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0d redakgiji

Oddajemy w Paristwa rece pierwszy numer pisma ,Doradca
Rynku Nieruchomosci”. Pismo — nasza wiasna srodowiskowa
gazeta, magazyn, kwartalnik, (a moze rocznik?) ma byc odtrut-
kg na pojawiajgcg sie ostatnio w zyciu politycznych i gospodar-
czym pochwate wyzszosci niekompetenciji nad rozumem.

Dziesiec lat temu 19 grudnia 2003 roku Ogdinopolski Zjazd
Zatozycielski Powszechnego Towarzystwa Ekspertéw i Dorad-
cow Rynku Nieruchomosci, ktdry sie odbyt sie w Lodzi, zaak-
ceptowat dokumenty Zjazdowe w tym Statut Towarzystwa i tak
powstata nasza Organizacja.

Powotalismy organizacje niezalezng, otwartg dla wszystkich
profesjonalistow rynku nieruchomosci, posrednikow w obrocie
nieruchomosciami, rzeczoznawcow majatkowych i zarzgdcow
nieruchomosci i innych z nieruchomosciowej z branzy. Organi-
zacja nasza jest powszechna bo otwarta dla wszystkich gtod-
nych wiedzy i jednoczesnie jest elitarna bo poprzez wiedze
tworzymy elite.

W obliczu deregulaciji widzimy dobitnie, Ze to co kiedys byto
ciekawym projektem (powstanie PTEIDRN), intuicyjnym anty-
cypowaniem zdarzen, dzisiaj stato sie szansg dla srodowiska
rynku nieruchomosci. Poszukiwanie wiedzy to rzecz ambitna
i po prostu fajna.

Pismo ,Doradca Rynku Nieruchomosci” ma byc materialnym
Swiadectwem wyzej okreslonej postawy afirmacji permanentnej
edukacji. W naszym pismie bedziemy szukac¢ odpowiedzi
na pyltania zwigzane z szeroko rozumianym rynkiem nierucho-
mosci.

,Doradca Rynku Nieruchomosci” zaczyna jako pismo papie-
rowe. Bedzie jednak dostepne w Sieci, bo taki jest znak czasu.

Zaczynamy wigc.

Zbigniew Kubiriski

Doradca Rynku Nieruchomosci. Pismo bezplatne.

Wydawca Powszechne Towarzystwo Ekspertdw i Doradcdw Rynku
Nieruchomosci.
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GCzy mozna odczytac kod wartosci

nieruchomosci

Wprowadzenie

Wspdlng kategoria, taczacg wszystkich uczestnikow rynku nie-
ruchomodci, jest kategoria wartosci. Interesuje ona kupujacych,
ktdrzy chcg naby¢ najchetniej za cene ponizej wartosci, sprzeda-
jacych, ktérzy chcg uzyskac cene co najmniej na poziomie warto-
§ci, rzeczoznawcOw szacujacych poziom wartosci, posrednikow,
uczestniczacych w transakcjach i $wiadomych faktu trudnosci
sprzedazy przy cenach powyzej warto$ci, zarzadcow, ktérych za-
daniem jest postrzeganie nieruchomosci jako kapitatu, ktéry nie
moze straci¢ na wartosci, a takze instytucje kredytujace ten rynek,
ktdre przyjmuja hipoteke jako prawna forme zabezpieczenia kre-
dytu. Ten katalog zainteresowanych stron ujawnia waznos¢ tej ka-
tegorii na rynku nieruchomosci.

Okazuje sie jednak, ze kategoria ta jest trudna do zdefiniowa-
nia i zinterpretowania na gruncie ekonomii. Od gtebokiej starozyt-
nosci budzita i budzi ona emocje. O trudnosciach zdefiniowania
tej kategorii niech $wiadczy urywek ksigzki R. Rybarskiego, wyda-
nejw 1923 r. ... niektdrych badaczy do tego stopnia zniechecity
dociekania nad problemem wartosci w teorii ekonomyji, Ze chcg
wprost unikngc tego pojecia, uwazajac je za Zrodfo bezptodnych
odréznien i logomachij. Wigkszosc uczonych stara sie podac okre-
Slenie istoty zjawisk gospodarczych i zakresu badania naszej na-
uki w sposab nie dotykajacy zagadnienia wartosci’'. Rozwazania
nad warto$cig, ktore realizowaty filozoficzne podejscie do ekono-
mii, popularne jeszcze w XVIII i XIX wieku, staty sie mniej popular-
ne w XX wieku. ,Punk ciezko$ci w pogladach ekonomicznych
przesunat sie wyraznie w strone aplikacyjnej funkcji ekonomii.
Ekonomidci coraz czesciej uzywajg okreslenia ,wartos$¢” w sensie
0g6inym, subiektywnym, potocznym.

Dyskusje nad kategorig wartosci pozostajg istotne na obszarze
rynku nieruchomo$ci, wykazujac znacznie jeszcze wieksze zrdzni-
cowanie. Jest ono szczegdlnie widoczne nie tyle w definicji warto-
§ci, co w jej interpretacii, przektadajac sie na proces okreslania jej
poziomu.

Wypowiedz o wartosci nieruchomosci rodzi dodatkowe trudno-
§ci, co wynika z cech nieruchomosci, takich, jak: stato$¢ w miej-
scu, ztozonos¢, réznorodnosé a takze z cech rynku nieruchomo-
§ci, takich jak: mata efektywno$c¢ tego rynku, niejednolito$¢ czy
niedoskonatosé.

Warto podkreslic, ze nie wszystkie rynki eksponuijg tak, jak ry-
nek nieruchomosci, kategorie wartosci. Na rynkach uznanych
za wysoce efektywne, na ktdrych ceny szybko i w petni odwzoro-
wujg zmiany zachodzace w otoczeniu, uczestnicy zastepujg kate-

gorie wartosci kategorig ceny. Przyktadem takiego rynku jest ry-
nek papieréw wartosciowych. Niestety, rynek nieruchomo$ci jest
rynkiem mato efektywnym, rynkiem na ktorym cena nie moze sta-
nowi¢ jedynego parametru wyznaczajacego wartosé.

Skoro na rynku nieruchomo$ci kréluje kategoria warto$ci, jej
wiasciwe zrozumienie, wiasciwa interpretacja niesie nie tylko wa-
lory teoretyczne ale posiada silne walory aplikacyjne.

Katalog wartosci na rynku nieruchomosci

Cecha charakterystyczng kategorii wartosci jest jej réznorod-
nosé. Kiedy wypowiadamy stowo wartosé, kazdy moze inaczej jg
postrzegac. Zréznicowany katalog wartosci zawiera: warto$¢ ryn-
kowg i wartosci nierynkowe.

Najczesciej poszukiwang przez uczestnikéw rynku nieruchomo-
$ci wartocig jest warto$¢ rynkowa. Stanowi ona przedmiot wyce-
ny m.in. dla celéw kupna- sprzedazy, naliczania optat, podatkéw
(z wyjatkiem podatku od nieruchomosci), odszkodowari, wniesie-
nia nieruchomosci w formie aportu do spétki, zabezpieczenia wie-
rzytelnosci kredytodawcy w banku uniwersalnym. Oprécz wartosci
rynkowej uczestnicy rynku poszukujg réwniez warto$ci nierynko-
wych, takich m.in. jak: warto$é odtworzeniowa (np. dla celdw wy-
witaszczeniowych, kiedy nie mozna okresli¢ wartosci rynkowej),
warto$¢ indywidualna, zwana wartoscig inwestycyjna, ktéra od-
wzorowuje potencjat tkwigcy w nieruchomosci postrzegany (czy
osiagany) przez konkretnego uczestnika rynku, warto$¢ godziwa
dla celéw sprawozdawczosci finansowej, wartosé bankowo- hipo-
teczna jako podstawa zabezpieczenia wierzytelnosci w banku hi-
potecznym czy warto$¢ katastralna, ktéra w przysztosci stanowic¢
bedzie podstawe okreslania podatku od nieruchomosci.

O ile definicja i interpretacja wartosci nierynkowych jest raczej
zrozumiata i akceptowalna, interpretacja wartosci rynkowej nie jest
jednoznaczna i stanowi przedmiot gtebokich polemik, takze w $ro-
dowisku rzeczoznawcéw majgtkowych.

Problemy definicyjne i interpretacyjne warto$ci rynkowej

Definicje wartosci rynkowej nieruchomosci w wielu krajach za-
warte sg m. in. w standardach zawodowych rzeczoznawcéw ma-
jatkowych. Historia powstania standardéw zawodowych nie jest
dtuga. Pierwsze standardy opublikowane zostaty w Wielkiej Bryta-
nii w 1975 roku, wkrétce opracowato je réwniez srodowisko zawo-
dowe w Stanach Zjednoczonych. Wystapito dgzenie do ich ujed-
nolicenia na szczeblu kontynentu europejskiego, czego wyrazem
jest powstanie Europejskich Standardéw Wyceny a takze
na szczeblu $wiatowych, czego wyrazem sg Miedzynarodowe
Standardy Wyceny. Kategoria ta definiowana jest rowniez w innych

! Rybarski R., Wartos¢, kapitat ni dochdd, Gebethner i Wolff, Warszawa-Krakow-Lublin-£6dz-Poznan-Wilno-Zakopane, New York, The Polish Book Importing, C.OINC, 1923,5.10
2 Zadora H., red. 2004, Warto$¢ w naukach ekonomicznych, Wyd. Politechniki Slaskiej, Gliwice




dokumentach o randze migdzynarodowej. Przyktadowo, dla po-
trzeb rachunkowosci definicja zawarta jest w Miedzynarodowych
Standardach Rachunkowosci,

Na wszystkich poziomach standardéw wyceny: poziomie mie-
dzynarodowym, europejskim i krajowym wystapito silne dgzenie
do ujednolicenia pojecia ,wartosé rynkowa”. Jedng z przyczyn
ujednolicenia jest globalizacja. Jednolita definicja ma sprzyja¢
przeptywowi kapitatu, umozliwia¢ obstuge inwestoréw zagranicz-
nych przez krajowych rzeczoznawcédw majgtkowych, zwiekszac¢
bezpieczenstwo obrotu. Komitet Miedzynarodowych Standardéw
Wyceny (KMSW) zobligowat kraje cztonkowskie do przyjecia
i przestrzegania definicji i interpretacji warto$ci rynkowej: ,Organi-
zacje cztonkowskie sg zobowigzane zawiadomi¢ KMSW o wszel-
kich istotnych réznicach miedzy standardami krajowymi a miedzy-
narodowymi, aby o tych réznicach mogta by¢ nastepnie poinfor-
mowana wspdlnota miedzynarodowa™ (MSW, s. 24). Komitet usta-
lit, ze w przypadku ,...wystgpienia rozbieznosci, rzeczoznawcy
winni obliczy¢ i wyjasni¢ bedace konsekwencja tych rozbieznosci
roznice w wartosci” (MSW, s. 28).

Na szczeblu miedzynarodowym warto$¢ rynkowa definiowana
jest jako:

»-..5zacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskac
za sktadnik mienia, zaktfadajgc, Ze strony majgstanowczy
zamiarzawarcia umowy, sg od siebieniezale zn e, dziafa-
Ja z rozeznaniem i postepujg rozwaznie, nie znajdujg sie w sytu-
acji przymusowej oraz uptyngtodpowiedniokreseksp
onowania nieruchomosci na rynku (MSW, s. 86-87).

Miedzynarodowe Standardy Wyceny nie tylko zdefiniowaty war-
to$¢ rynkowa, ale podaty wymiar pojeciowy kazdego elementu de-
finicji. Dla dalszych rozwazan istotna jest interpretacja niektérych
elementdw definicyjnych:

* ,Szacowana kwota” oznacza wyrazong w pienigdzu cene pfat-
ng za skfadnik mienia podczas transakcji rynkowej; jest to naj-
bardziej prawdopodobna cena, rozumiana jako typowa, naj-
czesciej wystepujaca cena na rynku.

* W dniu wyceny” oznacza, ze warto$é rynkowa jest wtasciwa
dla danego momentu w czasie, dla danej daty odzwierciedla
stan rynku w dniu wyceny. Stanowi ona hipoteze ceny
przy zatozeniu, ze uptynagt okres potrzebny do jej prezentacji
na rynku i do negocjaciji ceny, co oznacza, ze wartosé okre-
$lona jest na dany dzienr przy zatozeniu, ze dzier wyceny jest
tozsamy z dniem realizacji celu wyceny. Zatozenie to wynika
z proby pokonania cechy wartosci, jaka jest jej dynamika czyli
zmiennos$¢ w czasie.

Elementem interpretacii (nie definicji) warto$ci rynkowej jest za-
pis, ze wartos¢ rynkowa musi by¢ okreslona przy zatozeniu opty-
malnego sposobu uzytkowania. Optymalny sposéb uzytkowania
0znacza najbardziej prawdopodobne wykorzystanie, ktore jest fi-

% Miedzynarodowe Standardy Wyceny 2005, ( wydanie polskie ), PFSRM, IVSC
4 Europejskie Standardy Wyceny, 2012, PFSRM, w trakcie wydania
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zycznie mozliwe, odpowiednio uzasadnione, prawnie dopuszczal-
ne, finansowo wykonalne i dajgce najwyzszg warto$¢ wyceniane-
go sktadnika mienia. Koncepcja najkorzystniejszego sposobu uzyt-
kowania, wprowadzona w Stanach Zjednoczonych w 1903 roku,
jest dobrze rozumiana i powszechnie stosowana na kontynencie
europejskim. Warunek optymalnego sposobu wykorzystania, jako
jedynie mozliwego sposobu wykorzystania nieruchomosci, zostat
zapisany w Miedzynarodowych Standardach Wyceny w 2005 ro-
ku, stwarzajgc Zrédto swoistej rewolucji dla rozumienia tej warto-
$ci na forum Europy, w tym réwniez w Polsce. W krajach europej-
skich, na wzor regulacji brytyjskich, warto$¢ rynkowa mogta byé
okreslana jako warto$¢ dla aktualnego, alternatywnego a takze
optymalnego sposobu wykorzystania. Zaktadata zatem, ze opty-
malny sposdb stanowi jedno z mozliwych przyjmowanych zatozen
dotyczacych sposobu wykorzystania na etapie ich wyceny. Specy-
fikg brytyjskiego podejscia do definicji wartosci rynkowej jest mo-
Zliwosc¢ jej okreslenia przy przyjeciu bardziej tagodnego zatozenia
niz przy najkorzystniejszym sposobie uzytkowania- przy okresle-
niu warto$ci nie musi byé spetniony jeden z zatozen wartoSci
a mianowicie zgodnos¢é z prawem na dzieri wyceny. Warto$¢ ryn-
kowa moze by¢ okre$lona rowniez przy zatozeniu tzw. warto$ci na-
dziei (hope value), jezeli rynek odzwierciedla juz przewidywany
wzrost wartosci w cenach, czyli nabywcy sg gotowi zaptacic za da-
ng nieruchomos¢ wiecej niz by wynikato z aktualnych uwarunko-
wan prawnych, kierujg sie przysztym potencjalnym sposobem
uzytkowania. Taka interpretacja wartosci wynika z systemu plani-
stycznego w Wielkiej Brytanii, gdzie pewnosé otrzymania pozwo-
lenia na budowe pojawia sie dopiero po wydaniu decyzji wtadz lo-
kalnych o warunkach zabudowy. Przed tg decyzjg nalezy tylko
przypuszczag, czyli mieé nadzieje, ze wiadze lokalne pozytywnie
potraktujg wniosek. Przed wydaniem decyzji warto$¢ rynkowa be-
dzie nizsza niz po jej wydaniu ale juz bedzie uwzgledniata warto$¢
nadziei. Koncepcja brytyjska zostata zaaprobowana przez Euro-
pejska Grupe Rzeczoznawcow Majatkowych (TEGoVA), tworce
Europejskich Standardéw Wyceny. W siédmym wydaniu Standar-
dy wprowadzajg mozliwos¢ okre$lenia wartosci rynkowej na pod-
stawie oczekiwanego przez rynek potencjatu nieruchomosci, nie-
zgodnego ze stanem prawnym w dniu wyceny.*

Zmiany, wprowadzone w ESW mozna uzna¢ wrecz za rewolu-
cyjne, przyczyniajg sie one bowiem do rozszerzenia koncepcii
wartodci rynkowej, ujawniajg jednak dwoistos$¢ jej interpretacii
na Swiecie: w MSW warto$¢ rynkowa oparta jest na zasadzie ,hi-
ghest and best use”, w Europie na ,hope value”

Przedmiotem dyskusji, toczacych sie wokét wartosci rynkowej
na forum miedzynarodowym ponadto jest::

— sama definicja wartosci: czy powinna to by¢ definicja opiso-

wa czy matematyczna. Spor toczy sie o to, czy definicja po-
winna skupiac sie na konkretnej liczbie (definicja werbalna)
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czy na ksztattowaniu sie mozliwych cen (definicja statystycz-
na). Bez wzgledu na przyjmowane zatozenia (highest and
best use czy hope value), przedstawiona za MSW definicja
warto$ci rynkowej jest tradycyjna, werbalng definicja, ktora
postuguija sie wiele organizacji, w tym Komitet Miedzynarodo-
wych Standardéw Wyceny (twérca MSW), TEGoVA, twérca
ESW, wiele krajowych organizacji rzeczoznawcéw majatko-
wych. Do definicji opisowej odwotuje sie takze Unia Europej-
ska. Oprdcz definicji opisowej proponowana jest definicja sta-
tystyczna, oparta na metodach analiz statystycznych.

- sposdb odwzorowania rynku nieruchomosci: czy w okresie
prognozy osiggania zmiennego strumienia dochoddéw zmien-
no$¢ podyktowana jest zmianami, zachodzacymi na rynku
nieruchomosci, spowodowanymi zmiennym poziomem popy-
tu i podazy czy zmianami, na nieruchomo$ci, wynikajgcymi
z zatozen do wyceny, dotyczacymi prowadzonych remontdw,
modernizacji, dochodzenia do rynkowego poziomu wypetnia-
nia ale wedtug stanu rynku na dziert wyceny. Na kontynencie
europejskim zwyciezyta koncepcja mniej rynkowa- zmiany
w dochodach podyktowane sg zmianami, zachodzgcymi
na nieruchomosci. Takie rozwigzanie, chociaz wydaje sie by¢
mniej rynkowe, jest zdecydowanie bezpieczniejsze dla
wszystkich uczestnikéw rynku, ograniczajgc tzw. niepewnos¢
wyceny, prowadzac do mniejszych rozbieznosci pomiedzy
wyceng a wyceng.

— sposdb wyrazenia wyniku szacunku: czy powinna to by¢ jed-
na liczba czy przedziat wartosci. Chociaz rynek nieruchomo-
§ci postuguje sie przedziatami warto$ci, uczestnicy rynku
oczekujg wypowiedzi punktowej, w postaci jednej liczby.

Pomimo uregulowan miedzynarodowych w poszczegdlnych
krajach: moga wystapi¢ dla celdw szczegolnych odrebne definicje,
np. w Polsce definicja wartosci rynkowej w ustawach podatko-
wych, ktéra znaczaco odbiega od definicji miedzynarodowych.
Niektore kraje, takie jak Polska przyjeta- co wynika z poréwnania
przytoczonej definicji z definicjg w ustawie o gospodarce rynkowej-
definicje nieco zmodyfikowang w relacji do uregulowarn europej-
skich i $wiatowych, nie zatracajgc jej istoty.

Czy warto$¢ rynkowa odwzorowuje rynek czy jest mitem

Cele, dla ktdrych poszukiwana jest warto$¢ rynkowa wymaga

obiektywizacji rynku. Wymdg ten, silnie akcentowany na gruncie
teorii ekonomii, wymaga, by wartos$é, jako hipoteza ceny odzwier-
ciedlata najczesciej wystepujace, czyli typowe zachowania uczest-
nikow rynku. Nasuwa sie oczywiscie pytanie, czy jest taka war-
tos¢, ktora obiektywizuje rynek, czy jest swoista obiektywna praw-
da o tym rynku. To dylemat pojawiajacy sie nie tylko na gruncie
ekonomii. Przyktadowo, probujg na to odpowiedzie¢ bohaterowie
Mrozka. Jeden z bohateréw Mrozka Kogut, zwolennik prawdy

obiektywnej twierdzi, ze jego prawda jest wieksza. Jego rozmoéw-
ca Lis komentuje, ze niestety, ta prawda jest bezimienna. Kogut,
bronigc prawdy obiektywnej dodaje, ze jest za to powszechna. Lis
mu na to odpowiada: powszechna, czyli pusta.

Czy warto$¢ rynkowa, ktéra ma odwzorowac prawde o rynku
jest bezimienna, jest pusta? Trudno zaprzeczy¢, ze dalsze wgte-
bianie si¢ w interpretacje wartosci rynkowej prowadzi do do$¢ za-
skakujacych wnioskdw: chociaz wszyscy uczestnicy interesujg sie
jej poziomem, zatozenia przyjmowane do jej okreslenia podwaza-
ja jej powage. Przyjrzyjmy sie im blize].

Definicja wartosci rynkowej oparta jest — chociaz nie jest to wy-
raznie zaznaczone - na zatozeniu, ze rynek znajduje sie w stanie
réwnowagi.5 Wniosek ten wynika z przyjetych zatozen, charakte-
ryzujgcych warunki rynkowe zawierania transakcji i ich interpreta-
cji, a mianowicie: jest chetny kupujacy i sprzedajacy, co oznacza,
Ze sita nabywcow i sprzedawcéw utrzymuje sie na tym samym po-
ziomie. Dodatkowe czesci definicyjne wzmacniajg koncepcje ryn-
ku zréwnowazonego- wyeliminowany jest specjalny kupujacy
i specjalny sprzedajacy oraz zaktada sig, ze stan rynku, z ktdrego
pochodzg dowody rynkowe, byt taki sam, jak w dniu wyceny.
Na zréwnowazonym rynku poziomy wartosci i cen powinny by¢
zblizone. Gdy sity sprzedajacych i kupujacych sg odmienne, ceny
bedg systematycznie wyzsze lub nizsze od warto$ci- na rynkach
zwyzkujacych moze wystapi¢ przewaga kupujacych nad sprzeda-
jacymi, w rezultacie ceny mogg przewyzszaé¢ wartos¢, na rynkach
znizkujacych, gdy liczba nabywcéw spada a rosnie liczba ofert
sprzedazy, ceny bedg oscylowaty ponizej wartosci.

Immanentng cecha rynku nieruchomosci jest wystepowanie
stanéw permanentnej nierdwnowagi w ujeciu klasycznym, co su-
gerowatoby trwate réznice pomiedzy ceng a wartoscig, Jak stusz-
nie podkresla Brown i Matysiak, podwazatoby to doradztwo nieru-
chomos$ciowe, oparte na wartosciach a pomiar efektywnosci,
oparty na wartosciach, bytby zawodny.”

Wycena odwzorowuje warto$é w dniu dokonywania transakcji.
Niestety, odwzorowuje ona stan rynku z okresu wczesniejszego,
nawet duzo wczesniejszego niz data wyceny. Rzeczoznawca nie
posiada bowiem aktualnych, z dnia wyceny notowan cen. Specy-
fika rynku nieruchomo$ci, na ktérg sktada sie m. in.:

— relatywnie mafa liczba zawieranych transakcji,

- mata przejrzystos¢ tego rynku (bowiem informacje cenowe

nie sg powszechnie dostepne dla jego uczestnikdéw),

- mafa efektywno$¢ tego rynku, ktéra oznacza, ze ceny nie od-
wzorowujg w petni wszystkich zmian zachodzacych w otocze-
niu,

powoduje, ze rzeczoznawca okresla wartos¢ na podstawie da-
nych historycznych. Analizuje on rynek, pozyskujac informacje
Jwarde”, niepodwazalne oraz ,miekkie”, dyskusyjne, ujawniajgce

5 Por. m.in. M.Kummerow, Thinking Statistically About Valuations, , The Appraisal Journal, July 2000
& Podkreslajg to Brown i Matysiak. Por.G.R.Brown, G.Matysiak, Real Estate Investment. A Capital Market Approach, Financial Times, Prentice Hall, , 2000, r.7
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postawy i tendencje w negocjacjach. Wartos¢ odwzorowuje spo-
s6b, w jaki interpretowana jest przez niego informacja, zebrana
na rynku. Oznacza to, ze nigdy nie jest pozbawiona subiektywi-
zmu.

Whioski

Przedstawione rozwazania ujawniajg ztozonos¢ kategorii, jaka
jest warto$¢, w tym warto$¢ rynkowa. Pomimo prawie trzydziesto-
letnich staran, nie udato sie doprowadzi¢ do jednej, identycznej in-
terpretaciji wartosci rynkowej. Zatozenia przyjmowane przy jej wy-
znaczeniu ujawniajg, problemy na etapie jej obiektywizacji
na dzien wyceny. Rozwazania te nie podwazajg jednak celowosci
jej okreslania. Pomimo wielu mankamentéw pozostaje ona podsta-
wowg kategorig na rynku nieruchomo$ci, poszukiwang przez jego
uczestnikow.

Ewa Kucharska- Stasiak
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Przemiany posrednictwa
w obrocie nieruchomosciami (cz. 1)

KaZda profesja posiada swoje przyjemne i ucigzliwe strony, nie-
sie potencjalne sukcesy i porazki, posiada swoje cienie i bla-
ski. Nie inaczej jest z posrednictwem w obrocie nieruchomoscia-
mi. Co prawda to nowy zawdd, zaledwie z kilkunastoletnim sta-
zem, ale dynamicznie rozwijajacy sie w gospodarce wolnorynko-
wej.

Zaledwie w 1997 roku ustawodawca powotat posrednictwo
w obrocie nieruchomosciami do prawnego i gospodarczego zycia,
a juz 2013 roku politycy wykre$lili go z systemu prawnego, pozwa-
lajac wykonywa¢ zawdd kazdemu, niezaleznie od posiadanych
umiejetnosci i wiedzy, nie mowigc juz o wyksztatceniu, doswiad-
czeniu, uczciwosci czy zdrowiu psychicznym. Deregulacja dotkne-
ta takze dziesigtki innych zawodéw.

W wasko wyspecjalizowanym wspdtczesnym Swiecie, rdwniez
w rozwijajacej sie Polsce, posrednictwo bedzie zapewne nadal
funkcjonowato, jednakze zakres $wiadczonych ustug i sposéb ich
wykonywania bedg sie zmieniaty i to nie tylko ze wzgledu na dere-
gulacje, ale takze postep technologiczny, gtéwnie informatyzacje
zycia. Wszechobecny Internet i wzrastajace umiejetnosci z jego
korzystania stajg sie coraz powszechniejszym interdyscyplinarnym
Zrodtem informaciji, réwniez o pierwotnym i wtérnym rynku nieru-
chomosci, procedurach administracyjnych i prawnych, procesach
inwestycyjnych, technologii budowlanej, a takze ekonomii, marke-
tingu, psychologii sprzedazy. Nie oznacza to, ze Internet wyprze
posrednictwo, ale zapewne zmieni jego dotychczasowy ksztatt.

Gtéwng przyczyng korzystania z ustug posrednictwa jest ko-
nieczno$¢ podejmowania dziesigtkéw czynnosci technicznych,
proceduralnych, prawnych i marketingowych, zmierzajgcych

do kupna badz sprzedazy nieruchomosci. Pomimo dostepnej wie-
dzy internetowej, tylko cze$¢ osdb zamierzajacych zby¢ lub nabyé
nieruchomo$¢ podejmuje te starania samodzielnie. Wigkszos¢ nie
ma czasu albo odwagi podejmowac indywidualne internetowe stu-
diowanie niezbednych zagadnien. Obawa przed popetnieniem bte-
du, niedostrzezeniem niezgodnosci stanu prawnego lub faktycz-
nego nieruchomosci, zabezpieczeniem zapfaty, uzgodnieniem
wszystkich koniecznych warunkdw przysztej transakcji oraz zebra-
niem réznorodnych dokumentéw - staje sie zbyt duza, aby Swia-
domie podejmowac ryzyko samodzielnego prowadzenia sprawy.

Gtownie dwa elementy wptywajg na korzystanie z ustug po-
$rednictwa w obrocie nieruchomos$ciami: zapewnienie bezpieczen-
stwa przysztej transakcji i 0szczednos¢ czasu. To miejsce wypet-
ni¢ powinni przygotowani zawodowo fachowcy.

Szczegdlnie teraz, gdy nie tylko fachowcy, ale takze przypad-
kowi ,optymisci” zabiora sie za wykonywanie posrednictwa, wta-
Sciwym wydaje sie podjecie rozwazarn o faktach i mitach posred-
nictwa, mocnych i stabych stronach profesji, terazniejszosci i przy-
sztosci zawodu.

Powszechnie w spotecznym odbiorze wystepuje kilka stereoty-
powych pogladow i osgdéw dotyczacych posrednikow: wysokie
dochody, niewielki naktad pracy, duza swoboda gospodarowania
czasem pracy. | jeszcze jeden — zta konotacja samej nazwy profe-
Sji.

Dochody posrednika
W obiegowej opinii najistotniejszym przymiotem posrednictwa
w obrocie nieruchomosciami jest realna mozliwo$¢ osiggniecia
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przyzwoitych dochodow, a przy sprzyjajacych okolicznosciach mo-
zliwos¢ osiggniecia materialnego sukcesu. To prawda, ale sprzed
wielu lat.

W dobie reces;ji i czajgcego sie od kilku lat ogéinoswiatowego
kryzysu finansowego wygdérowane apanaze z posrednictwa pozo-
stajg raczej w sferze mitow.

Spektakularnego sukcesu nie osiggnie sie poSredniczac
w sprzedazy czy najmie nieruchomosci mieszkaniowych. Mozna
sie spodziewa¢ znacznych dochodéw, gdy przedmiotem obrotu sg
nieruchomosci komercyjne lub duze przedsiewziecia deweloper-
skie, ale tylko w okresie zrdwnowazonej gospodarki.

Istotnym elementem osiggniecia sukcesu jest umiejetnosc i od-
waga wykorzystywania nadarzajgcych sie, a zarazem sprzyjaja-
cych, okolicznosci. Tej umiejetno$ci i odwadze towarzyszy¢é musi
refleks, upor i pracowitos¢ podporzgdkowujgca pozostate ptasz-
czyzny zycia poSrednika w dgzeniu do zamierzonego zawodowe-
go celu. Taki zespét cech posiadajg jednak nieliczni, nieliczni tez
0siggaja sukces.

Wiekszo$¢ posrednikéw rozmija sie ze sprzyjajacymi okoliczno-
$ciami, badz poprzez ich niedostrzeganie, bgdz tez poprzez brak
umiejetnoscei lub odwagi w ich podejmowaniu. Obawy i zahamowa-
nia zamazujgce biznesowg perspektywe czynig z posrednika zwy-
ktego wyrobnika. Jesli wynikajg one z osobowosci posrednika, mo-
Zna powiedzie¢, ze wybrat niewtasciwy zawdd. Jesli jednak po-
wstajg z niedostatecznej wiedzy fachowej, wéwczas lepiej by zo-
stat dobrym osiedlowym po$rednikiem niz narazat na niebezpie-
czenstwo klientow, samego siebie, a takze wizerunek zawodu, po-
dejmujgc sie spraw przekraczajacych posiadane kompetencje,
predyspozycje oraz dostepne zaplecze prawne, ekonomiczne, ad-
ministracyjne i techniczne.

Posrednictwo od wielu juz lat nie polega tylko na zyciowej za-
radnosci, zytce handlowej, telefonie i porannym czytaniu ogtoszen
z prasy codziennej, a nastepnie udawaniu klienta przy oglgdaniu
wybranych mieszkan. Co prawda, jeszcze niektorzy pracujac w ta-
ki reliktowy sposdb prébujg sie utrzymac, ale postep techniczny,
$wiadomos¢ konsumentéw i obecne standardy obstugi klientéw
bezpowrotnie zmiatajg ich z rynku.

Wspdétczesne posrednictwo, pomimo wykorzystywania nowych
technologii internetowych i marketingowych, to mozolna, czaso-
chtonna i wyczerpujaca praca.

Zfa stawa

Na wszelkiego rodzaju posrednictwie, w tym takze nieruchomo-
$ciami, cieniem ktadzie sie do$¢ powszechny w minionej epoce re-
alnego socjalizmu — wystepujacy niestety nadal — nie najlepszy
odbidr spoteczny.

W minionej epoce wtadze wyrugowaty posrednictwo z systemu
prawnego na kilkadziesiat lat. W podlegtych publikatorach zawsze
przedstawiaty spoteczefstwu posrednikéw w szarych barwach,
z duzg dozg nieufnosci, czasem i pogardy. Nagtasniaty kazdy

przypadek patologii. Takie podejScie do posrednictwa miato
w owych czasach podtoze ideologiczne, ktére byto namiastkg wol-
nego rynku, a wiec znienawidzonego kapitalizmu. Byto tez trud-
nym do penetracji przez paristwowe stuzby obszarem zycia spo-
teczno-gospodarczego. Przez lata utrwalano wizerunek posredni-
ka jako cwaniaka, naciggacza, a nawet hochsztaplera.

Zdumiewajace, ze wspotczesni deregulatorzy postugiwali sie
podobng, przepetniong pogarda, retorykg przy publicznie prezen-
towanych uzasadnieniach deregulacji zawodu po$rednika i zarzad-
cy. Niekorzystne wyobrazenia o zawodzie posrednika zakorzenio-
ne zostato na szczescie tylko w starszym pokoleniu. Pokolenie
mtode i najmfodsze jest raczej wolne od tego typu negatywnych
konotacji. Po transformacji ustrojowej na wizerunek posrednikéw
niekorzystnie wptyneto kilkanascie przypadkéw nieprawidtowych
dziatan, cho¢ w kazdej grupie zawodowej zdarzajg sie czamne
owce, ludzie chciwi lub niekompetentni. Tego typu medialne donie-
sienia dotykaty takze lekarzy, adwokatéw, prokuratoréw czy profe-
sordw uniwersyteckich.

Przyjeta ustawg o gospodarce nieruchomosciami (uogn) nazwa
zawodu, poprzez historyczne konotacje, a takze zmieniajacy sie
zakres ustug posrednictwa, powinna by¢ zastgpiona okresleniem
znacznie bardziej przyjaznym, a zarazem w petni komunikatyw-
nym. Niegdys Srodowisko krakowskie zaproponowato ,nieruchomi-
ste”, ale okreslenie to, poza czescig poznariskiego srodowiska za-
wodowego, ktére uzywa jej do dzisiaj, nie przyjeto sie. Obecnie
w powszechnym uzyciu funkcjonuje wiele zastepczych okreslen
posrednika jak: agent, broker, doradca, specjalista czy inspektor
ds. nieruchomosci. W powszechnym uzyciu najczesciej wystepu-
je jednak agent nieruchomo$ci. Kazde z tych okreslen nie jest jed-
nak precyzyjne. Wydaje sie, ze zmiana nazwy zawodu powin-
na pozostac istotnym wyzwaniem dla Srodowiska zawodowego.

Swoboda dziatania

Pozytywng przestankg posrednictwa w obrocie nieruchomo-
$ciami jest duza swoboda dziatania przejawiajaca sie na kilku
ptaszczyznach.

- Po pierwsze, obecny stan prawny nie ogranicza zakresu
przedmiotowego ani podmiotowego $wiadczenia ustug po-
Srednictwa. Ograniczen tych nie powinno by¢ tym bardziej
po catkowitej deregulacji. Mozna posredniczy¢ we wszystkich
rodzajach nieruchomosci i praw z nimi zwigzanych. Mozna
takze wykonywac ustugi na rzecz wszystkich kontrahentéw in-
dywidualnych i instytucjonalnych: przedsiebiorstw parstwo-
wych, samorzaddw terytorialnych, jednostek pafstwowych,
obcych przedstawicielstw dyplomatycznych, wszelkiego ro-
dzaju spétek krajowych i zagranicznych, zwigzkéw wyznanio-
wych, bankéw, syndykéw — katalog nie jest w zaden sposéb
ograniczony;

— Po drugie, forma prowadzenia po$rednictwa w obrocie nieru-
chomosciami nie jest niczym ograniczona. Najwiecej jest ma-




tych firm jednoosobowych badz rodzinnych. Wystepujg takze
spotki osobowe i kapitatowe. Jest rowniez w kraju kilka spot-
ek akcyjnych.

Po trzecie, posrednicy sg w petni gospodarzami wtasnego
czasu pracy. Swiadomo$é takiego komfortu jest istotng zale-
ta, pozwalajgcg na gospodarowanie czasem aktywnosci za-
wodowej dostosowanym do swoich indywidualnych potrzeb
i upodoban. Przy dzisiejszych nowoczesnych nosnikach infor-
macji ten komfort dodatkowo wzrasta. Nie oznacza to jednak,
ze posrednik przy niktym naktadzie pracy osiggnie sukces fi-
nansowy. Wielu posrednikéw czesto zapomina o rodzinnych
obowigzkach i kazdg wolng chwile po$wieca na poszukiwa-
nie ofert, kojarzenie stron, zatatwianie formalnosci, przepro-
wadzanie wizji lokalnych i okazan nieruchomosci, organiza-
cje negocjacji, bieganie po réznych instytucjach i wykonywa-
nie wielu innych czynnosci po$rednictwa. Jednakze przy do-
brej organizacji pracy mozna godzi¢ ze sobg aktywnos¢ za-
wodowa, rodzine i hobby, a przy rozbudowanej strukturze or-
ganizacyjnej takze odpocza¢ na dtuzszym urlopie dwa razy
w roku. To istotna zaleta zawodu;

Po czwarte, swoboda dziatania posrednika przejawia sie ta-
kze mozliwoscig specjalizacji. Prowadzenie dziatalnosci do-
stosowanej do wtasnych talentdw, upodobarn lub/i potrzeb lo-
kalnego rynku nieruchomosci to duza zaleta. Wiekszo$¢ po-
Srednikow prowadzi ustugi dotyczace wszystkich nadarzajg-
cych sie rodzajow nieruchomosci i dla wszystkich podmiotow.
Jednak cze$¢ profesjonalistow zaweza spektrum swojego
dziatania do waskiego wycinka rynku nieruchomosci — po-
wierzchni magazynowo-sktadowych, budownictwa dewelo-
perskiego, terendw inwestycyjnych, kwater studenckich, a na-
wet obiektéw zabytkowych. Tego typu wyspecjalizowanie
przynosi konkretne efekty ekonomiczne, organizacyjne i mar-
ketingowe. Co prawda, specjalizacja ustug posrednictwa wy-
stepuje raczej w duzych aglomeracjach miejskich lub wazniej-
szych osrodkach logistycznych kraju, ale w dobie wszech-
obecnego Internetu wymaog lokalizacyjny zaciera sie.

Nie sg to zapewne wszystkie elementy swobody prowadzenia
dziatalno$ci gospodarczej w zakresie ustug poSrednictwa, ale
w niewielu profesjach wystepuje réwnoczesnie ich tak wiele. Nale-
2y jednak podkresli¢, ze korzystanie z tych swobdd jest mozliwe
tylko przy dobrej organizacji pracy. Posrednik pracujacy w Zle zor-
ganizowanej firmie, pochtoniety wieloma réwnolegle biegnacymi
sprawami, jest znacznie mniej efektywny i zbyt szybko sie wypala.
Przyktad6w takich jest wiele, szczegdlnie w sieciowych biurach
nieruchomosci.

Koszty ponoszone przez posrednika

Obowigzujaca jeszcze ustawa o gospodarce nieruchomoscia-
mi definiuje posrednictwo, jako podejmowanie dziatar zmierzaja-
cych do nabycia lub zbycia nieruchomosci (albo innych praw z ni-
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mi zwigzanych) na rzecz osob trzecich. Wystarczy czyni¢ same
starania, aby klient, w ramach stosunku zobowigzaniowego, zapta-
cit posrednikowi umoéwione wynagrodzenie, bez koniecznosci osig-
gniecia rezultatu w postaci zakupu lub sprzedazy, najmu, dzierza-
wy czy tez zamiany nieruchomosci.

Realia polskiego rynku sg jednak inne. W praktyce, chcac spro-
sta¢ oczekiwaniom klientow, powszechnie stosuje sie umowy po-
Srednictwa uzalezniajgce otrzymanie wynagrodzenia od doprowa-
dzenia przez posrednika do zawarcia przez klienta umowy oczeki-
wanej. Jest to niewgtpliwie rozwigzanie korzystniejsze dla konsu-
menta, ale nie do korica korzystne dla posrednika.

Przyjecie towaru na pétke, czyli przyjecie do sprzedazy czy naj-
mu nieruchomosci, zwigzane jest z koniecznoscig ponoszenia
przez posrednika kosztow, ktore zwrdca sie tylko w przypadku doj-
Scia do transakcji. Koszty te sg znaczne, bo obejmuja, oprécz cza-
su pracy posrednika poswieconego na obstuge klienta, takze
koszty przejazddéw, analizy dokumentéw, badania stanu faktyczne-
go nieruchomosci, wykonania ses;ji fotograficznej, kompletowania
dokumentéw, pozyskiwania odpisow, wypiséw i zadwiadczen z ro-
znych instytucji. Najwiecej kosztuje promocja oferty nieruchomo-
$ci polegajaca na opracowaniu programu promocji, umieszczaniu
ogtoszen prasowych, internetowych i gablotowych, wywieszaniu
banerdw, tablic i innych urzgdzer reklamowych. Czasem sg to ta-
kze ogtoszenia reklamowe w telewizji kablowej, lokalnych stacjach
radiowych, rzadziej w telewizji publicznej czy komercyjnej. Obok
kosztéw jednostkowych posrednik ponosi takze koszty ogoine
zwigzane z utrzymaniem i sprawnym funkcjonowaniem biura, po-
taczen telefonicznych i internetowych, ubezpieczen, utrzymaniem
pracownika biurowego, obstugi prawnej i ksiegowej. To takze kosz-
ty ustawicznych przejazdéw, podnoszenia wiedzy fachowej, szko-
lenia agentdw, reklamy ogdlnej itp.

Koszty utrzymania biura nieruchomosci, jak i utrzymania kazdej
poszczegodlnej oferty, sg znaczne. Jesli posrednik nie sfinalizuje
jednej transakciji to jakos to przezyje, jesli dziesieé to juz odczuje
finansowe obcigzenie poniesionych kosztéw. A jesli kilkadziesiat
ofert nie znajdzie nabywcy?

llos¢ ofert

Skoro utrzymanie kazdej oferty jest kosztem ponoszonym przez
posrednika, to powstaje pytanie, czy warto pozyskiwac nieskon-
czong ilo$¢ ofert. Majac petng Swiadomosé, ze i tak wszystkich
ofert nie uda sie sfinalizowac — nie tylko ze wzgledu na ich atrak-
cyjno$é — czy mozna je mnozyé? Wszystkie kto$ musi obstuzyc.
Co prawda uogn dopuszcza mozliwo$é wspomagania sie posred-
nika osobami $wiadczacymi czynnosci pomocnicze, jednakze
czynnos$ci posrednictwa powinien wykona¢ sam posrednik. Usta-
wodawca, resort budownictwa, a takze organizacje zawodowe nie
zdefiniowaty przez minione lata, ktére czynnosci zastrzezone sg
dla posrednika, stad tez dziesiatki tysiecy pomocnikéw posredni-
kow obstuguja rynek nieruchomosci. Tylko od odpowiedzialnosci
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,nadzorujgcego” posrednika zalezy, jaki zakres czynno$ci wykonu-
ja jego pomocnicy.

Powrd¢my do ilosci ofert, jakimi skutecznie moze zajmowaé sie
posrednik. ,tapanie” wszystkich ofert wydaje sie mato uczciwe
w stosunku do klient6w.

Zazwyczaj nie sg one doktadnie zbadane, wtasciwie udoku-
mentowane, a cena takich ofert bardzo czesto odbiega od realiow
lokalnego rynku nieruchomosci. Nalezy wspomnie¢ takze o nie-
czystych praktykach niektorych biur, ktore ogtaszaja oferty bez za-
wartych umdw, kopiujac je bezprawnie z Internetu czy prasy. Tego
typu praktyki nalezg do negatywnych zachowar i wymagajg zde-
cydowanego rugowania z rynku.

W USA agent nieruchomosci ma przydzielang okreslong ilos¢
ofert, nad ktérymi zobowigzany jest pracowac. Jest ich najczesciej
do dwudziestu i tylko wybitni agenci otrzymujg wiecej. W przypad-
ku sprzedazy jakiej$ oferty dostaje od pryncypata nowg oferte.

Jak jest u nas, mozna sprawdzi¢ na stronach internetowych
biur — ilu majg agentdw i ile ofert. W wielu przypadkach okaze sie,
ze na jednego agenta moze przypadac sto, a nawet kilkaset ofert.
Nie trzeba wyjasniac, ze prowadzenie tylu spraw jednoczes$nie sta-
je sie iluzjg.

Sg jednak biura, ktére racjonalnie i uczciwie podchodzg do re-
alizacji zawartych uméw i rzeczywiscie doktadajg duzo uwagi i tro-
ski, aby nad kazda ofertg uczciwie pracowaé. Praca nad ofertg to
nie tylko okresowe umieszczanie ogtoszeri w prasie lokalnej
i na stronie internetowej biura, to takze szybka reakcja na kazde
zapytanie potencjalnego klienta, okazywanie nieruchomosci
w czasie dogodnym dla zainteresowanych, czesto w weekendy.

To takze organizacja spotkan negocjacyjnych, sporzagdzanie
protokotdw uzgodnien, wspomaganie klienta zainteresowanego
oferowang nieruchomoscig w pozyskaniu finansowania. To okre-
sowe informowanie klienta zamawiajgcego ustuge po$rednictwa
0 podejmowanych czynnosciach, przebiegu okazan nieruchomo-
§ci, przekazywanie wnioskow i uwag zainteresowanych - czyli ra-
portowanie klienta, bedgce waznym elementem po$rednictwa
pod wzgledem handlowym, marketingowym i wizerunkowym.
Utrzymywanie czestego kontaktu z klientem, informowanie o po-
stepach prowadzonej sprawy buduje zaufanie do posrednika i po-
zwala klientowi na podejmowanie koniecznych decyzji, takze w za-
kresie urealniania ofertowej ceny nieruchomosci.

Kazdy z nas, powierzajac swojg sprawe jakiemukolwiek fa-
chowcowi, chce wiedzieg, co sie ze sprawg dzieje, jakie sg szan-
se jej zatatwienia i jakie wystepujg trudnosci, kiedy mozna sie spo-
dziewa¢ finalizacji. Nie ma nic gorszego niz pozostawienie na dtu-
gie miesigce klienta bez informacji o waznej dla niego sprawie.
Niestety, takie zaniedbania sg dos$¢ czeste w branzy nieruchomo-
Sciowej i nalezy uznaé je za lekcewazenie klienta i podwazanie za-
ufania do siebie i firmy.

Andrzej Jakiel

Analityk i doradca rynku nieruchomosci, posrednik lic. nr 15,
prezes OSRN, wiceprezydent Federacji PPRN, prezes Korporacji
Mediator Nieruchomosci Sp. z o.o.

Andrzej Jakiel

Magister prawa, absolwent Wydziatu Prawa Uniwersytetu
Wroctawskiego. Z gospodarka nieruchomosciami zwigza-
ny od 1979 roku. Od 1990 roku przedsigbiorca, analityk
i doradca rynku nieruchomosci, posrednik w obrocie nieru-

chomosciami - licencja paristwowa nr 15. Dziatacz ruchu
zawodow rynku nieruchomosci. Prezes Opolskiego Stowarzyszenia Rynku
Nieruchomosci w Opolu, wiceprezydent Federacji Porozumienie Polskiego
Rynku Nieruchomosci w Warszawie, przewodniczacy komisji rewizyjnej PTE-
iDRN, z-ca redaktora naczelnego miesiecznika ,Opolski Rynek Nieruchomo-
Sci”. Wykfadowca na kursach specjalistycznych i kilku wyzszych uczelniach.
Autor licznych publikacji, opracowari i analiz z zakresu prawa i rynku nieru-
chomosci.
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Zmiana po zmianie...

| nformacja o deregulacji zawodu posrednika w obrocie nierucho-
mosciami i zarzadcy nieruchomosci dotarta do zainteresowanych
w btyskawicznym tempie, wywotujgc ogromne poruszenie. Trudno
sie temu dziwi¢. Otrzymanie licencji posrednika, badz zarzgdcy
nieruchomosci, wymagato nie tylko ukoriczenia studiow wyzszych,
lecz takze studidw podyplomowych, poniesienia wielu kosztow fi-
nansowych oraz przeznaczenia na ten cel kilku lat swojego zycia.
Kandydaci na posrednika lub zarzadce uczyli si¢ nocami, pisali
prace, podczas weekenddw zamiast czas spedzac z dziecmi, z ro-
dzina, dojezdzali nawet po kilkaset kilometréw na zajecia, nocowali
w hotelach, odbywali najrézniejsze praktyki, zdawali egzaminy wy-
magajace nieprawdopodobnie trudnej i specjalistycznej wiedzy,
do tego powaznie uszczuplajgc swoje budzety rodzinne i prywat-
ne, by w efekcie otrzymac upragniong licencje. Licencjonowani po-
Srednicy i zarzadcy zrzeszali sie w réznych stowarzyszeniach i fe-
deracjach, gdzie wypracowali wtasne standardy zawodowe, pro-
cedury zwigzane z wykonywaniem zawodu, gdzie systematycznie
doksztatcali sie w wielu potrzebnych im dziedzinach. Wszystkie te
dziatania miaty na celu monitorowanie i weryfikowanie dziatari po-
dejmowanych przez posrednikdw i zarzadcow nieruchomosci oraz
stworzenie takiego Srodowiska prawno-konsultingowego, aby pra-
ca posrednika i zarzadcy mogta podlega¢ weryfikacji i ocenie $ro-
dowiska branzowego pod katem profesjonalnego zaspokojenia in-
tereséw klienta. Do tego Srodowiska zawodowego dostep miat ka-
zdy, kto wykazat sie duzg wytrwato$cig, wysoka inteligencia, sita
woli, hartem ducha oraz checig wykonywania zawodu posrednika
badZ zarzadcy. Przez lata powstato i nadal powstaje powazne, de-
cyzyjne i opiniotwércze $rodowisko Nieruchomistéw, obejmujace
catg Polske i niemal kazdy jej najmniejszy zakatek. Pewnego dnia
kto$ we wiadzach uznat, ze owa wypracowana przez lata oraz
przez tysiace posrednikdw i zarzgdcdw struktura i dorobek zawo-
dowy nie tylko jest niepotrzebny, lecz wrecz ogranicza mozliwosé
wykonywania zawodu posrednika i zarzadcy (sic!). W efekcie po-
jawita sie propozycja zniesienia wymogu posiadania licencji, a co
za tym idzie, takze wyzszego wyksztatcenia i ukoriczenia studiow
podyplomowych. Jaka byta reakcja Srodowiska na te propozycje?
Nietrudno sie domysli¢. Reakcja posrednikéw i zarzadcow z psy-
chologicznego punktu widzenia byta ze wszech miar wtasciwa
i mozna dodac, ze przebiegata i nadal przebiega ,zgodnie z pla-
nem”. Céz to za plan? Otdz kazda zmiana, ktéra dotyka waznych
obszaréw naszego zycia pocigga za sobg pojawienie sie¢ w na-
szych sercach i umystach okreslonych stanédw emocjonalnych, kt6-
re zostaty zbadane przez psychologéw i okreslone mianem psy-
chologia zmiany.

Dlaczego zmiana wymaga dociekan psychologicznych? Prze-
ciez zmiana jest tym, co towarzyszy nam w kazdej chwili naszego
zycia, nastepuje szybciej lub wolniej, lecz wcigz jest. Zmiana to
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postep. Zmiana to rozwdj, to nowy stan rzeczy. Mimo to dla wielu
z nas zmiana kojarzy sie z czyms$, co jest przykre, bolesne, nie-
przyjemne. Dlaczego? Ten nieprzyjemny stan pojawia sie wow-
czas, gdy wokét nas dzieje sie co$, co burzy nasz dotychczasowy
porzadek. Na codzier zyjemy w otaczajgcej nas rzeczywistosci,
bardziej lub mniej nam przyjaznej, lecz jej najwazniejsza cechg
jest to, ze jest ona nam znana, ze wiemy, jak sie w niej poruszaé,
czego unika¢, dokad péjéé, jak i gdzie zatatwié dang sprawe. Zy-
jemy w tak zwanej strefie komfortu, ktdrg sami sobie stworzylismy.
Bywa, Ze ta strefa komfortu jest dla nas bardzo trudna, lecz tylko
dlatego, ze jest nam znana, decydujemy sie w niej pozostawac.
Bywa, Ze strefa komfortu, w kt6rej sie poruszamy jest dla nas przy-
jazna, czujemy sie w niej szczesliwi, spetnieni, zadowoleni z zycia.
Wawczas pragniemy, aby byto tak zawsze, aby te szczesliwe chwi-
le, dni i miesigce trwaty bez korca, wiec tym bardziej chcemy w tej
strefie komfortu pozostac i wykluczamy jakgkolwiek zmiane. Re-
agujemy negatywnie na zmiane lub choéby na zamiar jej wdroze-
nia, gdyz wyjscie ze strefy komfortu jest dla wigkszosci z nas nie-
przyjemne, petne lekéw i obaw przed nieznanym, niewiadomym.
Wiele osdb traktuje wprowadzang zmiane, jako nakaz, przymus,
presje, jako cos, co burzy dotychczasowy porzadek, co niesie ze
sobg chaos, niepewnos¢ i ruing. Zatem, gdy kto$ lub co$ naruszy
naszg strefe komfortu (szczegdlnie, gdy dzieje sie to bez naszej
wiedzy, bez naszej zgody i bez naszego udziatu) wéwczas reagu-
jemy na zmiane do$¢ gwattownie, odczuwajac przy tym wiele
emocji negatywnych. Niemniej jednak nasz stan emocjonalny be-
dzie ulegat nieustannym przemianom, gdyz nieSwiadomie bedzie-
my realizowaé dw plan, czyli proces psychologiczny zwigzany
zZ pojawieniem sie zmiany.

Badania pozwolity wyodrebni¢ i nazwaé poszczegéine stany
emocjonalne, bedace reakcjg na zaistniatg zmiane. Chcac odniesé
sie do zmiany w sposob swiadomy i konstruktywny, trzeba wie-
dzie¢, ze wprowadzanie i zaistnienie zmiany to proces, na ktdry
sktadajg sie kolejne etapy, pojawiajgce sie w naszej Swiadomosci,
w naszych emocjach, w naszej psychice. Na ogét przechodzimy
przez kolejne etapy, od pierwszego do ostatniego i lepiej jest, gdy
je przejdziemy bez omijania, ktdregos z nich. Psychologiczny cykl
zmiany szczeg6towo opisuje wielu autoréw, miedzy innymi Elisa-
beth Kubler Ross. Wedtug badaczy poszczegdlne etapy reakcji
na zmiane sg nastepujgce:

1. Etap zaskoczenia, szok, zdziwienie.

Na tym etapie reagowania na zmiane zadajemy sobie i innym
pytania: Jak to, deregulacja?!; Czy ja dobrze stysze?; O co cho-
dzi?!; Tez cos!; Co za niedorzeczny pomyst! JesteSmy gteboko po-
ruszeni i zdezorientowani. Wydaje nam sie, ze nie moze zdarzy¢
sie to, co jest planowane lub, to co juz sie stato. Jest to ten etap,
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w ktorym duzg role odgrywajg silne emocje bedgce skutkiem po-
zbawienia nas poczucia bezpieczenstwa, jakie dawata nam strefa
komfortu. Po ogtoszeniu przez Rzad propozyciji ustawy o deregu-
lacji, pojawity artykuty w prasie, w telewizji, w Internecie informu-
jace o zamierzeniach wiadz. Srodowisko posrednikéw i zarzadcow
byto mocno poruszone, odpowiedziato falg zaskoczenia i niedo-
wierzania, by potem przejs¢ do negowania propozycji Rzadu.

2. Etap negacji, zaprzeczenia temu, co dzieje.

Na tym etapie cyklu reagowania na zmiane nie chcemy przyjac
do wiadomosci tego, co sie dzieje, odrzucajac wszelkie informacje
na temat zmiany. Po prostu nie wierzymy, ze jest to mozliwe.
Chcemy wierzy¢ w to, ze zycie toczy sie dalej po staremu, ze
wszystko bedzie tak jak byto. Zadajemy sobie pytania: Czy to
na pewno dotyczy posrednikow obrocie nieruchomosciami?; Za-
rzadca bez licencji? Niemozliwe!; Nie wierze, zeby to byta praw-
da!; To jest nieprawdopodobne; To chyba jakas pomytkal; Moze to
zart?; Jak to mozliwe? Trzeba poczekaé az sprawa si¢ wyjasni.
Na tym etapie zmiany wsrdd posrednikow i zarzgdcéw mnozyty
sie teorie i argumenty wskazujgce na szkody, jakie poczyni wpro-
wadzenie Ustawy. Powotywano si¢ na opinie biegtych autorytetow
rynku nieruchomosci. Wykazano czarno na biatym, ze proponowa-
na Ustawa jest po prostu zfa i zadng miarg nie moze by¢ wdrozo-
na. Kiedy jednak okazato sie, ze wdrozenie Ustawy nadal jest pla-
nowane i Rzad przy swoje propozycji pozostaje wowczas w $rodo-
wisku Nieruchomistéw zawrzato, pojawito sie oburzenie, niezado-
wolenie i gniew — czyli przeszliSmy do kolejnego etapu procesu re-
agowania na zmiane.

3. Etap oburzenia, gniewu, ztosci.

Po etapie zaprzeczania, gdy dociera do nas, ze zmiana jest
nieunikniona, gdy sprawy posuwajg sie dalej, przychodzi czas
na oburzenie, na negowanie i dogtebne krytykowanie propozycji
zmiany, badz zmiany juz wdrazanej. Towarzyszg nam wowczas
emocje negatywne, jesteSmy peti ztosci, gniewu, niezadowolenia.
Wyrazamy negatywne opinie, krytykujemy propozycje i wdrazane
zmiany, osadzamy od czci i wiary jej autoréw, znajdujac mndstwo
argumentdw przeciw zmianie i wrdzac jej totalne niepowodzenie.
To na tym etapie wprowadzania ustawy o deregulacji w mediach
pojawity sie gorace protesty posrednikdéw i zarzadc6w nierucho-
mosci, umieszczano wypowiedzi i komentarze autorytetéw nauko-
wych wskazujgce na apokaliptyczna przyszto$é funkcjonowania
rynku nieruchomosci po wprowadzeniu ustawy o deregulacji zawo-
du posrednika i zarzadcy nieruchomosci. To wowczas uczestnicy
rynku nieruchomosci zorganizowali uliczny protest i ulicami War-
szawy przemaszerowali posrednicy, zarzadcy oraz wszyscy ci, kt6-
rzy solidaryzujg sie ze Srodowiskiem Nieruchomistéw. Niemnigj
jednak, gdy sprzeciwy i protesty okazaty sie wiasciwie bezskutecz-
ne wowczas nastapit czas rozmdw, negocjacji, w psychologii na-
zwany etapem targowania sie.

4, Etap targowania sie.

W sytuaciji, gdy oburzenie, zto$¢, protest sg bezowocne podej-
mujemy proby, ktérych celem jest zachowanie dotychczasowego
status quo. Chcemy powrdci¢ do strefy komfortu i szukamy sposo-
bdw, imamy sie réznych rozwigzan, poszukujemy wszelkich do-
stepnych mozliwosci i kontaktéw, by odwrdcic¢ postepujaca kolej
rzeczy. Szukamy autordw zmiany, chcemy przekonaé ich do swo-
ich racji i naktoni¢ jesli nie do zaniechania dalszych dziatan to
przynajmniej do ich ograniczenia.

Prébujemy odwréci¢ badz zmieni¢ kierunek planowanych lub
dokonywanych zmian, chcemy ochronié siebie lub zachowaé jaka-
kolwiek czes$¢ z naszej umykajacej juz strefy komfortu. Na tym eta-
pie zaréwno po$rednicy, jak i zarzadcy nieruchomosci pisali pety-
cje do wtadz, poszukiwali kontaktéw i mozliwosci spotkania sie
z przedstawicielami rzadu, podejmowali dyskusje, toczyli debaty
na mozliwie najwyzszych szczytach. Na tym etapie poSrednicy
i zarzadcy nieruchomosci podjeli wiele intensywnych dziatan, ma-
jacych na celu doprowadzenie do bezposredniego spotkania z au-
torami zmiany, ktdre w efekcie niewiele przyniosty. Brak istotnych
rezultatow podejmowanych dziatan sprawia, ze czesto przechodzi-
my do kolejnego etapu procesu zmiany — do wycofania sie z po-
czuciem przegranej, z poczuciem bezsilnosci, bezsensu i bezrad-
nosci.

5. Wycofanie sie. W niektérych przypadkach moze pojawi¢
sie depresja (zalezy od tego, jakiego obszaru naszego zycia
dotyczy zmiana).

Na tym etapie mamy wrazenie, ze osoba, w zyciu ktérej zmia-
na pojawia sie, przestaje walczy¢. Mozemy mieé wrazenie, ze sie
poddata, ze trwa w jakim$ zawieszeniu. Staje sie bierna, apatycz-
na, smutna, rozzalona, ma poczucie, ze zostata oszukana, czuje
sie nieszanowana, pozostawiona sama sobie.

Wielu posrednikéw na tym etapie rozpamietywato chwile i czas,
gdy niemal nadludzkim wysitkiem zabiegali o otrzymanie licencji,
gdy uczyli sie po nocach, pisali prace, jezdzili na egzaminy, gdy
pdzniej w pocie czota angazowali sie w dziatalno$¢ na rzecz sto-
warzyszenia, federacji posrednikow, czy zarzadcéw nieruchomo-
$ci. Wielu z nich ma poczucie, ze oddali tej dziatalnosci kawatek
swojego zycia, a dzisiaj okazato sie to zupetnie niepotrzebne, nie-
wazne, nieistotne, wtozona energia, ogromny wysitek staty sie
bezsensowne, a przeznaczony na te dziatania czas — stracony
bezpowrotnie. Smutek i przygnebienie trwaja, zbierajg swoje zni-
wo do czasu, gdy zaczynamy dokonywac racjonalizacji, by w efek-
cie przejs¢ do kolejnego etapu procesu zmiany, czyli gdy zaczyna-
my bra¢ pod uwage zaproponowane rozwigzania, gdy chcemy je
poznaé blizej, zastanowi¢ sie nad nimi, chcemy je zweryfikowac
od nowa.

W tym momencie przechodzimy do etapu racjonalizacji i akcep-
tacji, czyli rozwazamy, ze by¢ moze zmiana ta ma sens, by¢ moze
nalezy przesta¢ walczy¢ z wiatrakami.




6. Etap akceptacii.

Etap akceptacji potgczony z racjonalizacjg charakteryzuje sie
tym, ze przekonujemy sie iz zmiana jest nieodwofalna, ze w nowej
rzeczywistosci przyjdzie nam zyé i nadal funkcjonowag, ze zmiana
zmiang, a zycie toczy sie dalej. Uswiadamiamy sobie réwniez, ze
mamy wybor — mozemy trwa¢ w uporze i trzymac sie swojej stre-
fy komfortu lub z niej wyjs¢, by przekonag, ze poza strefg komfor-
tu mozna zy¢ i pracowaé. Wielu posrednikdéw i zarzadcéw nieru-
chomosci uswiadomito sobie, ze mimo zmiany przepiséw swojg
prace nadal mogg wykonywac tak jak dotychczas, Ze ich biuro na-
dal istnieje, ze nadal majg swoich klientéw, ze wtasciwie ich co-
dzienne funkcjonowanie moze by¢ takie jak dotychczas. Zmienito
sie otoczenie, moga sie pojawi¢ nowe zjawiska, nowe trendy, kt6-
re trzeba obserwowac i reagowac na nie. Wiele 0séb zaczeto do-
strzegac pozytywne aspekty zmiany, znalazto dla siebie nowe ob-
szary realizacji swoich zamierzen, ktérych celem jest utrzymanie
sie na rynku i zabieganie o nowych klientéw. Wazne jest dostrze-
zenie pluséw catej sytuacji, gdyz posiadanie licencji, a co za tym
idzie wyzszego wyksztatcenia i studiéw podyplomowych, moze
wzmochi¢ pozycje posrednikéw i zarzgdcow nieruchomosci
na rynku ustug, gdy deregulacja wejdzie w zycie. By¢ moze posia-
dana licencja paradoksalnie okaze sie wyznacznikiem wyzszej ja-
kosci ustugi. Prawdopodobnie po wprowadzeni u Ustawy o dere-
gulacji, pojawig sie nieuczciwi wykonawcy ustugi posrednictwa
i zarzadzania, ktérych rynek szybko zweryfikuje. Wowczas byé
moze pojawi sie konieczno$¢ powstania struktury, uwiarygodnia-
jacej posiadane przez wykonawce kwalifikacji, a takg strukturg mo-
gg okazac sie dziatajgce organizacje zrzeszajace Nieruchomistow.
By¢ moze zmieni sie nomenklatura i nazewnictwo ustugodawcow
- na przykfad zamiast tytutu posrednik w obrocie nieruchomosci
lub zarzgdca nieruchomosci zacznie funkcjonowac tytut doradca
nieruchomosci? Czas pokaze, co przyniesie Ustawa o deregulacii,
jakie zmiany pojawig sie na rynku nieruchomosci, bo z catg pew-
noscig zmiany sie pojawig. Taka jest kolej rzeczy, tak musi by¢.
Nikt z nas nie jest w stanie przewidzie¢ skutkow wprowadzenia
Ustawy o deregulacji, a to, co wiemy dzisiaj oznacza jedynie, ze
Rzad ma przygotowang Ustawe o deregulacji i zamierza jg wdro-
2yé.

Mozemy zastanawia¢ sie jak to bedzie, gdy Ustawa wejdzie
w zycie, mozemy poswiecic¢ na to swoj czas i swojg energie, lecz
czy warto? Czy temu wiasnie chcemy poswieci¢ kawatek swojego
zycia? Mozemy ten czas i energie przeznaczyé na szukanie roz-
wigzan w zmieniajgcej sie rzeczywisto$ci, by iS¢ dalej, by sie roz-
wijac, realizowaé swoje wtasne plany i zamierzenia, by realizowac
swoéj wiasny pomyst zycie. Otwarto$¢ na zmiany jest jednym
z podstawowych elementéw decydujgcych o sukcesie. Ludzie, kt6-
rzy odniesli sukces biznesowy, naukowy, sportowy, osobisty, zy-
ciowy to ludzie, ktérzy zdecydowali sie wyjs¢ ze strefy komfortu, by
zmierzy¢ sie z zyciem, ktére poza tg strefg komfortu wcigz jest. Zy-
cie poza strefg komfortu niesie ze sobg wiele nowych mozliwosci,

DORADCA RYNKU NIERUCHOMOSCI

z ktérych mozemy skorzystac lub tez nie, lecz z cata pewnoscig
Zycie po zmianie ma zupetnie inng perspektywe i prowadzi nas
dalej.

Grazyna Biatopiotrowicz

Trener biznesu, trener rozwoju osobistego i umiejetnosci
interpersonalnych, specjalista w zakresie kreowania wize-
runku medialnego 0séb publicznych. Autorka i realizatorka
programow biznesowych z zakresu profesjonalnej obstugi
klienta, skutecznej komunikacji interpersonalnej, psycholo-
gii sprzedazy, strategii wptywu spotecznego oraz stresu zawodowego. Prowa-
azi treningi dla menedzerow, kadry kierowniczej oraz pracownikow dziatow
sprzedazy i obstugi klienta. Osobisty doradca 0séb publicznych w zakresie
rozwoju wlasnego oraz kreowania pozytywnego wizerunku. Posiada wiele pu-
blikacji na temat psychologii obstugi klienta, stresu zawodowego i komunika-
cji interpersonalnej. Wspdtpracuje, jako wyktadowca z Katedrg Inwestycji
i Nieruchomosci Szkoty Gtéwnej Handlowej w Warszawie. Od 2000 roku sys-
tematycznie prowadzi szkolenia dla Posrednikéw w Obrocie Nieruchomoscia-
mi, a od 2004 roku — dla Zarzgdcéw Nieruchomosci.

Autorka ksigzek: Psychologia w pracy zarzadcy nieruchomosci COIB Warsza-
wa 2005, Psychologia sprzedazy nieruchomosci Poltext Warszawa 2011, Kre-
owanie wizerunku w biznesie i polityce Poltext Warszawa 2010, Sztuka ak-
tywnosci Poltext Warszawa, | innych.

Wspdtautorka ksigzek: Nieruchomosci w Polsce. Posrednictwo i zarzadzanie.
Kompendium Europejski Instytut Nieruchomosci Warszawa Krakow 2008, Ob-
rét nieruchomosciami Praca zbiorowa pod red. |. Forys Poltext Warsza-
wa 2008, 3. Zarzadzanie mikroprzedsigbiorstwem pod red. E. Lisowskiej i R.
Kasprzaka SGH Warszawa 2008.

Zaprasza na swojg strone internetowg: www.gbialopiotrowicz.com.pl
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Posrednik, doradca.... kto????

Bdeie inaczej, juz niedtugo i nie mam co do tego zadnych wat-
pliwosci. Zmienia sie Europa, nasz kraj i rynek nieruchomosci,
ktérego uczestnikami wszyscy jesteSmy, wreszcie zmienia sie
klient na tym rynku, jego potrzeby, mentalno$¢ i oczekiwania. Nie
oczarujemy go juz hastem sprawdze dla Pana/Pani stan prawny
nieruchomosci, sam sobie sprawdzi — w internecie, nie oczaruje-
my go hastem publikujemy oferty na wszystkich portalach — sam
sobie opublikuje, za stdwe zrobig to za niego wyspecjalizowane fi-
remki, nie oczarujemy go hastem profesjonalnej sesji zdjeciowe;
nieruchomosci — sam ma lustrzanke duzo lepszg niz nasza i po-
radnikdéw jak zrobi¢ profesjonalnie sesje znajdzie cate mndéstwo
- w internecie a jakze... a kwestie podatkowe odnajdzie na wielu
forach internetowych... W zakamarki rynku do niedawna zarezer-
wowanego tylko dla nielicznych coraz agresywniej i silniej zapusz-
Czajg sie inni ze swoimi pomystami i radami w jednym celu — aby
doradzi¢ jak sprzeda¢ i na tym zarobié.

Przed nami zmiana zwigzana z deregulacjg zawodu, dopusz-
czeniem do jego wykonywania praktycznie kazdego i do tego bez
przygotowania merytorycznego i praktycznego. Jak wiadomo po-
wszechnie w $rodowisku budzi ona raczej negatywne emocje i nie
ma zbyt wielu zwolennikow. Jesli jednak juz bez emociji przyjrzy-
my sie obecnie panujgcym zjawiskom, to dojdziemy do wniosku,
ze rynek i bez ustawy jest... zderegulowany. Wystarczy, ze zamiast
posrednika obstuguje nas doradca klienta (i doradza jak sprzedaé¢
lub kupi¢ nieruchomo$c) a praktycznie wéwczas nie podlega zad-
nej odpowiedzialno$ci ani wymogom ustawy...

Gdybys$my Scisle trzymali sie litery prawa i zacytowali fragment
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami (...) Posrednictwo w ob-
rocie nieruchomos$ciami polega na zawodowym wykonywaniu
przez posrednika w obrocie nieruchomosciami czynnosci zmierza-
jacych do zawarcia przez inne osoby uméw: nabycia lub zbycia
praw do nieruchomosci (...) to dojdziemy do wniosku, ze poSred-
nictwem staje sie juz home staging i mndstwo innych ustug, ktore
w zaden sposdb regulowane nie sa.

Gdzie w takim razie miejsce dla posrednika, do niedawna uwa-
zanego za 0sobe najwtasciwszg do $wiadczenia ustug zwigzanych
z obrotem nieruchomosciami ...? Jak powinien zmienic sie i ewo-
luowac zawdd tak, aby nie tylko zachowac prestiz, ale stale i nie-
zmiennie go podnosic¢?

Tak jak nierozerwalnym ogniwem szeroko pojetych ustug
na rynku nieruchomosci jest cztowiek, jest nim réwniez i Bank. Co
by tu duzo nie pisa¢ bez Bankéw nie ma obrotu i nie ma rynku nie-
ruchomosci. Wiemy doskonale, ze wybdr odpowiedniego Zrodta fi-
nansowania zakupu wymarzonego mieszkania jest tak samo wa-
zny jak wybdr samej oferty. Bez odpowiedniej wiedzy z zakresu

warunkéw umow kredytowych oraz zobowigzan i kosztéw wokot
kredytowych rado$¢ z zakupu wymarzonego mieszkania moze
szybko zamieni¢ sie w prawdziwy koszmar. | to wiasnie w tym sek-
torze widze miejsce dla fachowca posrednika oraz doradcy finan-
sowego.

Swobodne poruszanie si¢ w problematyce kredytowo-finasowej
jest absolutnym priorytetem i przyszto$cig naszego zawodu. Nie
inaczej przeciez robig znane nam doskonale agencje sieciowe,
ktdre jako pierwsze potaczyty oba produkty i coraz agresywniej
oprécz samej nieruchomosci oferujg mndstwo dodatkowych,,
atrakcji". Po co wysytaé klienta zdecydowanego na zakup do inne-
go doradcy po kredyt? Dlaczego to nie my mamy by¢ tg wiasciwg
osobg, ktéra wyttumaczy i przeprowadzi przez zawitosci banko-
wych procedur i wymogéw? Dlaczego mamy trwoni¢ tak wielki po-
tencjat zaufania, ktérym obdarzyt nas kupujacy czy sprzedajgcy
i bez mrugniecia okiem oddawaé jego finansowg przysztos¢ ko-
mus innemu? Mozemy biadoli¢ i narzeka¢ na banki, ale prawda
jest taka, ze jestesmy na nie skazane... tak juz jest, i jedyne co
mozemy.... a wiasciwie musimy zrobi¢ to, to staé sie ekspertami
i w tej bardzo waznej dziedzinie.

Skoro poszerzamy swoja wiedze z zakresu obrotu nieruchomo-
Sciami, to i ksztatémy sie i zdobywajmy wiedze na temat procedur
bankowych, produktéw finansowych i ubezpieczen. To wtasnie naj-
czesciej zakup nieruchomosci jest tym pierwszym i bardzo powa-
znym kontaktem naszego klienta z wymienionymi powyzej produk-
tami. To wtasnie tutaj mamy ogromng przewage nad biurami sie-
ciowymi, powstajgcymi agencjami nieruchomosci bankowymi. Nie
jestesmy przeciez zwigzani kapitatowo z zadng instytucja finanso-
wa, nie mamy targetéw sprzedazowych a wiec mamy szanse
przedstawi¢ naszemu klientowi najlepsze rozwigzania finansowe.
Niech nasza obiektywna opinia bedzie tym, co nas wyréznia, to
my wyttumaczmy kupujacemu co to jest WIBOR, marza, wytacze-
nie odpowiedzialnosci w ubezpieczeniu, jak zawrze¢ solidna umo-
we ubezpieczenia mieszkania tak aby w przypadku nieszczescia
otrzymac odszkodowanie. Skoro kompletujemy dokumentacje nie-
ruchomosci, pobieramy odpisy, mapy, zaswiadczenia, pomagamy
wypetnia¢ wnioski sagdowe to wypetniajmy z klientem wnioski kre-
dytowe, przygotowujmy dokumentacje do bankéw. Wbrew pozo-
rom deregulacja otwiera przed nami réwniez nowe mozliwosci, juz
wkrétce aby by¢ doradcg ubezpieczeniowym rédwniez nie bedzie
potrzebna zadna licencja. Obecnie w naszym kraju ponad 25 ban-
kéw oferuje produkty hipoteczne, jest w czym wybiera¢ i co porow-
nywaé, niechaj zatem to u nas trwa wieczna promocja i dostepna
jest dobra oferta. Dlaczeg6z to wreszcie wiasciciel firmy, ktdra wia-
$nie kupita za naszym posrednictwem grunt inwestycyjny nie mo-
ze wiasnie dostac dobrego kredytu firmowego? Stac nas na taka
rozrzutnos$¢ i nonszalancje? BadZmy osoba, ktéra otworzy oczy




klientowi na kruczki zapiséw uméw ubezpieczeniowych, wyttu-
maczmy, ze lepiej czasem mie¢ kilka setnych punktéw procento-
wych w marzy niz ztudzenie bezsensownego tzw. ubezpieczenia
od utraty pracy forsowanego przez banki. Nie kazdy wie, ze prze-
cietny okres trwania kredytu hipotecznego w naszym kraju to 8 lat.
Jesli bedziemy aktywnym uczestnikiem tego rynku jestesmy w sta-
nie powiadomi¢ naszego klienta o korzystniejszej ofercie i w ten
sposdb pozwolimy zaoszczedzi¢ na racie kredytu jednoczesnie
podtrzymujgc tak wazne relacje. | na koniec najwazniejsze, praw-
da jest taka, ze jesli po prowizje bankowg nie schylimy sie My, zro-
bi to na pewno ktos$ inny...

Maciej Ellmann
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Maciej Ellmann

Licencja nr 565, posrednik od 1997 r, 15 lat w Poznaniu,
obecnie we Wroclawiu. Obstuga rynku wtdrnego i pierwot-
nego, doradztwo inwestycyjne, peta obstuga w zakresie
obstugi transakcji, w tym organizacja i pomoc w zdobyciu
kredytdw hipotecznych, zlecenia wycen i ustug geodezyj-
nych. Cztonek PFRN, stowarzyszenia PSP w Poznaniu, wspdfpraca z DK
NOTUS o. WROCLAW. byty cztonek zarzgdu PSP.

Nieruchomosci w internecie

Stary posrednik w $wiecie Nowych Mediow

Pod koniec XIX wieku ogtoszono koniec fizyki. Uczeni z niekta-
mang satysfakcjg oznajmiali, ze dokonaty sie juz wszystkie mozli-
we odkrycia. Nie byto tajemnic dla elektrycznosci, optyki, magne-
tyzmu czy mechaniki. Gdy jeden z pdzniejszych wielkich fizykdw
— Max Planck — rozmyslat nad wtasng przysztoscia, wielu jego ko-
legow zamiast fizyki, doradzato mu matematyke. Wszak fizyka sie
skoficzyfa, wiec nie powinien w nig inwestowac. Jakze si¢ mylono.

W 1905 roku mtody urzednik patentowy z Zurychu opubliko-
wat 5 artykutow, z ktérych 3 zmienity oblicza nauki. Nic nie byto juz
takie samo a to, co kilka lat wczesniej uznano za koniec, stato sie
poczatkiem nowego porzgdku.

Historia lubi nas zaskakiwac, chociaz jak $piewat Sting, nicze-
go sie od niej nie uczymy. W podobng putapke wpadt inny, tym ra-
zem wspdtczesny uczony — filozof Francis Fukuyama. W 1989 ro-
ku opublikowat esej, ktdry wieszczyt koniec historii. Mysliciel
stwierdzit w nim, ze pokonujgc komunistyczny rezim i wstepujac
na droge demokracii, jako cywilizacja osiggnelismy szczyt naszych
mozliwosci. Moze nie jest on najdoskonalszy, ale — jak mawiat Le-
ibnitz — najlepszy z mozliwych. Doswiadczenia ostatnich lat — kry-
zys gospodarczy, barika na rynku nieruchomosci, kryzys finanso-
wy sugeruja, ze nie jest tak do korica z tym koficem.

Szczegolnie, jesli weZzmiemy pod uwage ,nowy wymiar demo-
kracji” i porzadku spotecznego, z jakim mamy do czynienia dzieki
Internetowi. Nowe media zmienity sposéb postrzegania i rozumie-
nia $wiata. A wszystko dzieki relacjom. Nigdy dotad tak obcy so-
bie ludzie z tak réznych stron i o tak wielu pogladach nie mieli oka-
zji spotkac sie, porozmawiaé i zaprzyjaznic. Idea spotecznego dia-
logu zaczeta sie urzeczywistniac. Klarownym tego przyktadem jest
rynek nieruchomosci.

Jak byto
Jeszcze kilkanascie lat temu umieszczenie oferty nieruchomo-
§ci w biurze, w gazecie, zostawienie kartki z ogtoszeniem na klat-

ce czy tablicy osiedlowej byto najefektywniejszym sposobem pro-
mocji. Biur nieruchomosci byto tyle, ile w czasach kryzysu
oszczednosci na kontach, a mozliwosci sprzedazy ograniczaty sie
do jednego, dwdch mediéw. Profesjonalizacja postepowata bar-
dziej w kierunku biezacej obstugi klienta niz strategicznego mysle-
nia. Kupujacy musieli fatygowac sie i odwiedzaé po kilkanascie
biur, przegladac papierowe oferty i czesto ,w ciemno” decydowaé
sie na te czy inng nieruchomosé. Chociaz dzis te czasy minety, to
jednak nie dla wszystkich.

Niestety wiele biur nie dostrzegajgc zmieniajacej sie rzeczywi-
stosci, nadal lokuje ciezko wypracowane pienigdze w nieefektyw-
ne formy sprzedazy. Nie chce wykorzystac sity Internetu i popra-
wi¢ stan firmowych kont. | nie chodzi tu o zatozenie firmowe;j stro-
ny internetowej czy chocby dodanie ogtoszen do jednego z wielu
portali. Chodzi o co$ wiecej — 0 maksymalnie efektywne wykorzy-
stanie tych kanatow sprzedazy, ktére za granicg sg absolutnym
,must”. Jednym stowem, dobre dni dla firmowych stron biur nieru-
chomodci i portali sie skoAczyty.

Jak jest

Dzi$ ponad 80% transakciji na rynku nieruchomosci ma swoj
poczatek w Internecie. Na przestrzeni ostatnich dziesieciu lat czas
spedzony w sieci zwiekszyt sie o blisko 450%. Oznacza to, ze
przed monitorem komputera czy innego urzgdzenia majgcego do-
step do sieci $rednio przesiadujemy prawie 4 godziny dziennie.
Gro z tego czasu zabierajg nam portale spoteczno$ciowe. | to wia-
$nie one sg coraz bardziej istotnym kanatem propagaciji informa-
cji. Jak z nich korzystamy? Dzwonimy, piszemy sms-y, robimy
zdjecia i udostepniamy je na portalach. Wymieniamy sig informa-
cjami, tymi prywatnymi i branzowymi, sprawdzamy pogode, godzi-
ny odjazdu autobusoéw, premiery filméw czy menu w naszej ulubio-
nej restauracji. Nieruchomo$ci tez tam muszg byc. | muszg zosta¢
podane réwnie przystepnie, jak wspomniana lista potraw.

Marketing nieruchomos$ci musi uwzgledniac ,bycie widocznym”
dla uzytkownikéw. Do domu coraz czesciej wracamy po telefon niz
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portfel. Dlaczego? Poniewaz telefon jest naszym prywatnym, pot-
zawodowym i zawodowym centrum dostepu do $wiata. Z poziomu
tego elektronicznego pudetka jeste$my w stanie zatatwic¢ praktycz-
nie wszystko. Sprawdzi¢ lokalizacje oferty, przesledzi¢ pod katem
dostepu do $rodkéw komunikaciji czy placéwek publicznych intere-
sujgce nas okolice, przeanalizowa¢ ceny ofertowe czy bezposred-
nio skontaktowac sie z ogtoszeniodawcg i uméwic na spotkanie.
Wszystko zdalnie, bezpiecznie i szybko.

Kilkanascie lat wstecz to klienci odwiedzali biura nieruchomo-
§ci. Ale dtuzej juz tak nie bedzie. Teraz to biura muszg zagladaé
do doméw kupujacych, bo dzié $wiat jest w ich ,palcach”. Swiat
jest mobile.

Jak nie bedzie

Z pewnoscig za X" lat 100% uzytkownikéw nie bedzie poszuki-
wato informacji o nieruchomosciach w sieci. Zawsze znajdg sie ka-
naty bezpo$rednie, zawsze pewna czes$é informacii nie bedzie mo-
gta by¢ ujawniona publicznie a jedynie rozpowszechniona w wa-
skim kregu znajomych. Ale to nie znaczy, ze warto$¢ online nie
wzrosnie. Wrecz przeciwnie. Jak wiec bedzie wygladata przy-
s7t08¢?

Po pierwsze, klienci nie bedg kupowali samodzielnie — bedg
w coraz wiekszym stopniu korzystali z rekomendacii. Swietnym te-
go przyktadem sg wszelkie serwisy aukcyjne i sklepy internetowe.
Idea oceniania kontrahenta, wystawiania mu noty i komentowania
jest niczym innym, jak ,sgsiedzkim” poleceniem. W nieruchomo-
$ciach rekomendacje offline przerodzg sie w online. Nie bedziemy
pytali dobrych znajomych, ktérego posrednika polecaja, lecz na-
szych subskrybentéw czy fanéw na portalu spotecznosciowym. To
oni wskazg nam kierunek poszukiwarn i renome biura.

Po drugie, klienci nie bedg szuka¢ nieruchomosci z poziomu
wlasnego, jakze przytulnego domu — beda to robi¢ gdziekolwiek
sie znajdg. W pracy, na spotkaniu biznesowym, w autobusie,
na spacerze, na lunchu czy na imprezie. Kazda chwila jest dobra,

aby uzyskac warto$ciowg informacje, a urzgdzenia mobilne reali-
zujg te potrzebe w 100%. Nieruchomos$ci muszg by¢ mobile.

Po trzecie, klienci nie bede akceptowa¢ zdawkowych informa-
cji. Do tej pory, co jest kompletnie niezrozumiate, gro ogtoszer za-
wiera dwa wiersze opisu, kilka parametréw technicznych, zero da-
nych geolokalizacyjnych i do tego kiepskiej jakosci zdjecia. W mo-
im odczuciu to rychty, Fukuyamowski koniec amatorszczyzny. Kon-
sumenci beda wymagac wiecej. Zakup nieruchomosci jest jedng
z najwazniejszych decyzji w zyciu. Aby podjg¢ ja w petni Swiado-
mie i bezpiecznie, klient musi otrzymaé wszystko to, co jest w kre-
gu jego zainteresowania. | to on ma o tym decydowac. Nie ogto-
szeniodawca.

Jack Trout w swoich ,22 niezmiennych prawach marketingu”
na pierwszym miejscu umiescit to najwazniejsze - ,lepiej byé
pierwszym niz lepszym”. Warto sie $pieszy¢ i zostac online, wejs¢
do domu klienta, bo potem pozostanie nam juz tylko albo szuka-
nie niszy, albo bezproduktywna walka z wieloma na jednym ringu.
Kazdy bedzie wygrywat runde, bo trafi przypadkowo przeciwnika,
lecz nikt nie wygra starcia. A zwycigzca moze by¢ tylko jeden.

tukasz Kruszewski

tukasz Kruszewski

Dyrektor ds. zarzgdzania markg we freedom nieruchomosci. Zajmuje sie ko-
munikacjg marketingowag w obszarze nieruchomosci i wply-
wem nowych mediow na budowanie marek. Z branzg zwig-
zany od 2007 roku. Zdobywat doswiadczenie prowadzgc
wfasne biuro nieruchomosci, wspétpracujgc z agencjami
marketingowymi oraz koordynujgc realizacje projektow unij-

nych m.in. w branzy nieruchomosci. Promotor nowoczesne-
go podejscia do marketingu nieruchomosci. Wyznawca idei zmiany standar-
dow obstugi rynku pod katem zarzgdzania doswiadczeniem Klienta. Z zawo-
du posrednik, z zamitowania filozof, z pasji marketer. Autor bloga — niestan-
dardowo na temat nieruchomosci: www.lukaszkruszewski.pl

Gzy banki i media sa faktycznymi sprawcami
wrzawy w hranzy nieruchomosci?

We wtorek, 20 czerwca 2006 r., dziesigtki gazet w catym kraju
opublikowaty tzw. raport ,Jak Real Estate Cartel” szkodzi konsu-
mentom i jak konsumenci mogg sie przed nim chroni¢,” napisany
przez dyrektora wykonawczego Federacji Konsumentéw Ameryki
(CFA).

Potem nastepny ,kwiatek”, opublikowany tego samego dnia
w New York Times przez Brookings Institution — artykut pt. ,Com-
mission Accomplished” dofgczyt ze swoja ironiczng i ztosliwg kry-

tyka branzy nieruchomosci oraz wysokosci prowizji. Oba raporty
sg bezwstydnymi karykaturalnymi opiniami, a co dziwne pojawity
sie doktadnie w tym samym dniu. Dlaczego?

Dziesigtki serwisow informacyjnych rado$nie dotgczyty do ob-
dzierania pidr z branzy nieruchomosci poprzez publikowanie ka-
watka opinii FKA (CFA) jako news'u informujac, ze grupa konsu-
mentéw nazywa branze nieruchomosci kartelem”. zadna z gazet
nie zadata sobie trudu zadania pytania, dlaczego raport CFA




opracz opinii ich autorow, nie zawierat jakiejkolwiek analizy faktw,
danych lub choéby cytatéw konsumentéw, w interesie ktorych, jak
twierdzi, zostat sporzadzony. Argumenty branzy nieruchomosci do-
tyczace prowizji, zostaty totalnie zignorowane przez catg prase.

To nie jest dziennikarstwo. To jest zmowa i wspdtudziat w kon-
spiracji. | nie bez powodu mozna stwierdzi¢, ze prasa jest czescia
innego kartelu pt. ,Zamien- Agenta-Nami”.

Przede wszystkim, prawdziwi dziennikarze powinni zadac so-
bie podstawowe pytanie, dlaczego bez cienia watpliwosci fawory-
zujg jedng strone, nie zadajgc sobie trudu pokazania drugie;.
Chocby tylko z tego powodu powinni by¢ wykluczeni z zawodu.
Z tego samego powodu dla, ktérego odmawiajg agentom prawa
do przyzwoitego wynagrodzenia, tj. Etyki.

Oto kilka pytan, ktdre powinny przej$é przez gtowy ,,zurna-
listow”:

Dlaczego opinia dwdch firm podana zostata jako news? | co
mogty one zyskaé uderzajgc w branze nieruchomosci?

Czy ta historia jest prawdziwa? Czy moze by¢ uzasadniona?
Czy podane sg fakty?

Gwoli uczciwosci, w pewnym momencie raport CFA nadmienia
badania, ktdre wykazaty, ze prowizje spadty az o dwa punkty w ca-
tym kraju, ale nie wymienia zrédta. A jesli prowizja spada, to 0 co
jest ten caty lament? W tym momencie kazdy przyzwoity dzienni-
karz powinien nabra¢ podejrzen co do sposobu nagtosniania te-
matu.

Nastepne pytanie.

Dlaczego teraz? Przypadek? Dwie prestizowe firmy konsu-
menckie uderzajg w prowizje agentéw dokfadnie w tym samym
dniu? Wzbudza to podejrzenia a co najmniej zdziwienie.

Spéjrzmy na to inaczej. Kto jest zainteresowany wykorzysta-
niem najwiekszych gazet w kraju do rozbijania branzy nierucho-
mosci? | dlaczego kazda z tych gazet popiera sie nawzajem? Dla-
czego Chicago Tribune, Los Angeles Times, Washington Post
i dziesigtki innych poruszajg ten temat doktadnie w taki sam spo-
s6b, nie przywigzujac zadnej wagi do argumentéw drugiej strony?

Dobry dziennikarz powinien zadac sobie pytanie: Czy moze
prasa ma tutaj tez co$ do zyskania? A moze jest czescig Kartelu
,Zamien-Agenta-Nami"? Kontynuujmy nasz research.

(Nawiasem méwigc, nie musimy udowadniaé, ze mamy do czy-
nienia z kartelem prasowym. Analogicznie, stosujgc metody pra-
Sy, sugeruje, Ze istnieje, podobnie jak instytucje badawcze i gaze-
ty zrobity to z Agentami. Zobaczmy, czy mozemy uzasadnic istnie-
nie kartelu ,Zamien-Agenta-Nami*? kilkoma faktami.

Dwie czcigodne instytucje badawcze uderzajg w prowizje agen-
téw doktadnie tego samego dnia, uzywajac najwiekszych tytutéw
prasowych. Zbieg okolicznosci? Nie wierze. Perfidnie zaplanowa-
ny atak. Wiec kim sg generatowie?

Sprébujmy znaleZ¢ ich uzywajac procedur $ledztwa dziennikar-
skiego. Mamy juz: Co sie stato i gdzie? Teraz kolej na: Kto? Kie-
dy? i Dlaczego?
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Kto: Obie organizacje twierdzg, ze badania, ktére przeprowa-
dzajg majg stuzy¢ konsumentom. Naprawde? A moze wyniki ,ba-
dan” szybciej bytoby znalezé u donatoréw i sponsordw tych insty-
tucji. Kto zamowit tzw. raporty i redakcyjne opinie do publikacii i co
maogt na tym zyskaé?

Niespodzianka?! Nie trzeba daleko szukaé aby dowiedzie¢ sie
kto. Zgadnijcie, kto byt gtéwnym donatorem/sponsorem Federacji
Konsumentdw Ameryki od 2001 roku? Prawidtowa odpowiedz
jest... Bank of Americal — wiodacy propagator i lobbysta, na rzecz
wpuszczenia bankéw i instytucji finansowych do handlu nierucho-
mosciami.

A Brookings Institution? LendingTree i Bank of America sfinan-
sowata raport tej instytucji, ktéry byt bardzo niekorzystny dla bra-
nzy nieruchomosci i wywotat taka wrzawe.

Nastepne pytanie:

Kiedy: Sadzgc po dacie publikacji tych dwoch raportéw jest
oczywistym, ze byty obliczone na wyrzgdzenie maksymalnej szko-
dy branzy nieruchomosci. Dlaczego ten dzied, Wtorek, 20 czerw-
ca 2006 byt tak wazny? Dlaczego raport ten, wiasnie tego dnia
koncentrowat uwage tak wielu graczy rynkowych?

Okazuie sie, ze powod byt bardzo wazny. Ot6z, w tym tygodniu,
Kongresman Mike Oxley — przyjaciel bankdw i wrogo nastawiony
do branzy nieruchomosci, przewodniczacy Komitetu ds. Ustug Fi-
nansowych (ktory nadzoruje banki) miat zaplanowane prowadze-
nie przestuchan na temat rynku nieruchomosci.

Okazafo sie, ze najwigksze kontrybucje w kampanii elekcyjnej
kongresmana, pochodzity od bankéw komercyjnych. Po tych rewe-
lacjach, kongresman wycofat sie z ,ustawionych” przestuchan,
kompromitujgc tym samym ich temat. Sam Oxley stanat przed za-
rzutami ztamania prawa dotyczacymi finansowania kampanii wy-
borczej.

Nastepne pytanie:

Dlaczego: Co wszyscy zamieszani w te afere majg do wygra-
nia? Nie jest dla nikogo tajemnica, ze banki chciatyby wejs¢ w biz-
nes nieruchomosci i wykorzystajg wszystko, od Skarbu Panstwa,
przez Kongres i HUD, do Departamentu Sprawiedliwosci wtgcznie,
aby osiggna¢ swoj cel. To one sg prawdziwymi, bezwzglednymi
przywodcami kartelu ,Zamien-Agenta-Nami”.

Nie sg jednak samotni. Majg gorliwego sojusznika w mediach,
zwlaszcza w prasie, ktéra probuje zbié swoj kapitat na lukratyw-
nym rynku nieruchomosci rzucajgc na pozarcie agentéw nierucho-
mosci.

Wiekszos¢ gtownych gazet, ktore opublikowaty raport CFA roz-
poczynajacy tg catg wrzawe o prowizjach, sg partnerami w strate-
gicznym przedsiewzieciu nazywanym Classified Ventures. ,Part-
nerami strategicznymi”, ktérych celem jest, wspdlne zmaksymali-
zowanie przychodéw z internetowych ogtoszeri reklamowych, w ta-
kich kategoriach jak samochody, mieszkania i inne nieruchomo-
§ci”, okazaty sie min. Chicago Tribune Company i Washington
Post Company, wtasciciele najwiekszych czasopism w kraju.
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Wypychane coraz bardziej przez Craigslist i eBay, nie wspomi-
najac Realtor. com, cztonkowie prasowego kartelu zdeterminowa-
ni sg odzyskaé biznes reklamowy we wspomnianych kategoriach.
Zarzadzane przez bytego ,executive” Banku of America, Tima Fa-
gan, Classified Ventures jest wtascicielem HomeGain, firmy, ktéra
daje agentom mozliwo$¢ konkurowania o klientéw na internecie.
Jednym z kryteridw jest prowizja! Agent pobierajacy najmniejsza
prowizje moze dosta¢ poleconego klienta, za ktérego musi oddaé¢
duzg cze$¢ swojego wynagrodzenia. Innym popularnym pomy-
stem na kruszenie prowizji sg rabaty dla kupujacych oferowane,
przez portale takie jak HomeGain czy Lending Tree, pokrywane
przez optaty agentow, za zrekomendowanych klientéw, pochodza-
cych z tych portali. Wiasciciele ogtaszanych nieruchomosci nie
maja pojecia, ze to tak naprawde z ich optat za ustuge kupujacy
dostajg te upusty ale za to np. HomeGain postrzegany jest prawie
jak Robinhood a agent...? Ciekawe jakich nowych pomystéw
wkrétce bedziemy Swiadkami.

Poniewaz krajowe MLSY odméwity prasie dostepu do swoich
baz danych, np. Classified Venture portal internetowy, kontrolujg-
cy dziaty reklamowe, udostepnit wszystkim sprzedajgcym bez
agentdéw, swoje strony we wszystkich oddziatach krajowych, pod-
czas gdy agenci musza stono ptacié¢ za umieszczanie swoich ofert.
Nie zmienito to poziomu sprzedazy bezposrednich w skali kraju
(ok. 5%) Konkludujac, cata ta akcja i dalsze dziatania kartelu ban-
kowo/prasowego spality na panewce.

Niewatpliwa nauczka dla branzy nieruchomosci; Nie karm be-
stii, ktéra Cie zniszczy. Jesli pienigdze przemawiajg do sponsorow,
ich brak, przeméwi do publikatordw.

Jesli chodzi 0 sponsordw takich jak Kartel Bankowy, sytuacja
zostata wyjasniona prawnie w 2011 roku.

W marcu 2011, prezydent Obama podpisat ustawe prawna
FY2009 Omnibus Appropriations Act, zabraniajaca na stale,
wchodzenie bankéw w handel nieruchomosciami, prowadze-
nie biur nieruchomosci i zarzadzanie nieruchomosciami. Po-
wad; Banki mogtyby wytworzyé antykonkurecyjng i antykon-
sumencka site w sektorze finansowym, ktéra w konsekwenc;ji
doprowadzitaby do podwyzszenia kosztéw nabywajacych nie-
ruchomosci. Ustawa ta jest odpowiedzig na propozycje Fede-
ral Reserve Board and the U. S. Treasury Department z 2001
pozwalajgca bankom prowadzenia wtasnych biur handlu i za-
rzadzania nieruchomosciami.

Propozycje ustawy z 2001-go roku mozna ogélnie scharaktery-
zowac jako proba zamachu na istniejacy porzadek prawny, na ryn-
ku nieruchomosci. A oto krotka jej charakterystyka;

— Federalne subsydia otrzymywane przez banki mogtyby by¢

uzywane w biznesie nieruchomosci.

- Agenci, zatrudnieni przez banki koncentrowaliby sie na reali-

zacji potrzeb akcjonariuszy.

- Ogromne konglomeracje bankowe z rzagdowymi subsydiami
mogtyby wyeliminowaé niezalezne agencje nieruchomosci,
przyczyniajgc sie do zmniejszenia pola konkurencyjnosci ofe-
rowanego konsumentom.

Konsumenci, zwiaszcza pierwszy raz nabywajgcy nieruchomo-
§ci, mogliby odczué niekorzystne tego skutki bedac klientami
agentéw bankowych.

— Pracownikéw banku nie obowigzywatby stosunek powiernic-
twa z klientem, ktéry zachodzi w przypadku niezaleznego
(niezalezny podmiot gospodarczy) agenta i klienta.

— Gtéwnym celem brokera/agenta bankowego bytaby sprzedaz
pozyczek hipotecznych i innych produktéw finansowych
na najbardziej korzystnych warunkach dla swoich macierzy-
stych firm oraz ochrona integralno$ci portfolio finansowego
konglomeratu finansowego, dla ktérego pracuja.

System prawny, w ktérym funkcjonuje do dzisiaj (na szczescie
nie zmienionym) branza nieruchomosci jest transparentny i satys-
fakcjonujgcy tych, ktérym stuzy tj. konsumentom. Brokerzy i me-
nadzerowie (w zarzadzaniu) konkurujg ze sobg i zabiegajg na ryn-
ku o konsumenta, nie obcigzajac podatnika w rozwoju swojego
biznesu.

Sukces agentdw zalezy od tego, jak dobrze stuzg potrzeba
swoich klientow. W USA, zarejestrowanych jest ponad milion
agentow, ktorzy specjalizujg sie w ustugach i wspomagajg swoje
lokalne spotecznosci, a nie wysysajg z nich pieniedze, wspomaga-
jac w ten sposob Wall Sreet.

Celem niezaleznego brokera/agenta jest;

- Znalez¢ najlepsze rozwigzania satysfakcjonujace potrzeby
klienta. Niemal 100% agentéw to samo zatrudniajacy sie, kto-
rych binez zalezy od ich reputacii i opinii klienta.

- Pracowac tak z klientem, aby proces kupna i sprzedazy byt
pozytywnym do$wiadczeniem a marzenie o posiadaniu domu
nie byto zdeformowane.

Problem z bankami zostat zamieniony na $cistg wspétprace

z biurami nieruchomosci na czym korzystajg wszyscy a przede
wszystkim wspdlni klienci.

Sprawa zagospodarowania (zawtaszczenia) rynku nieruchomo-
§ci przez media, zwfaszcza te elektroniczne, nie jest rozwigzana.
Walka o klienta jest bardzo zacieta i podstepna, i jak zwykle to by-
wa, zakonczy sie kompromisem. Media, do osiggniecia swojego
celu uzywajg agentow a sprytni brokerzy uczg sie jak zamienic je
(media) w swoje narzedzia pracy.

Na pdstawie zrodel New York Times, Chicago Tribune, Wa-
shington Post i NAR
Henry Sakowski
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Lokalizacja to nie wszystko

M oda na ciekawe lokalizacje na rynku nieruchomosci zmienia
sie bardzo szybko. Dlatego tez wykreowanie nowej lokaliza-
cji nie jest specjalnie trudne. Wystarczy przygotowac opasty raport
zachwalajgcy walory nie tylko rynku, ale i naszej inwestycji w no-
wej lokalizacji. Zaprezentowac go szumnie w mediach, i bez skru-
putéw weiskac ten nowy atrakcyjny projekt. Nakrecona w ten spo-
s6b koniunktura bardzo pomaga pozby¢ sie mieszkan czy nieru-
chomosci w stabych i nieznanych lokalizacjach. Jedli taka kampa-
nie marketingowa wzmocnimy promocyjng ceng, gratisami czy
znanym celebrytg efekt moze by¢ zadowalajacy. Kupujacy bardzo
czesto nie orientujg sie w realiach rynku, nie $ledzg aktualnych
trendow, ufajg raportom, tabelkom, wykresom i promocjom.

Takie ,czary mary” firm analitycznych obserwuije od lat, co cie-
kawe inwestorzy kupujg tg tadnie zapakowang obtude. Niektdre fir-
my raportowe” prowadzg tez dziatalno$¢ polegajaca na sprzeda-
2y r6znego rodzaju inwestycji i nieruchomosci. Bardzo chetnie ko-
rzystajg z takich sztuczek marketingowych niektére firmy dewelo-
perskie sprzedajgc swoje inwestycje.

Przygotowanie rzetelnego raportu o polskim rynku nierucho-
mosci jest bardzo trudne. Sprawe pogarsza brak dostepu do wia-
rygodnych danych. Ceny transakcyjne zakupionych nieruchomo-
§ci nie sg powszechnie osiggalne a jesli juz to w matym procencie
i tylko dla wybranych. Firmy badawcze nie mogac dotrze¢ do do-
brych Zrodet informacii o rynku, opierajg swe analizy na cenach
ofertowych, wstepnych preferencjach kupujgcych. W takim ksztat-
cie dane rynkowe sg bardzo ztudne i nieprecyzyjne, nie odzwier-
ciedlajg rzeczywisto$¢ rynku oraz wptywajg na nieracjonalne po-
stawy inwestorow oraz ich klientdw. Dopiero po czasie rynek bru-
talnie weryfikuje te raporty, klienci sg czesto bardzo rozczarowani,
ze podjeli decyzje zakupu wymarzonego ,M” w oferowanej lokali-
zacji, ale autoréw to juz nie interesuje. Z ich punktu widzenia biz-
nes sie udat, a to przeciez najwazniejsze.

Celem rzetelnego raportu rynku nieruchomosci jest przede
wszystkim ustalenie czynnikdw wptywajacych na rozmiary popytu
i podazy w poszczegolnych segmentach i w kontekscie dochodo-
wosci danego przedsiewziecia inwestycyjnego.

Podobnie jak w przypadku pojedynczej nieruchomosci, rowniez
z otoczeniem zwigzane sg okreslone charakterystyczne uwarun-
kowania. Otoczenie decyduje o postrzeganiu nieruchomosci
na rynku. Dotyczy to w znacznym stopniu istniejacych czynnikow
zewnetrznych, ale réwniez zmian i przewidywan na przyszto$¢.
Rzeczoznawcom majgtkowym czesto ktadzie sie do gtowy zasa-
de, Ze najwazniejsza jest 3 x lokalizacja, ktora jest gtéwnym czyn-
nikiem wzrostu wartosci nieruchomosci, jednak po latach doswiad-
czen i setkach ogledzin uwazam, ze najwazniejszym elementem
stanowigcym o atrakcyjnosci i rentownosci przysztej inwestycji jest
funkcjonalno$¢ danej nieruchomosci. Skutecznie wykorzystujac

drzemigcy w nieruchomosci potencjat, mozemy nie tylko uzyskaé
state i dobre dochody, ale tez stopniowo wptywacé na sgsiedztwo,
€O na pewno przyczyni sie do stworzenia ,pozytywnej lokalizacji’.

Kazda nieruchomosé posiada okreslony potencjat mozliwosci
jej wykorzystania. Dokonujgc wyboru ,dobrej lokalizacji” nalezy
przeanalizowa¢ wszystkie czynniki i odpowiedzie¢ na wiele pytan.
W jakiej odlegtosci znajduje sie nieruchomos¢ od centrum miasta,
czy posiada dobrg infrastrukture techniczng, spoteczng, czy sg do-
godne dojazdy z pobliskich dzielnic, centrum miasta. Jak wyglada
okolica nie tylko latem, ale i zimg. Ocena lokalizacji nieruchomo-
§ci przez potencjalnych nabywcow nie jest obiektywna, kierujg sie
subiektywnymi odczuciami i wtasnymi potrzebami i przyzwyczaje-
niami. Dlatego tez, niektdrzy wolg mieszka¢ w centrum miasta,
a inni w podmiejskich miasteczkach czy przylegtych gminach.

Specyficzne cechy nieruchomosci ksztattujg prawa i charakter
obrotu na rynku nieruchomosci. Lokalizacja to nie wszystko, nie-

ruchomosci obronig sie same oczywiscie przy pomocy fachowcow.

Tomasz Bfeszyriski doradca rynku nieruchomosci

Tomasz Bleszynski
Doradca rynku nieruchomosci, posrednik w obrocie nieru-
chomosciami z ponad 23 letnim stazem. Doradca REAS

Consulting, Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej Pdt-
noc S. A., Partner Miedzynarodowej Kancelarii Gospodar-

ktadowca akademicki, prelegent na konferencjach, seminariach, szkoleniach.

czej, audytor energetyczny, Coach biznesowy, bloger. Wy-

Autor kilkuset publikacji prasowych w mediach, uczestnik audycji radiowych
i telewizyjnych poswieconych min. ekonomicznym, prawnym zagadnieniom
polskiego i zagranicznego rynku nieruchomosci oraz analiz, raportéw, pro-
gnoz i komentarzy. Cztonek min. Panstwowej Komisji Kwalifikacyjnej, Po-
wszechnego Towarzystwa Ekspertow i Doradcow Rynku Nieruchomosci,
obrorica z urzedu Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowej, Wiceprezydent Fe-
deracji Porozumienia Polskiego Rynku Nieruchomosci oraz wielu innych or-
ganizacji biznesowych. www.tomaszbleszynski.pl
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Kredyt a rozwod

Obroét prawny nieruchomosciami z udziatem matzonkéw jako stron czynnos$ci cywilnoprawnej, ze szczegélnym uwzglednie-

niem instytucji kredytu hipotecznego.

Zagadnienia, ktérg wigzg sie z obrotem nieruchomosciami
w Polsce, bardzo czesto dotykajg kwestii zwigzanych ze sta-
tusem osdb, ktdre uczestniczg w czynnosciach cywilnoprawnych.
A prodciej rzecz ujmujgc — skutecznos¢ tych czynnosci bardzo
czesto uzalezniona jest od prawidtowego ustalenia statusu kontra-
hentéw — 0sob fizycznych — w aspekcie ich stanu cywilnego. Wie-
le z tych problemdw dotyczy tematyki matzenskiej — a Scislej — od-
powiedzi na pytanie, czy i w jaki zakresie matzonkowie mogg swo-
bodnie rozporzadzac, i jakimi sktadnikami swojego majatku, i to
zaréwno w trakcie, jak i po rozwigzaniu matzenstwa, a w tym
i podczas trwania separaciji. Najczestsza kwestia, jaka na tym tle
pojawia sie, to ustalenie, co nalezy wiedzie¢, aby skutecznie zby¢
albo naby¢ nieruchomosé nalezgcg do bytych wspétmatzonkow,
ktérych matzenstwo rozwigzano przez rozwdd, a ktérych nierucho-
mo$¢ obcigzona jest kredytem. Opierajac sie na wtasnym do-
$wiadczeniu radcy prawnego, udzielajacego pomocy prawnej roz-
wodzgcym sie matzonkom, mozna stwierdzié, ze nierzadka to sy-
tuacja, gdy byli matzonkowie nie sg w stanie ponies¢ cigzaru sptat
rat kredytu po rozwigzaniu matzeristwa przez rozwdd i decydujg
sie na sprzedaz takiego sktadnika majatku wspolnego. Tej tematy-
ce zadecydowano zatem poswieci¢ ponizszy tekst.

Tytutem krétkiego wstepu trzeba od razu zaznaczy¢, ze nie ma
w polskim prawie jednego, obligatoryjnego sposobu regulowania
stosunkéw matzenskich majatkowych, lecz mozliwe jest skorzysta-
nie z jednego z kilku, niezaleznych od siebie modeli, w zaleznosci
od woli matzonkéw. Ich wybor natomiast zadecyduije o tym, jakie
beda losy poszczegdlnych sktadnikéw majatku nabywanych
w trakcie trwania matzefistwa oraz po jego ewentualnym rozwig-
zaniu. Zgodnie z art. 31 kriop' z chwilg zawarcia matzenstwa po-
wstaje miedzy matzonkami z mocy ustawy wspdlnos¢ majatkowa
(wspdlnos¢ ustawowa) obejmujaca przedmioty majgtkowe nabyte
w czasie jej trwania przez oboje matzonkéw lub przez jednego
z nich (majatek wspaliny). Istniejg réwniez przedmioty majatkowe
nieobjete wspdlnoscig ustawowa, do ktérych zaliczyé m.in. mozna
przedmioty majatkowe nabyte przed powstaniem wspolnosci usta-
wowej; przedmioty majatkowe nabyte przez dziedziczenie, zapis
lub darowizne, chyba ze spadkodawca lub darczynica inaczej po-
stanowit (gdyby wiec miata miejsce sytuacja polegajaca na wy-
tgcznym obdarowaniu syna dziatkg gruntu, z pominieciem syno-
wej, wowczas w ogdle problem ewentualnej dalszej zgody matzon-
ki na zbycie takiej nieruchomosci nie powstaje).

Wazne jest natomiast, ze w czasie trwania wspdlnosci usta-
wowej zaden z matzonkéw nie moze zada¢ podziatu majatku
wspdlnego. Nie moze réwniez rozporzadzaé ani zobowigzy-
wac sie do rozporzadzania udziatem, ktéry w razie ustania
wspdlnosci przypadnie mu w majatku wspéinym lub w po-
szczegdlnych przedmiotach nalezacych do tego majatku. Do-
precyzowujg ten stan rzeczy liczne orzeczenia sgdéw powszech-
nych i Sadu Najwyzszego, jak chocby uchwata SN z 8 lutego 1994
roku, Il CZP 3/940SNC 1994/9/168: ,w czasie trwania matzen-
stwa nie jest dopuszczalne rozporzadzenie przez matzonkéw
wspolnym wiasnosciowym spétdzielczym prawem do lokalu
mieszkalnego na rzecz majatku odrebnego jednego z matzon-
kéw”. Na podstawie art. 37 kriop wywodzi sie nadto, ze zgoda dru-
giego matzonka jest potrzebna do dokonania: czynnosci prawnej
prowadzacej do zbycia, obcigzenia, odptatnego nabycia nierucho-
mosci lub uzytkowania wieczystego, jak réwniez prowadzacej
do oddania nieruchomosci do uzywania lub pobierania z niej po-
zytkdw; czynnosci prawnej prowadzacej do zbycia, obcigzenia, od-
ptatnego nabycia prawa rzeczowego, ktérego przedmiotem jest
budynek lub lokal; czynnosci prawnej prowadzacej do zbycia, ob-
cigzenia, odpfatnego nabycia i wydzierzawienia gospodarstwa rol-
nego lub przedsiebiorstwa; darowizny z majatku wspdlnego, z wy-
jatkiem drobnych darowizn zwyczajowo przyjetych. Waznos$é
umowy, ktdra zostata zawarta przez jednego z matzonkéw bez
wymaganej zgody drugiego, zalezy od potwierdzenia umowy
przez drugiego matzonka. Druga strona moze wyznaczy¢ ma-
tzonkowi, ktérego zgoda jest wymagana, odpowiedni termin do po-
twierdzenia umowy; staje sie wolna po bezskutecznym uptywie
wyznaczonego terminu. Jednostronna czynnos$é prawna dokona-
na bez wymaganej zgody drugiego matzonka jest niewazna. Jezeli
na podstawie czynno$ci prawnej dokonanej przez jednego ma-
tzonka bez wymaganej zgody drugiego osoba trzecia nabywa pra-
wo lub zostaje zwolniona od obowigzku, stosuje si¢ odpowiednio
przepisy o ochronie 0sdb, ktére w dobrej wierze dokonaty czynno-
§ci prawnej z osobg nieuprawniong do rozporzadzania prawem.
Jak stusznie podkresla Sad Najwyzszy w wyroku z 8 stycz-
nia 2003 roku (I CKN 1106/00, LEX nr 78879) ,art. 37 k. r. 0. nie
dotyczy czynnosci prawnych matzonka zwigzanych z jego majat-
kiem odrebnym. Art. 36 i 37 k. r. 0. pozostajg w normatywnym
zwigzku i z tresci tego juz pierwszego wynika, ze przepisy te doty-
czg podejmowanych przez matzonka czynnosci faktycznych

! Przepisow: ustawy z dnia 25 lutego 1964 r. Kodeks rodzinny i opiekuriczy (zm. Dz. U. z2012r., Nr 98, poz. 579; Dz. U. 22011 r., Nr 149, poz. 887; Dz. U. z 2011 r., Nr 75, poz.
398; Dz. U. 22010 r., Nr 125, poz. 842; Dz. U. z 2008 r., Nr 220, poz. 1431; Dz. U. 2 2007 r., Nr 192, poz. 1378; Dz. U. 2 2007 r., Nr 134, poz. 947; Dz. U. z 2007 r., Nr 121, poz.
831; Dz. U. 22004 r., Nr 162, poz. 1691; Dz. U. 2 2003 r., Nr 130, poz. 1188; Dz. U. z 2001 r., Nr 128, poz. 1403; Dz. U. 22000 r., Nr 122, poz. 1322; Dz. U. z 1999 r., Nr 52, poz.
532; Dz. U. 21998 r., Nr 117, poz. 757; Dz. U. 2 1995 r., Nr 83, poz. 417; Dz. U. 2 1990 ., Nr 34, poz. 198; Dz. U. z 1986 r., Nr 36, poz. 180; Dz. U. z 1975 ., Nr 45, poz. 234; Dz.

U.z 1972, Nr 49, poz. 317; ) (dalej zw. kriop)




i prawnych odnoszacych sie do majgtku wspdinego a nie do ma-
jatkéw odrebnych kazdego z matzonkow.”

Z punktu widzenia czynnosci posredniczenia w obrocie nieru-
chomosciami niebagatelne znaczenie ma teza zawarta w wyroku
SN z 13 czerwca 2001 roku, w brzmieniu: ,Kontrahent umowy
zawartej z jednym z matzonkow, ktéry celowo nie zada jej po-
twierdzenia przez drugiego matzonka (art. 37 § 2 k. r. 0.) i wy-
rzadza tym szkode osobie trzeciej, ponosi odpowiedzialnosé
na podstawie art. 415 k. ¢.”. Co prawda obecny byt do 2005 ro-
ku poglad, ze ,notariusz nie moze odmowié sporzadzenia aktu no-
tarialnego, w ktérym tylko jeden z matzonkéw przenosi wchodzg-
cg w sktad majgtku wspdlnego wtasnos¢ nieruchomosci. Mamy
wowczas do czynienia z czynnoscig tzw. kulejaca (negotium clau-
dicans). Brak zgody drugiego matzonka nie powoduje ani niewa-
znosci, ani wzruszalnosci tej umowy, powstaje natomiast sytuacja
bezskutecznosci zawieszonej do chwili jej potwierdzenia albo od-
mowy potwierdzenia. Druga strona (powiernik) jest dostatecznie
zabezpieczona, gdyz moze usung¢ stan zawieszenia tej umowy
przez wyznaczenie matzonkowi, ktérego zgoda jest wymagana,
odpowiedniego terminu do jej potwierdzenia.” Po 20 stycz-
nia 2005 roku, z uwagi na zmiane przepiséw kodeksu rodzinne-
go i opiekunczego wprowadzonego ustawg z dnia 17 czerw-
ca 2004 r. o zmianie ustawy — Kodeks rodzinny i opiekuriczy oraz
niektérych innych ustaw (Dz. U. Nr 162, poz. 1691) nastapita
zmiana praktyki w tym zakresie i obecnie, powotujac sie
na tres¢ art. 37 kriop, rownoczesna zgoda matzonka jest po-
wszechnie wymagana. Trzeba mie¢ i to na uwadze, ze brak zgo-
dy jest tego rodzaju przeszkoda, ktdra skutkuje dalej bowiem ,do-
konanie wpisu hipoteki na podstawie niezupetnej czynnosci praw-
nej stoi w wyraznej sprzecznosci z ogéinymi funkcjami ksigg wie-
czystych i juz chocby z tego wzgledu nie jest mozliwe. Dlatego sad
wieczystoksiegowy przed dokonaniem wpisu powinien domagaé
sie dotgczenia do dokumentéw bankowych zgody matzonka
na obcigzenie hipotekg nieruchomosci stanowigcej wsp6inos¢ ma-
tzerska.”

Oprdcz opisanego powyzej, istniejg réwniez tzw. umowne
ustroje majatkowe — matzonkowie moga przez umowe zawartg
w formie aktu notarialnego wspoino$¢ ustawowg rozszerzy¢ lub
ograniczy¢ albo ustanowi¢ rozdzielno$é majatkows lub rozdziel-
nos¢ majgtkowg z wyréwnaniem dorobkéw (umowa majatkowa).
Umowa taka moze poprzedza¢ zawarcie matzeristwa. Umowa ma-
jatkowa matzeriska moze by¢ zmieniona albo rozwigzana. W razie
jej rozwigzania w czasie trwania matzefstwa, powstaje miedzy
matzonkami wspoIino$¢ ustawowa, chyba ze strony postanowity
inaczej. Matzonek moze powotywaé sie wzgledem innych
osob na umowe majatkowa matzenska, gdy jej zawarcie oraz
rodzaj byty tym osobom wiadome. Do ustanowionej umowg
wspoinosci majatkowej stosuje sie odpowiednio przepisy o wspdl-
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nosci ustawowej, z zachowaniem pewnych odrebnosci przewidzia-
nych przez czes¢ przepiséw kriop. W razie umownego ustanowie-
nia rozdzielnosci majgtkowej, kazdy z matzonkéw zachowuje za-
réwno majatek nabyty przed zawarciem umowy, jak i majatek na-
byty pdzniej. Kazdy z matzonkéw zarzgdza samodzielnie swoim
majatkiem. Wowczas zgoda matzonka na dokonanie czynnosci
dotyczacej nieruchomosci, nalezacej przeciez do majgtku odreb-
nego, nie jest oczywiscie wymagana.

Wazne, ze na podstawie art. 52. § 1. kriop z waznych powodéw
kazdy z matzonkdw moze zgdaé ustanowienia przez sad rozdziel-
nosci majatkowej, zgdac tego moze takze wierzyciel jednego
z matzonkow, jezeli uprawdopodobni, ze zaspokojenie wierzytel-
nosci stwierdzonej tytutem wykonawczym wymaga dokonania po-
dziatu majatku wspdinego matzonkéw. Rozdzielno$¢é majatkowa
powstaje z dniem oznaczonym w wyroku, ktéry ja ustanawia.
W wyjatkowych wypadkach sad moze ustanowic¢ rozdzielnos¢ ma-
jatkowa z dniem wczesniejszym niz dzier wytoczenia powddztwa,
w szczegoInosci, jezeli matzonkowie zyli w roztgczeniu.

Orzeczenie separacji powoduje powstanie miedzy matzon-
kami rozdzielno$ci majatkowej. Z chwilg zniesienia separacji po-
wstaje miedzy matzonkami ustawowy ustréj majatkowy. Na zgod-
ny wniosek matzonkéw sgd orzeka o utrzymaniu miedzy matzon-
kami rozdzielno$ci majgtkowe;.

Nalezy pamietaé, ze ustanowienie rozdzielnosci nie jest
réwnoznaczne z podziatem majatku - to kolejna czynnosé,
ktéra matzonkowie musza podijaé, by sie definitywnie w za-
kresie majatkowym rozliczy¢.

Podsumowujac te czes¢ informacji, nalezy podkreslié, ze
bardzo istotne z punktu widzenia prawidtowego przeprowa-
dzenia czynnosci prawnej dotyczacej nieruchomosci, jest
ustalenie stanu cywilnego kontrahentéw wraz z ustaleniem
ustroju majatkowego matzeniskiego i zrédta pochodzenia nie-
ruchomosci (majatek wspdliny, majatek odrebny). To determi-
nuje bowiem, kto do czynnosci prawnej powinien przystapic¢
w charakterze strony.

Z chwilg rozwigzania matzenstwa przez rozwod natomiast
- a doktadniej rzecz ujmujac z chwila uprawomocnienia sie orze-
czenia 0 rozwodzie — powstaje miedzy matzonkami rozdzielno$é
majatkowa (0 ile juz nie panowata uprzednio na skutek zawartej
w trakcie trwania matzefistwa umowy matzeriskiej majatkowej opi-
sanej powyzej). Niezwykle rzadko jednak w orzeczeniu o rozwig-
zaniu matzenstwa przez rozwdd sad réwnoczesnie dokonuje po-
dziatu majatku. Przestankg do orzekania w tym zakresie jest wnio-
sek jednego z matzonkéw, wéwczas sad moze w wyroku orzeka-
jacym rozwod dokonaé podziatu majagtku wspoinego, jezeli prze-
prowadzenie tego podziatu nie spowoduje nadmiernej zwioki w po-
stepowaniu (art. 58 § 3 kriop). Sposoby podziatu majatku i dtugow
matzonkdw po rozwodzie mogg byé natomiast rézne. Podziat ma-

2 A. Bieranowski, Przewtaszczenie nieruchomosci na zabezpieczenie a matzeriska wspdlno$¢ ustawowa, Rejent z 2000 r., nr 12, str.39.
% A. Dobaczewska, Wpis hipoteki na podstawie dokumentéw bankowych, elektroniczny zbidr aktéw prawnych Lex, nr publikacji 26883/4.
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jatku moze zosta¢ dokonany umownie bgdz na drodze sgadowe;j.
Gdy w gre wchodzi podziat umowny, nalezy zachowaé forme aktu
notarialnego dla wszystkich czynnosci dotyczacych nieruchomo-
§ci. Najczesciej jednak podziat majatku nastepuje w odrebnym po-
stepowaniu przed sgdem cywilnym. Gdy zatem nieobcigzona kre-
dytem nieruchomo$¢ byta przedmiotem podziatu, wéwczas dla
pewnosci obrotu nalezy zadac okazania aktu notarialnego, z kt6-
rego tresci wyniknie, kto jest wtascicielem nieruchomosci, bgdz
prawomocnego postawienia sgdu w tym zakresie, niezbedne jest
réwniez sprawdzenie stanu ksiegi wieczystej.

Gdy w gre wchodzg pasywa, sytuacja komplikuje sie jednak,
bowiem dtugi zaciggniete w trakcie trwania matzenstwa,
wspolnie, przez wspétmatzonkdéw, na podstawie czynnosci
cywilnoprawnej, obcigzajg ich co do zasady, nadal. Na podkre-
$lenie zastuguje fakt, ze sad oczywicie moze oznaczy¢ w orze-
czeniu sposob podziatu majatku w ten sposdb, ze jeden ze wspét-
matzonkéw bedzie miat przyznane prawo do nieruchomosci i zo-
bowigzany bedzie do regulowania rat kredytu. Wobec banku jed-
nak oboje matzonkowie, mimo rozwigzania matzerstwa przez roz-
wod i mimo podziatu majatku, pozostajg stronami umowy kredyto-
wej. W takiej sytuacji zaleca si¢ zatem podjecie proby zmiany
umowy kredytowej z bankiem. Kluczowa jest w tym momencie
zdolno$¢ kredytowa tego, kto zechce wzig¢ na siebie cigzary spta-
ty rat kredytu (por. art. 69 i nast. prawa bankowego, Dz.
U. 2002.72.665 -j. t.). Jak sie bowiem stusznie podkresla, sam po-
dziat — czy to umowny czy sgdowy — nie powoduje zmiany odpo-
wiedzialnosci kontraktowej z tytutu zawartej umowy kredytu.
Na podstawie art. 519 § 1 k. c. byli matzonkowi moga co najwyze;
rozwazaé tzw. przejecie dtugu. Wowczas osoba trzecia (np.
matka, ojciec, konkubent, nowy matzonek) moze wstapi¢
na miejsce diuznika (czyli jednego ze wspétmatzonkoéw), kto-
ry zostaje z dtugu zwolniony. Przejecie dtugu moze nastgpic:
przez umowe miedzy wierzycielem a osobg trzecig za zgodg dtu-
znika; o$wiadczenie dtuznika moze by¢ ztozone ktdrejkolwiek ze
stron albo przez umowe miedzy dtuznikiem a osobg trzecig
za zgoda wierzyciela; oSwiadczenie wierzyciela moze by¢é ztozone
ktorejkolwiek ze stron; jest ono bezskuteczne, jezeli wierzyciel nie
wiedziat, ze osoba przejmujgca dtug jest niewyptacalna. Innymi
stowy, kazdorazowo bank musi wyrazi¢ zgode na zmiane pod-
miotowa umowy.

Zatem, nawet po rozwodzie, strony umowy kredytowej po-
noszg nadal odpowiedzialno$¢ cywilng za wykonanie cigza-
cego na nich zobowigzania, a przepisy prawa bankowego
oraz przepisy prawa cywilnego o przejeciu dtugu moga jedy-
nie sta¢ si¢ podstawa zmiany umowy kredytowej w tym za-
kresie.

Na marginesie nalezy zauwazy¢, ze zgodnie z art. 65 ust. 1
ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, istotg zabezpieczenia
wierzytelnosci kredytodawcy wobec kredytobiorcy (cow) mozna
nieruchomo$¢ obcigzy¢ prawem, na mocy ktdrego wierzyciel mo-

ze dochodzi¢ zaspokojenia z nieruchomosci bez wzgledu na to,
czyjg stata sie wiasnoscig, i z pierwszefstwem przed wierzyciela-
mi osobistymi wiasciciela nieruchomosci. Decyzjg nabywcy zatem
bedzie, czy zechce nieruchomo$¢ naby¢, czynnos¢ taka jest bo-
wiem mozliwa i prawem dopuszczalna.

Podsumowujac:

1. Kazdorazowo, gdy kontrahentami sg osoby fizyczne, nalezy
dazyé do ustalenia, jaki jest ich stan cywilny. W zaleznosci
od tego, kolejnym etapem jest zbadanie, czy i jaki ustréj ma-
tzenski majatkowy panuje miedzy wspétmatzonkami. Dzieki
temu wiadomo bedzie, kto powinien uczestniczy¢ w czynno-
§ci prawnej i by¢ jej strong.

2. W dalszej kolejnosci, przy ustaleniu, ze osoba jest w zwigz-
ku matzenskim w ustroju wspdlnosci majatkowej niezbedne
jest ustalenie, czy wspdtmatzonek godzi sie na czynnosé cy-
wilnoprawng opisang w art. 37 kriop.

3. Gdy kontrahentem jest osoba stanu wolnego, nalezy ustalic,
czy, w wypadku nieruchomosci obcigzonej kredytem, byty
wspotmatzonek byt badz jest réwniez kredytobiorcg, bowiem
wowczas, w zaleznosci od rozstrzygniecia sadu i modyfika-
cji umowy kredytowej, stronami moga by¢ oboje kredytobior-
cy, mimo ze nie sg juz wspdétmatzonkami, i mimo faktu, ze
sad przyznat nieruchomos¢ jednej ze stron. Rozwdd nie ni-
weczy zobowigzan wynikajgcych z zawartej umowy kredytu.

4. Zawsze bezwzglednie konieczne jest zasiegniecie informacii
o stanie nieruchomosci ujetym w ksiedze wieczystej, co mo-
Zliwe jest juz na etapie wstepnym poprzez zasiegniecie infor-
macji na stronie http://ekw.ms.gov.pl/pdcbdkw/pdcbdkw.html
(kontrahent powinien figurowa¢ w dziale informujacym o tym,
kto jest wiascicielem nieruchomodci, a bank jest wpisany wy-
tacznie jako wierzyciel w dziat [V KW, gdzie wpisuje sie hipo-
teki). Obrot nieruchomosciami obcigzonymi hipotekg jest bo-
wiem mozliwy i prawem dopuszczony, a nadto, jak mozna
przewidywac, wkrotce i powszechny.

Dr Matgorzata Wysoczyriska, radca prawny td - M 1272

Opracowano na dzieri 05.22.2012 r., na podstawie przepisow: ustawy
z dnia 25 lutego 1964 r. Kodeks rodzinny i opiekuriczy (zm. Dz. U. z 2012 r,
Nr 98, poz. 579; Dz. U. z 2011 ., Nr 149, poz. 887; Dz. U. 22011 r., Nr 75,
poz. 398; Dz. U. z 2010 r., Nr 125, poz. 842; Dz. U. z 2008 r., Nr 220,
poz. 1431; Dz. U. z 2007 r., Nr 192, poz. 1378; Dz. U. z 2007 r., Nr 134,
poz. 947; Dz. U. z 2007 r., Nr 121, poz. 831; Dz. U. z 2004 r., Nr 162,
poz. 1691; Dz. U. z 2008 r., Nr 130, poz. 1188; Dz. U. z 2001 r., Nr 128,
poz. 1408; Dz. U. z 2000 r., Nr 122, poz. 1322; Dz. U. z 1999 r., Nr 52,
poz.532; Dz. U. 21998 r., Nr 117, poz. 757; Dz. U. 2 1995 r., Nr 83, poz. 417;
Dz. U.z 1990 r., Nr 34, poz. 198; Dz. U. z 1986 r., Nr 36, poz. 180; Dz. U.
219751, Nr45, poz. 234, Dz. U. z 1972 1., Nr 49, poz. 317;), ustawy Kodeks
cywilny z dnia 23 kwietnia 1964 r. (Dz. U. 1964 nr 16 poz. 93), ustawy
z dnia 29 sierpnia 1997 r. Prawo Bankowe (Dz. U. z 2002 r. Nr 72, poz. 665),
ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece. (Dz.
U. 2001.124.1361).




Dr Matgorzata Wysoczyriska, radca prawny OIRP w todzi, wyktadowca
akademicki prowadzgcy zajecia poswiecone prawnokarnej ochronie admini-
stracji publicznej, ustrojowi organéw ochrony prawnej, korporacjom prawni-
czym i organizacji sgdownictwa i prokuratury, wyktadowca uniwersyteckich
studiow podyplomowych w zakresie prawnej obstugi przedsiebiorcy, wykfa-
dowca uniwersyteckich kursow na aplikacje prawnicze z biegta, certyfikowa-
ng znajomoscig jezyka angielskiego na poziomie The Certificate of Proficien-
cy, opiekun naukowy w Studenckiej Poradni Prawnej KLINICE PRAWA - KLI-
NICE PRAW DZIECKA WPIA Ut, koordynator programu grupy sadowej spe-
cjalizacji prawnokarnej, we wspdtpracy z Sadem Okregowym w t.odzi, czto-
nek Zespotu Programowego WPIA UL, podzespotu ds kierunku prawo wdra-
Zajgcego pod kierunkiem prof. M. Zirk — Sadowskiego standardy Krajowych
Ram Kwalifikacji na WPIiA Ut, wyktadowca Okregowej Izby Radcow Praw-
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nych w todzi z zakresu prawa karnego i praw cztowieka, certyfikowany trener
zasad etyki radcy prawnego Krajowej Izby Radcdéw Prawnych, Cztonek Komi-
sji Ministra Sprawiedliwosci ds. przeprowadzania radcowskiego egzaminu za-
wodowego, Przewodniczgca Komisji ds. przeprowadzania kolokwiow przy Ra-
dzie Okregowej Izby Radcdw Prawnych w todzi. Obecnie podejmowanym ob-
szarem badawczym w rozprawie habilitacyjnej s zagadnienia dotyczgce pod-
staw odpowiedzialnosci dyscyplinarnej i karnej prawnikow. Przedmiotem za-
interesowania sg przede wszystkim kwestie materialnoprawne, takie jak: prze-
stanki odpowiedzialnosci zawodowej oraz ich pordwnanie do przestanek od-
powiedzialnosci karnej, odpowiedzialnos¢ zawodowa a odpowiedzialnosc kar-
na i ich wzajemne relacje. W zakresie zainteresowania zawodowego w aspek-
cie obstugi i pomocy prawnej swiadczy pomoc prawng w zakresie prawa kar-
nego, cywilnego, rodzinnego, praw cztowieka.

Przeksztalcenie prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wiasnosci
nieruchomosci po nowelizacji

Wtasnos¢ a uzytkowanie wieczyste

Wiasno$¢ byfa i jest podstawowym stosunkiem spotecznym
w kazdej epoce rozwoju ludzkosci oraz w kazdej ustrojowej forma-
cji panstwowej. Powszechnie przyjmuje sie, ze wtasno$¢ jest pra-
wem dajacym uprawnionemu najpetniejszg wtadze nad rzeczg,
jest prawem wzglednie petnym. Jego granice okreslajg przede
wszystkim ustawy, ale takze wzglad na interesy innych podmiotéw
(por.: Skowronska-Bocian 1999: 361). Jako instytucja prawa cywil-
nego wtasnosc jest prawem bezwzglednym, czyli skutecznym wo-
bec kazdej osoby trzeciej, ktdrego przedmiotem sg rzeczy.

Natomiast uzytkowanie wieczyste jest prawem rzeczowym, usy-
tuowanym miedzy wiasnoscig a ograniczonymi prawami rzeczowy-
mi. W hierarchii poglgdowe;j jest ono blizsze prawu wtasno$ci. Mo-
ze ono by¢ ustanawiane na rzecz os6b fizycznych lub prawnych
na gruntach nalezacych do Skarbu Pafstwa oraz (od 27.05.1990
r., 1j. od wejscia w zycie ustawy z dnia 17.05.1990 r. o podziale za-
dan i kompetencji okreslonych w ustawach szczegdlnych pomie-
dzy organy gminy a organy administracji rzgdowej oraz o zmianie
niektorych ustaw, Dz. U. Nr 34, poz. 198, ze zm.) — jednostek sa-
morzadu terytorialnego lub ich zwigzkéw.

Prawo to jest kreowane przez art. 232 § 1 Kodeksu cywilnego,
zgodnie z ktorym:

,Grunty stanowigce wtasno$¢ Skarbu Parnstwa a pofozone
w granicach administracyjnych miast oraz grunty Skarbu Paristwa
potozone poza tymi granicami, lecz wigczone do planu zagospo-
darowania przestrzennego miasta i przekazane do realizacji zadar
jego gospodarki, a takze grunty stanowigce wtasnosc¢ jednostek

samorzadu terytorialnego lub ich zwigzkéw, mogg byé oddawane
w uzytkowanie wieczyste osobom fizycznym i osobom prawnym.”

Trescig prawa uzytkowania wieczystego jest — w granicach,
okre$lonych przez ustawy, zasady wspdtzycia spotecznego oraz
umowe o oddanie w uzytkowanie wieczyste — korzystanie z grun-
tu z wytgczeniem innych osob oraz rozporzadzanie tym prawem.

Podstawowym sposobem uzyskania prawa uzytkowania wie-
czystego jest umowa zawarta ze Skarbem Panstwa lub jednostkg
samorzadu terytorialnego.

Umowa ta ma z punktu wtasciciela charakter rozporzadzajacy,
za$ z punktu widzenia uzytkownika wieczystego — zobowigzujacy.
Musi by¢ zawarta w formie aktu notarialnego, a wpis prawa uzyt-
kowania wieczystego do ksiegi wieczystej ma charakter konstytu-
tywny. Wpis ten ma moc wsteczng i obowigzuje od daty ztozenia
wniosku o wpis. Konsekwentnie zatem od tej daty nalezy liczy¢
okres, na ktory grunt oddano w uzytkowanie wieczyste. Okres ten
wynosi w zasadzie 99 lat, a jedynie w wypadkach wyjgtkowych,
gdy cel gospodarczy nie wymaga oddania gruntu na tak dtugi
czas, dopuszczalne jest ustanowienie uzytkowania wieczystego
na okres krotszy, jednak nie mniej niz 40 lat.

Uzytkowanie wieczyste zostato wprowadzone do systemu pra-
wa polskiego ustawg z dnia 14.07.1961 r. o gospodarce terenami
w miastach i osiedlach (Dz. U. Nr 32, poz. 159, ze zm.). Jego
ksztatt ustrojowy zostat nastepnie doprecyzowany w ustawie
z dnia 23.04.1964 r. — Kodeks cywilny (Dz. U. Nr 16, poz. 93, ze
zm.) i z niewielkimi modyfikacjami przetrwat do dzi$ (art. 232-243
k. c.).
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Nalezy przy tym zwréci¢ uwage, Ze jezeli nieruchomo$¢ grun-
towa oddana w uzytkowanie wieczyste jest zabudowana, to musi
nastapié rownoczesna sprzedaz budynkdw i innych urzadzen po-
tozonych na tym gruncie.

Prawo uzytkowania wieczystego jest zbywalne, podlega dzie-
dziczeniu i egzekuciji. Zgodnie z faciriskg zasadg nemo plus iuris
in alium transferre potest, quam ipse habet (nikt nie moze prze-
nies¢ na druga osobe wiecej praw, anizeli sam posiada) uzytkow-
nik wieczysty moze rozporzgdzac wytgcznie swoim prawem. Mo-
ze wigc rozporzadzac przystugujgcym mu prawem uzytkowania
wieczystego, a nie samym gruntem jako rzecza.

Nieruchomo$¢ gruntowa oddana w uzytkowanie wieczyste, tak
zabudowana, jak i niezabudowana, moze byé sprzedana wytgcz-
nie uzytkownikowi wieczystemu, a z dniem zawarcia umowy
sprzedazy prawo uzytkowania wieczystego wygasa z mocy prawa.
Wyjatkiem od tej reguty jest przeniesienie wtasnosci nieruchomo-
§ci gruntowej oddanej w uzytkowanie wieczyste, w drodze umowy,
miedzy Skarbem Paristwa a jednostkg samorzadu terytorialnego
lub pomiedzy tymi jednostkami. Takie przeniesienie prawa wtasno-
§ci nie zmienia statusu prawnego uzytkownika wieczystego. Powi-
nien on by¢ jednak o takim fakcie powiadomiony. Powiadomienie
takie ma charakter czysto techniczny i jest jedynie wyrazem checi
upodmiotowienia wieczystego uzytkownika.

Przeksztatcenie uzytkowania wieczystego na tle polskiego
ustawodawstwa

Uzytkowanie wieczyste odgrywato istotng role zwtaszcza
w okresie, kiedy nie istniata mozliwo$¢ nabywania gruntéw pan-
stwowych na wiasnosé. Stato sie to mozliwe dopiero od 5.12.1990
r. wraz z wejsciem w zycie ustawy z dnia 29.09.1990 r. o0 zmianie
ustawy o gospodarce gruntami i wywtaszczaniu nieruchomosci
(Dz. U. Nr 79, poz. 464, ze zm.). W ciggu ostatnich lat zasadnos¢
utrzymywania tej instytucji byta przedmiotem licznych kontrowersji
w doktrynie i praktyce. Z jednej strony uzytkowanie wieczyste by-
wa krytykowane jako relikt socjalizmu i nieznane Europie Zachod-
niej dziwactwo, a z drugiej podkreslane jest jego znaczenie dla
promowania rozwoju budownictwa mieszkaniowego, uzyskiwania
regularnych dochodéw przez gminy bez wyzbywania sie przez nie
wtasnosci nieruchomosci oraz kontrolowania sposobu zagospoda-
rowania przestrzennego (por.: Skwarto 2008: 20-21 oraz Pod-
le§ 2007: 77-82). W ciggu ostatnich kilku lat mozna zaobserwowaé
tendencje do poszerzana mozliwosci przeksztatcania uzytkowania
wieczystego we wtasnos¢, co wydaje sie wskazywaé na dazenie
ustawodawcy do stopniowej likwidacji uzytkowania wieczystego.

Prébe rozwigzania w tym zakresie zawieraty przepisy ustawy
z dnia 4.09.1997 r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczy-
stego przystugujacego osobom fizycznym w prawo wtasnosci (t. j.:
Dz. U. z 2001 r. Nr 120, poz. 1299). Wobec stwierdzenia przez
Trybunat Konstytucyjny niekonstytucyjno$ci znacznej czesci prze-
pisow tej ustawy, zostata ona znowelizowana ustawg z dnia
21.06.2001 r. 0 zmianie ustawy o przeksztatceniu prawa wieczy-

stego uzytkowania wieczystego przystugujacego osobom fizycz-
nym w prawo wtasnosci (Dz. U. Nr 72, poz. 749).

Prawie réwnoczesnie Sejm RP uchwalit nowg ustawe z dnia
26.07.2001 r. o nabywaniu przez uzytkownikéw wieczystych pra-
wa wiasnosci nieruchomosci (Dz. U. Nr 113, poz. 1209 ze zm.).
Obowigzywata ona czeSciowo réwnolegle z ustawg z 1997 r.

Wprowadzony mechanizm zostat nastepnie w sposéb istotny
zmieniony ustawg z dnia 11.04.2003 r. o ksztattowaniu ustroju rol-
nego (Dz. U. Nr 64, poz. 592, ze zm.). Ustawa ta przerzucita kosz-
ty przeksztatcania na Skarb Paristwa oraz wprowadzita zasade, ze
nabycie wtasnosci nastepuje z mocy prawa z dniem, w ktorym de-
cyzja organdw administracji o nabyciu prawa wtasnosci stata sie
ostateczna. Uchwalenie przywotanych wyzej ustaw wigzato sie wy-
raznie z obawami cze$ci spoteczefistwa polskiego zwigzanymi
z perspektywa nieodlegtego juz wejscia Polski do Unii Europejskiej
i brakiem w tym kontekscie prawa wtasnosci nieruchomosci poto-
zonych na terenach przytgczonych do Polski w wyniku drugiej woj-
ny $wiatowej. Ustawa o nabywaniu przez uzytkownikow wieczy-
stych prawa wtasnosci nieruchomosci z 2001 r. byta przedmiotem
o$miu wnioskéw do Trybunatu Konstytucyjnego i jednej skargi kon-
stytucyjnej. Pisma te nie doprowadzity jednak do skutecznej kon-
troli konstytucyjnosci przepisow tej ustawy, m.in. ze wzgledu
na niespetnienie warunkéw dopuszczalnosci oraz utrate mocy
obowigzujgcej przez te ustawe (por. np. postanowienia
z: 21.10.2003 r., sygn. K 10/02, OTK ZU nr 8/A/2003, poz. 88
i9.01 2006 r., sygn. K 44/04, OTK ZU nr 1/A/2008, poz. 9).

Po raz trzeci préba kompleksowego uregulowania tej problema-
tyki zostata podjeta w ustawie z dnia 29.07.2005 . 0 przeksztatce-
niu prawa wieczystego uzytkowania w prawo wtasnosci (Dz. U.
Nr 175, poz. 1459 ze zm.), ktdrg z dniem 13.10.2005 r. uchylone
zostaty poprzednie rozwigzania ustawowe w tym zakresie. W ten
sposob uporzadkowana zostata w koricu ta wazna i niepotrzebnie
zagmatwana ze wzgledow czysto politycznych, materia. Ustawa
ta — po kilku nowelizacjach — obowigzuje do dzisiaj. W swoim pier-
wotnym ksztatcie umozliwiata dokonanie przeksztatcenia osobom
fizycznym, ktdre w dniu jej wejscia w zycie (tj. 13.10.2005 r.) byty
uzytkownikami wieczystymi nieruchomosci zabudowanych na ce-
le mieszkaniowe lub zabudowanych garazami albo przeznaczo-
nych pod tego rodzaju zabudowe oraz nieruchomosci rolnych. Za-
danie takie przystugiwato réwniez osobom fizycznym bedacym ich
nastepcami prawnymi.

Ponadto z zgdaniem przeksztatcenia uzytkowania prawa wie-
czystego takich nieruchomos$ci mogty wystapié takze:

1) osoby fizyczne i prawne bedace wtascicielami lokali, ktrych
udziat w nieruchomosci wspolnej obejmuje prawo wieczyste-
go uzytkowania (réwniez te, ktore nabyty udziat w wieczy-
stym uzytkowaniu juz po dniu wejscia w Zycie ustawy),

2) spotdzielnie mieszkaniowe bedgce wascicielami budynkow
mieszkalnych lub garazy, a takze ich nastepcy prawni (za-
réwno osoby fizyczne, jak i prawne).




Mozliwos$¢ wystapienia z zgdaniem przeksztatcenia prawa uzyt-
kowania wieczystego w prawo wtasno$ci ograniczono w czasie
do dnia 31.12.2012 .

Nabywajac wtasnos¢ nieruchomosci jej dotychczasowy uzyt-
kownik wieczysty miat obowigzek uiszczenia opfaty z tytutu prze-
ksztatcenia w wysokosci ustalonej przez organ wtasciwy do wyda-
nia decyzji uwtaszczeniowej na podstawie — stosowanych odpo-
wiednio — art. 67 ust. 1, art. 68 ust. 1, art. 69 oraz art. 70 ust. 2-4
ustawy o gospodarce nieruchomosciami (dalej: ugn). Stanowita
ona réznice pomiedzy wartoscig nieruchomosci a wartoscig uzyt-
kowania wieczystego na niej ustanowionego, obliczonego przez
pomnozenie wartosci nieruchomosci przez wspétczynnik korygu-
jacy.

Zgodnie z pierwotng wersjg ustawy o przeksztatceniu z 2005 r.
od opfat za przeksztatcenie mozliwe byto uzyskanie dwéch rodza-
jow bonifikat fakultatywnych, udzielanych za zgoda wojewody (nie-
ruchomosci panstwowe) lub wiasciwej rady lub sejmiku (nierucho-
mosci samorzgdowe) w wysokos$ci okreSlonej przez te podmioty.
Pierwsza z nich zostata uregulowana w art. 4 ust. 3 ustawy o prze-
ksztatceniu z 2005 r. i mogta przystugiwaé wytacznie od optat
za przeksztatcenie nieruchomosci rolnych. Druga za$ wynikata
z odestania do art. 68 ust. 1 ugn zawartego w art. 4 ust. 2 ustawy
0 przeksztatceniu z 2005 r. i uzalezniata skorzystanie z bonifikaty
od spetienia jednego z kilku alternatywnych kryteriéw przedmio-
towych (np. przeznaczenia nieruchomosci na cele mieszkaniowe,
infrastrukturalne czy inne cele publiczne), podmiotowych (np. pro-
wadzenia przez uzytkownikéw okreslonych rodzajéw niezarobko-
wej dziatalnosci publicznej) lub ich kombinacji (np. przeksztatcania
nieruchomosci przejetej przed 5.12.1990 r. na rzecz jej poprzed-
niego wiasciciela, bedgcego dotychczasowym uzytkownikiem wie-
czystym, lub jego nastepce prawnego - bonifikata temporalna).
W rezultacie system przyznawania bonifikat byt zdecentralizowa-
ny — kazdorazowo o ich zastosowaniu i wysokosci decydowaty or-
gany wiasciwe do wydania decyzji przeksztatceniowej.

Ustawa o przeksztatceniu z 2005 r. byta nastepnie kilka razy
nowelizowana. Najwazniejsze zmiany wprowadzita do niej ustawa
z dnia 7 wrzesnia 2007 r. 0 zmianie ustawy o przeksztatceniu pra-
wa uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci nieruchomosci
oraz niektdrych innych ustaw (Dz. U. Nr 191, poz. 1371), ktéra we-
szta w zycie z dniem 1.01.2008 r. Wprowadzita ona wiele korzyst-
nych dla uzytkownikéw wieczystych zmian, m.in. wprowadzono za-
sade, ze osobie fizycznej, ktérej dochdd miesieczny na jednego
czionka rodziny w gospodarstwie domowym nie przekracza prze-
cietnego miesiecznego wynagrodzenia w gospodarce narodowej
za ostatnie pétrocze roku poprzedzajacego rok, w ktérym wystapi-
ta ona z zadaniem przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczyste-
go w prawo wiasnosci nieruchomosci, ogtaszanego przez Preze-
sa Gtdwnego Urzedu Statystycznego, organ wiasciwy moze, na jej
whniosek, udzieli¢ nawet 90 % bonifikaty od optaty, jezeli nierucho-
mos¢ jest zabudowana na cele mieszkaniowe albo przeznaczona
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pod tego rodzaju zabudowe. Natomiast w przypadku oséb fizycz-
nych, ktdre prawo uzytkowania wieczystego uzyskaty przed
dniem 5.12.1990 r. oraz ich nastepcéw prawnych, organ wtasciwy
do wydania decyzji byt zobowigzany udzieli¢, na ich wniosek, 50
% bonifikaty od optaty. Te wtasnie zmiany zostaty zaskarzone
do Trybunatu Konstytucyjnego przez kilka miast (J6zeféw, Rude
Slaska i Radkow).

Skutki prawne wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z dnia
26 stycznia 2010 r.

W wyroku z dnia 26.01.2010 r. (sygn. akt K 9/08) Trybunat Kon-
stytucyjny orzekt, ze zaskarzone przepisy art. 4 ust. 8 i 9 ustawy
z dnia 29.07.2005 . 0 przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczy-
stego w prawo wtasnosci nieruchomosci (Dz. U. Nr 175, poz. 1459
z pdzn. zm.) sg niezgodne z art. 165 ust. 1 oraz art. 167 ust. 112
Konstytucji w zakresie w jakim wskazujg, Ze udzielenie bonifikaty
jest obowigzkiem organu jednostki samorzadu terytorialnego wia-
Sciwego do wydania decyzji przeksztatceniowej. Na skutek tego
orzeczenia wskazane przepisy stracity moc z uptywem 18 miesie-
cy od dnia ogtoszenia wyroku w Dzienniku Ustaw Rzeczypospoli-
tej Polskiej tzn. z dniem 8 sierpnia 2011 r.

W uzasadnieniu wyroku Trybunat Konstytucyjny podzielit zda-
nie wnioskodawcoéw, ze dotychczasowi wiasciciele nieruchomosci
nie majg ani mozliwosci odméwienia udzielenia bonifikaty osobom
spetniajgcym ustawowe warunki (jest to tzw. decyzja zwigzana,
wydawana automatycznie w wypadku stwierdzenia, ze zostaty
spetnione przestanki ustawowe), ani tez wptywu na ich minimalna.
W istocie wiec decyzje o tym, czy i na jakich warunkach dokona¢
przeksztatcenia, podejmuje wytgcznie uzytkownik wieczysty. Za-
danie udzielenia bonifikaty jest za$ wigzgce dla drugiej strony do-
tychczasowej umowy o ustanowienie uzytkowania wieczystego
— wiasciciela nieruchomosci. Innymi stowy, skutkiem wniosku uzyt-
kownika jest niejako automatyczne udzielenie bonifikaty co naj-
mniej w wysoko$ci wskazanej w art. 4 ust. 8 i 9 ustawy o prze-
ksztatceniu z 2005 r. W opinii Trybunatu Konstytucyjnego, mecha-
nizm ten stanowi niedozwolong ingerencje w prawo wtasnosci,
przystugujace jednostkom samorzadu terytorialnego bezposrednio
na podstawie przepiséw Konstytucji (art. 165). Pozbawia bowiem
te podmioty jakiejkolwiek kontroli nad nieruchomos$ciami oddany-
mi w uzytkowanie wieczyste, zmuszajgc je do automatycznego ak-
ceptowania kazdego wniosku o dzielenie bonifikaty, bez wzgledu
na ocene celowosci przeksztatcenia danej nieruchomosci. Trybu-
nat Konstytucyjny podzielit takze zastrzezenia wnioskodawcow wo-
bec art. 4 ust. 89 ustawy o przeksztatceniu z 2005 r. z punktu wi-
dzenia art. 167 ust. 1 i 2 Konstytucji. Nie ulega watpliwosci, ze
obowigzkowe udzielenie bonifikaty przy przeksztatceniu uzytkowa-
nia wieczystego we wtasno$é powoduje zmniejszenie dochoddéw
jednostek samorzadu terytorialnego na obydwa wskazane we
whnioskach sposoby. Po pierwsze, pozbawia ono dotychczasowych
wtascicieli wiasno$ci nieruchomosci za cene znacznie odbiegaja-
cg od wartosci rynkowej nieruchomosci (10% w wypadku
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art. 4 ust. 8 oraz 50% w wypadku art. 4 ust. 9 ustawy o przeksztat-
ceniu z 2005 r.). Po drugie, powoduje ono takze utrate pozytkow
cywilnych w postaci opfat rocznych za uzytkowanie wieczyste
przeksztatcanych nieruchomosci. Rdwnoczesnie Trybunat Konsty-
tucyjny zdecydowat o odroczeniu utraty mocy obowigzujacej przez
art. 4 ust. 8 9 ustawy o przeksztatceniu z 2005 r. we wskazanym
zakresie na 18 miesiecy. Miato to na celu zapewnienie ustawo-
dawcy odpowiedniego czasu na podjecie dziatan legislacyjnych
przywracajgcych stan zgodnosci z Konstytucja.

Realizujac obowigzek dostosowania przepiséw do wyroku Try-
bunatu Konstytucyjnego Sejm RP uchwalit w dniu 28.07.2011
ustawe o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz
niektorych innych ustaw (Dz. U. Nr 187, poz. 1110).

Zakres podmiotowy i przedmiotowy ustawy o przeksztatca-
niu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci
po nowelizacji.

W wyniku nowelizacji z dnia 28.07.2011 r. zaréwno podmioto-
wy jak i przedmiotowy zakres ustawy o przeksztatceniu prawa wie-
czystego uzytkowania w prawo wiasnosci ulegt znacznemu posze-
rzeniu. Ustawa nowelizujgca zostata opublikowana w dniu
8.09.2011 r. i weszta w zycie po 30 dniach, tzn. 9.10.2011 r.

| tak z zgdaniem przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczyste-
go nieruchomosci w prawo wtasnosci moga obecnie wystapic pra-
wie wszystkie osoby fizyczne i prawne bedace w dniu
13.10.2005 . (dzien wejscia w zycie ustawy o przeksztatceniu pra-
wa wieczystego uzytkowania w prawo wtasnosci) uzytkownikami
wieczystymi nieruchomosci niezaleznie od jej przeznaczenia, a ta-
kze ich nastepcy prawni (zaréwno osoby fizyczne, jak i prawne).
Jedynym ograniczeniem jest tu termin wejscia w zycie pierwotnej
ustawy. Z tego kregu wyfgczono jednak:

- nieruchomosci oddane w uzytkowanie wieczyste Polskiemu

Zwigzkowi Dziatkowcow;

- nieruchomosci oddane w uzytkowanie wieczyste panstwo-
wym i samorzgdowym osobom prawnym, a takze spétkom
handlowym, w odniesieniu do ktdrych Skarb Panstwa lub jed-
nostka samorzgdu terytorialnego jest podmiotem dominuja-
cym w rozumieniu ustawy z dnia 29.07.2005 r. o ofercie pu-
blicznej i warunkach wprowadzania instrumentéw finanso-
wych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spétkach
publicznych (Dz. U. z 2009 r. Nr 185, poz. 1439 oraz z 2010 r.
Nr 167, poz. 1129);

— nieruchomosci, wobec ktérych toczy sie postepowanie admi-
nistracyjne, majace na celu nabycie nieruchomosci lub jej
czesci pod inwestycje celu publicznego.

Z 73daniem przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego
nieruchomosci w prawo wtasnos$ci nieruchomosci, mogg réwniez
wystapié:

— osoby fizyczne i prawne bedgce wiascicielami lokali, ktdrych

udziat w nieruchomosci wspoinej obejmuje prawo uzytkowa-
nia wieczystego,

— spétdzielnie mieszkaniowe bedgce wtascicielami budynkéw

mieszkalnych lub garazy.
Wspomniane wyzej ograniczenie terminowe (czyli nabycie pra-
wa wieczystego uzytkowania przed dniem 13.10.2005 r.) nie doty-
czy jednak:
—-0s6b fizycznych, ktére uzytkowanie wieczyste uzyskaty
na podstawie art. 7 dekretu z dnia 26.10.1945 r. 0 wtasnosci
i uzytkowaniu gruntéw na obszarze m. st. Warszawy (Dz. U.
Nr 50, poz. 279) oraz

- 0s0b fizycznych i prawnych bedgcych wtascicielami lokali,
ktdrych udziat w nieruchomosci wspdlnej obejmuje prawo
uzytkowania wieczystego.

Ustawg z dnia 28.07.2011 r. uchylony zostat przepis art. 1
ust. 5, zgodnie z ktérym uprawnienie do wystapienia z zadaniem
przeksztaicenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wtasno-
$ci nieruchomosci wygasato z dniem 31.12.2012 r. Zniesione zo-
stato zatem istniejgce dotychczas ograniczenie czasowe, a rosz-
czenie 0 przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wiasnosci nieruchomosci stato sie roszczeniem bezterminowym.

Uporzadkowana zostata takze kwestia nieruchomosci bedacych
przedmiotem wspédtuzytkowania wieczystego. Co do zasady z 73-
daniem przeksztatcenia powinni wystapi¢ wszyscy wspétuzytkow-
nicy wieczysci.

Z z3daniem mogg takze wystapi¢ uzytkownicy wieczysci, kt6-
rych suma udziatéw wynosi co najmniej potowe, jednakze wow-
czas jezeli choéby jeden wspdtuzytkownik wieczysty zgtosi sprze-
ciw wobec ztozonego wniosku, postepowanie przeksztatceniowe
zostaje przez wiasciwy organ zawieszone i odpowiednie zastoso-
wanie znajduje art. 199 Kodeksu cywilnego.

W wyniku omawianej nowelizacji poszerzony zostat takze krag
nastepcow prawnych uzytkownikdw wieczystych, ktérym przystu-
guje roszczenie o przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczyste-
go w prawo wtasnosci nieruchomosci.

Zgodnie z dotychczasowym brzmieniem przepisu art. 1 ust. 3
ustawy o przeksztatceniu (w zwigzku z art. 1 ust. 1i 1a) z zada-
niem tego przeksztatcenia mogty wystgpic jedynie osoby fizyczne
bedace nastepcami prawnymi 0séb fizycznych bedacych w dniu
wejscia w zycie ustawy (13.10.2005 r.) uzytkownikami wieczysty-
mi nieruchomosci zabudowanych na cele mieszkaniowe lub zabu-
dowanych garazami albo przeznaczonych pod tego rodzaju zabu-
dowe oraz nieruchomosci rolnych. Krag ten zostat poszerzony
0 nastepcéw prawnych uprawnionych podmiotéw do zgdania prze-
ksztatcenia bedacych osobami prawnymi, a ponadto nalezy pa-
mietaé, iz znacznie zostat rozszerzony (podmiotowo i przedmioto-
wo) krag uprawnionych do przeksztatcenia. Tak wiec w rezultacie
z zadaniem przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego
w prawo wiasnosci nieruchomosci moga rowniez wystapi¢ osoby
fizyczne i prawne bedace nastepcami prawnymi bedacych
w dniu 13.10.2005 r. uzytkownikami wieczystymi nieruchomosci:

1) 0séb fizycznych i prawnych,




2) 0sdb fizycznych, ktdre uzytkowanie wieczyste uzyskaty w za-
mian za wywfaszczenie lub przejecie nieruchomosci grunto-
wej na rzecz Skarbu Parstwa na podstawie innych tytutéw,
przed dniem 5.12.1990 r.,

3) spotdzielni mieszkaniowych bedacych wtascicielami budyn-
kéw mieszkalnych lub garazy.

Natomiast bez ograniczen czasowych, roszczenie o przeksztat-
cenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci nieru-
chomosci przystuguje nastepcom prawnym:

1) 0s6b fizycznych, ktére uzytkowanie wieczyste uzyskaty

na podstawie art. 7 dekretu z dnia 26.10.1945 r. 0 wtasnosci
i uzytkowaniu gruntéw na obszarze m. st. Warszawy (Dz. U.
Nr 50, poz. 279),

2) 0s6b fizycznych i prawnych bedgcych wtascicielami lokali,
ktérych udziat w nieruchomosci wspéinej obejmuje prawo
uzytkowania wieczystego.

Mozna zatem stwierdzi¢, ze zniesione zostaty wszelkie podmio-
towe ograniczenia dotyczgce nastepcow prawnych oséb (fizycz-
nych i prawnych) uprawnionych do zgdania przeksztatcenia prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci nieruchomosci.

Optaty za przeksztatcenie

Postepowanie o przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczyste-
go w prawo wiasnosci toczy sie na wniosek zainteresowanego
podmiotu. Wniosek ten podlega rozpatrzeniu przez wtasciwy or-
gan, a nastepnie wydawana jest decyzja administracyjna. Ustawa
0 przeksztatceniu nie przewiduje zadnych terminéw do rozpatrze-
nia tego wniosku, tak wiec nalezy stosowac terminy wynikajgce
z Kpa.

Zgodnie z art. 35 Kpa organy administracji publicznej obowig-
zane sg zatatwiaé sprawy bez zbednej zwioki, czyli mozliwie szyb-
ko i nie wydtuzajac czasu zatatwiania sprawy ponad niezbedng
miare.

Decyzje o przeksztatceniu prawa wieczystego uzytkowania
w prawo wtasnosci wydaje:

1) starosta — w przypadku nieruchomosci stanowigcych wta-

snos¢ Skarbu Panstwa, w tym réwniez nieruchomosci,
w stosunku do ktérych prawo wiasnosci Skarbu Parstwa wy-
konujg inne panstwowe osoby prawne,

2) organ wykonawczy jednostki samorzadu terytorialnego
—w przypadku nieruchomo$ci stanowigcych wtasno$¢ tych
jednostek.

Przeksztatcenie prawa wieczystego uzytkowania w prawo wia-
snosci co do zasady nastepuje odptatnie, dlatego tez wtasciwy or-
gan w decyzji 0 przeksztatceniu ustala optate z tego tytutu
przy odpowiednim zastosowaniu przepisow art. 67 ust. 3a i art. 69
ugn, co oznacza, ze cene nieruchomosci ustala sie w wysokosci
réwnej jej wartosci, a na poczet ceny nieruchomosci zalicza sie
kwote rowng warto$ci prawa uzytkowania wieczystego tej nieru-
chomodci, okreslong wedtug stanu na dzien sprzedazy. Optata ta,
na wniosek uzytkownika wieczystego, moze by¢ roztozona na ra-
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ty, na czas nie krétszy niz 10 lat i nie dtuzszy niz 20 lat, chyba ze
sam wnioskodawca wystapi o okres krétszy niz 10 lat.

Nieuiszczona czes$é optaty roztozonej na raty podlega oprocen-
towaniu przy zastosowaniu stopy procentowej réwnej stopie redy-
skonta weksli stosowanej przez Narodowy Bank Polski. Jednakze
wojewoda w stosunku do nieruchomosci stanowigcych wtasnosé
Skarbu Panstwa, a wtasciwa rada lub sejmik w stosunku do nieru-
chomosci stanowigcych wiasnos¢ jednostek samorzadu terytorial-
nego, moga wyrazi¢ zgode na zastosowanie, innej stopy procen-
towej.

Wierzytelno$¢ z tytutu optaty za przeksztatcenie prawa uzytko-
wania wieczystego w prawo wtasnosci podlega zabezpieczeniu hi-
poteka przymusowg na nieruchomosci objetej tym przeksztatce-
niem. W przypadku przeksztatcenia udziatu w prawie uzytkowania
wieczystego nieruchomosci, zwigzanego z odrebng wtasnoscig lo-
kalu, hipoteka przymusowa obcigza nieruchomo$¢ lokalowg oso-
by, na rzecz ktdrej nastapito przeksztatcenie.

Organ wtasciwy do wydania decyzji moze udzieli¢ bonifikaty
od optaty za przeksztatcenie prawa wieczystego uzytkowania
w prawo wtasnosci, jednakze za zgodg odpowiednio:

1) wojewody, wyrazong w formie zarzgdzenia — w przypadku

nieruchomosci stanowigcej wiasno$¢ Skarbu Panstwa albo

2) wtasciwej rady lub sejmiku, wyrazong w formie uchwaty
- w przypadku nieruchomosci stanowigcej wtasnosé jednost-
ki samorzadu terytorialnego.

Bonifikaty te majg charakter fakultatywny, a wiec zalezny jedy-
nie od woli odpowiednio wojewody (wyrazonej w formie zarzgdze-
nia) albo organu stanowigcego jednostki samorzadu terytorialne-
go (wyrazonej w formie uchwaty).

Realizujagc  wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia
26.01.2010 r. ustawodawca ograniczyt zakres obligatoryjnych 50%
bonifikat do:

1) 0sdb fizycznych, ktére prawo uzytkowania wieczystego nie-
ruchomo$ci stanowiagcych wtasno$¢ Skarbu Paristwa uzy-
skaty przed dniem 5.12.1990 r., oraz ich nastepcow praw-
nych,

2) uzytkownikéw wieczystych nieruchomosci (lub ich czesci)
wpisanych do rejestru zabytkow.

W razie zbiegu praw do bonifikat z réznych tytutéw stosuje sie

jedng bonifikate najkorzystniejszg dla uzytkownika wieczystego.

Jezeli w okresie ostatnich dwach lat przed dniem zloZenia wnio-
sku o przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wiasnosci nieruchomosci byta dokonana aktualizacja optaty rocz-
nej z tytutu uzytkowania wieczystego, to dla ustalenia opfaty
za przeksztatcenie przyjmuje sie warto$¢ nieruchomosci okreslo-
na dla celéw tej aktualizacii.

Udzielona bonifikata podlega zwrotowi (po waloryzacji) jezeli
osoba, na rzecz ktdrej zostato przeksztatcone prawo wieczystego
uzytkowania w prawo wtasnosci nieruchomosci przed uptywem 5
lat, liczac od dnia przeksztatcenia, zbyta lub wykorzystata nieru-
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chomos$¢ na inne cele, niz te, ktdre stanowity podstawe udzielenia
bonifikaty. Nie dotyczy to:

1) zbycia na rzecz osoby bliskiej (w rozumieniu ugn),

2) spotdzielni mieszkaniowej w przypadku ustanowienia odreb-
nej wiasnosci na rzecz cztonkéw oraz

3) wiascicieli lokali, ktérym przeksztatcono udziat w prawie wie-
czystego uzytkowania w prawo wiasnosci.

W szczegdlnie uzasadnionych przypadkach organ moze odsta-
pi¢ od zgdania zwrotu bonifikaty, za zgodg odpowiednio wojewo-
dy (wyrazona w formie zarzadzenia) albo wtasciwej rady lub sej-
miku (wyrazona w formie uchwaty).

Od zasady odptatnodci przeksztatcenia prawa wieczystego
uzytkowania w prawo wtasnosci ustawodawca uczynit wyjatek
na rzecz:

1) bedacych osobami fizycznymi uzytkownikéw wieczystych,

ktérym oddano nieruchomo$¢ w uzytkowanie wieczyste
w zamian za wywtaszczenie lub przejecie nieruchomosci
gruntowej na rzecz Skarbu Paristwa na podstawie innych ty-
tutéw, przed dniem 5.12.1990 r. lub ich nastepcdw prawnych,

2) os6b fizycznych, ktore uzyskaty uzytkowanie wieczyste
na podstawie art. 7 dekretu z dnia 26.10.1945 r. o wtasnosci
i uzytkowaniu gruntéw na obszarze m. st. Warszawy (Dz. U.
Nr 50, poz. 279) lub ich nastepcow prawnych,

3) spétdzielni mieszkaniowych lub ich nastepcow prawnych, be-
dgcych uzytkownikami wieczystymi lub wspétuzytkownikami
wieczystymi nieruchomosci, ktdre uzyskaty uzytkowanie wie-
czyste w jeden z wyzej okreslonych sposobow.

Przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wia-
snosci nieruchomosci na rzecz tych podmiotéw nastepuje nieod-
pfatnie.

Mozna zatem stwierdzi¢, ze nieodptatne przeksztatcenie przy-
stuguje jedynie osobom fizycznym i spétdzielniom mieszkaniowym
(oraz ich nastepcom prawnym), ktérych wczesniej odebrano ich
wtasnosé. Warto przy tym wspomnieg, iz problematyka tzw. nieru-
chomosci warszawskich nie doczekafa sie do dzisiaj rozwigzania.

Podsumowanie

Uzytkowanie wieczyste — jako instytucja prawa cywilnego — zo-
stato wprowadzone do systemu prawa polskiego ponad 50 lat te-
mu w okresie realnego socjalizmu. Jego funkcjg byto udostepnie-
nie gruntéw panstwowych pod prywatne budownictwo w miastach
i osiedlach. Socjalistyczne pafstwo nie chciato sie pozby¢ wtasno-
§ci ziemi, a jednoczes$nie zdecydowato sie na wykorzystanie po-
tencjatu sektora prywatnego dla zaspokojenia potrzeb spotecznych
w zakresie budownictwa mieszkaniowego. Prawo to byto poprze-
dzone przez takie twory prawne, jak wieczysta dzierzawa, prawo
zabudowy, czy tez prawo wtasnosé czasowa.

Wraz ze zmiang ustroju przywrdcona zostata mozliwos¢ naby-
wania nieruchomosci panstwowych na wtasnos$é. Jednoczes$nie
pojawit sie inny typ nieruchomosci publicznych — nieruchomosci
jednostek samorzadu terytorialnego. Zasadno$¢ utrzymywania in-

stytucji uzytkowania wieczystego stata sie przedmiotem licznych
kontrowersji w doktrynie i praktyce. Jego krytycy podkreslajg
szczegdlnie, ze prawo to jest nieznane w Europie Zachodniej i sta-
nowi swego rodzaju relikt socjalizmu. Jego zwolennicy podkresla-
ja natomiast, ze ma ono duze znaczenie dla uzyskiwania regular-
nych dochoddw przez gminy bez wyzbywania sie przez nie wia-
snosci nieruchomosci, a ponadto daje mozliwos¢ kontrolowania
sposobu zagospodarowania przestrzennego.

Po uchwaleniu w 1997 r. Konstytucji, ktéra z poszanowania pra-
wa wiasnosci uczynita jedng z podstawowych zasad ustrojowych,
pojawita tendencja do odchodzenia od uzytkowania wieczystego,
a wraz z nig — préby uregulowania zasad przeksztatcenia tego pra-
wa we wiasnosé. Tendencja ta podsycana byta przez czes¢ skraj-
nie myslacych politykéw. Wptyw polityki na stanowienie prawa
w tym obszarze okazat sig szczegolnie silny, co skutkowato (i po-
niekad nadal skutkuje) tym, ze wiele tworzonych regut prawnych
nie przetrwato préby kontroli ich konstytucyjnosci. Zmieniajace sie
kilkukrotnie przepisy dotyczace przeksztatcenia prawa uzytkowa-
nia wieczystego w prawo wtasnosci nieruchomosci (bgdz tez na-
bywania prawa wtasnosci przez uzytkownikdw wieczystych) byty
przedmiotem wielu krytycznych orzeczen Trybunatu Konstytucyj-
nego. Ostatnia nowelizacja, bedaca réwniez konsekwencjg takie-
go orzeczenia, budzi nowe watpliwosci. Szczegdlnie kontrowersyj-
ne jest nadanie prawu do przeksztatcenia charakteru roszczenia
i Znacznego rozszerzenia kregu uprawnionych podmiotow. Pozba-
wia to gminy prawa do swobodnego rozporzgdzania swoja wia-
snoscig. Zdaniem kregéw samorzadowych sprzedaz nieruchomo-
$ci komunalnych powinna sie odbywaé na zasadach rynkowych
oraz mie¢ charakter dobrowolny. Ponadto gminy pozbawione zo-
staty ,odgdrnie” i bez zadnej rekompensaty dochoddéw, ktére mo-
gtyby uzyskiwac z tytutu optat rocznych za uzytkowanie wieczyste.
Budzi to uzasadnione watpliwosci co do zgodnosci znowelizowa-
nych przepiséw z art. 21, art. 64 oraz art. 167 ust. 4 Konstytucji
RP.

Roman Doganowski
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Ma wieloletnie doswiadczenie w zakresie posrednictwa
i doradztwa na rynku nieruchomosci. Przez wiele lat byt ta-
kze cztonkiem Panstwowej Komisji Kwalifikacyjnej. Jest
wyktadowcg akademickim (PWSZ Sulechdw i Uniwersytet

Zielonogdrski). Wezesniej byt samorzgdowcem — prezy-
dentem miasta, radnym i ekspertem sejmowym Zwigzku Miast Polskich. Brat
udziat we wszystkich pracach legislacyjnych zwigzanych z ustawg o gospo-
darce nieruchomosciami i jej wielokrotnymi nowelizacjami. Jest autorem wie-
lu publikacji, jak np. Ustrdj i zadania samorzgdu terytorialnego, WSZAP, Su-
lechéw 2001, Dziatalnos¢ samorzadu terytorialnego na rynku kapitatowym
i budzet zadaniowy jako instrumenty zarzgdzania rozwojem lokalnym, [w:] Za-
rzadzanie rozwojem lokalnym, PWSZ, Sulechéw 2003, Gospodarowanie nie-
ruchomosciami, PWSZ, Sulechéw 2010, Obrdt nieruchomosciami w teorii
i w praktyce PWN, Warszawa 2012.

Program MdM jeszcze nie wszed}i w zycie
a juz poddawany jest ostrej krytyce.
Czy jednak niesie jakas nadzieje?

Ogélnie o programie MdM

Program wspomagania budownictwa mieszkaniowego ,Miesz-
kanie dla Mtodych” de facto dedykowany jest przez ustawodawce
deweloperom i bankom.

Deweloperom - bo program dotyczy wspierania zakupow
mieszkan tylko z rynku pierwotnego, czyli nowych mieszkan i do-
mow, nigdy jeszcze nie zasiedlonych, wybudowanych tylko przez
przedsiebiorcéw w ramach prowadzonej dziatalnosci gospodarcze;.

Bankom- bo zgodnie z art. 3 ustawy o pomocy parstwa w na-
bywaniu pierwszego mieszkania przez ludzi modych dofinansowa-
nie wktadu wtasnego moze zosta¢ udzielone nabywcy, gdy zacia-
gnie na ten cel kredyt w instytucji kredytujgce;.

Uprawnionymi do dofinansowania zakupu mieszkania w progra-
mie MdM sg tylko:

— osoby, ktére nie ukofczyty 35 roku zycia,

- nie byly i nie sg wiascicielami lokalu mieszkalnego lub domu

jednorodzinnego,

- nie sg wiascicielami spétdzielczego wtasnosciowego prawa

do lokalu mieszkalnego lub domu w spotdzielni mieszkanio-
wej,

— jesli natomiast uprawniony do dofinansowania jest najemcg
jakiegokolwiek lokalu mieszkalnego lub przystuguje mu loka-
torskie prawo do lokalu, musi takg umowe rozwigzac i lokal
mieszkalny oprézni¢ w terminie 6 miesiecy.

Program wprowadza takze limity wartosci metra kwadratowego
powierzchni mieszkania lub domu, ktére mogg podlegaé dofinan-
sowaniu zakupu. Nie wymaga ttumaczenia, ze limity te sg do$¢ ni-
skie i trudnym bedzie skorzystanie z programu.

Poza warto$ciowymi limitami sg takze kolejne ograniczenia
— powierzchnie mieszkan lub doméw jednorodzinnych. Powierzch-
nie mieszkaniowe nie mogg przekracza¢ dla mieszkan 75 m. kw.,
a dla doméw 100 m. kw. W przypadku wychowywania trojki dzieci,
powierzchnie zwieksza sie 0 10 m. kw.

Warunkéw i ograniczen jest znacznie wiecej, ale z uwagi
na ograniczone miejsce nie ma mozliwosci na ich wytaksowanie.

Wylaczenia

Ustawa posiada piekng nazwe, i na tym jej wyjgtkowosé sie
koAczy.

Poprzez wykluczenie z programu ludzi powyzej 35 roku zycia,
poprzez ograniczenie zakresu przedmiotowego tylko do mieszkan
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z rynku pierwotnego oraz stworzeniu warunkow do skorzystania
z programu tylko czesci mtodych ludzi, mieszkajgcych w wielkich
miastach, ustawa o MdM nie niesie realnej pomocy panstwa dla
obywateli pragnacych zaspokoi¢ lub polepszy¢ swoich warunkow
mieszkaniowych.

Obok wytaczenia z programu 0s6b starszych, dzieli sie takze
ludzi mtodych na grupe mieszkaricow duzych miast, gdzie nadal
kwitnie budownictwo deweloperskie, i grupe znacznie liczniejszg -
mieszkarcow Polski powiatowej — gdzie nic sie nie buduije, a jezeli
juz, to nie w tak niskich, nieoptacalnych cenach, jakg przewidujg
wprowadzone ustawg limity.

Ceny mieszkan

Ceny mieszkan na rynku witérnym w catej Polsce zalezg do lo-
kalizacji i standardu mieszkania. Dla przyktadu, w centrum Opola
ceny siegaja 4.400 zt za m. kw., natomiast na peryferyjnych osie-
dlach sg wyraznie nizsze, nawet 3.200 zt za m. kw. Srednia ce-
na wynosi wiec ok. 3.700 zt za m. kw. Natomiast ceny na rynku
pierwotnym w Opolu Srednio ksztattujg sie na poziomie 4.500 zt
zam. kw.

Nie trudno przewidzie¢, ze MdM nie bedzie miat wptywu na ry-
nek wtérny, nie tylko dlatego, ze program nie obejmuje tego rynku,
ale takze dlatego, ze ceny mieszkar uzywanych w 2014 roku na-
dal beda spadac — juz nie tak dynamicznie, jak w kilku minionych
latach — ale spadek nadal bedzie widoczny.

Ceny na rynku pierwotnym powinny oscylowaé w granicach wy-
sokosci limitéw przewidzianych programem MdM na dany kwartat.
Mozna wiec przypuszczag, ze wzrostu cen w przysztym roku nie
bedzie.

Rodzina na swoim a MdM
Poréwnujac nowy programu MdM z obowigzujacym do niedaw-
na programem ,Rodzina na swoim” nalezy stwierdzi¢, ze dawny

program byt poprzez swojg powszechno$é i dostepnos¢ dobrym
programem, ktdry zwiekszat koniunkture, szczegdlnie w korico-
wym okresie jego obowigzywania. Natomiast program ,Mieszka-
nie dla mtodych” jest znacznie gorszy poprzez swojg elitarnosé,
znacznie zawezony zakres przedmiotowy i krgg adresatow (tylko
rynek pierwotny, wiek uprawnionych, limity cenowe, wymogi for-
malne).

Whnioski koricowe

W skali makroekonomicznej intencje rzadu sg zrozumiate, bo
rynek budowlany jest kotem zamachowym kazdej gospodarki i na-
lezy go wspieraé. Nie rozumiem jednak faworyzowania ustawg
sektora bankowego, poprzez uzaleznienie korzystania z programu
tylko przy zakupie mieszkania przy udziale kredytu bankowego.

Opozycja sejmowa podczas procesu legislacyjnego wnosita
0 poszerzenie zakresu przedmiotowego programu MdM o rynek
wtorny, niestety wnioski te nie zostaty przyjete. To wielka szkoda
dla statystycznych Kowalskich i dla catego rynku nieruchomosci,
gdyz rynek wtdrny ma znacznie wiekszy udziat w sprzedazy
mieszkar od rynku pierwotnego.

Warto zwréci¢ uwage, ze Kowalscy powyzej 35 roku zycia, ta-
kze ci, ktdrych nie staé na nowe mieszkania, tez muszg gdzie$
mieszka¢! Co wiec z obywatelami, ktdrzy juz wyrosli wiekowo
z programu. Czy im przez najblizsze piec lat zadna pomoc w uzy-
skaniu wtasnego mieszkania od Paristwa si¢ nie nalezy, czy sg
za starzy, aby warto byto im pomagac¢?

Program MdM mozna pordwnac do abstrakcyjnej sytuacji — ob-
jecia doptatami budzetowymi zakup paliwa tylko dla posiadaczy
samochoddéw w kolorze rézowym.

Andrzej Jakiel, analityk i doradca rynku nieruchomosci, prezes
OSRN, wiceprezydent F PPRN, prezes Korporacji Mediator Nieru-
chomosci

Proba standaryzacji ekspertyzy, opracowania
i opinii wg standardow Powszechnego Towarzystwa Ekspertow
i Doradcow Rynku Nieruchomosci

Ekspertyza w zakresie rynku nieruchomosci

Ekspertyza, to badanie faktow, dowoddw w celu wydania orzecze-
nia, decyzji. Ekspertyza polega na usystematyzowanym badaniu,
analizie zebranych faktow, dokumentéw, dowoddéw. Ekspertyza
stuzy, jako podstawa dla podjecia decyzji, wydania orzeczenia.
Ekspertyza na rynku nieruchomosci to np. ekspertyza optacalno-
§ci zakupu danej nieruchomosci przeznaczonej nastepnie na wy-
najem.

Ekspertyza wedtug standardu PTEIDRN powinna zawieraé:

1. Okre$lenie podmiotu opracowujgcego ekspertyze.

2. Okreslenie przedmiotu ekspertyzy.

3. Okreslenie zamawiajgcego ekspertyze.

4. Wskazanie, ze ekspertyze wykonano w oparciu o standardy Po-
wszechnego Towarzystwa Ekspertow i Doradcéw Rynku Nieru-
chomosci.

5. Miejsce i date wykonania ekspertyzy.

6. Wstep.

7. Okreslenie celu sporzadzenia ekspertyzy.




8. Tres¢ wiasciwa:
* analiza stanu prawnego przedmiotowej nieruchomosci
— opisy zbadanych dokumentéw Zrodtowych wraz z ich okre-
$leniem
* analiza miejscowego planu zagospodarowania przestrzenne-
go
* analiza stanu technicznego przedmiotowej nieruchomosci
— opisy zbadanych dokumentéw Zrodtowych wraz z ich okre-
$leniem
* analiza eksploatacji przedmiotowej nieruchomosci
— opisy zbadanych dokumentéw Zrodtowych wraz z ich okre-
$leniem
* analiza finansowo-ksiegowa przedmiotowej nieruchomosci
— opisy zbadanych dokumentéw Zrodtowych wraz z ich okre-
$leniem
— badanie innych dokumentéw wraz z ich okresleniem
* analiza rynku lokalnego i odniesienia do nieruchomosci po-
dobnych.
9. Analiza konkurencji (tam, gdzie to moze by¢ konieczne).
10. Wykonanie analizy SWOT (tam, gdzie to moze by¢ konieczne).
11. Okreslenie ryzyka.
12. Wnioski.
13. Klauzule i zastrzezenia.
14. Pieczeé i podpisy wykonawcow ekspertyzy.
15. Wykaz zbadanych dokumentéw.
16. Dokumentacja fotograficzna z wykazem zdjec.
Opracowanie w zakresie rynku nieruchomosci
Opracowanie to dzieto omawiajgce temat zwigzany z rynkiem nie-
ruchomosci czy to ze wzgledu na przedmiot obrotu (patrz — dana
nieruchomo$c), czy tez ze wzgledu na zjawisko wystepujgce
na danym rynku nieruchomosci (na przyktad spadek cen nierucho-
mosci wywotany budowg spalarni $mieci); praca po$wiecona za-
gadnieniu, tematowi zwigzanemu z rynkiem nieruchomosci (np.
opracowanie dotyczace warunkéw prawnym i ekonomicznym in-
westowania na danym lokalnym rynku nieruchomosci).

Opracowanie wedtug standardu PTEIDRN powinna zawieraé:

1. Okreslenie podmiotu opracowujacego.

2. Okreslenie przedmiotu opracowania (przedmiot obrotu lub zja-
wisko rynkowe).

3. Okreslenie zamawiajgcego opracowanie.

4. Wskazanie, ze opracowanie wykonano w oparciu o standardy
Powszechnego Towarzystwa Ekspertéw i Doradcoéw Rynku Nie-
ruchomosci.

5. Miejsce i date wykonania opracowania.

6. Wstep.

7. Okreslenie celu sporzadzenia opracowania.

8. Tre$¢ wiasciwa opracowania:

* charakterystyka lokalnego rynku nieruchomosci w segmencie
bedacym przedmiotem opracowania
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* analiza stanu prawnego przedmiotowej nieruchomosci
* analiza miejscowego planu zagospodarowania przestrzenne-
go
* analiza stanu technicznego przedmiotowej nieruchomosci lub
* opis zjawiska wystepujacego na lokalnym rynku nieruchomo-
SCi
¢ analiza eksploatacji przedmiotowej nieruchomosci
* analiza innych powigzanych z przedmiotem opracowania do-
kumentow lub zjawisk
* analiza rynku lokalnego i odniesienia do nieruchomosci po-
dobnych lub zjawisk podobnych.
9. Analiza konkurencji (tam, gdzie to moze by¢ konieczne).
10. Wnioski koricowe (ujete w krotkich okresleniach)
* tu nalezy wskaza¢ zalecenia dotyczace prawdopodobieristwa
wystgpienia pewnych zjawisk istotnych dla zamawiajgcego;
w przypadku braku pewnosci wystapienia okre$lonych zjawi-
ska nalezy wskazac, ze dane zjawiska sg prawdopodobne, ale
nie konieczne do zaistnienia.
11. Pieczeé i podpisy wykonawcow opracowania.
12. Dokumentacja fotograficzna z wykazem zdjec.
Komentarz:
Jak widac gotym okiem, opracowania w stosunku do ekspertyz
maja szerszy zakres tematyczny i wymagajg obok rejestrowania
i kojarzenia faktow takze pewnej umigjetnosci patrzenia horyzon-
talnego i zarazem dalekowzrocznego. Jest to opis rzeczywistosci
poszerzony o dajgce sie przewidziec zjawiska, tendencje i proce-
sy dokonywany w oparciu o znajomosc rynku nieruchomosci, ma-
kro i mikroekonomii, demografii, statystyki, polityki i wielu innych
dziedzin nauki i Zycia spotecznego.

Opinia w zakresie rynku nieruchomosci i poradnictwo
Doradztwo w $cistym znaczeniu jest to udzielanie porad. Doradz-
two na rynku nieruchomo$ci nie majgce charakteru wykonywania
ekspertyz lub opracowan jest de facto poradnictwem w zakresie
rynku nieruchomosci.

Charakteryzuje sie najbardziej uproszczong analizg problemu
i najczesciej wykonywane jest w formie ustnej bez opracowywania
dokumentéw w formie pisemnej. Moze jednak przybieraé postaé
dokumentu — opinii w zakresie rynku nieruchomosci.

Udzielanie porad drobnych wystepuje nagminnie. Nie jest jednak
czesto przez zawody rynku nieruchomo$ci traktowane, jako do-
radztwo rynku nieruchomosci, pomimo, ze jest nim niewatpliwie.
WezZmy kilka przyktaddw:
* zapytanie klienta: co zrobi¢ zeby przygotowac do sprzedazy
nieruchomo$¢ pod wzgledem faktycznym lub prawnym
* Wzglad faktyczny np. wymalowanie $cian, uprzatniecie terenu
* wzglad prawny np. uzyskanie odpowiednich dokumentéw np.
postanowienia o stwierdzeniu nabycia spadku, uzyskania
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okre$lonych za$wiadczen z urzedu skarbowego, ujawnienie
budynku w ewidenci.
Jesli pytania te rodzg sie w ramach obstugi klienta w oparciu
0 umowe posrednictwa czy zarzadu, koszt porady wliczony jest
w ustuge. Jesli jednak Klient z ulicy przychodzi do fachowca rynku
nieruchomosci po tego typu porade wéwczas udzielanie jej jest
$wiadczeniem ustugi dla ludno$ci — ustugi doradztwa rynku nieru-
chomosci. Powinno mie¢ forme odpfatna.
Opinia wedtug standardu PTEIDRN powinna by¢ wykonywana
w nastepujacy sposob:
1. Poinformowanie klienta o odpfatnym charakterze ustugi.
2. Okreslenie przez klienta przedmiotu opinii (moze by¢ to przed-
miot obrotu lub zjawisko rynkowe).
3. Podanie ceny przez doradce i jej przyjecie.

4. Zapoznanie sie z przedmiotem opinii (nieruchomoscia, sytuacja
prawng, sytuacjg zyciowg klienta) w oparciu o przeprowadzony
wywiad z klientem.

5. Dokonanie ,odrecznej” analizy przedtozonych przez klienta do-
kumentow.

6. Dokonanie ,odrecznej” analizy problemu.

7. Wydanie opinii uwzgledniajgcej stwierdzony stan faktyczny oraz
jego skutki, nastepstwa.

8. Wskazanie na niebezpieczenstwa i zagrozenia.

9. Wskazanie optymalnego sposobu rozwigzania problemu lub za-
tatwienia sprawy.

Regulamin tytulu Doradcy Rynku Nieruchomosci PTEiDRN

§ 1. [Uzyskanie tytutu] 2. Doradca Rynku Nieruchomosci uczestniczy w ksztatceniu usta-
Tytut Doradcy Rynku Nieruchomosci PTEIDRN otrzymuje osoba wicznym wg zasad okre$lonych uchwatg Zarzadu PTEIDRN.
spetiajaca nastepujgce warunki: § 4. [Odpowiedzialno$¢ dyscyplinarna]

1) posiada licencje posrednika w obrocie nieruchomosciami, licen- 1. Doradca Rynku Nieruchomosci nie wypetniajacy obowigzkow
cje zarzadcy nieruchomosci lub uprawnienia rzeczoznawcy ma- okre$lonych w par. 3. Ponosi odpowiedzialnos¢ dyscyplinarng
jatkowego. okreslong w pkt. 2.

2) opanowata minimum programowe dla Doradcéw Rynku Nieru- 2. Doradca Rynku Nieruchomosci moze by¢ ukarany nastepujacy-
chomosci PTEIDRN uchwalone przez Zarzad PTEIDRN. mi karami dyscyplinarymi:

3) uczestniczyta w co najmniej 5 sesjach Powszechnej Akademii a) upomnieniem,

Nieruchomosci PTEIDRN. b) nagana,
4) wykazata sie niezbedng wiedzg w zakresie doradztwa rynku c) odebraniem tytutu Doradcy Rynku Nieruchomo$ci PTEIDRN

nieruchomo$ci zgodnie z minimum programowym opisanym
w pkt. 2. potwierdzong zdanym egzaminem koricowym
przed Centralng Komisjg Kwalifikacyjng Doradcow Rynku Nie-
ruchomosci PTEIDRN.

§ 2. [Uprawnienia]

. Prawo do uzywania tytutu Doradcy uzyskuje sie z dniem wpisu
do Publicznego Rejestru Doradcéw PTEIDRN umieszczonego
na stronie Internetowej PTEIDRN po otrzymaniu Certyfikatu Do-
radcy Rynku Nieruchomosci PTEIDRN.

. Doradca Rynku Nieruchomosci PTEIDRN otrzymuije legitymacje
Doradcy Rynku Nieruchomos$ci PTEIDRN wg wzoru zatwierdzo-
nego przez Zarzad PTEIDRN.

. Doradca Rynku Nieruchomosci PTEIDRN moze oznakowaé
miejsce swojej dziatalnosci instalacjami informacyjnymi i szylda-
mi wg wzoru ustalonego przez Zarzad PTEIDRN.

§ 3. [Obowigzki]

. Doradca Rynku Nieruchomosci przestrzega prawa, standardow
zawodowych swojego zawodu rynku nieruchomosci, Kodeksu
Etyki i Standardy Zawodowe DRN PTEIDRN ustalone przez
Walne Zgromadzenie PTEIDRN.

z mozliwoscig powtérnego ubiegania sie o jego uzyskanie,
d) odebraniem tytutu Doradcy Rynku Nieruchomosci PTEIDRN
bez mozliwosci powtdrnego ubiegania sie o jego uzyskanie.

. O zastosowaniu kary decyduje w formie uchwaty Zarzad

PTEIDRN.

. Od uchwaty Zarzadu PTEIDRN okreslonej w punkcie 3 o zasto-

sowaniu kar okre$lonych punktem 2 przystuguje odwotanie
do najblizszego Walnego Zgromadzenia PTEIDRN.

§ 5. [Postanowienia koficowe]

. Regulamin wchodzi w zycie z dniem 1 stycznia 2012 roku i obej-

muje osoby rozpoczynajgce edukacje w ramach sesji Po-
wszechnej Akademii Nieruchomosci PTEIDRN od 2012 roku.

. Osoby, ktére uczestniczyty do korica 2011 roku chociazby w jed-

nej sesji Powszechnej Akademii Nieruchomos$ci moga sie ubie-
gaé o tytut Doradcy Rynku Nieruchomosci PTEIDRN do kon-
ca 2012 roku na dotychczasowych zasadach, bez obowigzku
zdawania egzaminu koricowego okreslonego w par. 1 pkt. 4.

Zarzad PTEIDRN
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Regulamin Gentralnej Komisji Kwalifikacyjnej
Doradcow Rynku Nieruchomosci PTEIiDRN

Na podstawie uchwaty z dnia 15 czerwca 2013 roku Zarzadu
Powszechnego Towarzystwa Ekspertow i Doradcéw Rynku Nieru-
chomosci z siedziba w Warszawie w sprawie powotania, organiza-
cji, zasad funkcjonowania Centralnej Komisji Kwalifikacyjnej Dorad-
cow Rynku Nieruchomosci PTEIDRN oraz przeprowadzania poste-
powarn kwalifikacyjnych dla kandydatéw na Doradce Rynku Nieru-
chomosci PTEIDRN, wprowadza sie niniejszy Regulamin Central-
nej Komisji Kwalifikacyjnej.

§1.

[Zakres przedmiotowy]

Regulamin okre$la:

1) organizacje Centralnej Komisji Kwalifikacyjnej,

2) sposob i tryb przeprowadzania postepowania kwalifikacyjne-
g0,

3) wzory dokumentéw zwigzanych z postepowaniem kwalifika-
cyjnym.

§2.
[Sktad Komisji]
W sktad Centralnej Komisji Kwalifikacyjnej, zwanej dalej CKK,
wchodza;
1) przewodniczacy;
2) wiceprzewodniczacy,
3) cztonkowie CKK.

§3.

[Prace i zadania CKK]

1. Pracami Centralnej Komisji Kwalifikacyjnej kieruje przewod-
niczacy. W razie niemoznosci wykonywania obowigzkéw
przez przewodniczgcego jego zadania wykonuje wiceprze-
wodniczacy lub inny cztonek Komisji.

2. Do zadan przewodniczacego CKK nalezy w szczegdlnosci:
1) organizowanie i koordynowanie prac CKK,

2) wspétpraca z Zarzgdem PTEIDRN w zakresie ustalania
termindw postepowan kwalifikacyjnych oraz z Prezyden-
tem PTEIDRN w zakresie powotywania do sktadu zespotu
kwalifikacyjnego przedstawicieli nauki,

3) powotywanie sktadéw zespotéw kwalifikacyjnych,

4) ocena prawidtowosci przeprowadzania postepowan kwali-
fikacyjnych,

5) rozpatrywanie ewentualnych skarg na cztonkéw CKK, do-
tyczacych przeprowadzania postepowan kwalifikacyjnych,

6) sktadanie Zarzadowi PTEIDRN rocznych sprawozdan
z prac Centralnej Komisji Kwalifikacyjnej w terminie
do korica marca nastepnego roku.

3. Obstuge organizacyjng oraz administracyjno-biurowa Komi-
sji zapewnia Sekretariat PTEIDRN.

§4.

[Przeprowadzenie postepowan kwalifikacyjnych]

1. Sekretariat PTEIDRN zabezpiecza odpowiednie pomieszcze-
nie do przeprowadzenia postepowania kwalifikacyjnego umo-
Zliwiajgce samodzielne rozwigzywanie testéw przez kandy-
datéw oraz odpowiednig ilo$¢ drukdw, testow oraz szablo-
now.

2. Uczestnik postepowania, ktory podejmie prébe niesamodziel-
nego rozwigzywania testéw podlega wykluczeniu z postepo-
wania kwalifikacyjnego i otrzymuje ocene negatywna.

3. Oba etapy postepowania przeprowadza sie tego samego
dnia. W uzasadnionych przypadkach Prezydent PTEIDRN
w uzgodnieniu z przewodniczgcym CKK etap drugi postepo-
wania moze wyznaczy¢ w dniu nastepnym.

4. W przypadku zaliczenia przez kandydata pierwszego etapu
postepowania z wynikiem pozytywnym a niemozliwosci
uczestniczenia kandydata w drugim etapie postepowania, do-
puszcza sie mozliwo$¢ przystgpienia do drugiego etapu po-
stepowania w nastepnym ogtoszonym terminie postepowan
kwalifikacyjnych. W takim przypadku kandydat dokona dodat-
kowej opfaty, ktdrej wysoko$¢ okresli w uchwale Zarzad PTE-
iDRN.

5. W przypadku powstania w trakcie przeprowadzania postepo-
wania kwalifikacyjnego dekompletaciji sktadu zespotu kwalifi-
kacyjnego, przewodniczacy CKK dokona doraznego uzupet-
nienia sktadu zespotu sposrdd cztonkéw CKK.

6. Baze pytan testowych i problemowych opracowujg cztonko-
wie Centralnej Komisji Kwalifikacyjnej na wezwanie przewod-
niczacego CKK. Raz do roku dokonuje sie przegladu pytan
celem ich aktualizacji. Przewodniczacy na biezaco bedzie
usuwat z bazy pytania uznane za nieprecyzyjne, niejedno-
znaczne lub btedne.

7. Pytania przygotowane na wyznaczone postepowanie kwalifi-
kacyjne posiadajg charakter poufny do czasu ich ujawnienia
kandydatom podczas postepowania. Przewodniczacy CKK
przekazuje pytania do Sekretariatu PTEIDRN w zalakowanej
kopercie. Koperte z pytaniami testowymi podczas pierwsze-
go etapu postepowania kwalifikacyjnego otwiera w obecno-
$ci wszystkich kandydatow przewodniczacy zespotu kwalifi-
kacyjnego. Pytania problemowe podczas drugiego (ustnego)
etapu zadajg cztonkowie zespotu kwalifikacyjnego sposrdd
przygotowanej bazy pytar problemowych lub definiujac je sa-
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modzielnie z rbwnoczesnym obowigzkiem wpisania ich tre-

$ci do protokotu pomocniczego.

§5.

[Pierwszy etap postepowania kwalifikacyjnego]

1. Etap pierwszy pisemny polega na rozwigzaniu 40 pytan te-

stowych jednokrotnego wyboru w czasie 40 minut.

cyjny na poziomie, co najmniej 60 % zadanych pytad. Uzy-
skanie oceny mniejszej niz 60 % zadanych pytan koriczy po-
stepowanie kwalifikacyjne z wynikiem negatywnym.

6. Przy uzyskaniu negatywnej oceny postepowania kwalifikacyj-
nego na drugim etapie istnieje mozliwo$¢ przystapienia
do kolejnego postepowania kwalifikacyjnego w terminie nie
przekraczajgcym 18 miesiecy od postepowania, w ktérym

2. Po przeprowadzonym pierwszym etapie postepowania ze- uzyskano wynik negatywny. Po uptywie tego terminu poste-
spot kwalifikacyjny dokonuje oceny poprawnosci rozwigzania powanie rozpoczyna sie od poczatku (od etapu pierwszego).
testu. Za poprawng odpowiedz na pytanie testowe otrzymu- 7. Wynik postepowania kwalifikacyjnego ogtasza sie uczestni-
je sie 1 punkt, za negatywng 0 punktow. kom niezwtocznie po przeprowadzeniu etapu drugiego poste-

3. Wynik pozytywny uzyskuije sie przy poprawnym rozwigzaniu powania.
co najmniej 70 % pytan testowych. Osiggnigcie pozytywne-
go wyniku postepowania kwalifikacyjnego w pierwszym eta- §7.
pie upowaznia do przystgpienia kandydata do drugiego eta- [Terminy i dokumentacja postepowania kwalifikacyjnego]
pu postepowania. Wynik negatywny pierwszego etapu kon- 1. Postepowania Kwalifikacyjne odbywajg sie w terminach
czy postepowanie kwalifikacyjne. i miejscach Sesji Powszechnej Akademii Nieruchomosci

4. Wyniki pierwszego etapu postepowania ogtasza sie nie- PTEIDRN (PAN). Zarzad podejmuje uchwate o przeprowa-
zwiocznie po sprawdzeniu testow przez zespdt kwalifikacyj- dzeniu postepowania kwalifikacyjnego i ogtasza na stronie
nych poprzez wywieszenie w wyznaczonym miejscu obiektu, internetowej www.profesjonalista.net
w ktérym odbywa sie postepowania, listy uczestnikéw do- 2. Kandydat do tytutu Doradcy Rynku Nieruchomosci PTEIDRN
puszczonych kandydatéw do etapu drugiego. sktada do Sekretariatu PTEIDRN wniosek o przystgpienie

do postepowania kwalifikacyjnego wg wzoru stanowigcego
§6. zatgcznik nr 1. Do wniosku dotacza sie dowod wniesienia

[Drugi etap postepowania kwalifikacyjnego] optaty kwalifikacyjnej. O terminie postepowania kwalifikacyj-

1. Drugi etap postepowania kwalifikacyjnego polega na ustnej nego kandydat zostanie powiadomiony pocztg elektroniczng
odpowiedzi na minimum trzy pytania problemowe z zakresu na wskazany we wniosku adres mailowy.
ogtoszonego Minimum programowego. Wybér pytai dokonu- 3. Z postepowania kwalifikacyjnego sporzadza sie protokét po-
ja cztonkowie zespotu kwalifikacyjnego. mocniczy, w ktérym przewodniczacy zespotu umieszcza uzy-

2. Zespdt kwalifikacyjny umozliwia uczestnikowi postepowania skane oceny poszczeg6lnych etapéw postepowania oraz
swobode wypowiedzi. Odpowiedz na pytania nie jest limito- tres¢ pytan zadanych podczas etapu drugiego (ustnego).
wana czasowo. Protokét podpisujg wszyscy cztonkowie zespotu. Do protoko-

3. Zespét kwalifikacyjny dokonuje oceny poprawnosci odpowie- tu dotacza sie oceniony test z etapu pierwszego. Wzor pro-
dzi. Za poprawng odpowiedz na zadane pytanie otrzymuje tokotu stanowi zatgcznik nr 2.
sie 1 punkt, za uznanie odpowiedzi jako niepetnej 0,5 punk- 4. Po przeprowadzonym postepowaniu kwalifikacyjnym prze-
tu, za brak poprawnej odpowiedzi 0 punktow. wodniczacy zespotu przekazuje kompletng dokumentacije

4. W przypadku rozbiezno$ci pomiedzy cztonkami zespotu do Sekretariatu PTEIDRN celem nadania przez Zarzad tytu-
kwalifikacyjnego w ocenie odpowiedzi, przewodniczacy ze- tu Doradcy Rynku Nieruchomos$ci PTEIDRN oraz wpisania
spotu zarzadza gtosowanie. W przypadku braku rozstrzy- do rejestru doradcdw i przygotowania certyfikatu. Po dokona-
gniecia w drodze gtosowania decydujgcy gtos w ocenie od- niu tych czynnosci dokumentacije archiwizuje sie.
powiedzi przystuguje przewodniczgcemu zespotu. 5. Regulamin wchodzi w zycie z dniem 1 lipca 2013 roku.

5. Wynik pozytywny etapu drugiego postepowania uzyskuje sie
poprzez ocene odpowiedzi dokonang przez zespét kwalifika- Przyjeto uchwatg Zarzgdu PTEIDRN dn. 15.06.2013
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MINIMUM PROGRAMOWE
dla kandydatow na Doradce Rynku Nieruchomosci PTEiDRN

Minimum programowe okresla zagadnienia tematyczne obowigzu-
jace kandydatéw na Doradce Rynku Nieruchomosci PTEIDRN
przystepujacych do postepowania kwalifikacyjnego. Zagadnienia
podzielone sg na cztery grupy tematyczne, a pod kazdg grupg za-
mieszczono zalecang literature i Zrodta prawne.
Grupy tematyczne obejmuja:
|. Zagadnienia prawne
[l. Zagadnienia ekonomiczne
1. Zagadnienia techniczne
IV. Zagadnienia interpersonalne
Na poszczegdlne grupy tematyczne sktada sie ogdlnie dostepna
bogata literatura tematu, orzecznictwo, akty prawne oraz materia-
ty dydaktyczne Powszechnej Akademii Nieruchomos$ci PTEIDRN
prowadzonej od 2006 roku.
Celem nalezytego przygotowania do postepowania kwalifikacyjne-
go kandydat powinien zgtebi¢ objete Minimum programowym za-
gadnienia, korzystajac z proponowanej literatury i samodzielnie po-
zyskanych Zrodet wiedzy.
Ukonczenie postepowania kwalifikacyjnego z wynikiem pozytyw-
nym i uzyskanie tytut Doradcy Rynku Nieruchomosci PTEIDRN be-
dzie mozliwe poprzez wykazanie si¢ interdyscyplinarng wiedzg
teoretyczng i praktyczng niezbedng do poprawnego wykonywania
ustug doradcy rynku nieruchomosci.
I. Zagadnienia prawne obejmuja:
1. Znajomos$¢ ustawy o gospodarce nieruchomosciami, w szcze-

gdlnosci w zakresie:

a. Zasobdw nieruchomosci

b. Uzytkowania wieczystego

c. Cen, optat i rozliczen za nieruchomosci

d. Scaleni i podziatéw nieruchomosci

e. Prawa pierwokupu nieruchomosci

f. Wywtaszczania nieruchomosci i odszkodowaniach za wy-

wtaszczone nieruchomosci oraz zasad ich zwrotu

g. Kosztach budowy urzgdzer infrastruktury technicznej

h. Okreslania warto$ci nieruchomosci

i. Badaniu rynku nieruchomosci

j. Uwlaszczeniu oséb prawnych
2. Zagadnienia prawa cywilnego obejmujace gtéwnie:

a. Podstawowe zasady prawa cywilnego

b. ZdoInos¢ prawna i zdolno$é do czynnosci prawnych

c. Zagadnienia dotyczgce mienia

d. Czynnosci prawne, ich formy i wady

e. Petnomocnictwo — rodzaje i formy, w tym prokura

f. Przedawnienie roszczer i jego skutki

g. Wtasnos¢ - tres¢, wykonywanie, nabycie, utrata, ochrona

h. Zasiedzenie

i. Wspétwtasnos¢
j- Uzytkowanie wieczyste
k. Ograniczone prawa rzeczowe
|. Stuzebnosci, w tym stuzebnosé przesytu
m. Zobowigzania, w tym wykonanie i skutki ich niewykonania
n. Bezpodstawne wzbogacenie i czyny niedozwolone
0. Sprzedaz
p. Rekojmia za wady
g. Prawo odkupu i prawo pierwokupu
r. Umowa o roboty budowlane
s. Najem i dzierzawa nieruchomosci
t. Najem lokali mieszkalnych, w tym najem okazjonalny
u. Spadki — dziedziczenie ustawowe i testamentowe
v. Ustawowy i umowny ustréj majgtkowy
w. Wspdlnosé i rozdzielno$¢ majgtkowa
x. Pokrewieristwo i powinowactwo
3. Planowanie przestrzenne
4. Prawo geodezyjne i kartograficzne
5. Normowanie stanéw prawnych nieruchomosci
6. Wtasnos¢ lokali
7. Spétdzielczos¢ mieszkaniowa i jej przeksztatcenia
8. Ksiegi wieczyste i hipoteka
9. Ochrona srodowiska, w tym: wycinka drzew lub krzewow - ze-
zwolenie, zwolnienia, opfaty
10. Ochrona gruntéw rolnych i lesnych
11. Odrolnienia gruntow
12. Ksztattowanie ustroju rolnego
13. Niedozwolone klauzule umowne a rynek nieruchomosci, bu-
downictwa deweloperskiego i spétdzielni mieszkaniowych
14. Ochrona danych osobowych
15. Ograniczenia przedsigbiorczo$ci na rynku nieruchomosci
16. Obowigzki dewelopera — ustawowe zabezpieczenia interesu
konsumenckiego
17. Ograniczenia w nabywaniu nieruchomo$ci przez cudzoziem-
cow
Zrédta:
Ustawa z 27.03.2003 o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym, Dz. U. 2012.647 — tekst jednolity
Ustawa z 17.05.1989 Prawo geodezyjne i kartograficzne, Dz.
U. 2010.193.1287 - tekst jednolity
Ustawa z 21.08.1997 o gospodarce nieruchomosciami, Dz.
U. 2010.102.651 — tekst jednolity
Ustawa z 14.06.1960 Kodeks postepowania administracyjnego,
Dz. U. 2013.267 - tekst jednolity
Ustawa z 06.07.1982 o ksiegach wieczystych i hipotece, Dz.
U. 2001.124.1361 — tekst jednolity
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Ustawa z 23.04.1964 Kodeks cywilny, Dz. U. 1964.16.93 z pdzn.
zm.
Ustawa z 17.11.1964 Kodeks postepowania cywilnego Dz.
U. 1964.43.296 z pdZn. zm.
Ustawa z 21.06.2001 o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym
zasobie gminy i zmianie Kodeksu cywilnego, Dz. U. 2005.31.266
— tekst jednolity
Rozporzgdzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22 grudnia 2011
. w sprawie szczegdtowego trybu postepowania w sprawach
0 oproznienie lokalu lub pomieszczenia albo o wydanie nierucho-
mosci, Dz. U. 2012.11
Ustawa z 24.06.1994 o wlasnosc lokali, Dz. U. 2000.80.903 — tekst
Jjednolity
Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z 19.12.1994 w sprawie
trybu egzekucji z lokali stanowigcych odrebne nieruchomosci, Dz.
U. 1994.136.710
Ustawa z 16.09.1994 Prawo spdtdzielcze, Dz. U. 2003.188.1848
— tekst jednolity
Ustawa z 24.03.1920 o nabywaniu nieruchomosci przez cudzo-
Ziemecow Dz. U. 2004.167.1758 — tekst jednolity
Ustawa z 26.10.1995 o niektdrych formach popierania budownic-
twa mieszkaniowego, Dz. U. 2013.255 - tekst jednolity
Ustawa z 15.12.2000 o spdtdzielniach mieszkaniowych, Dz.
U. 2003.119.1116 - tekst jednolity
Ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. 0 ochronie gruntéw rolnych i le-
snych, Dz. U. 2004.121.1266 - tekst jednolity
Ustawa z dnia 3 lutego 1995 o ochronie gruntdw rolnych i lesnych,
Dz. U. 1995.16.78 Ustawa z 11.04.20083 o ksztattowaniu ustroju
rolnego, Dz. U. 2012.803 - tekst jednolity
Ustawa z 25 lutego 1964 Kodeks rodzinny i opiekuriczy, Dz.
U. 2012.788 — tekst jednolity
Ustawa z 15.09.2000 Kodeks spétek handlowych, Dz.
U. 2000.94.1037
Przyktadowa literatura:
* G. Bieniek i in., Komentarz do kodeksu cywilnego — Ksiega trze-
cia Zobowigzania, Warszawa 2007
* E. Gniewek, Prawo rzeczowe, wyd. 7, Warszawa 2008
¢ J. Chatas i in., Kodeks postepowania cywilnego po zmianach
z wyjasnieniami ekspertow, Warszawa 2006
* A. Maczynski, Prawo do mieszkania w $wietle Konstytucji RP, w:
Godnos¢ cztowieka a prawa ekonomiczne i socjalne, Biuro RPO,
Warszawa 2003
* A. Doliwa, Prawo mieszkaniowe. Komentarz, Warszawa 2006
* R. Strzelczyk, A. Turlej, Wtasnosé lokali. Komentarz, Warsza-
wa 2007
* R. Strzelczyk, Prawo obrotu nieruchomo$ciami. C. H. Beck, War-
szawa 2010
* E. Boriczak-Kucharczyk, Ustawa o gospodarce nieruchomoscia-
mi. Komentarz, Warszawa 2011
* A. Stefanska, Elektroniczna ksiega wieczysta. Warszawa 2006

* F. Zoll, M. Olczyk, M. Pecyna, Ustawa o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy oraz o zmianie kodeksu cywilne-
go. Komentarz, Warszawa 2002

* B. Rakoczy, Ustawa o lasach. Komentarz, Warszawa 2010

* M. Zak, Nabywanie nieruchomosci przez cudzoziemcow. Komen-
tarz do zmian wprowadzonych ustawg z dnia 20 lutego 2004 r.
0 zmianie ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziem-
cdw oraz ustawy o optacie skarbowej, Warszawa 2004

* W. Morawski (red.), T. Brzezicki, K. Lasifiski-Sulecki, O. Lunarski,
P. Majka, J. Wantoch-Rekowski, Podatek od nieruchomosci
w orzecznictwie sgdéw administracyjnych. Komentarz. Warsza-
wa 2012

* K. Ptonka-Bielanin, T. Moll, Partnerstwo publiczno-prywatne. Ko-
mentarz, Warszawa 2012

* K. Pietrzykowski, Spétdzielnie mieszkaniowe. Komentarz, War-
szawa 2006

* A. Jedlinski, Prawa do lokali w spétdzielniach mieszkaniowych,
Gdarisk 2005

* Belniak S., Rozwdj rynku nieruchomosci w Polsce na tle krajow
wysoko rozwinietych, Krakéw 2001,

* Almanach polskiego rynku nieruchomosci, Polska Federacja
Rynku Nieruchomo$ci, Warszawa 2003

Il. Zagadnienia ekonomiczne obejmuja:
1. Nieruchomos¢ jako dobro ekonomiczne
a. Cechy nieruchomosci
b. Cykl zycia nieruchomosci
c. Funkcje nieruchomosci w gospodarce rynkowej
2. Rynek nieruchomosci oraz podstawy jego funkcjonowania
a. Definicja, miejsce i rola rynku nieruchomosci
b. Cechy rynku nieruchomosci
c. Funkcje petnione przez rynek nieruchomosci
d. Popyt, podaz i cena na rynku nieruchomosci
e. Badanie i analiza rynku, w tym analiza SWOT
3. Wartos$¢ nieruchomosci
a. Istota i kategoria wartosci ekonomicznej
b. Czynniki wptywajace na poziom warto$ci ekonomicznej nie-
ruchomosci
c. Cena a warto$¢ nieruchomosci
4. Inwestowanie w nieruchomosci
a. Nieruchomo$¢ jako przedmiot inwestowania
b. Zalety i wady inwestowania w nieruchomosci
c. Nieruchomos¢ jako Zrddto uzyskiwania dochodu
d. Nieruchomo$¢ jako instrument chronigcy przed inflacjg
e. Nieruchomo$¢ jako podstawa osiggania ulg podatkowych
f. Nieruchomos¢ jako podstawa zabezpieczenia kredytu
g. Nieruchomo$¢ jako niepodzielny instrument finansowy
h. Ryzyko inwestowania w nieruchomosci
i. Nieruchomos¢ jako inwestycja aktywna, wymagajaca zarza-
dzania




j- Metody niwelowania wad nieruchomosci jako instrumentu fi-
nansowego
k. Inwestorzy na rynku nieruchomosci
4. Podatki w nieruchomosciach
a. Podatek dochodowy od sprzedazy nieruchomosci
b. Opodatkowanie najmu
c. Ulgi i zwolnienia podatkowe
d. Opodatkowanie dziatalnosci gospodarczej w zakresie zawo-
doéw rynku nieruchomosci
Zrodta:
Ustawa z dnia 26 lipca 1991 roku o podatku dochodowym od oséb
fizycznych (Dz. U. 1991 nr 80, poz. 350 z pdzn. zm.)
Ustawa z dnia 15 lutego 1992 roku o podatku dochodowym
od 0s6b prawnych (Dz. U. 1992 nr 21, poz. 86 z pdzn. zm.).

Przyktadowa literatura:

* E. Kucharska-Stasiak, Nieruchomos$¢ w gospodarce rynkowej,
PWN, Warszawa 2006

* A. Hopfer, R. Cellmer, Rynek nieruchomosci, Olsztyn 1997

* E. Kucharska-Stasiak, Nieruchomosci a rynek, Warszawa, 1997
rok

* K. Jajuga, T. Jajuga, Inwestycje, Warszawa 2006

* H. Henzel, Inwestycje na rynku nieruchomosci, Katowice 2004

* M. Bryx, Rynek nieruchomosci, Warszawa 2006

* Brodziiski M. G., Jankowski J., Mieszkalnictwo w gospodarce
rynkowej, Warszawa 2004,

* Bryx M., Matkowski R., Inwestycje w nieruchomosci, Warsza-
wa 2001,

* Brzeski W. J., Sektor nieruchomosci w gospodarce rynkowej,
Swiat Nieruchomosci nr 46/2004,

* Bryx M., Rynek nieruchomosci w Polsce, Praca Zbiorowa, Wy-
brane aspekty inwestowania na rynku nieruchomosci w Polsce,
red. M. Bryx, R. Matkowski, Warszawa 2001,

lll. Zagadnienia techniczne obejmuja:

1. Zagadnienia prawa budowlanego, w tym:

a. Warunki techniczne, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie
b. Prawa i obowigzki uczestnikéw procesu budowlanego
c. Projekt budowlany
d. Odstepstwa od projektu budowlanego (istotne i nieistotne
— procedury)
e. Organy administracji architektoniczno-budowlanej
f. Pozwolenie na budowe
g. Proces budowy obiektu budowlanego
h. Dziennik budowy
i. Oddawanie do uzytku obiektdw budowlanych
j. Utrzymanie obiektdw budowlanych
k. Ksigzka obiektu budowlanego
2. Decyzje administracyjne w procesie inwestycyjnym
3. Skutki prawne samowoli budowlanej i sposoby jej legalizacji
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4. Prawo do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane
5. Ochrona zabytkéw
6. Inwentaryzacja obiektu budowlanego
7. Analiza due diligence
8. Komercjalizacja obiektow
9. Zarzadzanie nieruchomosciami, w tym:
a. Specyfika zarzadzania nieruchomo$ciami
b. Umowa o zarzadzanie
c. Zarzad nieruchomoscig wspélng
d. Zarzad wspoinoty mieszkaniowej
e. Tryb podejmowania uchwat i ich zaskarzanie
f. Zebranie wiascicieli
g. Wplyw zarzgdzania na wartos¢ nieruchomosci
h. Plan zarzgdzania
i. Planowanie prac remontowych
j- Nadzor nad wykonywaniem prac remontowych i skutkdw usu-
wania awarii
k. Przychody i koszty zwigzane z uzytkowaniem nieruchomosci
10. Gospodarka odpadami i Sciekami
11. Posrednictwo w obrocie nieruchomosciami, w tym:
a. Zakres podmiotowy i przedmiotowy posrednictwa
b. Umowa posrednictwa
c. Prawa i obowigzki zamawiajgcego
d. Prawa i obowigzki posrednika
e. Badanie lokalnego rynku nieruchomosci pod katem poziomu
cen sprzedazy i wysokosci czynszéw najmu
f. Badanie poréwnawcze stanu dokumentacyjnego nierucho-
mosci ze stanem faktycznym
g. Czynnodci posrednictwa
12. Charakterystyka energetyczna budynkéw i audyt energetycz-
ny, w tym:
13. Rzeczoznawstwo majgtkowe, w tym rodzaje i metody wyceny
nieruchomosci
14. Standardy zawoddw rynku nieruchomosci
15. Metodologia opracowywania raportéw diagnostycznych na pol-
skim rynku nieruchomosci
16. Doradztwo rynku nieruchomosci jako samodzielna profesja
17. Interdyscyplinarno$¢ doradztwa rynku nieruchomosci
18. Standard PTEIDRN wykonywania ekspertyzy
19. Standard PTEIDRN wykonywania opracowania
20. Standard PTEIDRN wykonywania opinii
21. Umowa o doradztwo na rynku nieruchomosci
22. Wykorzystanie nowoczesnych technologii w pracy zawodow
rynku nieruchomosci
Zrédta:
Ustawa z 07.07.1994 Prawo budowlane, Dz. U. 2010.243 — tekst
jednolity
Rozporzadzenie z 12.04.2002 w sprawie okre$lenia warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowa-
nie, Dz. U. 2002.75.690
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Ustawa z 23.07.2003 o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytka-

mi, Dz. U. 2003.162.1568

Ustawa z 27.04.2001 Prawo ochrony $rodowiska, Dz.

U. 2008.25.150 - tekst jednolity

Ustawa z 14.12.2012 o odpadach, Dz. U. z dnia 8 stycznia 2013

Ustawa z 7. 06.2001 o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbioro-

wym odprowadzaniu $ciekow, Dz. U. 2006.123.858 - tekst jedno-

lity

Przyktadowa literatura:

* R. Dziwinski, P. Ziemski, Prawo budowlane. Komentarz, wyd. I,
Warszawa 2006

* M. Cherka (red.), P. Antoniak, F. Elzanowski, K. Wasowski, Usta-
wa o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami. Komentarz,
Warszawa 2010

* P. Bojarski, W. Radecki, J. Rotko, Ustawa o zbiorowym zaopa-
trzeniu w wode i zbiorowym odprowadzaniu Sciekow. Komentarz,
Warszawa 2011

* J. Olszewska-Stompel, Rodzaje dokumentdw, jakich moze zgdacé
zamawiajacy od wykonawcy, oraz formy, w jakich te dokumenty
moga by¢ skfadane. Komentarz Lex/El. 2012

* W. Radecki, Utrzymanie czystosci i porzadku w gminach. Ko-
mentarz, wyd. IV, Warszawa 2012

* Hopfer Andrzej prof. zw. dr hab., Rynek nieruchomosci, Internet
http://www.wsgn.pl/druki/195.pdf

* ConsulTriX K. Gérak, Analiza due diligence, Internat 2008, archi-
wum. parp. gov. pl/partnerinfo/przewodnik/01dz36. rtf

* M. Bryx, Wprowadzenie do zarzadzania nieruchomoscia, War-
szawa 2004,

* A. Nalepka, Zarzgdzanie zasobami mieszkaniowymi w Polsce,
Krakéw 2007,

* E. Boriczak-Kucharczyk, Wtasno$¢ lokali i wspdlnota mieszkanio-
wa. Komentarz, Warszawa 2010,

IV. Zagadnienia interpersonalne obejmuja:
1. Sztuka budowania relacji z klientami
2. Wizerunek biznesowy
3. Wizerunek miejsca pracy
4. Etykieta telefoniczna
5. Etykieta biznesowa
6. Zasady wyznaczania celow
7. Elementy osiggania zamierzonych celéw
8. Automatyzacja
9. Komunikacja werbalna i niewerbalna
10. Sztuka komunikowania sie
11. Pokonywanie barier komunikacyjnych
12. Zarzadzanie emocjami
13. Etapy prowadzenia negocjacii
14. Strategie wptywu spotecznego
15. Wiasne doswiadczenia w relacjach z klientami
16. Obstuga klienta trudnego
Przyktadowa literatura:
* G. Biatopiotrowicz, Psychologia sprzedazy nieruchomosci, War-
szawa 2010
* A. Collins, Jezyk ciata, gestéw i zachowarn, Warszawa 2003
* A. Ygnasik, Sztuka przekonywania, Warszawa 1994
* S. Vieyra, Sktadniki sukcesu posrednika i zarzadcy nieruchomo-
$ci, Warszawa 2002
* G. Biafopiotrowicz, Kreowanie wizerunku w biznesie i polityce,
Warszawa 2010
Opracowata Centralna Komisja Kwalifikacyjna PTEIDRN
Stan na czerwiec 2013 rok
Za CKK Andrzej Jakiel, przewodniczacy

Przyjeto uchwatg Zarzgdu PTEIDRN dhnia 15. 06. 2013 roku.

Wyciag z Uchwaty Zarzadu PTEIDRN z dnia 15 czerwca 2013 roku

Zarzad Powszechnego Towarzystwa Ekspertéw i Doradcéw
Rynku Nieruchomosci z siedziba w Warszawie podejmuje uchwa-
te w sprawie okreslenia kosztéw postepowania kwalifikacyjnego
dla kandydata na Doradce Rynku Nieruchomo$ci PTEIDRN oraz
ustalenia wynagrodzenia dla cztonkéw Centralnej Komisji Kwalifi-
kacyjnej o nastepujgce;j tresci:

1. Ustala sie odptatnos¢ kandydatéw na Doradce Rynku Nieru-
chomosci PTEIDRN za przystapienie do dwuetapowego postepo-
wania kwalifikacyjnego przed Centralng Komisje Kwalifikacyjng Do-
radcow Rynku Nieruchomos$ci PTEIDRN w wysokosci 190 zt.

2. W przypadku uzyskania przez przystepujgcego do postepo-
wania kwalifikacyjnego kandydata na Doradce Rynku Nieruchomo-
$ci PTEIDRN negatywnej oceny na ktdrymkolwiek z etapéw poste-
powania, nie nalezy sie zwrot wniesionej optaty w jakiejkolwiek
czesci lub catosci.

3. W przypadku pozytywnego zaliczenia pierwszego etapu po-
stepowania kwalifikacyjnego a nie uzyskania oceny pozytywnej
za drugi etap postepowania, kandydat ma prawo w okresie 18 mie-
siecy przystapi¢ ponownie do drugiego etapu postepowania za do-
datkowg odptatnoscig w wysokosci 90 zt.

4. Optaty, o ktérych mowa w pkt. 1 i 3, powinny by¢ dokonana
przez kandydata na Doradce Rynku Nieruchomosci PTEIDRN
na 30 dni przed wyznaczonym terminem postepowania kwalifika-
cyjnego a dowod wptaty wraz z wnioskiem o przystapienie do po-
stepowania kwalifikacyjnego przestany — z zachowaniem wyzna-
czonego terminu — na adres Sekretariatu Zamiejscowego PTE-
iDRN w todzi przy Al. KoSciuszki nr 3 (kod: 90-418) lub pocztg
elektroniczng na adres: biuro @ profesjonalista.net

Przyjeto jednogtosnie.
t6dz, 15.06.2013
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LICENCJE POSREDNIKOW | ZARZADCOW NIERUCHOMOSCI BEDA
KONTYNUOWANE. Decyzja Zarzadu Federacji Porozumienia
Polskiego Rynku Nieruchomosci

Zarzad Federacji Porozumienia Polskiego Rynku Nierucho-
mosci w dniu 4 pazdziernika 2013 roku w trosce o jako$¢
$wiadczonych przez posrednikow i zarzadcéw nieruchomosci
ustug, dobro konsumentéw i uczciwg konkurencje, przyjat
uchwate w sprawie budowy spotecznego dobrowolnego sys-
temu licencji F PPRN dla posrednikéw w obrocie nierucho-
mosciami i zarzadcéw nieruchomosci.

1. Zarzad F PPRN informuje, ze F PPRN od 1 stycznia 2014
roku obejmuje dobrowolnym spotecznym systemem licencjo-
nowania F PPRN zainteresowanych posrednikéw w obrocie
nieruchomo$ciami i zarzgdcéw nieruchomosci — wszystkie
osoby, ktére dotychczas posiadaty licencje nadane w trybie
ustawy o gospodarce nieruchomosciami, jako kontynuacje
dotychczasowego systemu licencjonowania, jednakze wolne-
go od dotychczasowych wad i dostosowanego do nowocze-
snego rynku nieruchomosci.

2. Zarzad F PPRN informuje, ze F PPRN dobrowolnym spo-
tecznym systemem licencjonowania obejmuje wszystkie za-
interesowane osoby, nie posiadajgce dotad licencji, ktdre
po spetieniu wymagan kompetencyjno-jako$ciowych i pro-
gramowych ustalonych przez F PPRN réwniez bedg mogty
otrzymac licencje.

3. Zarzad F PPRN informuje, ze dobrowolny spoteczny sys-
tem licencjonowania F PPRN — kompetencyjno — jako$ciowy
bedzie miat charakter powszechny, niezalezny od cztonko-
stwa lub braku takiego cztonkostwa w jakimkolwiek stowarzy-
szeniu lub federacji. Zasady funkcjonowania systemu zosta-
ng opublikowane przed koricem 2013 roku.

4. Zarzad F PPRN informuje, ze dobrowolny spoteczny sys-
tem licencjonowania F PPRN bedzie rekomendowany opinii
publicznej jako system promowania profesjonalistow rynku
nieruchomosci.
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5. Zarzad F PPRN informuje, ze powyzsze decyzje i ustalenia

Federacji Porozumienia Polskiego Rynku Nieruchomosci po-
wstaty wskutek powziecia informacji w dniu 3 pazdzierni-
ka 2013 roku o podjeciu przez Polskg Federacje Rynku Nie-
ruchomosci budowy separatystycznego systemu licencjono-
wania zawodow rynku nieruchomosci (posrednictwa i zarza-
dzania nieruchomosciami), mimo prowadzonych rozméw
0 budowaniu wspdlnego projektu. Zarzad ze zdumieniem
przyjat uchwate Rady Krajowej Polskiej Federacji Rynku Nie-
ruchomosci, ktéra w naszym rozumieniu jest faktycznym od-
stapieniem od uruchomienia wspdlnego systemu potwierdza-
nia kwalifikacji zawodowych w ramach porozumienia 9. Fe-
deracji i wprowadzaniu wiasnych rozwigzan. Zarzad Federa-
cji Porozumienie Polskiego Rynku Nieruchomosci z ubolewa-
niem przyjmuje takze informacje o zawarciu porozumienia
0 budowie jeszcze innego systemu certyfikacji zarzadcow
nieruchomosci przez kolejne federacje.

Zarzad Federacji Porozumienie Polskiego Rynku Nieru-
chomosci wyraza zal, ze takimi dziataniami zaprzepaszczo-
na zostata mozliwo$¢ konsolidacji organizacji zawodowych
w celu wspdlnej pracy na rzecz srodowiska zawoddw rynku
nieruchomosci.

6. Zarzad Federacji Porozumienia Polskiego Rynku Nieru-

chomosci zapewnia $rodowisko rynku nieruchomosci, ze
po wejsciu zycie deregulacji F PPRN bedzie wspierata spo-
tecznym systemem licencyjnym FPPRN wszystkich posred-
nikéw i zarzagdcdw nieruchomosci, nie patrzac na ich przyna-
lezno$é. W warunkach konkurencji sami zainteresowani wy-
biorg produkt dla nich najlepszy.

Przyjeto w dniu 4 paZdziernika 2013 roku Warszawa
Za Zarzad Federacji F PPRN

Prezydent

Zbigniew Kubiriski

NIERUCHOMOSCI
WEASNOSCI

WOLNY RYNEK
PRZEDSIEBIORCZOSC
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Obchody 10 lecia PTEIDRN. 14-15 grudnia 2013 r.
Vill Ogoinokrajowa Konferencja Rynku Nieruchomosci - Semina-
rium Powszechnej Akademii Rynku Nieruchomosci PTEIDRN.
Zostan Doradca Rynku Nieruchomosci PTEIiDRN.

Tematyka. Podstawowe problemy rynku nieruchomosci na ko- IV cze$é: ,Wypalenie zawodowe w pracy profesjonalistéw ryn-
niec 2013 roku i na przysziosé. Behawioralne zachowania na Ryn- ku nieruchomosci — jak sobie radzi¢ w dobie kryzysu”.
ku Nieruchomosci. Legislacyjne losy zawoddw Rynku Nierucho-
mosci. Nowe rozwigzania sieciowe i informatyczne dla rynku nie- Sesja odbywa sie w ramach obchodéw 10-lecie Powszechne-

ruchomosci. System kompetencyjny zawoddw rynku nieruchomo-  go Towarzystwa Ekspertow i Doradcdw Rynku Nieruchomosci. To-
§ci po deregulacji. Wypalenie zawodowe w pracy posrednika nie-  warzystwo PTEIDRN zostato zatozone w dniu 19 grudnia 2003 ro-

ruchomosci — jak sobie radzi¢ w dobie kryzysu. ku. Ogolnopolski Zjazd Zatozycielski, ktory sie odbyt sie w odzi,

zaakceptowat dokumenty Zjazdowe w tym Statut Towarzystwa.

Pierwszy dzien 14 grudnia (sobota) 2013 Powstata elitarna, autonomiczna organizacja rynku nieruchomo-
Seminarium w pierwszym dniu bedzie sie sktadac z dwdch cze-  Sci.

$ci: Nasze Towarzystwo to elitarna propozycja dla catego rynku nie-

ruchomosci, nie tylko w zakresie prowadzenia ustug doradztwa ale
| czes$¢é: Behawioralne zachowania na rynku nieruchomosci,  takze rozwijania profesji posrednika, zarzadcy i rzeczoznawcy ma-
Legislacyjne losy zawoddw rynku nieruchomosci, 10 lat mineto  jatkowego. Nasze Towarzystwo urzeczywistnia idee ciggtej eduka-
wprowadzenie do obchodéw 10 lecia PTEIDRN. cji, wzajemnej sympatii i szacunku. Chcemy byé elitg poprzez wie-
Uroczyste wreczenie wyréznien i nagréd dla wybitnych oséb  dze. PTEIDRN, uruchomiliSmy wyjatkowe przedsiewziecie eduka-
szczegolinie zastuzonych dla polskiego rynku nieruchomosci.  cyjne Powszechng Akademie Nieruchomosci PTEIDRN - Nieusta-
Medal Zastuzony dla Polskiego Rynku Nieruchomosci. jacg Akcje Szkoleniowg dla 0séb chcacych zdobyé ekskluzywny

i elitarny tytut Doradcy Rynku Nieruchomosci nadawany przez na-
Il cze$¢é: Nowe rozwigzania sieciowe i informatyczne dla rynku ~ sze Towarzystwo. W obliczu deregulacji nasze Towarzystwo to
nieruchomosci. bezpieczna i przyjazna przystan.
Nowe wyzwania na nowe czasy — portale nieruchomosciowe
a profesjonalisci rynku nieruchomosci. Razem czy osobno?
Konkurencja czy wspétpraca?

Tematyka seminariéw bedzie dotyczyta migdzy innymi:

1. Innowacje w prezentacji ofert na rynku nieruchomosci.

2. Wsparcie srodowiska rynku nieruchomosci poprzez portale
nieruchomosciowe

3. Systemy doradcze i eksperckie jako narzedzie pracy nowo-
czesnego biura nieruchomosci.

4. Narzedzia obstugi biur nieruchomosci. Nowoczesne oprogra-
mowanie biur nieruchomosci

Celem przedstawionych seminariow jest przedstawienie no- ZALOZYCIELSKI

wych rozwigzan sieciowych i informatycznych dla rynku nierucho-

19.12.2003

mosci. 5}? tapz %)
SM0g + 150"

Drugi dzien 15 grudnia (niedziela) 2013
Seminarium w drugim dniu bedzie si¢ sktada¢ z kolejnych
dwoch czesci: Plakietka zjazdu zatoZycielskiego PTEIDRN
lll cze$¢: ,,System kompetencyjny zawodéw rynku nieruchomo- w todzi z grudnia 2003 roku.
§ci po deregulacii.”
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Powstala Kapitula Zastuzony
dla Polskiego Rynku Nieruchomosci

Zarzad PTEIDRN wdrozyt kolejng inicjatywe. Dobiegajacy juz
prawie ¢wiercwiecza wolny rynek nieruchomosci w Polsce, zastu-
guje na podsumowanie. Nie chodzi bynajmniej o analizy ekono-
miczne i prawne bowiem sg one przedmiotem ozywionej biezgcej
dyskusji, bardziej chodzi o spojrzenie na wydarzenia na rynku nie-
ruchomos$ci w sensie 0sdb, ktére braty udziat w jego budowie
i tworzeniu.

Koniec roku 2013 to kres dobrych rozwigzan zawodowych
w obszarze rynku nieruchomosci. Zasada kompetencji i wiedzy ja-
ko kryterium bezpiecznego dla rynku $wiadczenia ustug przez po-
$rednikéw w obrocie nieruchomos$ciami i przez zarzadcow nieru-
chomosci sprawdzata sie przez ostatnie 16 lat.

W tym czasie biorgc pod uwage wszystkich posrednikéw, za-
rzadcow i rzeczoznawcéw wyksztatconych zostato blisko 60 tysie-
cy specjalistéw. Wiedza dotyczaca nieruchomosci jest szeroka
zwigzana jest z wieloma aspektami zycia od kwestii finansowych,
prawnych, technicznych, az do kwestii ochrony zdrowia a nawet
zycia.

Od nowego 2014 roku wiedza i standardy zawodowe przestajg
by¢ jakimkolwiek kryterium formalnych dla $wiadczenia ustug po-
Sredniczenia i zarzagdzania w obszarze nieruchomosci. Okazja
do przemyslen jest takze 10 rocznica powstania Powszechnego
Towarzystwa Ekspertéw i Doradcédw Rynku Nieruchomosci.

Dla podzigkowania tym, ktdrzy przyczyniali si¢ i przyczyniajg
dla podniesien spraw nieruchomosci na profesjonalny poziom, tym
ktorzy byli wychowawcami dla profesjonalistéw, ktérzy byli wolon-
tariuszami organizacji zawodowych ustanowiony zostat wyjatkowy
medal Zastuzony dla Polskiego Rynku Nieruchomosci. Medal, kto-
rego projekt opracowany zostat przez wybitnego artyste Profeso-
ra todzkiej Akademii Sztuk Pigknych Pana Wiodzimierza Moraw-
skiego.

Na awersie wyjatkowego medalu o warto$ci takze kolekcjoner-
skiej umieszczony zostat stylizowany orzet z rozpostartymi skrzy-
dtami lecacy nad polskim krajobrazem. Wokét napis Zastuzony dla
Polskiego Rynku Nieruchomosci.

Na rewersie w otoczeniu lisci laurowych symbolizujgcych chwa-
te, umieszczona zostata tacifnska paremia ,Pro aequo et bono”
- Wedtug Tego Co Stuszne | Dobre”.

Medal ten wreczany bedzie, poczynajac od grudnia 2013 roku
tym, ktérzy w swoim zyciu zawodowym, spotecznym budowali
i budujg nowoczesny rynek nieruchomosci. Pro Aequo Et Bono.
Obstuge organizacyjng i finansowg Kapituty Medalu zapewni PTE-
iDRN.
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DRUKARNIA OFFSETOWA [ . hiarska 54

POLYDRUK %%
e-mail.polydruk@gazeta.pl

Firma zajmuje si¢ kompleksowga obstugg poligraficzng
od projektu poprzez sktad, druk, az po wykonczenie introligatorskie.
W sktad oferty wchodza migedzy innymi:

KALENDARZE POCZTOWKI

ULOTKI TECZKI

FOLDERY | KATALOGI KOPERTY

KSIAZKI BLOCZKI REKLAMOWE
PAPIER FIRMOWY BLOCZKI SAMOKOPIUJACE
PLAKATY NAKLEJKI

93-480t4dz, ul. Libijska 4a
7 tel. kom. 508 390 666
‘ m & e-mail:biuro@sigma-druk.com.pl




Dotrzyj do

nowych klientow

Wyprzedz swojg konkurencje i dotrzyj do
zupetnie nowych grup klientow dzieki
aplikacji mobilnej Nieruchomosci-online.pl

IVSZASTE
INEORIVENWENOMMVOIC |
MIERUCFOMO5CIACE]
JANCNA De ORI

Poznaj mozliwosci aplikacji:
www.nieruchomosci-online.pl/aplikacja

ooooo = 1009 ()
® T L S
A
Nieruchomos¢é

E‘j — —( HH

eszkanie Dom Dziatka
ooo
( [ ooo
\ / \ ooo
Lokal Budynek
uzytkowy uzytkowy

T




A&A

A&A MARKETING

NIERUCHOMOSCI KOMERCYJNE

LIDER RYNKU NIERUCHOMOSCI KOMERCYJNYCH W tODZI

ZNAMY SIE NA NIERUCHOMOSCIACH

NAJWIEKSZY WYBOR POWIERZCHNI
BIUROWYCH / HANDLOWYCH / MAGAZYNOWYCH / PRODUKCYJNYCH

BIURO OBStUGI KLIENTA
PIOTRKOWSKA 146, 90-063 £tODZ
TEL. 42 632 00 00

BIURO@AIA.PL

WWW.NIERUCHOMOSCI.AIA.PL



