszukanie wzoru umowy Typ realizacji — kompletna informacja (X3) 1
przedwstepnej w Internecie Typ realizacji — nabywcy (X10)
Typ realizacji — umowa przedwstepna (X13)
Typ realizacji — zwykta umowa przedwstepna (X14)
B13 Wygenerowanie umowy Typ realizacji — kompletna informacja (X3) 10
przedwstepnej oraz Typ realizacji — nabywcy (X10)
podpisanie jej przez strony Typ realizacji — umowa przedwstepna (X13)
Typ realizacji — zwykta umowa przedwstepna (X14)
B14 Ustalenie z notariuszem Typ realizacji — kompletna informacja (X3) 5
dokumentéw niezbednych Typ realizacji — nabywcy (X10)
do podpisania umowy Typ realizacji — umowa przedwstepna (X13)
przenoszacej wtasnosc Typ realizacji — zwykta umowa przedwstepna (X14)
B15 Kontrola kompletnosci Typ realizacji — kompletna informacja (X3) 30
dokumentdw i jakosci Typ realizacji — nabywcy (X10)
informacji odnoszacej sie do Typ realizacji — umowa przedwstepna (X13)
przedmiotowej nieruchomosci | Typ realizacji — notarialna umowa przedwstepna (X15)
dokonana przez notariusza
B8 Ustalenie z notariuszem Typ realizacji — kompletna informacja (X3) 1
terminu podpisania Typ realizacji — nabywcy (X10)
umowy przedwstepne;j Typ realizacji — umowa przedwstepna (X13)
w postaci notarialnej Typ realizacji — notarialna umowa przedwstepna (X15)
B8 Ustalenie z nabywca Typ realizacji — kompletna informacja (X3) 1
terminu podpisania Typ realizacji — nabywcy (X10)
umowy przedwstepne;j Typ realizacji — umowa przedwstepna (X13)
w postaci notarialnej Typ realizacji — notarialna umowa przedwstepna (X15)
B16 Wygenerowanie Typ realizacji — kompletna informacja (X3) 74
umowy przedwstepne;j Typ realizacji — nabywcy (X10)
w Kancelarii Notarialnej Typ realizacji — umowa przedwstepna (X13)
oraz podpisanie jej Typ realizacji — notarialna umowa przedwstepna (X15)
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B8 Ustalenie z notariuszem Typ realizacji — kompletna informacja (X3) 1
terminu podpisania umowy Typ realizacji — nabywcy (X10)
przenoszacej wiasnos¢ Typ realizacji — kontynuacja (X16)
B8 Ustalenie z nabywca Typ realizacji — kompletna informacja (X3) 1
terminu podpisania umowy Typ realizacji — nabywcy (X10)
przenoszacej wiasno$é Typ realizacji — kontynuacja (X16)
B16 Wygenerowanie umowy Typ realizacji — kompletna informacja (X3) 74
przyrzeczonej (ostatecznej) Typ realizacji — nabywcy (X10)
w Kancelarii Notarialnej Typ realizacji — kontynuacja (X16)
oraz podpisanie jej
B8 Ustalenie terminu Typ realizacji — kompletna informacja (X3) 1
przekazania nieruchomosci Typ realizacji — nabywcy (X10)
Typ realizacji — kontynuacja (X16)
B17 Wygenerowanie protokotu Typ realizacji — kompletna informacja (X3) 15
przekazania nieruchomosci Typ realizacji — nabywcy (X10)
na podstawie szablonu Typ realizacji — kontynuacja (X16)
Typ realizacji — protokét przekazania (X17)

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie: D. Rodzenr, Ekonomiczne aspekty dziatari informacyjnych pod-
miotéw na rynkach nieruchomosci, Praca doktorska w maszynopisie, Opole 2014, s. 222-227.

Wyniki analizy modelu dziatan informacyjnych

Odnoszac sie do zatozen opisanych we wstepie
i wykorzystujgc charakterystyki zmiennych uje-
tych w tabeli 1 oraz dziatar informacyjnych za-
wartych w tabeli 2, a takze procedury dziatan in-
formacyjnych oferentéw ukazanych na rysunku
1, mozna opracowac réwnanie czasowe dla do-
wolnego przebiegu procesu wynikajgcego z re-
alizowanych czynnosci prowadzgcych do zbycia
praw do nieruchomosci.

Réwnanie czasowe przyjmuje postac:

t = XIB1 + X2P2 + X3(X4B3 + X5(X6p4 +
X7BS) + X8(X9P6 + XTP7) + X10(X11(B8 +
B9 + B10)X12 + X13(X14(B8 + BI1 + BI2 +
B13 + B14) + XIS(B1S + P8 + B8 + P16)) +
X16(B8 + B8 + B16 + B8 + X17p17))) [min]

gdzie X1 do X17 oznaczajg zmienne wystepujg-
ce w dziataniach informacyjnych oferentéw, a 1
do B17 oznaczajg czasy dziatan informacyjnych
oferentéw na rynkach nieruchomosci.

W tabeli 3 przedstawiono wartosci zmiennych
(nosnikéw czasu) dla trzech przyktadowych pro-
cesow informacyjnych realizowanych przez ofe-
renta na rynkach nieruchomosci, zmierzajgcych
do zbycia praw do nieruchomosci.

W pierwszym analizowanym procesie czynnosci
oferenta na rynkach nieruchomosci obejmowa-
ty tylko te dziatania informacyjne, ktére koniecz-
ne byty do zawarcia transakcji kupna-sprzeda-
zy. Oferent posiadat wiedze o wartosci swojej
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nieruchomosci. Po wykonaniu dokumentacji
fotograficznej zredagowat tres¢ ogtoszenia oraz
zamiescit jg jednorazowo w internetowym serwi-
sie ogtoszeniowym. Nie stosowat dodatkowych
form promocyjnych. Po niedtugim okresie pro-
jekcji znalazt sie nabyweca, ktéry po ogledzinach
oferowanej nieruchomosci zdecydowat sie na jej
zakup. Strony przysztej transakcji ustality, ze nie
ma koniecznosci sporzadzania przedwstepnej
umowy sprzedazy. Do przeniesienia prawa wfa-
snosci niezbedne byto ustalenie terminu podpi-
sania umowy oraz wygenerowanie i podpisanie
umowy notarialnej. Uwzgledniajac powyisze
dziatania informacyjne, szczegétowo opisane
w tabelach 1-3, a takze ogdlne zatozenia przy-
jete na wstepie niniejszego artykutu, istnieje
mozliwos¢ opracowania réwnania czasowego
dla pierwszego przyktadu realizowanych dziatan
informacyjnych.

Réwnanie czasowe przyjmuje wéwczas postac:

t=PB3 + B4 + BS + 4PS + B9 +
B10 + B16 + P17 [min] .

W drugim przyktadowym procesie czas wynika-
jacy z dziatan informacyjnych oferenta na ryn-
kach nieruchomosci jest juz w wiekszym stop-
niu zalezny od ztozonosci procedury sprzedazy
oraz krotnosci powtarzania pewnych sekwencji
dziatan prowadzacych do realizacji transakcji.
Oferent w celu zebrania informacji o cenach
podobnych nieruchomosci dokonat pieciokrot-
nego przegladu internetowych serwiséw ogto-
szeniowych oraz dwukrotnego przegladu prasy
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Tabela 3. Wartosci zmiennych dla przyktadowych proceséw informacyjnych realizowanych przez ofe-
renta na rynkach nieruchomosci, zmierzajacych do zbycia prawa do nieruchomosci

Proces
Zmienne

Proces 1

Proces 2 Proces 3

X1 0

5 10
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X15 -
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X17 1
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1

Zrédto: opracowanie wlasne.

tradycyjnej. Po sporzadzeniu dokumentacji fo-
tograficznej oraz opracowaniu oferty zamiescit
ja w trzech wybranych przez siebie interneto-
wych serwisach ogtoszeniowych. Oferent nie
stosowat dodatkowych form promocyjnych.
Na ogledziny nieruchomosci zdecydowato sie
trzech potencjalnych klientéw, z czego dwdch
chciato dwa razy oglada¢ nieruchomos¢. Jeden
z nich zdecydowat sie na zawarcie zwyktej umo-
wy przedwstepnej, po podpisaniu ktdrej nasta-
pito ustalenie terminu podpisania umowy przy-
rzeczonej oraz wygenerowanie i podpisanie jej
w kancelarii notarialnej.
Dla drugiego przypadku
przyjmuje postac:

réwnanie czasowe

t=5B1+2B2+ B3 +3B4+3B5+9P8 + 589 +
5B10+B11+B12+P13+B14+B16+p17 [min] .

W ostatnim, trzecim przyktadowym procesie
poddanym analizie czas wynikajacy z dziatan
informacyjnych oferenta na rynkach nierucho-
mosci w duzym stopniu zalezy od ztozonosci
procedury sprzedazy oraz krotnos$ci powtarza-
nia pewnych sekwencji dziatan niezbednych do
zawarcia transakcji. W celu zebrania informacji
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o cenach nieruchomosci podobnych do aktual-
nie posiadanej nieruchomosci oferent dokonat
dziesieciokrotnego przeglagdu internetowych
serwisow ogtoszeniowych oraz dwukrotnego
przegladu prasy tradycyjnej. Znajac wartosé
ofertowg nieruchomosci, oferent sporzadzit
dokumentacje fotograficzng oraz opracowat
oferte, ktérg zamiescit w pieciu internetowych
serwisach ogtoszeniowych. Ponadto zredagowat
i zamiescit oferte w dwdch réznych tradycyjnych
czasopismach. Dodatkowo trzykrotnie zredago-
wano oferte internetowg i dwukrotnie oferte
prasowg, ktére ponownie zamieszczono w me-
diach. Na ogledziny nieruchomosci zdecydowato
sie dwudziestu potencjalnych klientow, z czego
pieciu chciato oglada¢ nieruchomos¢ dwukrot-
nie. Zawarcie umowy przedwstepnej nastgpito
w formie notarialnej, a po niej zawarto umowe
przyrzeczong (ostateczng). Ostatnim dziataniem
informacyjnym byto wygenerowanie i podpisa-
nie protokotu przekazania nieruchomosci.

W trzecim przypadku réwnanie czasowe ma
postac:

t=10B1 +2P2 +P3 + 8B4+ 5P5 +4B6 +4B7 +3
0B8 +25B9 +25810 +P15+2p16+p17 [min] .
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Oszacowany czas dziatan informacyjnych znaj-
duje swoje przetozenie w kosztach realizacji tych
dziatan. Znajgc réwnanie czasowe oferenta na
rynkach nieruchomosci, mozliwe jest oszacowa-
nie kosztow zasobu pracy wynikajgcych z tych
dziatan. Zakfadajac, ze pula zasobéw pracy wy-
nosi 8670 minut/miesigc, a przecietny koszt
jednego zasobu pracy wynosi 3781,14 ztotych
brutto — jest to sSredniomiesieczne wynagro-
dzenie w Polsce podane w komunikacie Prezesa
Gtéwnego Urzedu Statystycznego z dnia 9 stycz-
nia 2015 r. w trzecim kwartale 2014 r. (http://
stat.gov.pl/wskazniki-makroekonomiczne/
[10.01.2015r.]), mozna przyjgé, ze koszt jednost-
kowy tego zasobu wynosi ok. 0,44 zt/minute.
Formute kosztowg w poszczegélnych procesach
wyrazajg réwnania:

Kp= (B3 +p4+P5+4B8+p9+
BLO+B16+B17)kn [21],

gdzie kn oznacza koszty jednostkowe zasobu
pracy oferenta na rynkach nieruchomosci [zt/
min].

Kp=(5p1+2p2+PB3+3B4+3B5+9B8+ 539+
510+ B11+B12+BI13+B14+B16+B17)kn [21]

Kp=(10p1+2p2+ B3 + 8P4 +5B5+4p6+4p7 +
30B8+25B9 +25p10+B15+2B16 +B17)kn [z1]

Tabela 4 przedstawia zestawienie facznych cza-
sow dziatan informacyjnych oraz kosztéw re-
alizacji tych dziatan przez oferenta na rynkach
nieruchomosci.

W pierwszym procesie koszt dziatann informa-
cyjnych oferenta wynidst 77,44 zt. Na wynik ten
w najwiekszym stopniu wptynat czas poswieco-
ny na dziatania notarialne, prezentacje nieru-
chomosci oraz wykonanie dokumentacji foto-
graficznej oferowanej nieruchomosci. W drugim
zaprezentowanym procesie koszt ten wynidst
189,20 zt. Byt on w szczegdlnosci rezultatem
takich dziatan informacyjnych, jak prezentacja
nieruchomosci wraz z przekazaniem nabywcy
informacji o niej oraz dziatan kontrolnych do-
tyczacych zainteresowania nabywcy oferowang
nieruchomoscig. W ostatnim analizowanym pro-
cesie koszt dziatan informacyjnych przyjmowat

wartos¢ 792,88 zt i byt efektem krotnosci dzia-
tan informacyjnych wymienionych w drugim
przypadku.

Podsumowanie

Przedstawione badania oraz uzyskane wyniki
pokazujg, ze mozliwe jest szacowanie kosztow
dziatan informacyjnych oferenta na rynkach nie-
ruchomosci. Z analizy przyktadowych procesow
wynika, ze czas dziatan informacyjnych oferenta
miescit sie w zakresie 176—1802 minut, co odpo-
wiada kosztom od 77 do 793 ztotych. Koszt ten
obejmowat dziatania informacyjne, ktére rozpo-
czynaty sie od przygotowania oferty, wyszukania
nabywcy, podpisania umowy przedwstepnej
(opcjonalnie), a konczyty na podpisaniu aktu
notarialnego przenoszgcego prawo wtasnosci
i przekazaniu nieruchomosci. W rzeczywistosci
liczba powtdrzen poszczegdlnych dziatan infor-
macyjnych moze by¢ rézna, a koszty dziatan in-
formacyjnych mogg wykraczaé poza oszacowa-
ne wartosci. Istotny wptyw na liczbe powtdrzen
dziatan informacyjnych beda miaty cechy doty-
czace lokalnego rynku nieruchomosci (ksztatto-
wanie sie popytu, podazy, cen), atrybuty ofero-
wanej nieruchomosci (np. lokalizacja, standard,
usytuowanie lokalu w budynku), cechy oso-
bowosciowe oferenta, jego zasdb wiedzy oraz
umiejetnosci interpersonalne i sytuacja finanso-
wa, a takze motywy i postepowanie przysztego
nabywcy.

Znajomos¢ kosztow dziatan informacyjnych
moze przyczyni¢ sie do podjecia przez oferen-
ta decyzji o sposobie prowadzenia sprzedazy
nieruchomosci.

Zaprezentowany sposdb szacowania kosztéw
dziatan informacyjnych mozna zastosowad
w analizie dowolnego procesu informacyjnego
oferenta. Ponadto opisana metodologia moze
znalezé zastosowanie w przypadku analizy dzia-
tan informacyjnych kazdego innego podmiotu
dziatajgcego na rynku nieruchomosci, np. na-
bywcy, posrednika w obrocie nieruchomoscia-
mi, notariusza, jednostki samorzadu terytorial-
nego lub Skarbu Panstwa.

Tabela 4. taczny czas przyktadowych proceséw informacyjnych oferenta wraz kosztami realizacji tych proceséw

Proces Czas dziatan Koszty dziatan
informacyjnych informacyjnych
[minuty] [z1]
Proces 1 176 77,44
Proces 2 430 189,20
Proces 3 1802 792,88

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie przeprowadzonych badar.
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Estimating the cost of information activities for the bidder in

real estate market using the TDABC method

Abstract

The following study and the achieved results show that it is possible to estimate the cost of
the information activities covered by the seller on real estate markets. The analysis of sample
processes indicate that the time of information activities of the seller vary between 176 and
1802 minutes, which corresponds to the value of costs of 77 to 793 PLN. That costs include all
information activities of the seller, which began with preparation of the offer, finding the buyer,
signing the preliminary contract (optional), and end with signing the notary deed and transfer-
ring the ownership of the real estate and the property itself. In fact, the number of repetition
of single information activities of the seller may vary, so the estimated costs may expand the

value.

Features of the local real estate market (changes in demand, supply, prices), attributes of the
offered property (e.g. its localisation, standard, and location in the building) have an important
impact on a number of repetitions of the seller’s information activities. What is more, the per-
sonality of the seller, his knowledge, experience and interpersonal skills, as well as economical
situation affect the number of repetition. The motive and actions of the future potential buyer

also influence on the number of repetitions.

The knowledge of the costs of information activities of the seller may weigh the decision how

to conduct the sale of the property.

The presented method of estimating the cost of information activities may be used to analy-
se any information process of the seller. In addition, the methodology described can also be
applied to the analysis of the information activities of other parties on the real estate market,
for example the buyer, real estate agent, notary public, local government units or the State

Treasury real estate properties.

Keywords: costs, information activities, bidder, real estate market, the method of Time-Driven Activity

Based Costing



