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SYSTEM MLS JAKO NARZEDZIE WSPARCIA STRATEGII
KOOPERENCJI PRZEDSIEBIORSTW SWIADCZACYCH USLUGI
POSREDNICTWA NA RYNKU NIERUCHOMOSCI

Streszczenie. Artykut przedstawia wyniki badan wlasnych przeprowadzonych
na grupie przedsigbiorstw §wiadczacych ustugi w zakresie posrednictwa na rynku
nieruchomos$ci  w  Czgstochowie. Wykorzystanie przez badang grupe
przedsigbiorstw narzedzia informatycznego, jakim jest system wielokrotnego
oferowania ofert nieruchomosci — MLS, wplywa na wspomaganie realizacji
strategii kooperencji oraz wspiera funkcjonowanie tych przedsiebiorstw na rynku,
przyczyniajac si¢ do wzrostu konkurencyjnosci.

Stowa kluczowe: rynek nieruchomosci, posrednik na rynku nieruchomosci,
zarzadzanie przedsigbiorstwem ustugowym, system MLS.

MULTIPLE LISTING SERVICE (MLS) AS A SUPPORTING TOOL FOR
THE STRATEGY OF COOPETITION OF ENTERPRISES PROVIDING
SERVICES IN THE FIELD OF BROKERAGE ON REAL ESTATE MARKET

Summary. The paper presents the results of the authors’ research conducted
on the group of enterprises providing services in the field of brokerage on the real
estate market in Czegstochowa. Using an IT tool, which is the multiple listing
service (MLS), by the group of enterprises under research, supports both the
development of the strategy of coopetition and their functioning on the market
while bringing about an increase in their competitiveness.

Keywords: real estate market, real estate broker, management, service enterprise,
multiple listing service.



372 A. Lemanska-Majdzik, P. Tomski

1. Wprowadzenie

Najnowoczesniejszymi, a jednocze$nie najczescie] uzywanymi narzedziami na rynku
nieruchomos$ci, wykorzystywanymi przez posrednikéw w obrocie nieruchomosciami, sg
systemy wielokrotnego oferowania nieruchomosci (MLS). Dzigki wykorzystaniu narzedzi
informatycznych przez profesjonalne biura posrednictwa w obrocie nieruchomosciami tworza
si¢ sieci biur, ktére wspolpracuja ze sobg przy sprzedazy, kupnie lub wynajmie
nieruchomosci. Wspoéltpraca ta odbywa si¢ na $ci§le okreslonych zasadach, opracowanych dla
potrzeb danego systemu, wykorzystujacego narzedzie, jakim jest wtasnie MLS.

System MLS-u, ktoére staja si¢ bardzo popularng formag wspotpracy, wplywaja na
wspomaganie realizacji przyjetych przez dang firme strategii oraz wspieraja funkcjonowanie
tych firm na rynku, przyczyniajac si¢ jednocze$nie do wzrostu konkurencyjnosci. Ponadto,
dzieki uczestnictwu w systemach wielokrotnego oferowania nieruchomosci polski rynek
nieruchomos$ci ksztaltuje si¢ na wzor rynkéw krajow rozwinigtych, gdzie dzieki
wykorzystaniu MLS-u, nieruchomo$ci sprzedaje sie w znacznie krotszym czasie '

Dos$wiadczenie posrednikow w obrocie nieruchomos$ciami, w potaczeniu z nowoczesnym
1 dajacym duze mozliwos$ci narzgdziem pracy, jakim jest system MLS, moze zapewni¢ szybka
1 komfortowa obstuge klientéw sprzedajacych, kupujacych nieruchomosci, a takze
zainteresowanych najmem badz wynajmem nieruchomosci.

Celem artykutu jest prezentacja istoty i specyfiki systemu MLS oraz zwrdcenie uwagi na
jego rolg dla wsparcia i utrzymania konkurencyjnos$ci przedsiebiorstw. Przeprowadzone
badania pokazuja wykorzystanie systemu MLS przez grupe przedsigbiorstw, swiadczacych

ustugi w zakresie posrednictwa, ktore dziatajg na rynku nieruchomosci w Czestochowie.

2. Istota systemu MLS jako narze¢dzia implikujacego przyjecie strategii
kooperencji

W literaturze przedmiotu mozna znalez¢ opinie, ze zadna firma zajmujaca si¢ obrotem
nieruchomos$ciami nie powinna dziata¢ sama, wrecz przeciwnie - powinna wspotdziataé
z innymi przedsigbiorstwami zajmujacymi si¢ obrotem na rynku nieruchomosci, w celu
zwigkszenia mozliwoéci zrealizowania zamoéwionej przez klienta ustugi’. Narzedziem
umozliwiajacym odejScie od samodzielnego dziatania 1 podjecie szeroko zakrojonej

wspotpracy miedzyorganizacyjnej jest system MLS.

! Hendel I, Nevo A., Ortalo-Magné F.: The relative performance of real estate marketing platforms: MLS versus
FSBOMadison.com, CSIO working paper. No. 0091, 2007, p. 1, 3.

2 Nieruchomosci w Polsce. Posrednictwo i zarzadzanie. Kompendium, (pod red.): W. J. Brzeskiego, D. Cichonia,
K. Jurka, B. Rogatko. Europejski Instytut Nieruchomos$ci. Warszawa-Krakow 2008, s. 556.
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System MLS, stosunkowo malo wyczerpujaco opisywany w literaturze przedmiotu,
stanowi jedno z gléwnych narzedzi wykorzystywanych w pracy posrednikéw w obrocie
nieruchomo$ciami. System MLS jest to, w najprostszym ujeciu, system wielokrotnego
oferowania. Na rynku nieruchomos$ci obejmuje on wielokrotne oferowanie nieruchomosci
w celu realizacji transakcji najczgsciej dotyczacej kupna czy sprzedazy nieruchomosci.
System MLS to rodzaj narz¢dzia wspierajacego sprzedaz, ktore wykorzystywane jest przez
profesjonalnych posrednikéw na rynku nieruchomosci. Jego integrujacy charakter
doprowadza do zacie$nienia wspotdziatania przedsigbiorstw $wiadczacych ustugi
posrednictwa na rynku nieruchomos$ci. Dzigki niemu przedsigbiorstwa majag mozliwo$¢
realizacji strategii kooperencji’, ktoéra jednocze$nie otwiera przed nimi nowe horyzonty
w osigganiu przewagi konkurencyjnej. Szczegdlnym wktadem systemu MLS, ktory prowadzi
do realizacji wspotdziatania konkurujgcych ze sobag przedsiebiorstw $wiadczacych ushugi
posrednictwa na rynku nieruchomosci, jest dostep do unikalnych zasobdéw informacyjnych
posiadanych przez konkurentéw, za ktére w przedmiotowej branzy uznaé nalezy dane
adresowe potencjalnych stron transakcji. Czgsto rowniez zdarza si¢, Ze biuro posrednictwa na
rynku nieruchomos$ci uczestniczy w kilku systemach oferowania nieruchomosci, ktoére
obejmuja swym obszarem rézne badz te same obszary czy regiony. Definicja systemu MLS
(z ang: Multiple Listings Service) sprowadza si¢ do wyjasnienia, ze jest to zestaw ustug dla
posrednikow 1 biur nieruchomosci, dzigki ktérym tworza si¢ grupy przedsigbiorcéw
wspotdziatajacych w obszarze transakcji zwigzanych z rynkiem nieruchomosci. Praktycznie
kazdy portal internetowy systemu MLS nazywa i definiuje go na swo6j indywidualny sposob,
wykorzystujac do tego charakterystyczng terminologie.

Kazdy lokalny system MLS* gromadzi i wy$wietla informacje na temat nieruchomosci
oferowanych na rynku. System ten dostarcza informacji na temat ceny oraz innych
parametréw, pozwalajacych ustali¢ warto$¢ nieruchomosci, ktére stanowig podstawe do

podejmowania decyzji odnoszacych sie do transakcji na rynku nieruchomosci °

. Na uwage
zashuguje fakt, ze brak jest jednolitych wymagan i ustalen, ktore okreslaja sposdb prezentacji
i analizy danych dostarczanych przez system MLS. ¢ Fakt ten jednak nie ma znaczenia, ze

wzgledu na typowo lokalnych charakter rynkdéw nieruchomosci.

3 Bengtsson M., Kock S.: ,,Coopetition” in business Networks - to cooperate and compete simultaneously.
Industrial marketing management, 29(5), 2000, pp. 411-426; Dagnino G.B., Rocco, E. (eds.): Co-Opetition
Strategy. Routledge 2009; Yami S., Castaldo S., Dagnino B., Le Roy, F. (eds.): Coopetition: winning strategies
for the 21st century. Edward Elgar Publishing 2010; Cygler J.: Kooperencja przedsi¢biorstw. Czynniki
sektorowe i korporacyjne. Szkota Gtéwna Handlowa w Warszawie. Warszawa 2009, passim.

4 Austin A.D.: Real Estate Boards and Multiple Listing Systems as Restraints of Trade. Columbia Law Review,
1970, pp. 1325-1364; Miceli T.J.: The multiple listing service, commission splits, and broker effort. Real Estate
Economics 19, 4, 1991, pp. 548-566.

5 Shutters C.: Greening the MLS: What's LEED Got to Do With It? Environmental Design & Construction,
17(6), 2014, p. 20.

6 Scott J.: Defining the 'local' real estate market. Central Penn Business Journal, 29(40), 2013, pp. 1-7.
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Wedtug jednego z najwiekszych portali branzowych’, system MLS P to ogdlnopolski
system wielokrotnego oferowania nieruchomosci, ktory powstal na uzytek biur
nieruchomosci, posrednikéw oraz pomocnikéw posrednikdéw. Dzigki systemowi uzytkownicy
pracuja na podstawie jednolitych zasad dzialania 1 wspotpracy, co sprzyja bardziej
uporzadkowanej wymianie informacji oraz istotnie przyczynia si¢ do wzrostu efektywnej
sprzedazy nieruchomosci.

Ogolnie w Polsce dzialajace systemy MLS, ktore wykorzystuja narzedzia techniczne,
tworzone sg np. przez grupy posrednikow czy stowarzyszenia, ktore lokalnie starajg si¢
stworzy¢ system wspotdzialajacych biur, w celu zapewnienia lepszej efektywnosci dziatania
ich firm przez pozyskiwanie wigkszej liczby klientéw, a co si¢ z tym wigze - realizacje
wigkszej liczby transakcji. Wspotpraca w ramach systeméw MLS odbywa si¢ wedlug
tworzonych ram oraz przy uzyciu odpowiedniego oprogramowania, ktore stanowi narzedzie
do wymiany ofert na rynku nieruchomosci. Portal internetowy zintegrowany z oprogramo-
waniem prezentuje oferty potencjalnym klientom. Uczestnicy systemu MLS decyduja, na
jakich warunkach odbywa¢ si¢ bedzie wspolpraca, okreslajac w ramach systemu
m.in. standardy opisywania ofert czy podziatu prowizji. Kazdy system MLS, funkcjonujacy
na rynku nieruchomos$ci, ma okreslone zasady wspotpracy, ktore musza by¢ akceptowane
przez wszystkich uczestnikow sytemu.

Wspodtpraca firm zajmujacych si¢ obrotem nieruchomosciami w Polsce ma rézne oblicza.
Poza istniejgcymi, komercyjnymi bazami ofert nieruchomo$ci mozna wyrdzni¢ dwa typy baz
ofert, ktére s przedmiotem uméw posrednictwa®, a mianowicie:

— bazy bedace owocem wspotpracy firm z tego samego miasta, regionu, np.:

e (Czestochowska Gietda Nieruchomosci® ,,CzGN”, skupiajaca 12 najdhuze;
funkcjonujacych na czestochowskim rynku agencji nieruchomosci, majaca wsp6lng
baze¢ danych 1 wzajemnie poleca zamieszczane oferty sprzedazy
1 wynajmu; opis nieruchomos$ci przesylany jest droga elektroniczng do kazdego
biura nieruchomosci zrzeszonego w systemie w Czestochowie i okolicy.

e Warszawskie Stowarzyszenie Posrednikow w Obrocie Nieruchomosciami'® , MLS
WSPON?”, ktore zrzesza posrednikdw zaro6wno z regionu, jak i spoza regionu.

e Rzeszowskie Stowarzyszenie Posrednikow w obrocie Nieruchomo$ciami'!
skupiajagce 62 przedsigbiorcéw, ktorzy prowadza dziatalnos¢ w zakresie

posrednictwa w obrocie nieruchomo$ciami na terenie Rzeszowa.

7 http://www.mlspolska.pl/, (odczyt:10.06.2014).

8 Nieruchomosci w Polsce. Posrednictwo i zarzgdzanie. Kompendium, (pod red.): W.J. Brzeskiego, D. Cichonia,
K. Jurka, B. Rogatko. Europejski Instytut Nieruchomosci. Warszawa-Krakow 2008, s. 556-558.

? http://www.cbon.com.pl/, (odczyt: 12.06.2014).

19 http://wspon.org.pl/, (odczyt: 05.06.2014).

' http://www.rspon.pl/, (odczyt: 10.05.2014).
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e System Wymiany Ofert ,Partia-Nieruchomosci”!?

, obecnie skupiajacy ponad
60 biur posredniczacych w obrocie nieruchomo$ciami.
— Bazy bedace owocem wspolpracy firm z ré6znych regiondw, z catego kraju, np.:

¢ Bielsko-Czestochowsko-Katowickie Stowarzyszenie Posrednikow w  Obrocie
Nieruchomo$ciami'®, obecnie zrzeszajace 495 cztonkéw (licencjonowanych
posrednikow w obrocie nieruchomosciami).

e MLS — Ogdlnopolski System Oferowania Nieruchomosci'é, ktory zrzesza biura
nieruchomosci, posrednikow oraz pomocnikdéw posrednikéw z terenu catej Polski
oraz wspotpracuje z ponad 13 portalami, na ktorych mozna znalezé oferty
dotyczace sprzedazy, kupna, najmu nieruchomosci na terenie catego kraju.

MLS jest uznawany za potgzne i wysoce uzyteczne narzedzie, umozliwiajace rynkowa
konfrontacje sprzedajacych i kupujacych. Narzedzie to uznawane jest jednocze$nie za
skuteczne wsparcie efektywno$ci dziatania przedsigbiorstw posredniczacych na rynku
nieruchomosci. Zaletag MLS jest takze znaczne skrocenie czasu, ktory musi zosta¢ poswiecony
na poszukiwanie ofert zar6wno przez stron¢ podazows, jak 1 popytowa rynku
nieruchomosci'®>. Zaréwno dla funkcjonowania rynku nieruchomosci, jak i sprawnosci
przeprowadzania transakcji korzystnej dla przedsiebiorstw posredniczacych, istotny jest fakt,
ze w znacznej czesci przypadkoéw (ponad 70%) posrednik znajdujacy klienta nie jest tym,
ktory dokonat ekspozycji nieruchomo$ci w systemie MLS!'S. W tym miejscu rysuje sie
wniosek o kluczowym znaczeniu wspotdziatania konkurentow, ktdrzy osiagaja indywidualny
sukces, dzigki kooperencji, wiodacej do sfinalizowania transakcji 1 pobrania prowizji, ktora

jest finansowym celem funkcjonowania przedmiotowej grupy przedsi¢biorstw.

3. Metoda badawcza

Wyniki badan ankietowych, prezentowane w niniejszym artykule, sa czescig szerszych
badan, obejmujacych przedsicbiorstwa uslugowe, ktore funkcjonuja na terenie miasta
Czestochowy 1 obstuguja rynek nieruchomo$ci w zakresie posrednictwa w obrocie
nieruchomos$ciami. Badanie ankietowe pt. ,,Wybrane aspekty zarzadzania ustugami
posrednictwa w obrocie nieruchomosciami” zostalo przeprowadzone w okresie styczen — luty

2013 roku na grupie przedsicbiorstw ustugowych, ktérych gltowng dziatalnoscig byto

12 http://www.patria.szczecin.pl/, (odczyt: 11.05.2014).

13 http://www.bck.pl/, (odczyt: 12.06.2014).

14 http://www.mlspolska.pl/, (odczyt: 25.05.2014).

5 Hahn R.W., Litan R.E., Gurman J.: AEI-Brookings Joint Center for Regulatory Studies: Bringing more
competition to real estate brokerage. Washington, DC: AEI-Brookings Joint Center for Regulatory Studies,
2006, passim.

16 Moore G.S., Smolen G.E. & Conway L.V.: The Effects of an Informational Disclosure Form on the Real
Estate Agency Representational Model. Journal Of Real Estate Research, 7(2), 1992, p. 217.
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posrednictwo w obrocie nieruchomos$ciami na rynku nieruchomosci. W badaniu wzigty udziat
64 przedsigbiorstwa prowadzace przedmiotowg dziatalno$¢ na terenie miasta Czgstochowy.

Celem calego badania bylo m.in. okreslenie percepcji konkurencyjnosci i czynnikéw
sukcesu wplywajacych na funkcjonowanie firm ustugowych oraz ocena wspoldziatania
z innymi biurami, ktore prowadza dziatalno§¢ w zakresie posrednictwa w obrocie
nieruchomog$ciami.

Narze¢dziem badawczym byly kwestionariusze ankiety, w wigkszo$ci zbudowane z pytan
zamknietych, ulatwiajacych wybor odpowiedzi. Ankieta ,,Wybrane aspekty zarzadzania
ustugami posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami” skladala si¢ z trzech blokow
tematycznych: charakterystyka wilasciciela firmy (przedsigbiorcy), charakterystyka
przedsigbiorstwa ustugowego, udziat firmy w systemie MLS a jej sukces na rynku. W zakres
ostatniej czegsci kwestionariusza wchodzity pytania dotyczace wykorzystania systemu MLS

jako narzedzia wspierajacego procesy kooperencji.

4. Przedsi¢biorstwa uslugowe w zakresie posrednictwa na rynku
nieruchomosci a uczestnictwo w Systemie Wielokrotnego Oferowania
Ofert (MLS)

Na podstawie przeprowadzonych badan mozna wnioskowaé, ze niewiele ponad 46%
respondentow (28 przedsiebiorstw) deklaruje, ze uczestniczy w systemie wielokrotnego
oferowania ofert nieruchomosci MLS. Badani posrednicy nie okreslaja, w jakim systemie
funkcjonuje ich biuro, jedynie potwierdzajg to, ze podczas codziennej dziatalno$ci badane
przedsiebiorstwo ustugowe wykorzystuje system MLS. Badane firmy nie okreslajag rowniez
czy wspotpracuja w ramach jednego systemu MLS czy w wielu.

Na podstawie badan okazuje si¢, ze wejscie do systemu wielokrotnego oferowania ofert
na rynku nieruchomosci, jako nowy uczestnik, jest fatwe, a respondenci praktycznie nie mieli
probleméw z rozpoczgciem dziatalno$ci przy wykorzystaniu przedmiotowego systemu. Ponad
93% biur nieruchomosci okresla, ze latwo bylo sta¢ si¢ uczestnikiem systemu. Rowniez,
wsrod przedsiebiorstw, ktore nie uczestnicza w zadnym systemie wielokrotnego oferowania
ofert az 90% uwaza, ze wejscie do systemu, czyli uczestnictwo w systemie, nie stanowi
zadnej trudnosci.

Na podstawie wynikéw badan mozna stwierdzi¢, ze stosunkowo nowe biura, $wiadczace
ustugi w zakresie posrednictwa na rynku nieruchomosci, funkcjonujace okoto 3-4 lat,
uczestniczg w systemie MLS od poczatku swojej dziatalnosci. Przedsigbiorstwa ustugowe,
ktore dziataja na rynku dtuzej, zar6wno te z 8-9-letnim stazem, jak i te z 15-20-letnim stazem,
weszly do systemow MLS po okreslonym czasie prowadzenia dziatalno$ci. Stan ten moze
wynika¢ z faktu, ze dla tej grupy przedsigbiorstw wejscie do systemu byto szansg na lepsze

funkcjonowanie na rynku oraz prowadzito do rozwoju ich firmy.
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Respondenci okreslajac wielkos¢ grupy przedsiebiorstw, z jakimi wspotpracuja, udzielali
réznych odpowiedzi, jednak wigkszo$¢ deklarowatla, ze dzigki udziale w systemie MLS
wspolpracuja z wszystkimi badZ wigkszoscig lokalnych biur. Biura, z ktérymi wspotpracuja
respondenci niekoniecznie musza naleze¢ do tego samego sytemu wielokrotnego oferowania
nieruchomosci (MLS), dzialajacego 1 udostgpnianego przez lokalne stowarzyszenia
posrednikow w obrocie nieruchomosciami.

Na podstawie badan mozna okresli¢, Zze firmy deklarujace wykorzystanie narzedzi
systemu MLS, wspotpracujg srednio z blisko 80 biurami posrednictwa w zakresie obrotu
nieruchomos$ciami. Wykorzystanie narzedzi wspomagajacych prowadzenie przedmiotowe]
dziatalno$ci pozwala na zwigkszenie liczby przedsigbiorstw, z ktorymi badane firmy
nawigzuja stalg wspotprace. Wsrod badanych przedsiebiorcow wyr6ézni¢ mozna tych, ktorzy
wskazuja, ze wspotpracujg z 10-20 firmami w branzy oraz tych, ktorzy dzieki wykorzystaniu
systemu MLS wspotpracuja az ze 100 czy 400 firmami (tabela 1).

Tabela 1
Liczba wspotpracujacych partnerow w ramach systemu MLS (n=28)
Liczba Wspotpraca | Wspotpraca | Wspodlpraca | Wspotpraca | Wspotpraca
wspoOtpracujacych z 10-29 z 30-49 z 50-100 ze 150 z 400
firm partnerami | partnerami | partnerami | partnerami | partnerami
posredniczacych
Liczba wskazan 8 6 8 2 2

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie badan.

Udzial w systemie wykorzystujacym narzedzia MLS, zdaniem respondentdéw, zwigksza
konkurencyjnos$¢ ich firm w poréwnaniu z innymi przedsi¢biorstwami na rynku -
zdecydowanie tak w przypadku 69% firm uczestniczacych w systemie MLS, natomiast raczej
tak w przypadku 21%. Jedynie 10% przedsigbiorcow - wiascicieli biur posrednictwa uwaza,
ze udziat w systemie wielokrotnego oferowania ofert na rynku nieruchomosci nie wptywa na
konkurencyjnos¢ ich przedsigbiorstwa.

Badani przedsigbiorcy posredniczacy na rynku nieruchomosci, ktorzy wykorzystuja
narzgdzie, jakim jest system MLS, wskazuja ponadto, ze udzial w tego typu wspolpracy
pozwolil ich firmie na zwickszenie liczby klientow!” (w przypadku 20 przedsigbiorstw),
zwigkszenie dochodow przedsigbiorstwa (w przypadku 14 przedsigbiorstw) oraz rozszerzenie
obszaru dziatalno$ci (w przypadkulO firm) (tabela 2). Wskazywane skutki udziatu w systemie

MLS w pehi potwierdzaja idee samego systemu, ktorego zadaniem jest doprowadzenie do

17 Zdaniem wlascicieli przedsiebiorstw posredniczacych na rynku nieruchomosci, nalezacych do grupy firm
rodzinnych, udziat w systemie MLS pozwolit na zwigkszenie liczby klientow, a co za tym idzie na zwigkszenie
obszaru dziatalnosci przedsigbiorstwa, poréwnaj: Lemanska-Majdzik A.: Firmy rodzinne na rynku
nieruchomosci - studium przypadku. Przedsigbiorczo$¢ i Zarzadzanie, t.15, z. 7. Firmy Rodzinne - wspolczesne
nurty badan i praktyki zarzadzania, cz. 2. 2014, s. 9-19.
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wspotdziatania przedsigbiorstw w celu zwigkszenia bazy potencjalnych klientow, zwigkszenia
obszaru dzialalnosci ,,uczestnikow” systemu, a co za tym idzie zwigkszenia dochodow

wspotdzialajacych ze sobg przedsigbiorstw.

Tabela 2
Efekt udziatu w systemie MLS* (n=28)
Wyszczegolnienie Liczba wskazan % odpowiedzi
rozszerzenie obszaru dziatalno$ci firmy 10 20
zwigkszenie dochodow firmy 14 28
zwigkszenie liczby klientow 20 40

rozszerzenie dziatalnosci firmy 6 12
(np. doradztwo, zarzadzanie, wycena)

Razem 50 100

* mozliwy wybor wigcej niz 1 odpowiedzi
Zrbdto: opracowanie wlasne na podstawie badan.

Badane podmioty gospodarcze, ktére posrednicza na rynku nieruchomosci
w Czestochowie udziat w systemie wielokrotnego oferowania traktujg jako rownoprawne
wspoétdzialanie, bowiem praktycznie zadna firma nie widzi uzaleznienia od pozostatych
partneréw wspoluczestniczacych w systemie, daje im szans¢ na wymian¢ do$wiadczen, co
sprzyja bardziej uporzadkowanej wymianie informacji, a to z kolei niesie ze sobg lepsza
obstluge klienta oraz istotnie przyczynia si¢ do wzrostu efektywnej sprzedazy nieruchomosci.

Wsrod pozytywnych i negatywnych aspektow uczestnictwa w systemie wielokrotnego
oferowania ofert na rynku nieruchomos$ci badani posrednicy wskazywali czesciej (prawie
dwukrotnie czg$ciej), ze uczestnictwo w systemie MLS daje pozytywne efekty dla ich
przedsiebiorstwa. Przedsigbiorcy, ktorzy uczestniczyli w systemie wskazywali pozytywne
aspekty tego udzialu az 58 razy, podczas gdy negatywne skutki jedynie 29 razy. Wsrod
pozytywnych aspektéw wspotpracy (w ramach systemu MLS) najczesciej wskazywana byta
perspektywa wyzszych dochodow oraz wzrost efektywnosci pracy, co stanowito (w obu
przypadkach) 27,6% wszystkich odpowiedzi. Wspdlpraca w ramach systemu MLS (wedlug
przedsigbiorcow) wplywa pozytywnie na poprawe kontaktow migdzyludzkich (17,2%
wszystkich odpowiedzi). Najczestszymi, negatywnymi efektami udzialu w systemie
wielokrotnego oferowania na rynku nieruchomosci byty, zdaniem przedsiebiorcow, wysokie
koszty dziatalno$ci, nienormowany czas pracy oraz pelne zaangazowanie, jak rowniez duza

odpowiedzialnos¢ za firme - 20,7% wszystkich udzielonych odpowiedzi (tabela 3).
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Tabela 3
Pozytywne i negatywne aspekty wspotdziatania w ramach systemu MLS
na rynku nieruchomosci* (n=28)
Pozytywne aspekty udziatu % Negatywne aspekty udzialu %
w systemie MLS odpowiedzi | w systemie MLS odpowiedzi
poprawa sytuacji materialnej 6,9 wysokie koszty dzialalno$ci 20,7
perspektywa wyzszych 276 petna dyspozycyjnosé, brak 6.7
dochodow ’ czasu dla siebie i rodziny ’
poczucie wlasnej wartosci, 6.9 nadmierna biurokracja, 6.7
komfort psychiczny ’ sztywne przepisy ’
mozliwo$¢ samorealizacji . .
. nadmierna konkurencja,
(np. realizacja wlasnych 3,6 s 17,2
. walka o rynki zbytu
planow)
wzrost efektywnosci pracy 27,6 nienormowany czas pracy, 20,7
pelne zaangazowanie
odniesienie sukcesow .
zawodowych 3,6 duze ryzyko finansowe 6,7
. niejasno$¢ regulaminu

nienormowany czas pracy 6,9 systemu MLS 0,0

, niskie badz niestate dochody 0,0
poprawa kontaktéw : — —

; . 17,2 duza odpowiedzialno$¢
migdzyludzkich 20,7
za firme

Razem 100 Razem 100

* mozliwy wybor wigcej niz 1 odpowiedzi
Zrbdto: opracowanie wlasne na podstawie badan.

Jednak wskazane negatywne skutki udzialu w systemie MLS trudno laczy¢ wilasciwie ze
wspotdzialaniem w ramach systemu, wydaje si¢ bardziej prawdopodobne, ze zwigzane one s3

ze specyfikg branzy i trudno$ciami prowadzenia dziatalno$ci gospodarcze;.

5. Podsumowanie

Paradoks kooperencji powoduje, ze co najmniej dwie niezalezne strony wspotpracujg ze
soba w celu osiggnigcia wspdlnych korzysci, rdwnoczes$nie pozostajac konkurentami.
Kooperencja stanowi zatem strategi¢, wykraczajaca poza konwencjonalne zasady konkurencji
1 wspOlpracy, w celu polaczenia zalet obydwu oraz, w okreslonych warunkach, przyniesienia
lepszych wynikéw niz czysta konkurencja'®. Relacje kooperencyjne obejmuja zréznicowane
poziomy zarzadzania i mogg przybra¢ rozmaite formy organizacyjne, w zalezno$ci od potrzeb
1 warunkéw funkcjonowania kooperencji. Wachlarz roznych rozwigzan kooperencyjnych jest

bardzo szeroki — od prostych i1 klarownych do niezwykle ztozonych, wielostronnych,

18 Ratajczak-Mrozek M.: Podejécie sieciowe do wspdlpracy przedsiebiorstw. Marketing i Rynek 8/2010,
s. 16-19.
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angazujacych nawet kilkudziesieciu  konkurentow'®, takich jak systemy MLS,
doprowadzajace do interakcji wielu przedsigbiorstw, ktore $wiadcza ustugi posrednictwa na
rynku nieruchomosci.

Sita napedowa dziatan o charakterze kooperencji jest réznorodno$¢ zasobow, bowiem
kazdy z konkurentdow ma odmienne zasoby, ktére w niektorych przypadkach moga jako
samodzielne przyczyni¢ si¢ do osiagnigcia przewagi konkurencyjnej, w innych zas — dopiero
w polaczeniu z zasobami innych konkurentéw?’. W ten sposob funkcjonuje kooperencja
przedsigbiorstw posredniczacych na rynku nieruchomosci. Dopiero interakcja zasobow
informacyjnych dzigki MLS, dotyczacych ofert na rynku nieruchomosci doprowadzi¢ moze
do bardziej skutecznego realizowania transakcji 1 osiggania celow wspotdziatajagcych
przedsiebiorstw.

Przedsigbiorcy bedacy wiascicielami badanych przedsigbiorstw, ktorzy prowadza
dzialalno$¢ w =zakresie posrednictwa na rynku nieruchomosci pozytywnie postrzegaja
uczestnictwo w systemie MLS. Najwazniejsze wskazania pozytywnych aspektéw
uczestnictwa w MLS zwigzane sa z perspektywa wyzszych dochoddéw oraz wzrostem
efektywnosci pracy 1 odnosza si¢ do typowo ekonomicznych przestanek funkcjonowania
organizacji gospodarczych, co zdecydowanie uzasadnia celowo$¢ wykorzystania strategii
kooperencji w zarzadzaniu przedsigbiorstwem w dazeniach przedsigbiorstw do wzrostu

konkurencyjnosci 1 osiggnigcia szeroko rozumianego sukcesu.
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Abstract

The paper presents the results of the authors’ research conducted on the group of
enterprises providing services in the field of brokerage on the real estate market in
Czestochowa. Using an IT tool, which is the multiple listing service (MLS), by the group of
enterprises under research, supports both the development of the strategy of coopetition and
their functioning on the market while bringing about an increase in their competitiveness. The
entrepreneurs, being the owners of the analyzed enterprises, running a business activity in the
field of brokerage on the real estate market, obviously perceive the participation in MLS in a
positive way. The most significant indications of the positive aspects of the participation in
MLS are connected with the prospect of higher income and an increase in the performance of

work and they refer to typically economic premises of the operation of enterprises.
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