




Od re dak cji
Od da je my w Pań stwa rę ce pierw szy nu mer pi sma „Do rad ca

Ryn ku Nie ru cho mo ści”. Pi smo – na sza wła sna śro do wi sko wa

ga ze ta, ma ga zyn, kwar tal nik, (a mo że rocz nik?) ma być od trut -

ką na po ja wia ją cą się ostat nio w ży ciu po li tycz nych i go spo dar -

czym po chwa łę wy ższo ści nie kom pe ten cji nad ro zu mem. 

Dzie sięć lat te mu 19 grud nia 2003 ro ku Ogól no pol ski Zjazd

Za ło ży ciel ski Po wszech ne go To wa rzy stwa Eks per tów i Do rad -

ców Ryn ku Nie ru cho mo ści, któ ry się od był się w Ło dzi, za ak -

cep to wał do ku men ty Zjaz do we w tym Sta tut To wa rzy stwa i tak

po wsta ła na sza Or ga ni za cja. 

Po wo ła li śmy or ga ni za cję nie za le żną, otwar tą dla wszyst kich

pro fe sjo na li stów ryn ku nie ru cho mo ści, po śred ni ków w ob ro cie

nie ru cho mo ścia mi, rze czo znaw ców ma jąt ko wych i za rząd ców

nie ru cho mo ści i in nych z nie ru cho mo ścio wej z bra nży. Or ga ni -

za cja na sza jest po wszech na bo otwar ta dla wszyst kich głod -

nych wie dzy i jed no cze śnie jest eli tar na bo po przez wie dzę

two rzy my eli tę. 

W ob li czu de re gu la cji wi dzi my do bit nie, że to co kie dyś by ło

cie ka wym pro jek tem (po wsta nie PTE iDRN), in tu icyj nym an ty -

cy po wa niem zda rzeń, dzi siaj sta ło się szan są dla śro do wi ska

ryn ku nie ru cho mo ści. Po szu ki wa nie wie dzy to rzecz am bit na

i po pro stu faj na. 

Pi smo „Do rad ca Ryn ku Nie ru cho mo ści” ma być ma te rial nym

świa dec twem wy żej okre ślo nej po sta wy afir ma cji per ma nent nej

edu ka cji. W na szym pi śmie bę dzie my szu kać od po wie dzi

na py ta nia zwią za ne z sze ro ko ro zu mia nym ryn kiem nie ru cho -

mo ści. 

„Do rad ca Ryn ku Nie ru cho mo ści” za czy na ja ko pi smo pa pie -

ro we. Bę dzie jed nak do stęp ne w Sie ci, bo ta ki jest znak cza su.

Za czy na my więc.

Zbi gniew Ku biń ski
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Wpro wa dze nie
Wspól ną ka te go rią, łą czą cą wszyst kich uczest ni ków ryn ku nie -

ru cho mo ści, jest ka te go ria war to ści. In te re su je ona ku pu ją cych,
któ rzy chcą na być naj chęt niej za ce nę po ni żej war to ści, sprze da -
ją cych, któ rzy chcą uzy skać ce nę co naj mniej na po zio mie war to -
ści, rze czo znaw ców sza cu ją cych po ziom war to ści, po śred ni ków,
uczest ni czą cych w trans ak cjach i świa do mych fak tu trud no ści
sprze da ży przy ce nach po wy żej war to ści, za rząd ców, któ rych za -
da niem jest po strze ga nie nie ru cho mo ści ja ko ka pi ta łu, któ ry nie
mo że stra cić na war to ści, a ta kże in sty tu cje kre dy tu ją ce ten ry nek,
któ re przyj mu ją hi po te kę ja ko praw ną for mę za bez pie cze nia kre -
dy tu. Ten ka ta log za in te re so wa nych stron ujaw nia wa żność tej ka -
te go rii na ryn ku nie ru cho mo ści. 

Oka zu je się jed nak, że ka te go ria ta jest trud na do zde fi nio wa -
nia i zin ter pre to wa nia na grun cie eko no mii. Od głę bo kiej sta ro żyt -
no ści bu dzi ła i bu dzi ona emo cje. O trud no ściach zde fi nio wa nia
tej ka te go rii niech świad czy ury wek ksią żki R. Ry bar skie go, wy da -
nej w 1923 r. „... nie któ rych ba da czy do te go stop nia znie chę ci ły
do cie ka nia nad pro ble mem war to ści w teo rii eko nom ji, że chcą
wprost unik nąć te go po ję cia, uwa ża jąc je za źró dło bez płod nych
od ró żnień i lo go ma chij. Więk szość uczo nych sta ra się po dać okre -
śle nie isto ty zja wisk go spo dar czych i za kre su ba da nia na szej na -
uki w spo sób nie do ty ka ją cy za gad nie nia war to ści”1. Roz wa ża nia
nad war to ścią, któ re re ali zo wa ły fi lo zo ficz ne po dej ście do eko no -
mii, po pu lar ne jesz cze w XVIII i XIX wie ku, sta ły się mniej po pu lar -
ne w XX wie ku. „Punk cię żko ści w po glą dach eko no micz nych
prze su nął się wy raź nie w stro nę apli ka cyj nej funk cji eko no mii”2.
Eko no mi ści co raz czę ściej uży wa ją okre śle nia „war tość” w sen sie
ogól nym, su biek tyw nym, po tocz nym. 

Dys ku sje nad ka te go rią war to ści po zo sta ją istot ne na ob sza rze
ryn ku nie ru cho mo ści, wy ka zu jąc znacz nie jesz cze więk sze zró żni -
co wa nie. Jest ono szcze gól nie wi docz ne nie ty le w de fi ni cji war to -
ści, co w jej in ter pre ta cji, prze kła da jąc się na pro ces okre śla nia jej
po zio mu. 

Wy po wiedz o war to ści nie ru cho mo ści ro dzi do dat ko we trud no -
ści, co wy ni ka z cech nie ru cho mo ści, ta kich, jak: sta łość w miej -
scu, zło żo ność, ró żno rod ność a ta kże z cech ryn ku nie ru cho mo -
ści, ta kich jak: ma ła efek tyw ność te go ryn ku, nie jed no li tość czy
nie do sko na łość.

War to pod kre ślić, ze nie wszyst kie ryn ki eks po nu ją tak, jak ry -
nek nie ru cho mo ści, ka te go rie war to ści. Na ryn kach uzna nych
za wy so ce efek tyw ne, na któ rych ce ny szyb ko i w peł ni od wzo ro -
wu ją zmia ny za cho dzą ce w oto cze niu, uczest ni cy za stę pu ją ka te -

go rię war to ści ka te go rią ce ny. Przy kła dem ta kie go ryn ku jest ry -
nek pa pie rów war to ścio wych. Nie ste ty, ry nek nie ru cho mo ści jest
ryn kiem ma ło efek tyw nym, ryn kiem na któ rym ce na nie mo że sta -
no wić je dy ne go pa ra me tru wy zna cza ją ce go war tość.

Sko ro na ryn ku nie ru cho mo ści kró lu je ka te go ria war to ści, jej
wła ści we zro zu mie nie, wła ści wa in ter pre ta cja nie sie nie tyl ko wa -
lo ry teo re tycz ne ale po sia da sil ne wa lo ry apli ka cyj ne. 

Ka ta log war to ści na ryn ku nie ru cho mo ści
Ce chą cha rak te ry stycz ną ka te go rii war to ści jest jej ró żno rod -

ność. Kie dy wy po wia da my sło wo war tość, ka żdy mo że ina czej ją
po strze gać. Zró żni co wa ny ka ta log war to ści za wie ra: war tość ryn -
ko wą i war to ści nie ryn ko we.

Naj czę ściej po szu ki wa ną przez uczest ni ków ryn ku nie ru cho mo -
ści war to ścią jest war tość ryn ko wa. Sta no wi ona przed miot wy ce -
ny m.in. dla ce lów kup na - sprze da ży, na li cza nia opłat, po dat ków
(z wy jąt kiem po dat ku od nie ru cho mo ści), od szko do wań, wnie sie -
nia nie ru cho mo ści w for mie apor tu do spół ki, za bez pie cze nia wie -
rzy tel no ści kre dy to daw cy w ban ku uni wer sal nym. Oprócz war to ści
ryn ko wej uczest ni cy ryn ku po szu ku ją rów nież war to ści nie ryn ko -
wych, ta kich m.in. jak: war tość od two rze nio wa (np. dla ce lów wy -
własz cze nio wych, kie dy nie mo żna okre ślić war to ści ryn ko wej),
war tość in dy wi du al na, zwa na war to ścią in we sty cyj ną, któ ra od -
wzo ro wu je po ten cjał tkwią cy w nie ru cho mo ści po strze ga ny (czy
osią ga ny) przez kon kret ne go uczest ni ka ryn ku, war tość go dzi wa
dla ce lów spra woz daw czo ści fi nan so wej, war tość ban ko wo - hi po -
tecz na ja ko pod sta wa za bez pie cze nia wie rzy tel no ści w ban ku hi -
po tecz nym czy war tość ka ta stral na, któ ra w przy szło ści sta no wić
bę dzie pod sta wę okre śla nia po dat ku od nie ru cho mo ści.

O ile de fi ni cja i in ter pre ta cja war to ści nie ryn ko wych jest ra czej
zro zu mia ła i ak cep to wal na, in ter pre ta cja war to ści ryn ko wej nie jest
jed no znacz na i sta no wi przed miot głę bo kich po le mik, ta kże w śro -
do wi sku rze czo znaw ców ma jąt ko wych.

Pro ble my de fi ni cyj ne i in ter pre ta cyj ne war to ści ryn ko wej 
De fi ni cje war to ści ryn ko wej nie ru cho mo ści w wie lu kra jach za -

war te są m. in. w stan dar dach za wo do wych rze czo znaw ców ma -
jąt ko wych. Hi sto ria po wsta nia stan dar dów za wo do wych nie jest
dłu ga. Pierw sze stan dar dy opu bli ko wa ne zo sta ły w Wiel kiej Bry ta -
nii w 1975 ro ku, wkrót ce opra co wa ło je rów nież śro do wi sko za wo -
do we w Sta nach Zjed no czo nych. Wy stą pi ło dą że nie do ich ujed -
no li ce nia na szcze blu kon ty nen tu eu ro pej skie go, cze go wy ra zem
jest po wsta nie Eu ro pej skich Stan dar dów Wy ce ny a ta kże
na szcze blu świa to wych, cze go wy ra zem są Mię dzy na ro do we
Stan dar dy Wy ce ny. Ka te go ria ta de fi nio wa na jest rów nież w in nych

Czy można odczytać kod wartości
nieruchomości

1 Rybarski R., Wartość, kapitał ni dochód, Gebethner i Wolff, Warszawa-Kraków-Lublin-Łódź-Poznań-Wilno-Zakopane, New York, The Polish Book Importing, C.O INC, 1923, s.10
2 Zadora H., red. 2004, Wartość w naukach ekonomicznych, Wyd. Politechniki Śląskiej, Gliwice
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do ku men tach o ran dze mię dzy na ro do wej. Przy kła do wo, dla po -
trzeb ra chun ko wo ści de fi ni cja za war ta jest w Mię dzy na ro do wych
Stan dar dach Ra chun ko wo ści, 

Na wszyst kich po zio mach stan dar dów wy ce ny: po zio mie mię -
dzy na ro do wym, eu ro pej skim i kra jo wym wy stą pi ło sil ne dą że nie
do ujed no li ce nia po ję cia „war tość ryn ko wa”. Jed ną z przy czyn
ujed no li ce nia jest glo ba li za cja. Jed no li ta de fi ni cja ma sprzy jać
prze pły wo wi ka pi ta łu, umo żli wiać ob słu gę in we sto rów za gra nicz -
nych przez kra jo wych rze czo znaw ców ma jąt ko wych, zwięk szać
bez pie czeń stwo ob ro tu.  Ko mi tet Mię dzy na ro do wych Stan dar dów
Wy ce ny (KMSW) zo bli go wał kra je człon kow skie do przy ję cia
i prze strze ga nia de fi ni cji i in ter pre ta cji war to ści ryn ko wej: „Or ga ni -
za cje człon kow skie są zo bo wią za ne za wia do mić KMSW o wszel -
kich istot nych ró żni cach mie dzy stan dar da mi kra jo wy mi a mię dzy -
na ro do wy mi, aby o tych ró żni cach mo gła być na stęp nie po in for -
mo wa na wspól no ta mię dzy na ro do wa”3 (MSW, s. 24). Ko mi tet usta -
lił, że w przy pad ku „…wy stą pie nia roz bie żno ści, rze czo znaw cy
win ni ob li czyć i wy ja śnić bę dą ce kon se kwen cja tych roz bie żno ści
ró żni ce w war to ści” (MSW, s. 28).

Na szcze blu mię dzy na ro do wym war tość ryn ko wa de fi nio wa na
jest ja ko: 

„…sza cun ko wa kwo ta, ja ką w dniu wy ce ny mo żna uzy skać
za skład nik mie nia, za kła da jąc, że stro ny ma ją s t a n o w c z y
z a m i a r za war cia umo wy, są od sie bie n i e z a l e ż n e, dzia ła -
ją z ro ze zna niem i po stę pu ją roz wa żnie, nie znaj du ją się w sy tu -
acji przy mu so wej oraz upły nął o d p o w i e d n i o k r e s e k s p
o n o w a n i a nie ru cho mo ści na ryn ku (MSW, s. 86-87).

Mię dzy na ro do we Stan dar dy Wy ce ny nie tyl ko zde fi nio wa ły war -
tość ryn ko wą, ale po da ły wy miar po ję cio wy ka żde go ele men tu de -
fi ni cji. Dla dal szych roz wa żań istot na jest in ter pre ta cja nie któ rych
ele men tów de fi ni cyj nych:

• „sza co wa na kwo ta” ozna cza wy ra żo ną w pie nią dzu ce nę płat -
ną za skład nik mie nia pod czas trans ak cji ryn ko wej; jest to naj -
bar dziej praw do po dob na ce na, ro zu mia na ja ko ty po wa, naj -
czę ściej wy stę pu ją ca ce na na ryn ku.

• „w dniu wy ce ny” ozna cza, że war tość ryn ko wa jest wła ści wa
dla da ne go mo men tu w cza sie, dla da nej da ty od zwier cie dla
stan ryn ku w dniu wy ce ny. Sta no wi ona hi po te zę ce ny
przy za ło że niu, ze upły nął okres po trzeb ny do jej pre zen ta cji
na ryn ku i do ne go cja cji ce ny, co ozna cza, że war tość okre -
ślo na jest na da ny dzień przy za ło że niu, że dzień wy ce ny jest
to żsa my z dniem re ali za cji ce lu wy ce ny. Za ło że nie to wy ni ka
z pró by po ko na nia ce chy war to ści, ja ką jest jej dy na mi ka czy li
zmien ność w cza sie. 

Ele men tem in ter pre ta cji (nie de fi ni cji) war to ści ryn ko wej jest za -
pis, że war tość ryn ko wa mu si być okre ślo na przy za ło że niu opty -
mal ne go spo so bu użyt ko wa nia. Opty mal ny spo sób użyt ko wa nia
ozna cza naj bar dziej praw do po dob ne wy ko rzy sta nie, któ re jest fi -

zycz nie mo żli we, od po wied nio uza sad nio ne, praw nie do pusz czal -
ne, fi nan so wo wy ko nal ne i da ją ce naj wy ższą war tość wy ce nia ne -
go skład ni ka mie nia. Kon cep cja naj ko rzyst niej sze go spo so bu użyt -
ko wa nia, wpro wa dzo na w Sta nach Zjed no czo nych w 1903 ro ku,
jest do brze ro zu mia na i po wszech nie sto so wa na na kon ty nen cie
eu ro pej skim. Wa ru nek opty mal ne go spo so bu wy ko rzy sta nia, ja ko
je dy nie mo żli we go spo so bu wy ko rzy sta nia nie ru cho mo ści, zo stał
za pi sa ny w Mię dzy na ro do wych Stan dar dach Wy ce ny w 2005 ro -
ku, stwa rza jąc źró dło swo istej re wo lu cji dla ro zu mie nia tej war to -
ści na fo rum Eu ro py, w tym rów nież w Pol sce. W kra jach eu ro pej -
skich, na wzór re gu la cji bry tyj skich, war tość ryn ko wa mo gła być
okre śla na ja ko war tość dla ak tu al ne go, al ter na tyw ne go a ta kże
opty mal ne go spo so bu wy ko rzy sta nia. Za kła da ła za tem, że opty -
mal ny spo sób sta no wi jed no z mo żli wych przyj mo wa nych za ło żeń
do ty czą cych spo so bu wy ko rzy sta nia na eta pie ich wy ce ny. Spe cy -
fi ką bry tyj skie go po dej ścia do de fi ni cji war to ści ryn ko wej jest mo -
żli wość jej okre śle nia przy przy ję ciu bar dziej ła god ne go za ło że nia
niż przy naj ko rzyst niej szym spo so bie użyt ko wa nia - przy okre śle -
niu war to ści nie mu si być speł nio ny je den z za ło żeń war to ści
a mia no wi cie zgod ność z pra wem na dzień wy ce ny. War tość ryn -
ko wa mo że być okre ślo na rów nież przy za ło że niu tzw. war to ści na -
dziei (ho pe va lue), je że li ry nek od zwier cie dla już prze wi dy wa ny
wzrost war to ści w ce nach, czy li na byw cy są go to wi za pła cić za da -
ną nie ru cho mość wię cej niż by wy ni ka ło z ak tu al nych uwa run ko -
wań praw nych, kie ru ją się przy szłym po ten cjal nym spo so bem
użyt ko wa nia. Ta ka in ter pre ta cja war to ści wy ni ka z sys te mu pla ni -
stycz ne go w Wiel kiej Bry ta nii, gdzie pew ność otrzy ma nia po zwo -
le nia na bu do wę po ja wia się do pie ro po wy da niu de cy zji władz lo -
kal nych o wa run kach za bu do wy. Przed tą de cy zją na le ży tyl ko
przy pusz czać, czy li mieć na dzie ję, ze wła dze lo kal ne po zy tyw nie
po trak tu ją wnio sek. Przed wy da niem de cy zji war tość ryn ko wa bę -
dzie ni ższa niż po jej wy da niu ale już bę dzie uwzględ nia ła war tość
na dziei. Kon cep cja bry tyj ska zo sta ła za apro bo wa na przez Eu ro -
pej ską Gru pę Rze czo znaw ców Ma jąt ko wych (TE Go VA), twór cę
Eu ro pej skich Stan dar dów Wy ce ny. W siód mym wy da niu Stan dar -
dy wpro wa dza ją mo żli wość okre śle nia war to ści ryn ko wej na pod -
sta wie ocze ki wa ne go przez ry nek po ten cja łu nie ru cho mo ści, nie -
zgod ne go ze sta nem praw nym w dniu wy ce ny.4

Zmia ny, wpro wa dzo ne w ESW mo żna uznać wręcz za re wo lu -
cyj ne, przy czy nia ją się one bo wiem do roz sze rze nia kon cep cji
war to ści ryn ko wej, ujaw nia ją jed nak dwo istość jej in ter pre ta cji
na świe cie: w MSW war tość ryn ko wa opar ta jest na za sa dzie „hi -
ghest and best use”, w Eu ro pie na „ho pe va lue”

Przed mio tem dys ku sji, to czą cych się wo kół war to ści ryn ko wej
na fo rum mię dzy na ro do wym po nad to jest::

– sa ma de fi ni cja war to ści: czy po win na to być de fi ni cja opi so -
wa czy ma te ma tycz na. Spór to czy się o to, czy de fi ni cja po -
win na sku piać się na kon kret nej licz bie (de fi ni cja wer bal na)

3 Międzynarodowe Standardy Wyceny 2005, ( wydanie polskie ), PFSRM, IVSC
4 Europejskie Standardy Wyceny, 2012, PFSRM, w trakcie wydania



czy na kształ to wa niu się mo żli wych cen (de fi ni cja sta ty stycz -
na). Bez wzglę du na przyj mo wa ne za ło że nia (hi ghest and
best use czy ho pe va lue), przed sta wio na za MSW de fi ni cja
war to ści ryn ko wej jest tra dy cyj ną, wer bal ną de fi ni cją, któ ra
po słu gu ją się wie le or ga ni za cji, w tym Ko mi tet Mię dzy na ro do -
wych Stan dar dów Wy ce ny (twór ca MSW), TE Go VA, twór ca
ESW, wie le kra jo wych or ga ni za cji rze czo znaw ców ma jąt ko -
wych. Do de fi ni cji opi so wej od wo łu je się ta kże Unia Eu ro pej -
ska. Oprócz de fi ni cji opi so wej pro po no wa na jest de fi ni cja sta -
ty stycz na, opar ta na me to dach ana liz sta ty stycz nych.5

– spo sób od wzo ro wa nia ryn ku nie ru cho mo ści: czy w okre sie
pro gno zy osią ga nia zmien ne go stru mie nia do cho dów zmien -
ność po dyk to wa na jest zmia na mi, za cho dzą cy mi na ryn ku
nie ru cho mo ści, spo wo do wa ny mi zmien nym po zio mem po py -
tu i po da ży czy zmia na mi, na nie ru cho mo ści, wy ni ka ją cy mi
z za ło żeń do wy ce ny, do ty czą cy mi pro wa dzo nych re mon tów,
mo der ni za cji, do cho dze nia do ryn ko we go po zio mu wy peł nia -
nia ale we dług sta nu ryn ku na dzień wy ce ny. Na kon ty nen cie
eu ro pej skim zwy cię ży ła kon cep cja mniej ryn ko wa - zmia ny
w do cho dach po dyk to wa ne są zmia na mi, za cho dzą cy mi
na nie ru cho mo ści. Ta kie roz wią za nie, cho ciaż wy da je się być
mniej ryn ko we, jest zde cy do wa nie bez piecz niej sze dla
wszyst kich uczest ni ków ryn ku, ogra ni cza jąc tzw. nie pew ność
wy ce ny, pro wa dząc do mniej szych roz bie żno ści po mię dzy
wy ce ną a wy ce ną. 

– spo sób wy ra że nia wy ni ku sza cun ku: czy po win na to być jed -
na licz ba czy prze dział war to ści. Cho ciaż ry nek nie ru cho mo -
ści po słu gu je się prze dzia ła mi war to ści, uczest ni cy ryn ku
ocze ku ją wy po wie dzi punk to wej, w po sta ci jed nej licz by.

Po mi mo ure gu lo wań mię dzy na ro do wych w po szcze gól nych
kra jach: mo gą wy stą pić dla ce lów szcze gól nych od ręb ne de fi ni cje,
np. w Pol sce de fi ni cja war to ści ryn ko wej w usta wach po dat ko -
wych, któ ra zna czą co od bie ga od de fi ni cji mię dzy na ro do wych.
Nie któ re kra je, ta kie jak Pol ska przy ję ła - co wy ni ka z po rów na nia
przy to czo nej de fi ni cji z de fi ni cją w usta wie o go spo dar ce ryn ko wej -
de fi ni cję nie co zmo dy fi ko wa ną w re la cji do ure gu lo wań eu ro pej -
skich i świa to wych, nie za tra ca jąc jej isto ty.

Czy war tość ryn ko wa od wzo ro wu je ry nek czy jest mi tem
Ce le, dla któ rych po szu ki wa na jest war tość ryn ko wa wy ma ga

obiek ty wi za cji ryn ku. Wy móg ten, sil nie ak cen to wa ny na grun cie
teo rii eko no mii, wy ma ga, by war tość, ja ko hi po te za ce ny od zwier -
cie dla ła naj czę ściej wy stę pu ją ce, czy li ty po we za cho wa nia uczest -
ni ków ryn ku. Na su wa się oczy wi ście py ta nie, czy jest ta ka war -
tość, któ ra obiek ty wi zu je ry nek, czy jest swo ista obiek tyw na praw -
da o tym ryn ku. To dy le mat po ja wia ją cy się nie tyl ko na grun cie
eko no mii. Przy kła do wo, pró bu ją na to od po wie dzieć bo ha te ro wie
Mro żka. Je den z bo ha te rów Mro żka Ko gut, zwo len nik praw dy

obiek tyw nej twier dzi, że je go praw da jest więk sza. Je go roz mów -
ca Lis ko men tu je, że nie ste ty, ta praw da jest bez i mien na. Ko gut,
bro niąc praw dy obiek tyw nej do da je, że jest za to po wszech na. Lis
mu na to od po wia da: po wszech na, czy li pu sta. 

Czy war tość ryn ko wa, któ ra ma od wzo ro wać praw dę o ryn ku
jest bez i mien na, jest pu sta? Trud no za prze czyć, że dal sze wgłę -
bia nie się w in ter pre ta cje war to ści ryn ko wej pro wa dzi do dość za -
ska ku ją cych wnio sków: cho ciaż wszy scy uczest ni cy in te re su ją się
jej po zio mem, za ło że nia przyj mo wa ne do jej okre śle nia pod wa ża -
ją jej po wa gę. Przyj rzyj my się im bli żej. 

De fi ni cja war to ści ryn ko wej opar ta jest  – cho ciaż nie jest to wy -
raź nie za zna czo ne  – na za ło że niu, że ry nek znaj du je się w sta nie
rów no wa gi.6 Wnio sek ten wy ni ka z przy ję tych za ło żeń, cha rak te -
ry zu ją cych wa run ki ryn ko we za wie ra nia trans ak cji i ich in ter pre ta -
cji, a mia no wi cie: jest chęt ny ku pu ją cy i sprze da ją cy, co ozna cza,
że si ła na byw ców i sprze daw ców utrzy mu je się na tym sa mym po -
zio mie. Do dat ko we czę ści de fi ni cyj ne wzmac nia ją kon cep cję ryn -
ku zrów no wa żo ne go - wy eli mi no wa ny jest spe cjal ny ku pu ją cy
i spe cjal ny sprze da ją cy oraz za kła da się, że stan ryn ku, z któ re go
po cho dzą do wo dy ryn ko we, był ta ki sam, jak w dniu wy ce ny.
Na zrów no wa żo nym ryn ku po zio my war to ści i cen po win ny być
zbli żo ne. Gdy si ły sprze da ją cych i ku pu ją cych są od mien ne, ce ny
bę dą sys te ma tycz nie wy ższe lub ni ższe od war to ści - na ryn kach
zwy żku ją cych mo że wy stą pić prze wa ga ku pu ją cych nad sprze da -
ją cy mi, w re zul ta cie ce ny mo gą prze wy ższać war tość, na ryn kach
zni żku ją cych, gdy licz ba na byw ców spa da a ro śnie licz ba ofert
sprze da ży, ce ny bę dą oscy lo wa ły po ni żej war to ści.  

Im ma nent ną ce chą ryn ku nie ru cho mo ści jest wy stę po wa nie
sta nów per ma nent nej nie rów no wa gi w uję ciu kla sycz nym, co su -
ge ro wa ło by trwa łe ró żni ce po mię dzy ce ną a war to ścią, Jak słusz -
nie pod kre śla Brown i Ma ty siak, pod wa ża ło by to do radz two nie ru -
cho mo ścio we, opar te na war to ściach a po miar efek tyw no ści,
opar ty na war to ściach, był by za wod ny.7

Wy ce na od wzo ro wu je war tość w dniu do ko ny wa nia trans ak cji.
Nie ste ty, od wzo ro wu je ona stan ryn ku z okre su wcze śniej sze go,
na wet du żo wcze śniej sze go niż da ta wy ce ny. Rze czo znaw ca nie
po sia da bo wiem ak tu al nych, z dnia wy ce ny no to wań cen. Spe cy -
fi ka ryn ku nie ru cho mo ści, na któ rą skła da się m. in.:

– re la tyw nie ma ła licz ba za wie ra nych trans ak cji,
– ma ła przej rzy stość te go ryn ku (bo wiem in for ma cje ce no we

nie są po wszech nie do stęp ne dla je go uczest ni ków), 
– ma ła efek tyw ność te go ryn ku, któ ra ozna cza, że ce ny nie od -

wzo ro wu ją w peł ni wszyst kich zmian za cho dzą cych w oto cze -
niu, 

po wo du je, ze rze czo znaw ca okre śla war tość na pod sta wie da -
nych hi sto rycz nych. Ana li zu je on ry nek, po zy sku jąc in for ma cje
„twar de”, nie pod wa żal ne oraz „mięk kie”, dys ku syj ne, ujaw nia ją ce
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7 Tamże



po sta wy i ten den cje w ne go cja cjach. War tość od wzo ro wu je spo -
sób, w ja ki in ter pre to wa na jest przez nie go in for ma cja, ze bra na
na ryn ku. Ozna cza to, że ni gdy nie jest po zba wio na su biek ty wi -
zmu.

Wnio ski
Przed sta wio ne roz wa ża nia ujaw nia ją zło żo ność ka te go rii, ja ką

jest war tość, w tym war tość ryn ko wa. Po mi mo pra wie trzy dzie sto -
let nich sta rań, nie uda ło się do pro wa dzić do jed nej, iden tycz nej in -
ter pre ta cji war to ści ryn ko wej. Za ło że nia przyj mo wa ne przy jej wy -
zna cze niu ujaw nia ją, pro ble my na eta pie jej obiek ty wi za cji
na dzień wy ce ny. Roz wa ża nia te nie pod wa ża ją jed nak ce lo wo ści
jej okre śla nia. Po mi mo wie lu man ka men tów po zo sta je ona pod sta -
wo wą ka te go rią na ryn ku nie ru cho mo ści, po szu ki wa ną przez je go
uczest ni ków.

Ewa Ku char ska - Sta siak

Prof. dr hab. Ewa Ku char ska -Sta siak

Prze bieg pra cy za wo do wej (w uczel niach wy ższych):

– 1975 – 1976 – asy stent – Uni wer sy tet Łódz ki, – 1976

– 1990 – ad iunkt, – 1990 – dr ha bi li to wa ny na uk eko no -

micz nych, pro fe sor Uni wer sy te tu Łódz kie go, – 2000 – pro -

fe sor na uk eko no micz nych 

Człon ko stwo w to wa rzy stwach na uko wych: – To wa rzy stwo Na uko we Nie ru -

cho mo ści, ERES – Eu ro pej skie To wa rzy stwo Na uko we Nie ru cho mo ści

Na gro dy i wy ró żnie nia:

– Na gro da Mi ni stra Trans por tu i Bu dow nic twa za pra cę zbio ro wą „Za chod nie

ryn ki nie ru cho mo ści” – 2006

– Na gro da Rek to ra UŁ I stop nia za ksią żkę „Nie ru cho mość w go spo dar ce

ryn ko wej” – 2007 
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Ka żda pro fe sja po sia da swo je przy jem ne i ucią żli we stro ny, nie -
sie po ten cjal ne suk ce sy i po ra żki, po sia da swo je cie nie i bla -

ski. Nie ina czej jest z po śred nic twem w ob ro cie nie ru cho mo ścia -
mi. Co praw da to no wy za wód, za le d wie z kil ku na sto let nim sta -
żem, ale dy na micz nie roz wi ja ją cy się w go spo dar ce wol no ryn ko -
wej.

Za le d wie w 1997 ro ku usta wo daw ca po wo łał po śred nic two
w ob ro cie nie ru cho mo ścia mi do praw ne go i go spo dar cze go ży cia,
a już 2013 ro ku po li ty cy wy kre śli li go z sys te mu praw ne go, po zwa -
la jąc wy ko ny wać za wód ka żde mu, nie za le żnie od po sia da nych
umie jęt no ści i wie dzy, nie mó wiąc już o wy kształ ce niu, do świad -
cze niu, uczci wo ści czy zdro wiu psy chicz nym. De re gu la cja do tknę -
ła ta kże dzie siąt ki in nych za wo dów.

W wą sko wy spe cja li zo wa nym współ cze snym świe cie, rów nież
w roz wi ja ją cej się Pol sce, po śred nic two bę dzie za pew ne na dal
funk cjo no wa ło, jed na kże za kres świad czo nych usług i spo sób ich
wy ko ny wa nia bę dą się zmie nia ły i to nie tyl ko ze wzglę du na de re -
gu la cję, ale ta kże po stęp tech no lo gicz ny, głów nie in for ma ty za cję
ży cia. Wszech obec ny In ter net i wzra sta ją ce umie jęt no ści z je go
ko rzy sta nia sta ją się co raz po wszech niej szym in ter dy scy pli nar nym
źró dłem in for ma cji, rów nież o pier wot nym i wtór nym ryn ku nie ru -
cho mo ści, pro ce du rach ad mi ni stra cyj nych i praw nych, pro ce sach
in we sty cyj nych, tech no lo gii bu dow la nej, a ta kże eko no mii, mar ke -
tin gu, psy cho lo gii sprze da ży. Nie ozna cza to, że In ter net wy prze
po śred nic two, ale za pew ne zmie ni je go do tych cza so wy kształt.

Głów ną przy czy ną ko rzy sta nia z usług po śred nic twa jest ko -
niecz ność po dej mo wa nia dzie siąt ków czyn no ści tech nicz nych,
pro ce du ral nych, praw nych i mar ke tin go wych, zmie rza ją cych

do kup na bądź sprze da ży nie ru cho mo ści. Po mi mo do stęp nej wie -
dzy in ter ne to wej, tyl ko część osób za mie rza ją cych zbyć lub na być
nie ru cho mość po dej mu je te sta ra nia sa mo dziel nie. Więk szość nie
ma cza su al bo od wa gi po dej mo wać in dy wi du al ne in ter ne to we stu -
dio wa nie nie zbęd nych za gad nień. Oba wa przed po peł nie niem błę -
du, nie do strze że niem nie zgod no ści sta nu praw ne go lub fak tycz -
ne go nie ru cho mo ści, za bez pie cze niem za pła ty, uzgod nie niem
wszyst kich ko niecz nych wa run ków przy szłej trans ak cji oraz ze bra -
niem ró żno rod nych do ku men tów – sta je się zbyt du ża, aby świa -
do mie po dej mo wać ry zy ko sa mo dziel ne go pro wa dze nia spra wy.

Głów nie dwa ele men ty wpły wa ją na ko rzy sta nie z usług po -
śred nic twa w ob ro cie nie ru cho mo ścia mi: za pew nie nie bez pie czeń -
stwa przy szłej trans ak cji i oszczęd ność cza su. To miej sce wy peł -
nić po win ni przy go to wa ni za wo do wo fa chow cy.

Szcze gól nie te raz, gdy nie tyl ko fa chow cy, ale ta kże przy pad -
ko wi „opty mi ści” za bio rą się za wy ko ny wa nie po śred nic twa, wła -
ści wym wy da je się pod ję cie roz wa żań o fak tach i mi tach po śred -
nic twa, moc nych i sła bych stro nach pro fe sji, te raź niej szo ści i przy -
szło ści za wo du.

Po wszech nie w spo łecz nym od bio rze wy stę pu je kil ka ste reo ty -
po wych po glą dów i osą dów do ty czą cych po śred ni ków: wy so kie
do cho dy, nie wiel ki na kład pra cy, du ża swo bo da go spo da ro wa nia
cza sem pra cy. I jesz cze je den – zła ko no ta cja sa mej na zwy pro fe -
sji. 

Do cho dy po śred ni ka
W obie go wej opi nii naj istot niej szym przy mio tem po śred nic twa

w ob ro cie nie ru cho mo ścia mi jest re al na mo żli wość osią gnię cia

Prze mia ny po śred nic twa
w ob ro cie nie ru cho mo ścia mi (cz. 1)



przy zwo itych do cho dów, a przy sprzy ja ją cych oko licz no ściach mo -
żli wość osią gnię cia ma te rial ne go suk ce su. To praw da, ale sprzed
wie lu lat. 

W do bie re ce sji i cza ją ce go się od kil ku lat ogól no świa to we go
kry zy su fi nan so we go wy gó ro wa ne apa na że z po śred nic twa po zo -
sta ją ra czej w sfe rze mi tów. 

Spek ta ku lar ne go suk ce su nie osią gnie się po śred ni cząc
w sprze da ży czy naj mie nie ru cho mo ści miesz ka nio wych. Mo żna
się spo dzie wać znacz nych do cho dów, gdy przed mio tem ob ro tu są
nie ru cho mo ści ko mer cyj ne lub du że przed się wzię cia de we lo per -
skie, ale tyl ko w okre sie zrów no wa żo nej go spo dar ki.

Istot nym ele men tem osią gnię cia suk ce su jest umie jęt ność i od -
wa ga wy ko rzy sty wa nia nada rza ją cych się, a za ra zem sprzy ja ją -
cych, oko licz no ści. Tej umie jęt no ści i od wa dze to wa rzy szyć mu si
re fleks, upór i pra co wi tość pod po rząd ko wu ją ca po zo sta łe płasz -
czy zny ży cia po śred ni ka w dą że niu do za mie rzo ne go za wo do we -
go ce lu. Ta ki ze spół cech po sia da ją jed nak nie licz ni, nie licz ni też
osią ga ją suk ces.

Więk szość po śred ni ków roz mi ja się ze sprzy ja ją cy mi oko licz no -
ścia mi, bądź po przez ich nie do strze ga nie, bądź też po przez brak
umie jęt no ści lub od wa gi w ich po dej mo wa niu. Oba wy i za ha mo wa -
nia za ma zu ją ce biz ne so wą per spek ty wę czy nią z po śred ni ka zwy -
kłe go wy rob ni ka. Je śli wy ni ka ją one z oso bo wo ści po śred ni ka, mo -
żna po wie dzieć, że wy brał nie wła ści wy za wód. Je śli jed nak po -
wsta ją z nie do sta tecz nej wie dzy fa cho wej, wów czas le piej by zo -
stał do brym osie dlo wym po śred ni kiem niż na ra żał na nie bez pie -
czeń stwo klien tów, sa me go sie bie, a ta kże wi ze ru nek za wo du, po -
dej mu jąc się spraw prze kra cza ją cych po sia da ne kom pe ten cje,
pre dys po zy cje oraz do stęp ne za ple cze praw ne, eko no micz ne, ad -
mi ni stra cyj ne i tech nicz ne.

Po śred nic two od wie lu już lat nie po le ga tyl ko na ży cio wej za -
rad no ści, żył ce han dlo wej, te le fo nie i po ran nym czy ta niu ogło szeń
z pra sy co dzien nej, a na stęp nie uda wa niu klien ta przy oglą da niu
wy bra nych miesz kań. Co praw da, jesz cze nie któ rzy pra cu jąc w ta -
ki re lik to wy spo sób pró bu ją się utrzy mać, ale po stęp tech nicz ny,
świa do mość kon su men tów i obec ne stan dar dy ob słu gi klien tów
bez pow rot nie zmia ta ją ich z ryn ku.

Współ cze sne po śred nic two, po mi mo wy ko rzy sty wa nia no wych
tech no lo gii in ter ne to wych i mar ke tin go wych, to mo zol na, cza so -
chłon na i wy czer pu ją ca pra ca.

Zła sła wa
Na wszel kie go ro dza ju po śred nic twie, w tym ta kże nie ru cho mo -

ścia mi, cie niem kła dzie się dość po wszech ny w mi nio nej epo ce re -
al ne go so cja li zmu – wy stę pu ją cy nie ste ty na dal – nie naj lep szy
od biór spo łecz ny. 

W mi nio nej epo ce wła dze wy ru go wa ły po śred nic two z sys te mu
praw ne go na kil ka dzie siąt lat. W pod le głych pu bli ka to rach za wsze
przed sta wia ły spo łe czeń stwu po śred ni ków w sza rych bar wach,
z du żą do zą nie uf no ści, cza sem i po gar dy. Na gła śnia ły ka żdy

przy pa dek pa to lo gii. Ta kie po dej ście do po śred nic twa mia ło
w owych cza sach pod ło że ide olo gicz ne, któ re by ło na miast ką wol -
ne go ryn ku, a więc znie na wi dzo ne go ka pi ta li zmu. By ło też trud -
nym do pe ne tra cji przez pań stwo we słu żby ob sza rem ży cia spo -
łecz no -go spo dar cze go. Przez la ta utrwa la no wi ze ru nek po śred ni -
ka ja ko cwa nia ka, na cią ga cza, a na wet hochsz ta ple ra.

Zdu mie wa ją ce, że współ cze śni de re gu la to rzy po słu gi wa li się
po dob ną, prze peł nio ną po gar dą, re to ry ką przy pu blicz nie pre zen -
to wa nych uza sad nie niach de re gu la cji za wo du po śred ni ka i za rząd -
cy. Nie ko rzyst ne wy obra że nia o za wo dzie po śred ni ka za ko rze nio -
ne zo sta ło na szczę ście tyl ko w star szym po ko le niu. Po ko le nie
mło de i naj młod sze jest ra czej wol ne od te go ty pu ne ga tyw nych
ko no ta cji. Po trans for ma cji ustro jo wej na wi ze ru nek po śred ni ków
nie ko rzyst nie wpły nę ło kil ka na ście przy pad ków nie pra wi dło wych
dzia łań, choć w ka żdej gru pie za wo do wej zda rza ją się czar ne
owce, lu dzie chci wi lub nie kom pe tent ni. Te go ty pu me dial ne do nie -
sie nia do ty ka ły ta kże le ka rzy, ad wo ka tów, pro ku ra to rów czy pro fe -
so rów uni wer sy tec kich. 

Przy ję ta usta wą o go spo dar ce nie ru cho mo ścia mi (uogn) na zwa
za wo du, po przez hi sto rycz ne ko no ta cje, a ta kże zmie nia ją cy się
za kres usług po śred nic twa, po win na być za stą pio na okre śle niem
znacz nie bar dziej przy ja znym, a za ra zem w peł ni ko mu ni ka tyw -
nym. Nie gdyś śro do wi sko kra kow skie za pro po no wa ło „nie ru cho mi -
stę”, ale okre śle nie to, po za czę ścią po znań skie go śro do wi ska za -
wo do we go, któ re uży wa jej do dzi siaj, nie przy ję ło się. Obec nie
w po wszech nym uży ciu funk cjo nu je wie le za stęp czych okre śleń
po śred ni ka jak: agent, bro ker, do rad ca, spe cja li sta czy in spek tor
ds. nie ru cho mo ści. W po wszech nym uży ciu naj czę ściej wy stę pu -
je jed nak agent nie ru cho mo ści. Ka żde z tych okre śleń nie jest jed -
nak pre cy zyj ne. Wy da je się, że zmia na na zwy za wo du po win -
na po zo stać istot nym wy zwa niem dla śro do wi ska za wo do we go.

Swo bo da dzia ła nia
Po zy tyw ną prze słan ką po śred nic twa w ob ro cie nie ru cho mo -

ścia mi jest du ża swo bo da dzia ła nia prze ja wia ją ca się na kil ku
płasz czy znach. 

– Po pierw sze, obec ny stan praw ny nie ogra ni cza za kre su
przed mio to we go ani pod mio to we go świad cze nia usług po -
śred nic twa. Ogra ni czeń tych nie po win no być tym bar dziej
po cał ko wi tej de re gu la cji. Mo żna po śred ni czyć we wszyst kich
ro dza jach nie ru cho mo ści i praw z ni mi zwią za nych. Mo żna
ta kże wy ko ny wać usłu gi na rzecz wszyst kich kon tra hen tów in -
dy wi du al nych i in sty tu cjo nal nych: przed się biorstw pań stwo -
wych, sa mo rzą dów te ry to rial nych, jed no stek pań stwo wych,
ob cych przed sta wi cielstw dy plo ma tycz nych, wszel kie go ro -
dza ju spół ek kra jo wych i za gra nicz nych, związ ków wy zna nio -
wych, ban ków, syn dy ków – ka ta log nie jest w ża den spo sób
ogra ni czo ny;

– Po dru gie, for ma pro wa dze nia po śred nic twa w ob ro cie nie ru -
cho mo ścia mi nie jest ni czym ogra ni czo na. Naj wię cej jest ma -
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łych firm jed no oso bo wych bądź ro dzin nych. Wy stę pu ją ta kże
spół ki oso bo we i ka pi ta ło we. Jest rów nież w kra ju kil ka spół -
ek ak cyj nych.

– Po trze cie, po śred ni cy są w peł ni go spo da rza mi wła sne go
cza su pra cy. Świa do mość ta kie go kom for tu jest istot ną za le -
tą, po zwa la ją cą na go spo da ro wa nie cza sem ak tyw no ści za -
wo do wej do sto so wa nym do swo ich in dy wi du al nych po trzeb
i upodo bań. Przy dzi siej szych no wo cze snych no śni kach in for -
ma cji ten kom fort do dat ko wo wzra sta. Nie ozna cza to jed nak,
że po śred nik przy ni kłym na kła dzie pra cy osią gnie suk ces fi -
nan so wy. Wie lu po śred ni ków czę sto za po mi na o ro dzin nych
obo wiąz kach i ka żdą wol ną chwi lę po świę ca na po szu ki wa -
nie ofert, ko ja rze nie stron, za ła twia nie for mal no ści, prze pro -
wa dza nie wi zji lo kal nych i oka zań nie ru cho mo ści, or ga ni za -
cję ne go cja cji, bie ga nie po ró żnych in sty tu cjach i wy ko ny wa -
nie wie lu in nych czyn no ści po śred nic twa. Jed na kże przy do -
brej or ga ni za cji pra cy mo żna go dzić ze so bą ak tyw ność za -
wo do wą, ro dzi nę i hob by, a przy roz bu do wa nej struk tu rze or -
ga ni za cyj nej ta kże od po cząć na dłu ższym urlo pie dwa ra zy
w ro ku. To istot na za le ta za wo du;

– Po czwar te, swo bo da dzia ła nia po śred ni ka prze ja wia się ta -
kże mo żli wo ścią spe cja li za cji. Pro wa dze nie dzia łal no ści do -
sto so wa nej do wła snych ta len tów, upodo bań lub/i po trzeb lo -
kal ne go ryn ku nie ru cho mo ści to du ża za le ta. Więk szość po -
śred ni ków pro wa dzi usłu gi do ty czą ce wszyst kich nada rza ją -
cych się ro dza jów nie ru cho mo ści i dla wszyst kich pod mio tów.
Jed nak część pro fe sjo na li stów za wę ża spek trum swo je go
dzia ła nia do wą skie go wy cin ka ryn ku nie ru cho mo ści – po -
wierzch ni ma ga zy no wo -skła do wych, bu dow nic twa de we lo -
per skie go, te re nów in we sty cyj nych, kwa ter stu denc kich, a na -
wet obiek tów za byt ko wych. Te go ty pu wy spe cja li zo wa nie
przy no si kon kret ne efek ty eko no micz ne, or ga ni za cyj ne i mar -
ke tin go we. Co praw da, spe cja li za cja usług po śred nic twa wy -
stę pu je ra czej w du żych aglo me ra cjach miej skich lub wa żniej -
szych ośrod kach lo gi stycz nych kra ju, ale w do bie wszech -
obec ne go In ter ne tu wy móg lo ka li za cyj ny za cie ra się.

Nie są to za pew ne wszyst kie ele men ty swo bo dy pro wa dze nia
dzia łal no ści go spo dar czej w za kre sie usług po śred nic twa, ale
w nie wie lu pro fe sjach wy stę pu je rów no cze śnie ich tak wie le. Na le -
ży jed nak pod kre ślić, że ko rzy sta nie z tych swo bód jest mo żli we
tyl ko przy do brej or ga ni za cji pra cy. Po śred nik pra cu ją cy w źle zor -
ga ni zo wa nej fir mie, po chło nię ty wie lo ma rów no le gle bie gną cy mi
spra wa mi, jest znacz nie mniej efek tyw ny i zbyt szyb ko się wy pa la.
Przy kła dów ta kich jest wie le, szcze gól nie w sie cio wych biu rach
nie ru cho mo ści. 

Kosz ty po no szo ne przez po śred ni ka
Obo wią zu ją ca jesz cze usta wa o go spo dar ce nie ru cho mo ścia -

mi de fi niu je po śred nic two, ja ko po dej mo wa nie dzia łań zmie rza ją -
cych do na by cia lub zby cia nie ru cho mo ści (al bo in nych praw z ni -

mi zwią za nych) na rzecz osób trze cich. Wy star czy czy nić sa me
sta ra nia, aby klient, w ra mach sto sun ku zo bo wią za nio we go, za pła -
cił po śred ni ko wi umó wio ne wy na gro dze nie, bez ko niecz no ści osią -
gnię cia re zul ta tu w po sta ci za ku pu lub sprze da ży, naj mu, dzie rża -
wy czy też za mia ny nie ru cho mo ści.

Re alia pol skie go ryn ku są jed nak in ne. W prak ty ce, chcąc spro -
stać ocze ki wa niom klien tów, po wszech nie sto su je się umo wy po -
śred nic twa uza le żnia ją ce otrzy ma nie wy na gro dze nia od do pro wa -
dze nia przez po śred ni ka do za war cia przez klien ta umo wy ocze ki -
wa nej. Jest to nie wąt pli wie roz wią za nie ko rzyst niej sze dla kon su -
men ta, ale nie do koń ca ko rzyst ne dla po śred ni ka. 

Przy ję cie to wa ru na pół kę, czy li przy ję cie do sprze da ży czy naj -
mu nie ru cho mo ści, zwią za ne jest z ko niecz no ścią po no sze nia
przez po śred ni ka kosz tów, któ re zwró cą się tyl ko w przy pad ku doj -
ścia do trans ak cji. Kosz ty te są znacz ne, bo obej mu ją, oprócz cza -
su pra cy po śred ni ka po świę co ne go na ob słu gę klien ta, ta kże
kosz ty prze jaz dów, ana li zy do ku men tów, ba da nia sta nu fak tycz ne -
go nie ru cho mo ści, wy ko na nia se sji fo to gra ficz nej, kom ple to wa nia
do ku men tów, po zy ski wa nia od pi sów, wy pi sów i za świad czeń z ró -
żnych in sty tu cji. Naj wię cej kosz tu je pro mo cja ofer ty nie ru cho mo -
ści po le ga ją ca na opra co wa niu pro gra mu pro mo cji, umiesz cza niu
ogło szeń pra so wych, in ter ne to wych i ga blo to wych, wy wie sza niu
ba ne rów, ta blic i in nych urzą dzeń re kla mo wych. Cza sem są to ta -
kże ogło sze nia re kla mo we w te le wi zji ka blo wej, lo kal nych sta cjach
ra dio wych, rza dziej w te le wi zji pu blicz nej czy ko mer cyj nej. Obok
kosz tów jed nost ko wych po śred nik po no si ta kże kosz ty ogól ne
zwią za ne z utrzy ma niem i spraw nym funk cjo no wa niem biu ra, po -
łą czeń te le fo nicz nych i in ter ne to wych, ubez pie czeń, utrzy ma niem
pra cow ni ka biu ro we go, ob słu gi praw nej i księ go wej. To ta kże kosz -
ty usta wicz nych prze jaz dów, pod no sze nia wie dzy fa cho wej, szko -
le nia agen tów, re kla my ogól nej itp.

Kosz ty utrzy ma nia biu ra nie ru cho mo ści, jak i utrzy ma nia ka żdej
po szcze gól nej ofer ty, są znacz ne. Je śli po śred nik nie sfi na li zu je
jed nej trans ak cji to ja koś to prze ży je, je śli dzie sięć to już od czu je
fi nan so we ob cią że nie po nie sio nych kosz tów. A je śli kil ka dzie siąt
ofert nie znaj dzie na byw cy?

Ilość ofert
Sko ro utrzy ma nie ka żdej ofer ty jest kosz tem po no szo nym przez

po śred ni ka, to po wsta je py ta nie, czy war to po zy ski wać nie skoń -
czo ną ilość ofert. Ma jąc peł ną świa do mość, że i tak wszyst kich
ofert nie uda się sfi na li zo wać – nie tyl ko ze wzglę du na ich atrak -
cyj ność – czy mo żna je mno żyć? Wszyst kie ktoś mu si ob słu żyć.
Co praw da uogn do pusz cza mo żli wość wspo ma ga nia się po śred -
ni ka oso ba mi świad czą cy mi czyn no ści po moc ni cze, jed na kże
czyn no ści po śred nic twa po wi nien wy ko nać sam po śred nik. Usta -
wo daw ca, re sort bu dow nic twa, a ta kże or ga ni za cje za wo do we nie
zde fi nio wa ły przez mi nio ne la ta, któ re czyn no ści za strze żo ne są
dla po śred ni ka, stąd też dzie siąt ki ty się cy po moc ni ków po śred ni -
ków ob słu gu ją ry nek nie ru cho mo ści. Tyl ko od od po wie dzial no ści
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„nad zo ru ją ce go” po śred ni ka za le ży, ja ki za kres czyn no ści wy ko nu -
ją je go po moc ni cy. 

Po wróć my do ilo ści ofert, ja ki mi sku tecz nie mo że zaj mo wać się
po śred nik. „Ła pa nie” wszyst kich ofert wy da je się ma ło uczci we
w sto sun ku do klien tów. 

Za zwy czaj nie są one do kład nie zba da ne, wła ści wie udo ku -
men to wa ne, a ce na ta kich ofert bar dzo czę sto od bie ga od re aliów
lo kal ne go ryn ku nie ru cho mo ści. Na le ży wspo mnieć ta kże o nie -
czy stych prak ty kach nie któ rych biur, któ re ogła sza ją ofer ty bez za -
war tych umów, ko piu jąc je bez praw nie z In ter ne tu czy pra sy. Te go
ty pu prak ty ki na le żą do ne ga tyw nych za cho wań i wy ma ga ją zde -
cy do wa ne go ru go wa nia z ryn ku. 

W USA agent nie ru cho mo ści ma przy dzie la ną okre ślo ną ilość
ofert, nad któ ry mi zo bo wią za ny jest pra co wać. Jest ich naj czę ściej
do dwu dzie stu i tyl ko wy bit ni agen ci otrzy mu ją wię cej. W przy pad -
ku sprze da ży ja kiejś ofer ty do sta je od pryn cy pa ła no wą ofer tę.

Jak jest u nas, mo żna spraw dzić na stro nach in ter ne to wych
biur – ilu ma ją agen tów i ile ofert. W wie lu przy pad kach oka że się,
że na jed ne go agen ta mo że przy pa dać sto, a na wet kil ka set ofert.
Nie trze ba wy ja śniać, że pro wa dze nie ty lu spraw jed no cze śnie sta -
je się ilu zją.

Są jed nak biu ra, któ re ra cjo nal nie i uczci wie pod cho dzą do re -
ali za cji za war tych umów i rze czy wi ście do kła da ją du żo uwa gi i tro -
ski, aby nad ka żdą ofer tą uczci wie pra co wać. Pra ca nad ofer tą to
nie tyl ko okre so we umiesz cza nie ogło szeń w pra sie lo kal nej
i na stro nie in ter ne to wej biu ra, to ta kże szyb ka re ak cja na ka żde
za py ta nie po ten cjal ne go klien ta, oka zy wa nie nie ru cho mo ści
w cza sie do god nym dla za in te re so wa nych, czę sto w week en dy. 

To ta kże or ga ni za cja spo tkań ne go cja cyj nych, spo rzą dza nie
pro to ko łów uzgod nień, wspo ma ga nie klien ta za in te re so wa ne go
ofe ro wa ną nie ru cho mo ścią w po zy ska niu fi nan so wa nia. To okre -
so we in for mo wa nie klien ta za ma wia ją ce go usłu gę po śred nic twa
o po dej mo wa nych czyn no ściach, prze bie gu oka zań nie ru cho mo -
ści, prze ka zy wa nie wnio sków i uwag za in te re so wa nych – czy li ra -
por to wa nie klien ta, bę dą ce wa żnym ele men tem po śred nic twa
pod wzglę dem han dlo wym, mar ke tin go wym i wi ze run ko wym.
Utrzy my wa nie czę ste go kon tak tu z klien tem, in for mo wa nie o po -
stę pach pro wa dzo nej spra wy bu du je za ufa nie do po śred ni ka i po -
zwa la klien to wi na po dej mo wa nie ko niecz nych de cy zji, ta kże w za -
kre sie ure al nia nia ofer to wej ce ny nie ru cho mo ści. 

Ka żdy z nas, po wie rza jąc swo ją spra wę ja kie mu kol wiek fa -
chow co wi, chce wie dzieć, co się ze spra wą dzie je, ja kie są szan -
se jej za ła twie nia i ja kie wy stę pu ją trud no ści, kie dy mo żna się spo -
dzie wać fi na li za cji. Nie ma nic gor sze go niż po zo sta wie nie na dłu -
gie mie sią ce klien ta bez in for ma cji o wa żnej dla nie go spra wie.
Nie ste ty, ta kie za nie dba nia są dość czę ste w bra nży nie ru cho mo -
ścio wej i na le ży uznać je za lek ce wa że nie klien ta i pod wa ża nie za -
ufa nia do sie bie i fir my. 

An drzej Ja kiel

Ana li tyk i do rad ca ryn ku nie ru cho mo ści, po śred nik lic. nr 15,
pre zes OSRN, wi ce pre zy dent Fe de ra cji PPRN, pre zes Kor po ra cji

Me dia tor Nie ru cho mo ści Sp. z o.o. 

An drzej Ja kiel
Ma gi ster pra wa, ab sol went Wy dzia łu Pra wa Uni wer sy te tu

Wro cław skie go. Z go spo dar ką nie ru cho mo ścia mi zwią za -

ny od 1979 ro ku. Od 1990 ro ku przed się bior ca, ana li tyk

i do rad ca ryn ku nie ru cho mo ści, po śred nik w ob ro cie nie ru -

cho mo ścia mi – li cen cja pań stwo wa nr 15. Dzia łacz ru chu

za wo dów ryn ku nie ru cho mo ści. Pre zes Opol skie go Sto wa rzy sze nia Ryn ku

Nie ru cho mo ści w Opo lu, wi ce pre zy dent Fe de ra cji Po ro zu mie nie Pol skie go

Ryn ku Nie ru cho mo ści w War sza wie, prze wod ni czą cy ko mi sji re wi zyj nej PTE -

iDRN, z -ca re dak to ra na czel ne go mie sięcz ni ka „Opol ski Ry nek Nie ru cho mo -

ści”. Wy kła dow ca na kur sach spe cja li stycz nych i kil ku wy ższych uczel niach.

Au tor licz nych pu bli ka cji, opra co wań i ana liz z za kre su pra wa i ryn ku nie ru -

cho mo ści. 
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In for ma cja o de re gu la cji za wo du po śred ni ka w ob ro cie nie ru cho -
mo ścia mi i za rząd cy nie ru cho mo ści do tar ła do za in te re so wa nych

w bły ska wicz nym tem pie, wy wo łu jąc ogrom ne po ru sze nie. Trud no
się te mu dzi wić. Otrzy ma nie li cen cji po śred ni ka, bądź za rząd cy
nie ru cho mo ści, wy ma ga ło nie tyl ko ukoń cze nia stu diów wy ższych,
lecz ta kże stu diów po dy plo mo wych, po nie sie nia wie lu kosz tów fi -
nan so wych oraz prze zna cze nia na ten cel kil ku lat swo je go ży cia.
Kan dy da ci na po śred ni ka lub za rząd cę uczy li się no ca mi, pi sa li
pra ce, pod czas week en dów za miast czas spę dzać z dzieć mi, z ro -
dzi ną, do je żdża li na wet po kil ka set ki lo me trów na za ję cia, no co wa li
w ho te lach, od by wa li naj ró żniej sze prak ty ki, zda wa li eg za mi ny wy -
ma ga ją ce nie praw do po dob nie trud nej i spe cja li stycz nej wie dzy,
do te go po wa żnie uszczu pla jąc swo je bu dże ty ro dzin ne i pry wat -
ne, by w efek cie otrzy mać upra gnio ną li cen cję. Li cen cjo no wa ni po -
śred ni cy i za rząd cy zrze sza li się w ró żnych sto wa rzy sze niach i fe -
de ra cjach, gdzie wy pra co wa li wła sne stan dar dy za wo do we, pro -
ce du ry zwią za ne z wy ko ny wa niem za wo du, gdzie sys te ma tycz nie
do kształ ca li się w wie lu po trzeb nych im dzie dzi nach. Wszyst kie te
dzia ła nia mia ły na ce lu mo ni to ro wa nie i we ry fi ko wa nie dzia łań po -
dej mo wa nych przez po śred ni ków i za rząd ców nie ru cho mo ści oraz
stwo rze nie ta kie go śro do wi ska praw no -kon sul tin go we go, aby pra -
ca po śred ni ka i za rząd cy mo gła pod le gać we ry fi ka cji i oce nie śro -
do wi ska bra nżo we go pod ką tem pro fe sjo nal ne go za spo ko je nia in -
te re sów klien ta. Do te go śro do wi ska za wo do we go do stęp miał ka -
żdy, kto wy ka zał się du żą wy trwa ło ścią, wy so ką in te li gen cją, si łą
wo li, har tem du cha oraz chę cią wy ko ny wa nia za wo du po śred ni ka
bądź za rząd cy. Przez la ta po wsta ło i na dal po wsta je po wa żne, de -
cy zyj ne i opi nio twór cze śro do wi sko Nie ru cho mi stów, obej mu ją ce
ca łą Pol skę i nie mal ka żdy jej naj mniej szy za ką tek. Pew ne go dnia
ktoś we wła dzach uznał, że owa wy pra co wa na przez la ta oraz
przez ty sią ce po śred ni ków i za rząd ców struk tu ra i do ro bek za wo -
do wy nie tyl ko jest nie po trzeb ny, lecz wręcz ogra ni cza mo żli wość
wy ko ny wa nia za wo du po śred ni ka i za rząd cy (sic!). W efek cie po -
ja wi ła się pro po zy cja znie sie nia wy mo gu po sia da nia li cen cji, a co
za tym idzie, ta kże wy ższe go wy kształ ce nia i ukoń cze nia stu diów
po dy plo mo wych. Ja ka by ła re ak cja śro do wi ska na tę pro po zy cję?
Nie trud no się do my ślić. Re ak cja po śred ni ków i za rząd ców z psy -
cho lo gicz ne go punk tu wi dze nia by ła ze wszech miar wła ści wa
i mo żna do dać, że prze bie ga ła i na dal prze bie ga „zgod nie z pla -
nem”. Cóż to za plan? Otóż ka żda zmia na, któ ra do ty ka wa żnych
ob sza rów na sze go ży cia po cią ga za so bą po ja wie nie się w na -
szych ser cach i umy słach okre ślo nych sta nów emo cjo nal nych, któ -
re zo sta ły zba da ne przez psy cho lo gów i okre ślo ne mia nem psy -
cho lo gia zmia ny. 

Dla cze go zmia na wy ma ga do cie kań psy cho lo gicz nych? Prze -
cież zmia na jest tym, co to wa rzy szy nam w ka żdej chwi li na sze go
ży cia, na stę pu je szyb ciej lub wol niej, lecz wciąż jest. Zmia na to

po stęp. Zmia na to roz wój, to no wy stan rze czy. Mi mo to dla wie lu
z nas zmia na ko ja rzy się z czymś, co jest przy kre, bo le sne, nie -
przy jem ne. Dla cze go? Ten nie przy jem ny stan po ja wia się wów -
czas, gdy wo kół nas dzie je się coś, co bu rzy nasz do tych cza so wy
po rzą dek. Na co dzień ży je my w ota cza ją cej nas rze czy wi sto ści,
bar dziej lub mniej nam przy ja znej, lecz jej naj wa żniej szą ce chą
jest to, że jest ona nam zna na, że wie my, jak się w niej po ru szać,
cze go uni kać, do kąd pójść, jak i gdzie za ła twić da ną spra wę. Ży -
je my w tak zwa nej stre fie kom for tu, któ rą sa mi so bie stwo rzy li śmy.
By wa, że ta stre fa kom for tu jest dla nas bar dzo trud na, lecz tyl ko
dla te go, że jest nam zna na, de cy du je my się w niej po zo sta wać.
By wa, że stre fa kom for tu, w któ rej się po ru sza my jest dla nas przy -
ja zna, czu je my się w niej szczę śli wi, speł nie ni, za do wo le ni z ży cia.
Wów czas pra gnie my, aby by ło tak za wsze, aby te szczę śli we chwi -
le, dni i mie sią ce trwa ły bez koń ca, więc tym bar dziej chce my w tej
stre fie kom for tu po zo stać i wy klu cza my ja ką kol wiek zmia nę. Re -
agu je my ne ga tyw nie na zmia nę lub choć by na za miar jej wdro że -
nia, gdyż wyj ście ze stre fy kom for tu jest dla więk szo ści z nas nie -
przy jem ne, peł ne lę ków i obaw przed nie zna nym, nie wia do mym.
Wie le osób trak tu je wpro wa dza ną zmia nę, ja ko na kaz, przy mus,
pre sję, ja ko coś, co bu rzy do tych cza so wy po rzą dek, co nie sie ze
so bą cha os, nie pew ność i ru inę. Za tem, gdy ktoś lub coś na ru szy
na szą stre fę kom for tu (szcze gól nie, gdy dzie je się to bez na szej
wie dzy, bez na szej zgo dy i bez na sze go udzia łu) wów czas re agu -
je my na zmia nę dość gwał tow nie, od czu wa jąc przy tym wie le
emo cji ne ga tyw nych. Nie mniej jed nak nasz stan emo cjo nal ny bę -
dzie ule gał nie ustan nym prze mia nom, gdyż nie świa do mie bę dzie -
my re ali zo wać ów plan, czy li pro ces psy cho lo gicz ny zwią za ny
z po ja wie niem się zmia ny. 

Ba da nia po zwo li ły wy od ręb nić i na zwać po szcze gól ne sta ny
emo cjo nal ne, bę dą ce re ak cją na za ist nia łą zmia nę. Chcąc od nieść
się do zmia ny w spo sób świa do my i kon struk tyw ny, trze ba wie -
dzieć, że wpro wa dza nie i za ist nie nie zmia ny to pro ces, na któ ry
skła da ją się ko lej ne eta py, po ja wia ją ce się w na szej świa do mo ści,
w na szych emo cjach, w na szej psy chi ce. Na ogół prze cho dzi my
przez ko lej ne eta py, od pierw sze go do ostat nie go i le piej jest, gdy
je przej dzie my bez omi ja nia, któ re goś z nich. Psy cho lo gicz ny cykl
zmia ny szcze gó ło wo opi su je wie lu au to rów, mię dzy in ny mi Eli sa -
beth Ku bler Ross. We dług ba da czy po szcze gól ne eta py re ak cji
na zmia nę są na stę pu ją ce:

1. Etap za sko cze nia, szok, zdzi wie nie.
Na tym eta pie re ago wa nia na zmia nę za da je my so bie i in nym

py ta nia: Jak to, de re gu la cja?!; Czy ja do brze sły szę?; O co cho -
dzi?!; Też coś!; Co za nie do rzecz ny po mysł! Je ste śmy głę bo ko po -
ru sze ni i zdez o rien to wa ni. Wy da je nam się, że nie mo że zda rzyć
się to, co jest pla no wa ne lub, to co już się sta ło. Jest to ten etap,
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w któ rym du żą ro lę od gry wa ją sil ne emo cje bę dą ce skut kiem po -
zba wie nia nas po czu cia bez pie czeń stwa, ja kie da wa ła nam stre fa
kom for tu. Po ogło sze niu przez Rząd pro po zy cji usta wy o de re gu -
la cji, po ja wi ły ar ty ku ły w pra sie, w te le wi zji, w In ter ne cie in for mu -
ją ce o za mie rze niach władz. Śro do wi sko po śred ni ków i za rząd ców
by ło moc no po ru szo ne, od po wie dzia ło fa lą za sko cze nia i nie do -
wie rza nia, by po tem przejść do ne go wa nia pro po zy cji Rzą du.

2. Etap ne ga cji, za prze cze nia te mu, co dzie je. 
Na tym eta pie cy klu re ago wa nia na zmia nę nie chce my przy jąć

do wia do mo ści te go, co się dzie je, od rzu ca jąc wszel kie in for ma cje
na te mat zmia ny. Po pro stu nie wie rzy my, że jest to mo żli we.
Chce my wie rzyć w to, że ży cie to czy się da lej po sta re mu, że
wszyst ko bę dzie tak jak by ło. Za da je my so bie py ta nia: Czy to
na pew no do ty czy po śred ni ków ob ro cie nie ru cho mo ścia mi?; Za -
rząd ca bez li cen cji? Nie mo żli we!; Nie wie rzę, że by to by ła praw -
da!; To jest nie praw do po dob ne; To chy ba ja kaś po mył ka!; Mo że to
żart?; Jak to mo żli we? Trze ba po cze kać aż spra wa się wy ja śni.
Na tym eta pie zmia ny wśród po śred ni ków i za rząd ców mno ży ły
się teo rie i ar gu men ty wska zu ją ce na szko dy, ja kie po czy ni wpro -
wa dze nie Usta wy. Po wo ły wa no się na opi nie bie głych au to ry te tów
ryn ku nie ru cho mo ści. Wy ka za no czar no na bia łym, że pro po no wa -
na Usta wa jest po pro stu zła i żad ną mia rą nie mo że być wdro żo -
na. Kie dy jed nak oka za ło się, że wdro że nie Usta wy na dal jest pla -
no wa ne i Rząd przy swo je pro po zy cji po zo sta je wów czas w śro do -
wi sku Nie ru cho mi stów za wrza ło, po ja wi ło się obu rze nie, nie za do -
wo le nie i gniew – czy li prze szli śmy do ko lej ne go eta pu pro ce su re -
ago wa nia na zmia nę.

3. Etap obu rze nia, gnie wu, zło ści.
Po eta pie za prze cza nia, gdy do cie ra do nas, że zmia na jest

nie unik nio na, gdy spra wy po su wa ją się da lej, przy cho dzi czas
na obu rze nie, na ne go wa nie i do głęb ne kry ty ko wa nie pro po zy cji
zmia ny, bądź zmia ny już wdra ża nej. To wa rzy szą nam wów czas
emo cje ne ga tyw ne, je ste śmy peł ni zło ści, gnie wu, nie za do wo le nia.
Wy ra ża my ne ga tyw ne opi nie, kry ty ku je my pro po zy cje i wdra ża ne
zmia ny, osą dza my od czci i wia ry jej au to rów, znaj du jąc mnó stwo
ar gu men tów prze ciw zmia nie i wró żąc jej to tal ne nie po wo dze nie.
To na tym eta pie wpro wa dza nia usta wy o de re gu la cji w me diach
po ja wi ły się go rą ce pro te sty po śred ni ków i za rząd ców nie ru cho -
mo ści, umiesz cza no wy po wie dzi i ko men ta rze au to ry te tów na uko -
wych wska zu ją ce na apo ka lip tycz ną przy szłość funk cjo no wa nia
ryn ku nie ru cho mo ści po wpro wa dze niu usta wy o de re gu la cji za wo -
du po śred ni ka i za rząd cy nie ru cho mo ści. To wów czas uczest ni cy
ryn ku nie ru cho mo ści zor ga ni zo wa li ulicz ny pro test i uli ca mi War -
sza wy prze ma sze ro wa li po śred ni cy, za rząd cy oraz wszy scy ci, któ -
rzy so li da ry zu ją się ze śro do wi skiem Nie ru cho mi stów. Nie mniej
jed nak, gdy sprze ci wy i pro te sty oka za ły się wła ści wie bez sku tecz -
ne wów czas na stą pił czas roz mów, ne go cja cji, w psy cho lo gii na -
zwa ny eta pem tar go wa nia się. 

4. Etap tar go wa nia się.
W sy tu acji, gdy obu rze nie, złość, pro test są bez owoc ne po dej -

mu je my pró by, któ rych ce lem jest za cho wa nie do tych cza so we go
sta tus quo. Chce my po wró cić do stre fy kom for tu i szu ka my spo so -
bów, ima my się ró żnych roz wią zań, po szu ku je my wszel kich do -
stęp nych mo żli wo ści i kon tak tów, by od wró cić po stę pu ją cą ko lej
rze czy. Szu ka my au to rów zmia ny, chce my prze ko nać ich do swo -
ich ra cji i na kło nić je śli nie do za nie cha nia dal szych dzia łań to
przy naj mniej do ich ogra ni cze nia. 

Pró bu je my od wró cić bądź zmie nić kie ru nek pla no wa nych lub
do ko ny wa nych zmian, chce my ochro nić sie bie lub za cho wać ja ką -
kol wiek część z na szej umy ka ją cej już stre fy kom for tu. Na tym eta -
pie za rów no po śred ni cy, jak i za rząd cy nie ru cho mo ści pi sa li pe ty -
cje do władz, po szu ki wa li kon tak tów i mo żli wo ści spo tka nia się
z przed sta wi cie la mi rzą du, po dej mo wa li dys ku sje, to czy li de ba ty
na mo żli wie naj wy ższych szczy tach. Na tym eta pie po śred ni cy
i za rząd cy nie ru cho mo ści pod ję li wie le in ten syw nych dzia łań, ma -
ją cych na ce lu do pro wa dze nie do bez po śred nie go spo tka nia z au -
to ra mi zmia ny, któ re w efek cie nie wie le przy nio sły. Brak istot nych
re zul ta tów po dej mo wa nych dzia łań spra wia, że czę sto prze cho dzi -
my do ko lej ne go eta pu pro ce su zmia ny – do wy co fa nia się z po -
czu ciem prze gra nej, z po czu ciem bez sil no ści, bez sen su i bez rad -
no ści. 

5. Wy co fa nie się. W nie któ rych przy pad kach mo że po ja wić
się de pre sja (za le ży od te go, ja kie go ob sza ru na sze go ży cia
do ty czy zmia na). 

Na tym eta pie ma my wra że nie, że oso ba, w ży ciu któ rej zmia -
na po ja wia się, prze sta je wal czyć. Mo że my mieć wra że nie, że się
pod da ła, że trwa w ja kimś za wie sze niu. Sta je się bier na, apa tycz -
na, smut na, roz ża lo na, ma po czu cie, że zo sta ła oszu ka na, czu je
się nie sza no wa na, po zo sta wio na sa ma so bie. 

Wie lu po śred ni ków na tym eta pie roz pa mię ty wa ło chwi le i czas,
gdy nie mal nad ludz kim wy sił kiem za bie ga li o otrzy ma nie li cen cji,
gdy uczy li się po no cach, pi sa li pra ce, jeź dzi li na eg za mi ny, gdy
póź niej w po cie czo ła an ga żo wa li się w dzia łal ność na rzecz sto -
wa rzy sze nia, fe de ra cji po śred ni ków, czy za rząd ców nie ru cho mo -
ści. Wie lu z nich ma po czu cie, że od da li tej dzia łal no ści ka wa łek
swo je go ży cia, a dzi siaj oka za ło się to zu peł nie nie po trzeb ne, nie -
wa żne, nie istot ne, wło żo na ener gia, ogrom ny wy si łek sta ły się
bez sen sow ne, a prze zna czo ny na te dzia ła nia czas – stra co ny
bez pow rot nie. Smu tek i przy gnę bie nie trwa ją, zbie ra ją swo je żni -
wo do cza su, gdy za czy na my do ko ny wać ra cjo na li za cji, by w efek -
cie przejść do ko lej ne go eta pu pro ce su zmia ny, czy li gdy za czy na -
my brać pod uwa gę za pro po no wa ne roz wią za nia, gdy chce my je
po znać bli żej, za sta no wić się nad ni mi, chce my je zwe ry fi ko wać
od no wa. 

W tym mo men cie prze cho dzi my do eta pu ra cjo na li za cji i ak cep -
ta cji, czy li roz wa ża my, że być mo że zmia na ta ma sens, być mo że
na le ży prze stać wal czyć z wia tra ka mi.
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6. Etap ak cep ta cji. 
Etap ak cep ta cji po łą czo ny z ra cjo na li za cją cha rak te ry zu je się

tym, że prze ko nu je my się iż zmia na jest nie odwo łal na, że w no wej
rze czy wi sto ści przyj dzie nam żyć i na dal funk cjo no wać, że zmia na
zmia ną, a ży cie to czy się da lej. Uświa da mia my so bie rów nież, że
ma my wy bór – mo że my trwać w upo rze i trzy mać się swo jej stre -
fy kom for tu lub z niej wyjść, by prze ko nać, że po za stre fą kom for -
tu mo żna żyć i pra co wać. Wie lu po śred ni ków i za rząd ców nie ru -
cho mo ści uświa do mi ło so bie, że mi mo zmia ny prze pi sów swo ją
pra cę na dal mo gą wy ko ny wać tak jak do tych czas, że ich biu ro na -
dal ist nie je, że na dal ma ją swo ich klien tów, że wła ści wie ich co -
dzien ne funk cjo no wa nie mo że być ta kie jak do tych czas. Zmie ni ło
się oto cze nie, mo gą się po ja wić no we zja wi ska, no we tren dy, któ -
re trze ba ob ser wo wać i re ago wać na nie. Wie le osób za czę ło do -
strze gać po zy tyw ne aspek ty zmia ny, zna la zło dla sie bie no we ob -
sza ry re ali za cji swo ich za mie rzeń, któ rych ce lem jest utrzy ma nie
się na ryn ku i za bie ga nie o no wych klien tów. Wa żne jest do strze -
że nie plu sów ca łej sy tu acji, gdyż po sia da nie li cen cji, a co za tym
idzie wy ższe go wy kształ ce nia i stu diów po dy plo mo wych, mo że
wzmoc nić po zy cję po śred ni ków i za rząd ców nie ru cho mo ści
na ryn ku usług, gdy de re gu la cja wej dzie w ży cie. Być mo że po sia -
da na li cen cja pa ra dok sal nie oka że się wy znacz ni kiem wy ższej ja -
ko ści usłu gi. Praw do po dob nie po wpro wa dze ni u Usta wy o de re -
gu la cji, po ja wią się nie uczci wi wy ko naw cy usłu gi po śred nic twa
i za rzą dza nia, któ rych ry nek szyb ko zwe ry fi ku je. Wów czas być
mo że po ja wi się ko niecz ność po wsta nia struk tu ry, uwia ry god nia -
ją cej po sia da ne przez wy ko naw cę kwa li fi ka cji, a ta ką struk tu rą mo -
gą oka zać się dzia ła ją ce or ga ni za cje zrze sza ją ce Nie ru cho mi stów.
Być mo że zmie ni się no men kla tu ra i na zew nic two usłu go daw ców
– na przy kład za miast ty tu łu po śred nik w ob ro cie nie ru cho mo ści
lub za rząd ca nie ru cho mo ści za cznie funk cjo no wać ty tuł do rad ca
nie ru cho mo ści? Czas po ka że, co przy nie sie Usta wa o de re gu la cji,
ja kie zmia ny po ja wią się na ryn ku nie ru cho mo ści, bo z ca łą pew -
no ścią zmia ny się po ja wią. Ta ka jest ko lej rze czy, tak mu si być.
Nikt z nas nie jest w sta nie prze wi dzieć skut ków wpro wa dze nia
Usta wy o de re gu la cji, a to, co wie my dzi siaj ozna cza je dy nie, że
Rząd ma przy go to wa ną Usta wę o de re gu la cji i za mie rza ją wdro -
żyć. 

Mo że my za sta na wiać się jak to bę dzie, gdy Usta wa wej dzie
w ży cie, mo że my po świę cić na to swój czas i swo ją ener gię, lecz
czy war to? Czy te mu wła śnie chce my po świę cić ka wa łek swo je go
ży cia? Mo że my ten czas i ener gię prze zna czyć na szu ka nie roz -
wią zań w zmie nia ją cej się rze czy wi sto ści, by iść da lej, by się roz -
wi jać, re ali zo wać swo je wła sne pla ny i za mie rze nia, by re ali zo wać
swój wła sny po mysł ży cie. Otwar tość na zmia ny jest jed nym
z pod sta wo wych ele men tów de cy du ją cych o suk ce sie. Lu dzie, któ -
rzy od nie śli suk ces biz ne so wy, na uko wy, spor to wy, oso bi sty, ży -
cio wy to lu dzie, któ rzy zde cy do wa li się wyjść ze stre fy kom for tu, by
zmie rzyć się z ży ciem, któ re po za tą stre fą kom for tu wciąż jest. Ży -
cie po za stre fą kom for tu nie sie ze so bą wie le no wych mo żli wo ści,

z któ rych mo że my sko rzy stać lub też nie, lecz z ca łą pew no ścią
ży cie po zmia nie ma zu peł nie in ną per spek ty wę i pro wa dzi nas
da lej. 

Gra ży na Bia ło pio tro wicz
Tre ner biz ne su, tre ner roz wo ju oso bi ste go i umie jęt no ści

in ter per so nal nych, spe cja li sta w za kre sie kre owa nia wi ze -

run ku me dial ne go osób pu blicz nych. Au tor ka i re ali za tor ka

pro gra mów biz ne so wych z za kre su pro fe sjo nal nej ob słu gi

klien ta, sku tecz nej ko mu ni ka cji in ter per so nal nej, psy cho lo -

gii sprze da ży, stra te gii wpły wu spo łecz ne go oraz stre su za wo do we go. Pro wa -

dzi tre nin gi dla me ne dże rów, ka dry kie row ni czej oraz pra cow ni ków dzia łów

sprze da ży i ob słu gi klien ta. Oso bi sty do rad ca osób pu blicz nych w za kre sie

roz wo ju wła sne go oraz kre owa nia po zy tyw ne go wi ze run ku. Po sia da wie le pu -

bli ka cji na te mat psy cho lo gii ob słu gi klien ta, stre su za wo do we go i ko mu ni ka -

cji in ter per so nal nej. Współ pra cu je, ja ko wy kła dow ca z Ka te drą In we sty cji

i Nie ru cho mo ści Szko ły Głów nej Han dlo wej w War sza wie. Od 2000 ro ku sys -

te ma tycz nie pro wa dzi szko le nia dla Po śred ni ków w Ob ro cie Nie ru cho mo ścia -

mi, a od 2004 ro ku – dla Za rząd ców Nie ru cho mo ści. 

Au tor ka ksią żek: Psy cho lo gia w pra cy za rząd cy nie ru cho mo ści CO IB War sza -

wa 2005, Psy cho lo gia sprze da ży nie ru cho mo ści Po ltext War sza wa 2011, Kre -

owa nie wi ze run ku w biz ne sie i po li ty ce Po ltext War sza wa 2010, Sztu ka ak -

tyw no ści Po ltext War sza wa, I in nych.

Współ au tor ka ksią żek: Nie ru cho mo ści w Pol sce. Po śred nic two i za rzą dza nie.

Kom pen dium Eu ro pej ski In sty tut Nie ru cho mo ści War sza wa Kra ków 2008, Ob -

rót nie ru cho mo ścia mi Pra ca zbio ro wa pod red. I. Fo ryś Po ltext War sza -

wa 2008, 3. Za rzą dza nie mi kro przed się bior stwem pod red. E. Li sow skiej i R.

Ka sprza ka SGH War sza wa 2008.

Za pra sza na swo ją stro nę in ter ne to wą: www.gbia lo pio tro wicz.com.pl

13

DORADCA RYNKU NIERUCHOMOŚCI



14

DORADCA RYNKU NIERUCHOMOŚCI

Bę dzie ina czej, już nie dłu go i nie mam co do te go żad nych wąt -
pli wo ści. Zmie nia się Eu ro pa, nasz kraj i ry nek nie ru cho mo ści,

któ re go uczest ni ka mi wszy scy je ste śmy, wresz cie zmie nia się
klient na tym ryn ku, je go po trze by, men tal ność i ocze ki wa nia. Nie
ocza ru je my go już ha słem spraw dzę dla Pa na/Pa ni stan praw ny
nie ru cho mo ści, sam so bie spraw dzi – w in ter ne cie, nie ocza ru je -
my go ha słem pu bli ku je my ofer ty na wszyst kich por ta lach – sam
so bie opu bli ku je, za stó wę zro bią to za nie go wy spe cja li zo wa ne fi -
rem ki, nie ocza ru je my go ha słem pro fe sjo nal nej se sji zdję cio wej
nie ru cho mo ści – sam ma lu strzan kę du żo lep szą niż na sza i po -
rad ni ków jak zro bić pro fe sjo nal nie se sję znaj dzie ca łe mnó stwo
– w in ter ne cie a ja kże... a kwe stie po dat ko we od naj dzie na wie lu
fo rach in ter ne to wych... W za ka mar ki ryn ku do nie daw na za re zer -
wo wa ne go tyl ko dla nie licz nych co raz agre syw niej i sil niej za pusz -
cza ją się in ni ze swo imi po my sła mi i ra da mi w jed nym ce lu – aby
do ra dzić jak sprze dać i na tym za ro bić.

Przed na mi zmia na zwią za na z de re gu la cją za wo du, do pusz -
cze niem do je go wy ko ny wa nia prak tycz nie ka żde go i do te go bez
przy go to wa nia me ry to rycz ne go i prak tycz ne go. Jak wia do mo po -
wszech nie w śro do wi sku bu dzi ona ra czej ne ga tyw ne emo cje i nie
ma zbyt wie lu zwo len ni ków. Je śli jed nak już bez emo cji przyj rzy -
my się obec nie pa nu ją cym zja wi skom, to doj dzie my do wnio sku,
że ry nek i bez usta wy jest... zde re gu lo wa ny. Wy star czy, że za miast
po śred ni ka ob słu gu je nas do rad ca klien ta (i do ra dza jak sprze dać
lub ku pić nie ru cho mość) a prak tycz nie wów czas nie pod le ga żad -
nej od po wie dzial no ści ani wy mo gom usta wy...

Gdy by śmy ści śle trzy ma li się li te ry pra wa i za cy to wa li frag ment
usta wy o go spo dar ce nie ru cho mo ścia mi (…) Po śred nic two w ob -
ro cie nie ru cho mo ścia mi po le ga na za wo do wym wy ko ny wa niu
przez po śred ni ka w ob ro cie nie ru cho mo ścia mi czyn no ści zmie rza -
ją cych do za war cia przez in ne oso by umów: na by cia lub zby cia
praw do nie ru cho mo ści (…) to doj dzie my do wnio sku, że po śred -
nic twem sta je się już ho me sta ging i mnó stwo in nych usług, któ re
w ża den spo sób re gu lo wa ne nie są.

Gdzie w ta kim ra zie miej sce dla po śred ni ka, do nie daw na uwa -
ża ne go za oso bę naj wła ściw szą do świad cze nia usług zwią za nych
z ob ro tem nie ru cho mo ścia mi …? Jak po wi nien zmie nić się i ewo -
lu ować za wód tak, aby nie tyl ko za cho wać pre stiż, ale sta le i nie -
zmien nie go pod no sić? 

Tak jak nie ro ze rwal nym ogni wem sze ro ko po ję tych usług
na ryn ku nie ru cho mo ści jest czło wiek, jest nim rów nież i Bank. Co
by tu du żo nie pi sać bez Ban ków nie ma ob ro tu i nie ma ryn ku nie -
ru cho mo ści. Wie my do sko na le, że wy bór od po wied nie go źró dła fi -
nan so wa nia za ku pu wy ma rzo ne go miesz ka nia jest tak sa mo wa -
żny jak wy bór sa mej ofer ty. Bez od po wied niej wie dzy z za kre su

wa run ków umów kre dy to wych oraz zo bo wią zań i kosz tów wo kół
kre dy to wych ra dość z za ku pu wy ma rzo ne go miesz ka nia mo że
szyb ko za mie nić się w praw dzi wy kosz mar. I to wła śnie w tym sek -
to rze wi dzę miej sce dla fa chow ca po śred ni ka oraz do rad cy fi nan -
so we go.

Swo bod ne po ru sza nie się w pro ble ma ty ce kre dy to wo -fi na so wej
jest ab so lut nym prio ry te tem i przy szło ścią na sze go za wo du. Nie
ina czej prze cież ro bią zna ne nam do sko na le agen cje sie cio we,
któ re ja ko pierw sze po łą czy ły oba pro duk ty i co raz agre syw niej
oprócz sa mej nie ru cho mo ści ofe ru ją mnó stwo do dat ko wych,,
atrak cji''. Po co wy sy łać klien ta zde cy do wa ne go na za kup do in ne -
go do rad cy po kre dyt? Dla cze go to nie my ma my być tą wła ści wą
oso bą, któ ra wy tłu ma czy i prze pro wa dzi przez za wi ło ści ban ko -
wych pro ce dur i wy mo gów? Dla cze go ma my trwo nić tak wiel ki po -
ten cjał za ufa nia, któ rym ob da rzył nas ku pu ją cy czy sprze da ją cy
i bez mru gnię cia okiem od da wać je go fi nan so wą przy szłość ko -
muś in ne mu? Mo że my bia do lić i na rze kać na ban ki, ale praw da
jest ta ka, że je ste śmy na nie ska za ne... tak już jest, i je dy ne co
mo że my.... a wła ści wie mu si my zro bić to, to stać się eks per ta mi
i w tej bar dzo wa żnej dzie dzi nie. 

Sko ro po sze rza my swo ja wie dzę z za kre su ob ro tu nie ru cho mo -
ścia mi, to i kształć my się i zdo by waj my wie dzę na te mat pro ce dur
ban ko wych, pro duk tów fi nan so wych i ubez pie czeń. To wła śnie naj -
czę ściej za kup nie ru cho mo ści jest tym pierw szym i bar dzo po wa -
żnym kon tak tem na sze go klien ta z wy mie nio ny mi po wy żej pro duk -
ta mi. To wła śnie tu taj ma my ogrom ną prze wa gę nad biu ra mi sie -
cio wy mi, po wsta ją cy mi agen cja mi nie ru cho mo ści ban ko wy mi. Nie
je ste śmy prze cież zwią za ni ka pi ta ło wo z żad ną in sty tu cja fi nan so -
wą, nie ma my tar ge tów sprze da żo wych a więc ma my szan sę
przed sta wić na sze mu klien to wi naj lep sze roz wią za nia fi nan so we.
Niech na sza obiek tyw na opi nia bę dzie tym, co nas wy ró żnia, to
my wy tłu macz my ku pu ją ce mu co to jest WI BOR, ma rża, wy łą cze -
nie od po wie dzial no ści w ubez pie cze niu, jak za wrzeć so lid na umo -
wę ubez pie cze nia miesz ka nia tak aby w przy pad ku nie szczę ścia
otrzy mać od szko do wa nie. Sko ro kom ple tu je my do ku men ta cję nie -
ru cho mo ści, po bie ra my od pi sy, ma py, za świad cze nia, po ma ga my
wy peł niać wnio ski są do we to wy peł niaj my z klien tem wnio ski kre -
dy to we, przy go to wuj my do ku men ta cję do ban ków. Wbrew po zo -
rom de re gu la cja otwie ra przed na mi rów nież no we mo żli wo ści, już
wkrót ce aby być do rad cą ubez pie cze nio wym rów nież nie bę dzie
po trzeb na żad na li cen cja. Obec nie w na szym kra ju po nad 25 ban -
ków ofe ru je pro duk ty hi po tecz ne, jest w czym wy bie rać i co po rów -
ny wać, nie chaj za tem to u nas trwa wiecz na pro mo cja i do stęp na
jest do bra ofer ta. Dla cze góż to wresz cie wła ści ciel fir my, któ ra wła -
śnie ku pi ła za na szym po śred nic twem grunt in we sty cyj ny nie mo -
że wła śnie do stać do bre go kre dy tu fir mo we go? Stać nas na ta ka
roz rzut ność i non sza lan cję? Bądź my oso bą, któ ra otwo rzy oczy

Po śred nik, do rad ca.... kto????



Sta ry po śred nik w świe cie No wych Me diów 
Pod ko niec XIX wie ku ogło szo no ko niec fi zy ki. Ucze ni z nie kła -

ma ną sa tys fak cją oznaj mia li, że do ko na ły się już wszyst kie mo żli -
we od kry cia. Nie by ło ta jem nic dla elek trycz no ści, opty ki, ma gne -
ty zmu czy me cha ni ki. Gdy je den z póź niej szych wiel kich fi zy ków
– Max Planck – roz my ślał nad wła sną przy szło ścią, wie lu je go ko -
le gów za miast fi zy ki, do ra dza ło mu ma te ma ty kę. Wszak fi zy ka się
skoń czy ła, więc nie po wi nien w nią in we sto wać. Ja kże się my lo no.

W 1905 ro ku mło dy urzęd nik pa ten to wy z Zu ry chu opu bli ko -
wał 5 ar ty ku łów, z któ rych 3 zmie ni ły ob li cza na uki. Nic nie by ło już
ta kie sa mo a to, co kil ka lat wcze śniej uzna no za ko niec, sta ło się
po cząt kiem no we go po rząd ku. 

Hi sto ria lu bi nas za ska ki wać, cho ciaż jak śpie wał Sting, ni cze -
go się od niej nie uczy my. W po dob ną pu łap kę wpadł in ny, tym ra -
zem współ cze sny uczo ny – fi lo zof Fran cis Fu kuy ama. W 1989 ro -
ku opu bli ko wał esej, któ ry wiesz czył ko niec hi sto rii. My śli ciel
stwier dził w nim, że po ko nu jąc ko mu ni stycz ny re żim i wstę pu jąc
na dro gę de mo kra cji, ja ko cy wi li za cja osią gnę li śmy szczyt na szych
mo żli wo ści. Mo że nie jest on naj do sko nal szy, ale – jak ma wiał Le -
ib nitz – naj lep szy z mo żli wych. Do świad cze nia ostat nich lat – kry -
zys go spo dar czy, bań ka na ryn ku nie ru cho mo ści, kry zys fi nan so -
wy su ge ru ją, że nie jest tak do koń ca z tym koń cem. 

Szcze gól nie, je śli we źmie my pod uwa gę „no wy wy miar de mo -
kra cji” i po rząd ku spo łecz ne go, z ja kim ma my do czy nie nia dzię ki
In ter ne to wi. No we me dia zmie ni ły spo sób po strze ga nia i ro zu mie -
nia świa ta. A wszyst ko dzię ki re la cjom. Ni gdy do tąd tak ob cy so -
bie lu dzie z tak ró żnych stron i o tak wie lu po glą dach nie mie li oka -
zji spo tkać się, po roz ma wiać i za przy jaź nić. Idea spo łecz ne go dia -
lo gu za czę ła się urze czy wist niać. Kla row nym te go przy kła dem jest
ry nek nie ru cho mo ści. 

Jak by ło 
Jesz cze kil ka na ście lat te mu umiesz cze nie ofer ty nie ru cho mo -

ści w biu rze, w ga ze cie, zo sta wie nie kart ki z ogło sze niem na klat -

ce czy ta bli cy osie dlo wej by ło naj efek tyw niej szym spo so bem pro -
mo cji. Biur nie ru cho mo ści by ło ty le, ile w cza sach kry zy su
oszczęd no ści na kon tach, a mo żli wo ści sprze da ży ogra ni cza ły się
do jed ne go, dwóch me diów. Pro fe sjo na li za cja po stę po wa ła bar -
dziej w kie run ku bie żą cej ob słu gi klien ta niż stra te gicz ne go my śle -
nia. Ku pu ją cy mu sie li fa ty go wać się i od wie dzać po kil ka na ście
biur, prze glą dać pa pie ro we ofer ty i czę sto „w ciem no” de cy do wać
się na tę czy in ną nie ru cho mość. Cho ciaż dziś te cza sy mi nę ły, to
jed nak nie dla wszyst kich. 

Nie ste ty wie le biur nie do strze ga jąc zmie nia ją cej się rze czy wi -
sto ści, na dal lo ku je cię żko wy pra co wa ne pie nią dze w nie efek tyw -
ne for my sprze da ży. Nie chce wy ko rzy stać si ły In ter ne tu i po pra -
wić stan fir mo wych kont. I nie cho dzi tu o za ło że nie fir mo wej stro -
ny in ter ne to wej czy choć by do da nie ogło szeń do jed ne go z wie lu
por ta li. Cho dzi o coś wię cej – o mak sy mal nie efek tyw ne wy ko rzy -
sta nie tych ka na łów sprze da ży, któ re za gra ni cą są ab so lut nym
„must”. Jed nym sło wem, do bre dni dla fir mo wych stron biur nie ru -
cho mo ści i por ta li się skoń czy ły. 

Jak jest
Dziś po nad 80% trans ak cji na ryn ku nie ru cho mo ści ma swój

po czą tek w In ter ne cie. Na prze strze ni ostat nich dzie się ciu lat czas
spę dzo ny w sie ci zwięk szył się o bli sko 450%. Ozna cza to, że
przed mo ni to rem kom pu te ra czy in ne go urzą dze nia ma ją ce go do -
stęp do sie ci śred nio prze sia du je my pra wie 4 go dzi ny dzien nie.
Gro z te go cza su za bie ra ją nam por ta le spo łecz no ścio we. I to wła -
śnie one są co raz bar dziej istot nym ka na łem pro pa ga cji in for ma -
cji. Jak z nich ko rzy sta my? Dzwo ni my, pi sze my sms -y, ro bi my
zdję cia i udo stęp nia my je na por ta lach. Wy mie nia my się in for ma -
cja mi, ty mi pry wat ny mi i bra nżo wy mi, spraw dza my po go dę, go dzi -
ny od jaz du au to bu sów, pre mie ry fil mów czy me nu w na szej ulu bio -
nej re stau ra cji. Nie ru cho mo ści też tam mu szą być. I mu szą zo stać
po da ne rów nie przy stęp nie, jak wspo mnia na li sta po traw. 

Mar ke ting nie ru cho mo ści mu si uwzględ niać „by cie wi docz nym”
dla użyt kow ni ków. Do do mu co raz czę ściej wra ca my po te le fon niż
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klien to wi na krucz ki za pi sów umów ubez pie cze nio wych, wy tłu -
macz my, że le piej cza sem mieć kil ka set nych punk tów pro cen to -
wych w ma rży niż złu dze nie bez sen sow ne go tzw. ubez pie cze nia
od utra ty pra cy for so wa ne go przez ban ki. Nie ka żdy wie, że prze -
cięt ny okres trwa nia kre dy tu hi po tecz ne go w na szym kra ju to 8 lat.
Je śli bę dzie my ak tyw nym uczest ni kiem te go ryn ku je ste śmy w sta -
nie po wia do mić na sze go klien ta o ko rzyst niej szej ofer cie i w ten
spo sób po zwo li my za osz czę dzić na ra cie kre dy tu jed no cze śnie
pod trzy mu jąc tak wa żne re la cje. I na ko niec naj wa żniej sze, praw -
da jest ta ka, że je śli po pro wi zję ban ko wą nie schy li my się My, zro -
bi to na pew no ktoś in ny...

Ma ciej El l mann

Ma ciej El l mann
Li cen cja nr 565, po sred nik od 1997 r, 15 lat w Po zna niu,

obec nie we Wroc la wiu. Ob słu ga ryn ku wtór ne go i pier wot -

ne go, do radz two in we sty cyj ne, pe ła ob słu ga w za kre sie

ob słu gi trans ak cji, w tym or ga ni za cja i po moc w zdo by ciu

kre dy tów hi po tecz nych, zle ce nia wy cen i usług geo de zyj -

nych. Czło nek PFRN, sto wa rzy sze nia PSP w Po zna niu, współ pra ca z DK

NO TUS o. WRO CŁAW. by ły czło nek za rzą du PSP.
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port fel. Dla cze go? Po nie waż te le fon jest na szym pry wat nym, pół -
za wo do wym i za wo do wym cen trum do stę pu do świa ta. Z po zio mu
te go elek tro nicz ne go pu deł ka je ste śmy w sta nie za ła twić prak tycz -
nie wszyst ko. Spraw dzić lo ka li za cję ofer ty, prze śle dzić pod ką tem
do stę pu do środ ków ko mu ni ka cji czy pla có wek pu blicz nych in te re -
su ją ce nas oko li ce, prze ana li zo wać ce ny ofer to we czy bez po śred -
nio skon tak to wać się z ogło sze nio daw cą i umó wić na spo tka nie.
Wszyst ko zdal nie, bez piecz nie i szyb ko.

Kil ka na ście lat wstecz to klien ci od wie dza li biu ra nie ru cho mo -
ści. Ale dłu żej już tak nie bę dzie. Te raz to biu ra mu szą za glą dać
do do mów ku pu ją cych, bo dziś świat jest w ich „pal cach”. Świat
jest mo bi le.

Jak nie bę dzie
Z pew no ścią za „x” lat 100% użyt kow ni ków nie bę dzie po szu ki -

wa ło in for ma cji o nie ru cho mo ściach w sie ci. Zaw sze znaj dą się ka -
na ły bez po śred nie, za wsze pew na część in for ma cji nie bę dzie mo -
gła być ujaw nio na pu blicz nie a je dy nie roz po wszech nio na w wą -
skim krę gu zna jo mych. Ale to nie zna czy, że war tość on li ne nie
wzro śnie. Wręcz prze ciw nie. Jak więc bę dzie wy glą da ła przy -
szłość? 

Po pierw sze, klien ci nie bę dą ku po wa li sa mo dziel nie – bę dą
w co raz więk szym stop niu ko rzy sta li z re ko men da cji. Świet nym te -
go przy kła dem są wszel kie ser wi sy au kcyj ne i skle py in ter ne to we.
Idea oce nia nia kon tra hen ta, wy sta wia nia mu no ty i ko men to wa nia
jest ni czym in nym, jak „są siedz kim” po le ce niem. W nie ru cho mo -
ściach re ko men da cje of fli ne prze ro dzą się w on li ne. Nie bę dzie my
py ta li do brych zna jo mych, któ re go po śred ni ka po le ca ją, lecz na -
szych sub skry ben tów czy fa nów na por ta lu spo łecz no ścio wym. To
oni wska żą nam kie ru nek po szu ki wań i re no mę biu ra.

Po dru gie, klien ci nie bę dą szu kać nie ru cho mo ści z po zio mu
wła sne go, ja kże przy tul ne go do mu – bę dą to ro bić gdzie kol wiek
się znaj dą. W pra cy, na spo tka niu biz ne so wym, w au to bu sie,
na spa ce rze, na lun chu czy na im pre zie. Ka żda chwi la jest do bra,

aby uzy skać war to ścio wą in for ma cję, a urzą dze nia mo bil ne re ali -
zu ją tę po trze bę w 100%. Nie ru cho mo ści mu szą być mo bi le. 

Po trze cie, klien ci nie bę dę ak cep to wać zdaw ko wych in for ma -
cji. Do tej po ry, co jest kom plet nie nie zro zu mia łe, gro ogło szeń za -
wie ra dwa wier sze opi su, kil ka pa ra me trów tech nicz nych, ze ro da -
nych geo lo ka li za cyj nych i do te go kiep skiej ja ko ści zdję cia. W mo -
im od czu ciu to ry chły, Fu kuy amow ski ko niec ama torsz czy zny. Kon -
su men ci bę dą wy ma gać wię cej. Za kup nie ru cho mo ści jest jed ną
z naj wa żniej szych de cy zji w ży ciu. Aby pod jąć ją w peł ni świa do -
mie i bez piecz nie, klient mu si otrzy mać wszyst ko to, co jest w krę -
gu je go za in te re so wa nia. I to on ma o tym de cy do wać. Nie ogło -
sze nio daw ca.

Jack Tro ut w swo ich „22 nie zmien nych pra wach mar ke tin gu”
na pierw szym miej scu umie ścił to naj wa żniej sze – „le piej być
pierw szym niż lep szym”. War to się śpie szyć i zo stać on li ne, wejść
do do mu klien ta, bo po tem po zo sta nie nam już tyl ko al bo szu ka -
nie ni szy, al bo bez pro duk tyw na wal ka z wie lo ma na jed nym rin gu.
Ka żdy bę dzie wy gry wał run dę, bo tra fi przy pad ko wo prze ciw ni ka,
lecz nikt nie wy gra star cia. A zwy cięz ca mo że być tyl ko je den. 

Łukasz Kruszewski

Łu kasz Kru szew ski
Dy rek tor ds. za rzą dza nia mar ką we fre edom nie ru cho mo ści. Zaj mu je się ko -

mu ni ka cją mar ke tin go wą w ob sza rze nie ru cho mo ści i wpły -

wem no wych me diów na bu do wa nie ma rek. Z bra nżą zwią -

za ny od 2007 ro ku. Zdo by wał do świad cze nie pro wa dząc

wła sne biu ro nie ru cho mo ści, współ pra cu jąc z agen cja mi

mar ke tin go wy mi oraz ko or dy nu jąc re ali za cję pro jek tów unij -

nych m.in. w bra nży nie ru cho mo ści. Pro mo tor no wo cze sne -

go po dej ścia do mar ke tin gu nie ru cho mo ści. Wy znaw ca idei zmia ny stan dar -

dów ob słu gi ryn ku pod ką tem za rzą dza nia do świad cze niem klien ta. Z za wo -

du po śred nik, z za mi ło wa nia fi lo zof, z pa sji mar ke ter. Au tor blo ga – nie stan -

dar do wo na te mat nie ru cho mo ści: www.lu kasz kru szew ski.pl
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Czy ban ki i me dia są fak tycz ny mi spraw ca mi
wrza wy w bra nży nie ru cho mo ści?

We wto rek, 20 czerw ca 2006 r., dzie siąt ki ga zet w ca łym kra ju
opu bli ko wa ły tzw. ra port „Jak Re al Es ta te Car tel” szko dzi kon su -
men tom i jak kon su men ci mo gą się przed nim chro nić,” na pi sa ny
przez dy rek to ra wy ko naw cze go Fe de ra cji Kon su men tów Ame ry ki
(CFA).

Po tem na stęp ny „kwia tek”, opu bli ko wa ny te go sa me go dnia
w New York Ti mes przez Bro okings In sti tu tion – ar ty kuł pt. „Com -
mis sion Ac com pli shed” do łą czył ze swo ja iro nicz ną i zło śli wą kry -

ty ka bra nży nie ru cho mo ści oraz wy so ko ści pro wi zji. Oba ra por ty
są bez wstyd ny mi ka ry ka tu ral ny mi opi nia mi, a co dziw ne po ja wi ły
się do kład nie w tym sa mym dniu. Dla cze go?

Dzie siąt ki ser wi sów in for ma cyj nych ra do śnie do łą czy ły do ob -
dzie ra nia piór z bra nży nie ru cho mo ści po przez pu bli ko wa nie ka -
wał ka opi nii FKA (CFA) ja ko news'u in for mu jąc, że gru pa kon su -
men tów na zy wa bra nżę nie ru cho mo ści „kar te lem”. żad na z ga zet
nie za da ła so bie tru du za da nia py ta nia, dla cze go ra port CFA



oprócz opi nii ich au to rów, nie za wie rał ja kiej kol wiek ana li zy fak tów,
da nych lub choć by cy ta tów kon su men tów, w in te re sie któ rych, jak
twier dzi, zo stał spo rzą dzo ny. Ar gu men ty bra nży nie ru cho mo ści do -
ty czą ce pro wi zji, zo sta ły to tal nie zi gno ro wa ne przez ca łą pra sę. 

To nie jest dzien ni kar stwo. To jest zmo wa i współ udział w kon -
spi ra cji. I nie bez po wo du mo żna stwier dzić, że pra sa jest czę ścią
in ne go kar te lu pt. „Za mien - Agen ta -Na mi”. 

Przede wszyst kim, praw dzi wi dzien ni ka rze po win ni za dać so -
bie pod sta wo we py ta nie, dla cze go bez cie nia wąt pli wo ści fa wo ry -
zu ją jed ną stro nę, nie za da jąc so bie tru du po ka za nia dru giej.
Choć by tyl ko z te go po wo du po win ni być wy klu cze ni z za wo du.
Z te go sa me go po wo du dla, któ re go od ma wia ją agen tom pra wa
do przy zwo ite go wy na gro dze nia, tj. Ety ki.

Oto kil ka py tań, któ re po win ny przejść przez gło wy „żur na -
li stów”:

Dla cze go opi nia dwóch firm po da na zo sta ła ja ko news? I co
mo gły one zy skać ude rza jąc w bra nże nie ru cho mo ści?

Czy ta hi sto ria jest praw dzi wa? Czy mo że być uza sad nio na?
Czy po da ne są fak ty?

Gwo li uczci wo ści, w pew nym mo men cie ra port CFA nad mie nia
ba da nia, któ re wy ka za ły, że pro wi zje spa dły aż o dwa punk ty w ca -
łym kra ju, ale nie wy mie nia źró dła. A je śli pro wi zja spa da, to o co
jest ten ca ły la ment? W tym mo men cie ka żdy przy zwo ity dzien ni -
karz po wi nien na brać po dej rzeń co do spo so bu na gło śnia nia te -
ma tu.

Na stęp ne py ta nie. 
Dla cze go te raz? Przy pa dek? Dwie pre sti żo we fir my kon su -

menc kie ude rza ją w pro wi zje agen tów do kład nie w tym sa mym
dniu? Wzbu dza to po dej rze nia a co naj mniej zdzi wie nie.

Spójrz my na to ina czej. Kto jest za in te re so wa ny wy ko rzy sta -
niem naj więk szych ga zet w kra ju do roz bi ja nia bra nży nie ru cho -
mo ści? I dla cze go ka żda z tych ga zet po pie ra sie na wza jem? Dla -
cze go Chi ca go Tri bu ne, Los An ge les Ti mes, Wa shing ton Post
i dzie siąt ki in nych po ru sza ją ten te mat do kład nie w ta ki sam spo -
sób, nie przy wią zu jąc żad nej wa gi do ar gu men tów dru giej stro ny?

Do bry dzien ni karz po wi nien za dac so bie py ta nie: Czy mo że
pra sa ma tu taj też coś do zy ska nia? A mo że jest czę ścią Kar te lu
„Za mień -Agen ta -Na mi”? Kon ty nu uj my nasz re se arch.

(Na wia sem mó wiąc, nie mu si my udo wad niać, że ma my do czy -
nie nia z kar te lem pra so wym. Ana lo gicz nie, sto su jąc me to dy pra -
sy, su ge ru ję, że ist nie je, po dob nie jak in sty tu cje ba daw cze i ga ze -
ty zro bi ły to z Agen ta mi. Zo bacz my, czy mo że my uza sad nić ist nie -
nie kar te lu „Za mień -Agen ta -Na mi”? „kil ko ma fak ta mi.

Dwie czci god ne in sty tu cje ba daw cze ude rza ją w pro wi zje agen -
tów do kład nie te go sa me go dnia, uży wa jąc naj więk szych ty tu łów
pra so wych. Zbieg oko licz no ści? Nie wie rzę. Per fid nie za pla no wa -
ny atak. Więc kim są ge ne ra ło wie?

Spró buj my zna leźć ich uży wa jąc pro ce dur śledz twa dzien ni kar -
skie go. Ma my już: Co sie sta ło i gdzie? Te raz ko lej na: Kto? Kie -
dy? i Dla cze go?

Kto: Obie or ga ni za cje twier dzą, że ba da nia, któ re prze pro wa -
dza ją ma ją słu żyć kon su men tom. Na praw dę? A mo że wy ni ki „ba -
dan” szyb ciej by ło by zna leźć u do na to rów i spon so rów tych in sty -
tu cji. Kto za mó wił tzw. ra por ty i re dak cyj ne opi nie do pu bli ka cji i co
mógł na tym zy skać?

Nie spo dzian ka?! Nie trze ba da le ko szu kać aby do wie dzieć sie
kto. Zgad nij cie, kto był głów nym do na to rem/spon so rem Fe de ra cji
Kon su men tów Ame ry ki od 2001 ro ku? Pra wi dło wa od po wiedź
jest... Bank of Ame ri ca! – wio dą cy pro pa ga tor i lob by sta, na rzecz
wpusz cze nia ban ków i in sty tu cji fi nan so wych do han dlu nie ru cho -
mo ścia mi.

A Bro okings In sti tu tion? Len ding Tree i Bank of Ame ri ca sfi nan -
so wa ła ra port tej in sty tu cji, któ ry był bar dzo nie ko rzyst ny dla bra -
nży nie ru cho mo ści i wy wo łał ta ka wrza wę.

Na stęp ne py ta nie:
Kie dy: Są dząc po da cie pu bli ka cji tych dwóch ra por tów jest

oczy wi stym, że by ły ob li czo ne na wy rzą dze nie mak sy mal nej szko -
dy bra nży nie ru cho mo ści. Dla cze go ten dzień, Wto rek, 20 czerw -
ca 2006 był tak wa żny? Dla cze go ra port ten, wła śnie te go dnia
kon cen tro wał uwa gę tak wie lu gra czy ryn ko wych?

Oka zu je się, że po wód był bar dzo wa żny. Otóż, w tym ty go dniu,
Kon gres man Mi ke Oxley – przy ja ciel ban ków i wro go na sta wio ny
do bra nży nie ru cho mo ści, prze wod ni czą cy Ko mi te tu ds. Usług Fi -
nan so wych (któ ry nad zo ru je ban ki) miał za pla no wa ne pro wa dze -
nie prze słu chań na te mat ryn ku nie ru cho mo ści.

Oka za ło sie, ze naj więk sze kon try bu cje w kam pa nii elek cyj nej
kon gres ma na, po cho dzi ły od ban ków ko mer cyj nych. Po tych re we -
la cjach, kon gres man wy co fał się z „usta wio nych” prze słu chań,
kom pro mi tu jąc tym sa mym ich te mat. Sam Oxley sta nął przed za -
rzu ta mi zła ma nia pra wa do ty czą cy mi fi nan so wa nia kam pa nii wy -
bor czej.

Na stęp ne py ta nie:
Dla cze go: Co wszy scy za mie sza ni w tę afe rę ma ją do wy gra -

nia? Nie jest dla ni ko go ta jem ni cą, że ban ki chcia ły by wejść w biz -
nes nie ru cho mo ści i wy ko rzy sta ją wszyst ko, od Skar bu Pań stwa,
przez Kon gres i HUD, do De par ta men tu Spra wie dli wo ści włącz nie,
aby osią gnąć swój cel. To one są praw dzi wy mi, bez względ ny mi
przy wód ca mi kar te lu „Za mień -Agen ta -Na mi”.

Nie są jed nak sa mot ni. Ma ją gor li we go so jusz ni ka w me diach,
zwłasz cza w pra sie, któ ra pró bu je zbić swój ka pi tał na lu kra tyw -
nym ryn ku nie ru cho mo ści rzu ca jąc na po żar cie agen tów nie ru cho -
mo ści.

Więk szość głów nych ga zet, któ re opu bli ko wa ły ra port CFA roz -
po czy na ją cy tą ca łą wrza wę o pro wi zjach, są part ne ra mi w stra te -
gicz nym przed się wzię ciu na zy wa nym Clas si fied Ven tu res. „Part -
ne ra mi stra te gicz ny mi”, któ rych ce lem jest, wspól ne zmak sy ma li -
zo wa nie przy cho dów z in ter ne to wych ogło szeń re kla mo wych, w ta -
kich ka te go riach jak sa mo cho dy, miesz ka nia i in ne nie ru cho mo -
ści”, oka za ły sie min. Chi ca go Tri bu ne Com pa ny i Wa shing ton
Post Com pa ny, wła ści cie le naj więk szych cza so pism w kra ju.
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Wy py cha ne co raz bar dziej przez Cra ig slist i eBay, nie wspo mi -
na jąc Re al tor. com, człon ko wie pra so we go kar te lu zde ter mi no wa -
ni są od zy skać biz nes re kla mo wy we wspo mnia nych ka te go riach.
Za rzą dza ne przez by łe go „exe cu ti ve” Ban ku of Ame ri ca, Ti ma Fa -
gan, Clas si fied Ven tu res jest wła ści cie lem Ho me Ga in, fir my, któ ra
da je agen tom mo żli wość kon ku ro wa nia o klien tów na in ter ne cie.
Jed nym z kry te riów jest pro wi zja! Agent po bie ra ją cy naj mniej szą
pro wi zję mo że do stać po le co ne go klien ta, za któ re go mu si od dać
du żą część swo je go wy na gro dze nia. In nym po pu lar nym po my -
słem na kru sze nie pro wi zji są ra ba ty dla ku pu ją cych ofe ro wa ne,
przez por ta le ta kie jak Ho me Ga in czy Len ding Tree, po kry wa ne
przez opła ty agen tów, za zre ko men do wa nych klien tów, po cho dzą -
cych z tych por ta li. Wła ści cie le ogła sza nych nie ru cho mo ści nie
ma ja po ję cia, że to tak na praw dę z ich opłat za usłu gę ku pu ją cy
do sta ją te upu sty ale za to np. Ho me Ga in po strze ga ny jest pra wie
jak Ro bin ho od a agent...? Cie ka we ja kich no wych po my słów
wkrót ce bę dzie my świad ka mi.

Po nie waż kra jo we MLSY od mó wi ły pra sie do stę pu do swo ich
baz da nych, np. Clas si fied Ven tu re por tal in ter ne to wy, kon tro lu ją -
cy dzia ły re kla mo we, udo stęp nił wszyst kim sprze da ją cym bez
agen tów, swo je stro ny we wszyst kich od dzia łach kra jo wych, pod -
czas gdy agen ci mu sza sło no pła cić za umiesz cza nie swo ich ofert.
Nie zmie ni ło to po zio mu sprze da ży bez po śred nich w ska li kra ju
(ok. 5%) Kon klu du jąc, ca ła ta ak cja i dal sze dzia ła nia kar te lu ban -
ko wo/pra so we go spa li ły na pa new ce.

Nie wąt pli wa na ucz ka dla bra nży nie ru cho mo ści; Nie karm be -
stii, któ ra Cię znisz czy. Je śli pie nią dze prze ma wia ją do spon so row,
ich brak, prze mó wi do pu bli ka to rów.

Je sli cho dzi o spon so rów ta kich jak Kar tel Ban ko wy, sy tu acja
zo sta ła wy ja śnio na praw nie w 2011 ro ku.

W mar cu 2011, pre zy dent Oba ma pod pi sał usta we praw na
FY 2009 Omni bus Ap pro pria tions Act, za bra nia ją cą na sta le,
wcho dze nie ban ków w han del nie ru cho mo ścia mi, pro wa dze -
nie biur nie ru cho mo ści i za rzą dza nie nie ru cho mo ścia mi. Po -
wód; Ban ki mo gły by wy two rzyć an ty kon ku re cyj ną i an ty kon -
su menc ką si łe w sek to rze fi nan so wym, któ ra w kon se kwen cji
do pro wa dzi ła by do pod wy ższe nia kosz tów na by wa ją cych nie -
ru cho mo ści. Usta wa ta jest od po wie dzią na pro po zy cje Fe de -
ral Re se rve Bo ard and the U. S. Tre asu ry De part ment z 2001
po zwa la ją ca ban kom pro wa dze nia wła snych biur han dlu i za -
rza dza nia nie ru cho mo scia mi.

Pro po zy cje usta wy z 2001-go ro ku mo żna ogól nie scha rak te ry -
zo wać ja ko pró ba za ma chu na ist nie ją cy po rzą dek praw ny, na ryn -
ku nie ru cho mo ści. A oto krot ka jej cha rak te ry sty ka;

– Fe de ral ne sub sy dia otrzy my wa ne przez ban ki mo gły by być
uży wa ne w biz ne sie nie ru cho mo ści.

– Agen ci, za trud nie ni przez ban ki kon cen tro wa li by sie na re ali -
za cji po trzeb ak cjo na riu szy.

– Ogrom ne kon glo me ra cje ban ko we z rzą do wy mi sub sy dia mi
mo gły by wy eli mi no wać nie za le żne agen cje nie ru cho mo ści,
przy czy nia jąc sie do zmniej sze nia po la kon ku ren cyj no ści ofe -
ro wa ne go kon su men tom.

Kon su men ci, zwłasz cza pierw szy raz na by wa ją cy nie ru cho mo -
ści, mo gli by od czuć nie ko rzyst ne te go skut ki bę dąc klien ta mi
agen tów ban ko wych.

– Pra cow ni ków ban ku nie obo wią zy wał by sto su nek po wier nic -
twa z klien tem, któ ry za cho dzi w przy pad ku nie za le żne go
(nie za le żny pod miot go spo dar czy) agen ta i klien ta.

– Głów nym ce lem bro ke ra/agen ta ban ko we go by ła by sprze daż
po ży czek hi po tecz nych i in nych pro duk tów fi nan so wych
na naj bar dziej ko rzyst nych wa run kach dla swo ich ma cie rzy -
stych firm oraz ochro na in te gral no ści port fo lio fi nan so we go
kon glo me ra tu fi nan so we go, dla któ re go pra cu ją.

Sys tem praw ny, w któ rym funk cjo nu je do dzi siaj (na szczę ście
nie zmie nio nym) bra nża nie ru cho mo ści jest trans pa rent ny i sa tys -
fak cjo nu ją cy tych, któ rym słu ży tj. kon su men tom. Bro ke rzy i me -
na dże ro wie (w za rzą dza niu) kon ku ru ją ze so bą i za bie ga ją na ryn -
ku o kon su men ta, nie ob cią ża jąc po dat ni ka w roz wo ju swo je go
biz ne su.

Suk ces agen tów za le ży od te go, jak do brze słu żą po trze ba
swo ich klien tów. W USA, za re je stro wa nych jest po nad mi lion
agen tów, któ rzy spe cja li zu ją sie w usłu gach i wspo ma ga ją swo je
lo kal ne spo łecz no ści, a nie wy sy sa ją z nich pie nie dze, wspo ma ga -
jąc w ten spo sób Wall Sre et. 

Ce lem nie za le żne go bro ke ra/agen ta jest; 
– Zna leźć naj lep sze roz wią za nia sa tys fak cjo nu ją ce po trze by

klien ta. Nie mal 100% agen tów to sa mo za trud nia ją cy się, któ -
rych bi nez za le ży od ich re pu ta cji i opi nii klien ta. 

– Pra co wać tak z klien tem, aby pro ces kup na i sprze da ży był
po zy tyw nym do świad cze niem a ma rze nie o po sia da niu do mu
nie by ło zde for mo wa ne.

Pro blem z ban ka mi zo stał za mie nio ny na ści słą współ pra ce
z biu ra mi nie ru cho mo ści na czym ko rzy sta ją wszy scy a przede
wszyst kim wspól ni klien ci.

Spra wa za go spo da ro wa nia (za własz cze nia) ryn ku nie ru cho mo -
ści przez me dia, zwłasz cza te elek tro nicz ne, nie jest roz wią za na.
Wal ka o klien ta jest bar dzo za cię ta i pod stęp na, i jak zwy kle to by -
wa, za koń czy sie kom pro mi sem. Me dia, do osią gnię cia swo je go
ce lu uży wa ją agen tów a spryt ni bro ke rzy uczą sie jak za mie nić je
(me dia) w swo je na rzę dzia pra cy.

Na pdsta wie zro del New York Ti mes, Chi ca go Tri bu ne, Wa -
shing ton Post i NAR

Hen ry Sa kow ski
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Mo da na cie ka we lo ka li za cje na ryn ku nie ru cho mo ści zmie nia
się bar dzo szyb ko. Dla te go też wy kre owa nie no wej lo ka li za -

cji nie jest spe cjal nie trud ne. Wy star czy przy go to wać opa sły ra port
za chwa la ją cy wa lo ry nie tyl ko ryn ku, ale i na szej in we sty cji w no -
wej lo ka li za cji. Za pre zen to wać go szum nie w me diach, i bez skru -
pu łów wci skać ten no wy atrak cyj ny pro jekt. Na krę co na w ten spo -
sób ko niunk tu ra bar dzo po ma ga po zbyć się miesz kań czy nie ru -
cho mo ści w sła bych i nie zna nych lo ka li za cjach. Je śli ta ka kam pa -
nię mar ke tin go wą wzmoc ni my pro mo cyj ną ce ną, gra ti sa mi czy
zna nym ce le bry tą efekt mo że być za do wa la ją cy. Ku pu ją cy bar dzo
czę sto nie orien tu ją się w re aliach ryn ku, nie śle dzą ak tu al nych
tren dów, ufa ją ra por tom, ta bel kom, wy kre som i pro mo cjom.

Ta kie „cza ry ma ry” firm ana li tycz nych ob ser wu ję od lat, co cie -
ka we in we sto rzy ku pu ją tą ład nie za pa ko wa ną ob łu dę. Nie któ re fir -
my „ra por to we” pro wa dzą też dzia łal ność po le ga ją cą na sprze da -
ży ró żne go ro dza ju in we sty cji i nie ru cho mo ści. Bar dzo chęt nie ko -
rzy sta ją z ta kich sztu czek mar ke tin go wych nie któ re fir my de we lo -
per skie sprze da jąc swo je in we sty cje.

Przy go to wa nie rze tel ne go ra por tu o pol skim ryn ku nie ru cho -
mo ści jest bar dzo trud ne. Spra wę po gar sza brak do stę pu do wia -
ry god nych da nych. Ce ny trans ak cyj ne za ku pio nych nie ru cho mo -
ści nie są po wszech nie osią gal ne a je śli już to w ma łym pro cen cie
i tyl ko dla wy bra nych. Fir my ba daw cze nie mo gąc do trzeć do do -
brych źró deł in for ma cji o ryn ku, opie ra ją swe ana li zy na ce nach
ofer to wych, wstęp nych pre fe ren cjach ku pu ją cych. W ta kim kształ -
cie da ne ryn ko we są bar dzo złud ne i nie pre cy zyj ne, nie od zwier -
cie dla ją rze czy wi stość ryn ku oraz wpły wa ją na nie ra cjo nal ne po -
sta wy in we sto rów oraz ich klien tów. Do pie ro po cza sie ry nek bru -
tal nie we ry fi ku je te ra por ty, klien ci są czę sto bar dzo roz cza ro wa ni,
że pod ję li de cy zje za ku pu wy ma rzo ne go „M” w ofe ro wa nej lo ka li -
za cji, ale au to rów to już nie in te re su je. Z ich punk tu wi dze nia biz -
nes się udał, a to prze cież naj wa żniej sze.

Ce lem rze tel ne go ra por tu ryn ku nie ru cho mo ści jest przede
wszyst kim usta le nie czyn ni ków wpły wa ją cych na roz mia ry po py tu
i po da ży w po szcze gól nych seg men tach i w kon tek ście do cho do -
wo ści da ne go przed się wzię cia in we sty cyj ne go. 

Po dob nie jak w przy pad ku po je dyn czej nie ru cho mo ści, rów nież
z oto cze niem zwią za ne są okre ślo ne cha rak te ry stycz ne uwa run -
ko wa nia. Oto cze nie de cy du je o po strze ga niu nie ru cho mo ści
na ryn ku. Do ty czy to w znacz nym stop niu ist nie ją cych czyn ni ków
ze wnętrz nych, ale rów nież zmian i prze wi dy wań na przy szłość.
Rze czo znaw com ma jąt ko wym czę sto kła dzie się do gło wy za sa -
dę, że naj wa żniej sza jest 3 x lo ka li za cja, któ ra jest głów nym czyn -
ni kiem wzro stu war to ści nie ru cho mo ści, jed nak po la tach do świad -
czeń i set kach oglę dzin uwa żam, że naj wa żniej szym ele men tem
sta no wią cym o atrak cyj no ści i ren tow no ści przy szłej in we sty cji jest
funk cjo nal ność da nej nie ru cho mo ści. Sku tecz nie wy ko rzy stu jąc

drze mią cy w nie ru cho mo ści po ten cjał, mo że my nie tyl ko uzy skać
sta łe i do bre do cho dy, ale też stop nio wo wpły wać na są siedz two,
co na pew no przy czy ni się do stwo rze nia „po zy tyw nej lo ka li za cji”. 

Ka żda nie ru cho mość po sia da okre ślo ny po ten cjał mo żli wo ści
jej wy ko rzy sta nia. Do ko nu jąc wy bo ru „do brej lo ka li za cji” na le ży
prze ana li zo wać wszyst kie czyn ni ki i od po wie dzieć na wie le py tań.
W ja kiej od le gło ści znaj du je się nie ru cho mość od cen trum mia sta,
czy po sia da do brą in fra struk tu rę tech nicz ną, spo łecz ną, czy są do -
god ne do jaz dy z po bli skich dziel nic, cen trum mia sta. Jak wy glą da
oko li ca nie tyl ko la tem, ale i zi mą. Oce na lo ka li za cji nie ru cho mo -
ści przez po ten cjal nych na byw ców nie jest obiek tyw na, kie ru ją się
su biek tyw ny mi od czu cia mi i wła sny mi po trze ba mi i przy zwy cza je -
nia mi. Dla te go też, nie któ rzy wo lą miesz kać w cen trum mia sta,
a in ni w pod miej skich mia stecz kach czy przy le głych gmi nach. 

Spe cy ficz ne ce chy nie ru cho mo ści kształ tu ją pra wa i cha rak ter
ob ro tu na ryn ku nie ru cho mo ści. Lo ka li za cja to nie wszyst ko, nie -
ru cho mo ści obro nią się sa me oczy wi ście przy po mo cy fa chow ców. 

To masz Błe szyń ski do rad ca ryn ku nie ru cho mo ści

To masz Błe szyń ski
Do rad ca ryn ku nie ru cho mo ści, po śred nik w ob ro cie nie ru -

cho mo ścia mi z po nad 23 let nim sta żem. Do rad ca RE AS

Con sul ting, Wi ce prze wod ni czą cy Ra dy Nad zor czej Pół -

noc S. A., Part ner Mię dzy na ro do wej Kan ce la rii Go spo dar -

czej, au dy tor ener ge tycz ny, Co ach biz ne so wy, blo ger. Wy -

kła dow ca aka de mic ki, pre le gent na kon fe ren cjach, se mi na riach, szko le niach.

Au tor kil ku set pu bli ka cji pra so wych w me diach, uczest nik au dy cji ra dio wych

i te le wi zyj nych po świe co nych min. eko no micz nym, praw nym za gad nie niom

pol skie go i za gra nicz ne go ryn ku nie ru cho mo ści oraz ana liz, ra por tów, pro -

gnoz i ko men ta rzy. Czło nek min. Pań stwo wej Ko mi sji Kwa li fi ka cyj nej, Po -

wszech ne go To wa rzy stwa Eks per tów i Do rad ców Ryn ku Nie ru cho mo ści,

obroń ca z urzę du Ko mi sji Od po wie dzial no ści Za wo do wej, Wi ce pre zy dent Fe -

de ra cji Po ro zu mie nia Pol skie go Ryn ku Nie ru cho mo ści oraz wie lu in nych or -

ga ni za cji biz ne so wych. www.to ma szble szyn ski.pl

Lokalizacja to nie wszystko



Za gad nie nia, któ rą wią żą się z ob ro tem nie ru cho mo ścia mi
w Pol sce, bar dzo czę sto do ty ka ją kwe stii zwią za nych ze sta -

tu sem osób, któ re uczest ni czą w czyn no ściach cy wil no praw nych.
A pro ściej rzecz uj mu jąc – sku tecz ność tych czyn no ści bar dzo
czę sto uza le żnio na jest od pra wi dło we go usta le nia sta tu su kon tra -
hen tów – osób fi zycz nych – w aspek cie ich sta nu cy wil ne go. Wie -
le z tych pro ble mów do ty czy te ma ty ki ma łżeń skiej – a ści ślej – od -
po wie dzi na py ta nie, czy i w ja ki za kre sie ma łżon ko wie mo gą swo -
bod nie roz po rzą dzać, i ja ki mi skład ni ka mi swo je go ma jąt ku, i to
za rów no w trak cie, jak i po roz wią za niu ma łżeń stwa, a w tym
i pod czas trwa nia se pa ra cji. Naj częst sza kwe stia, ja ka na tym tle
po ja wia się, to usta le nie, co na le ży wie dzieć, aby sku tecz nie zbyć
al bo na być nie ru cho mość na le żą cą do by łych współ ma łżon ków,
któ rych ma łżeń stwo roz wią za no przez roz wód, a któ rych nie ru cho -
mość ob cią żo na jest kre dy tem. Opie ra jąc się na wła snym do -
świad cze niu rad cy praw ne go, udzie la ją ce go po mo cy praw nej roz -
wo dzą cym się ma łżon kom, mo żna stwier dzić, że nie rzad ka to sy -
tu acja, gdy by li ma łżon ko wie nie są w sta nie po nieść cię ża ru spłat
rat kre dy tu po roz wią za niu ma łżeń stwa przez roz wód i de cy du ją
się na sprze daż ta kie go skład ni ka ma jąt ku wspól ne go. Tej te ma ty -
ce za de cy do wa no za tem po świę cić po ni ższy tekst. 

Ty tu łem krót kie go wstę pu trze ba od ra zu za zna czyć, że nie ma
w pol skim pra wie jed ne go, ob li ga to ryj ne go spo so bu re gu lo wa nia
sto sun ków ma łżeń skich ma jąt ko wych, lecz mo żli we jest sko rzy sta -
nie z jed ne go z kil ku, nie za le żnych od sie bie mo de li, w za le żno ści
od wo li ma łżon ków. Ich wy bór na to miast za de cy du je o tym, ja kie
bę dą lo sy po szcze gól nych skład ni ków ma jąt ku na by wa nych
w trak cie trwa nia ma łżeń stwa oraz po je go ewen tu al nym roz wią -
za niu. Zgod nie z art. 31 kriop1 z chwi lą za war cia ma łżeń stwa po -
wsta je mię dzy ma łżon ka mi z mo cy usta wy wspól ność ma jąt ko wa
(wspól ność usta wo wa) obej mu ją ca przed mio ty ma jąt ko we na by te
w cza sie jej trwa nia przez obo je ma łżon ków lub przez jed ne go
z nich (ma ją tek wspól ny). Ist nie ją rów nież przed mio ty ma jąt ko we
nie ob ję te wspól no ścią usta wo wą, do któ rych za li czyć m.in. mo żna
przed mio ty ma jąt ko we na by te przed po wsta niem wspól no ści usta -
wo wej; przed mio ty ma jąt ko we na by te przez dzie dzi cze nie, za pis
lub da ro wi znę, chy ba że spad ko daw ca lub dar czyń ca ina czej po -
sta no wił (gdy by więc mia ła miej sce sy tu acja po le ga ją ca na wy -
łącz nym ob da ro wa niu sy na dział ką grun tu, z po mi nię ciem sy no -
wej, wów czas w ogó le pro blem ewen tu al nej dal szej zgo dy ma łżon -
ki na zby cie ta kiej nie ru cho mo ści nie po wsta je). 

Wa żne jest na to miast, że w cza sie trwa nia wspól no ści usta -
wo wej ża den z ma łżon ków nie mo że żą dać po dzia łu ma jąt ku
wspól ne go. Nie mo że rów nież roz po rzą dzać ani zo bo wią zy -
wać się do roz po rzą dza nia udzia łem, któ ry w ra zie usta nia
wspól no ści przy pad nie mu w ma jąt ku wspól nym lub w po -
szcze gól nych przed mio tach na le żą cych do te go ma jąt ku. Do -
pre cy zo wu ją ten stan rze czy licz ne orze cze nia są dów po wszech -
nych i Są du Naj wy ższe go, jak choć by uchwa ła SN z 8 lu te go 1994
ro ku, III CZP 3/94OSNC 1994/9/168: „w cza sie trwa nia ma łżeń -
stwa nie jest do pusz czal ne roz po rzą dze nie przez ma łżon ków
wspól nym wła sno ścio wym spół dziel czym pra wem do lo ka lu
miesz kal ne go na rzecz ma jąt ku od ręb ne go jed ne go z ma łżon -
ków”. Na pod sta wie art. 37 kriop wy wo dzi się nad to, że zgo da dru -
gie go ma łżon ka jest po trzeb na do do ko na nia: czyn no ści praw nej
pro wa dzą cej do zby cia, ob cią że nia, od płat ne go na by cia nie ru cho -
mo ści lub użyt ko wa nia wie czy ste go, jak rów nież pro wa dzą cej
do od da nia nie ru cho mo ści do uży wa nia lub po bie ra nia z niej po -
żyt ków; czyn no ści praw nej pro wa dzą cej do zby cia, ob cią że nia, od -
płat ne go na by cia pra wa rze czo we go, któ re go przed mio tem jest
bu dy nek lub lo kal; czyn no ści praw nej pro wa dzą cej do zby cia, ob -
cią że nia, od płat ne go na by cia i wy dzie rża wie nia go spo dar stwa rol -
ne go lub przed się bior stwa; da ro wi zny z ma jąt ku wspól ne go, z wy -
jąt kiem drob nych da ro wizn zwy cza jo wo przy ję tych. Wa żność
umo wy, któ ra zo sta ła za war ta przez jed ne go z ma łżon ków bez
wy ma ga nej zgo dy dru gie go, za le ży od po twier dze nia umo wy
przez dru gie go ma łżon ka. Dru ga stro na mo że wy zna czyć ma -
łżon ko wi, któ re go zgo da jest wy ma ga na, od po wied ni ter min do po -
twier dze nia umo wy; sta je się wol na po bez sku tecz nym upły wie
wy zna czo ne go ter mi nu. Jed no stron na czyn ność praw na do ko na -
na bez wy ma ga nej zgo dy dru gie go ma łżon ka jest nie wa żna. Je że li
na pod sta wie czyn no ści praw nej do ko na nej przez jed ne go ma -
łżon ka bez wy ma ga nej zgo dy dru gie go oso ba trze cia na by wa pra -
wo lub zo sta je zwol nio na od obo wiąz ku, sto su je się od po wied nio
prze pi sy o ochro nie osób, któ re w do brej wie rze do ko na ły czyn no -
ści praw nej z oso bą nie upraw nio ną do roz po rzą dza nia pra wem.
Jak słusz nie pod kre śla Sąd Naj wy ższy w wy ro ku z 8 stycz -
nia 2003 ro ku (II CKN 1106/00, LEX nr 78879) „art. 37 k. r. o. nie
do ty czy czyn no ści praw nych ma łżon ka zwią za nych z je go ma jąt -
kiem od ręb nym. Art. 36 i 37 k. r. o. po zo sta ją w nor ma tyw nym
związ ku i z tre ści te go już pierw sze go wy ni ka, że prze pi sy te do ty -
czą po dej mo wa nych przez ma łżon ka czyn no ści fak tycz nych
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Kredyt a rozwód
Ob rót praw ny nie ru cho mo ścia mi z udzia łem ma łżon ków ja ko stron czyn no ści cy wil no praw nej, ze szcze gól nym uwzględ nie -
niem in sty tu cji kre dy tu hi po tecz ne go.

1  Przepisów: ustawy z dnia 25 lutego 1964 r.  Kodeks rodzinny i opiekuńczy  (zm. Dz. U. z 2012 r., Nr 98, poz. 579; Dz. U. z 2011 r., Nr 149, poz. 887; Dz. U. z 2011 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 2003 r., Nr 130, poz. 1188; Dz. U. z 2001 r., Nr 128, poz. 1403; Dz. U. z 2000 r., Nr 122, poz. 1322; Dz. U. z 1999 r., Nr 52, poz.
532; Dz. U. z 1998 r., Nr 117, poz. 757; Dz. U. z 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. z 1975 r., Nr 45, poz. 234; Dz.
U. z 1972 r., Nr 49, poz. 317; ) (dalej zw. kriop) 
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i praw nych od no szą cych się do ma jąt ku wspól ne go a nie do ma -
jąt ków od ręb nych ka żde go z ma łżon ków.”

Z punk tu wi dze nia czyn no ści po śred ni cze nia w ob ro cie nie ru -
cho mo ścia mi nie ba ga tel ne zna cze nie ma te za za war ta w wy ro ku
SN z 13 czerw ca 2001 ro ku, w brzmie niu: „Kon tra hent umo wy
za war tej z jed nym z ma łżon ków, któ ry ce lo wo nie żą da jej po -
twier dze nia przez dru gie go ma łżon ka (art. 37 § 2 k. r. o.) i wy -
rzą dza tym szko dę oso bie trze ciej, po no si od po wie dzial ność
na pod sta wie art. 415 k. c.”. Co praw da obec ny był do 2005 ro -
ku po gląd, że „no ta riusz nie mo że od mó wić spo rzą dze nia ak tu no -
ta rial ne go, w któ rym tyl ko je den z ma łżon ków prze no si wcho dzą -
cą w skład ma jąt ku wspól ne go wła sność nie ru cho mo ści. Ma my
wów czas do czy nie nia z czyn no ścią tzw. ku le ją cą (ne go tium clau -
di cans). Brak zgo dy dru gie go ma łżon ka nie po wo du je ani nie wa -
żno ści, ani wzru szal no ści tej umo wy, po wsta je na to miast sy tu acja
bez sku tecz no ści za wie szo nej do chwi li jej po twier dze nia al bo od -
mo wy po twier dze nia. Dru ga stro na (po wier nik) jest do sta tecz nie
za bez pie czo na, gdyż mo że usu nąć stan za wie sze nia tej umo wy
przez wy zna cze nie ma łżon ko wi, któ re go zgo da jest wy ma ga na,
od po wied nie go ter mi nu do jej po twier dze nia.”2 Po 20 stycz -
nia 2005 ro ku, z uwa gi na zmia nę prze pi sów ko dek su ro dzin ne -
go i opie kuń cze go wpro wa dzo ne go usta wą z dnia 17 czerw -
ca 2004 r. o zmia nie usta wy – Ko deks ro dzin ny i opie kuń czy oraz
nie któ rych in nych ustaw (Dz. U. Nr 162, poz. 1691) na stą pi ła
zmia na prak ty ki w tym za kre sie i obec nie, po wo łu jąc się
na treść art. 37 kriop, rów no cze sna zgo da ma łżon ka jest po -
wszech nie wy ma ga na. Trze ba mieć i to na uwa dze, że brak zgo -
dy jest te go ro dza ju prze szko dą, któ ra skut ku je da lej bo wiem „do -
ko na nie wpi su hi po te ki na pod sta wie nie zu peł nej czyn no ści praw -
nej stoi w wy raź nej sprzecz no ści z ogól ny mi funk cja mi ksiąg wie -
czy stych i już choć by z te go wzglę du nie jest mo żli we. Dla te go sąd
wie czy stok się go wy przed do ko na niem wpi su po wi nien do ma gać
się do łą cze nia do do ku men tów ban ko wych zgo dy ma łżon ka
na ob cią że nie hi po te ką nie ru cho mo ści sta no wią cej wspól ność ma -
łżeń ską.”3

Oprócz opi sa ne go po wy żej, ist nie ją rów nież tzw. umow ne
ustro je ma jąt ko we – ma łżon ko wie mo gą przez umo wę za war tą
w for mie ak tu no ta rial ne go wspól ność usta wo wą roz sze rzyć lub
ogra ni czyć al bo usta no wić roz dziel ność ma jąt ko wą lub roz dziel -
ność ma jąt ko wą z wy rów na niem do rob ków (umo wa ma jąt ko wa).
Umo wa ta ka mo że po prze dzać za war cie ma łżeń stwa. Umo wa ma -
jąt ko wa ma łżeń ska mo że być zmie nio na al bo roz wią za na. W ra zie
jej roz wią za nia w cza sie trwa nia ma łżeń stwa, po wsta je mię dzy
ma łżon ka mi wspól ność usta wo wa, chy ba że stro ny po sta no wi ły
ina czej. Ma łżo nek mo że po wo ły wać się wzglę dem in nych
osób na umo wę ma jąt ko wą ma łżeń ską, gdy jej za war cie oraz
ro dzaj by ły tym oso bom wia do me. Do usta no wio nej umo wą
wspól no ści ma jąt ko wej sto su je się od po wied nio prze pi sy o wspól -

no ści usta wo wej, z za cho wa niem pew nych od ręb no ści prze wi dzia -
nych przez cześć prze pi sów kriop. W ra zie umow ne go usta no wie -
nia roz dziel no ści ma jąt ko wej, ka żdy z ma łżon ków za cho wu je za -
rów no ma ją tek na by ty przed za war ciem umo wy, jak i ma ją tek na -
by ty póź niej. Ka żdy z ma łżon ków za rzą dza sa mo dziel nie swo im
ma jąt kiem. Wów czas zgo da ma łżon ka na do ko na nie czyn no ści
do ty czą cej nie ru cho mo ści, na le żą cej prze cież do ma jąt ku od ręb -
ne go, nie jest oczy wi ście wy ma ga na. 

Wa żne, że na pod sta wie art. 52. § 1. kriop z wa żnych po wo dów
ka żdy z ma łżon ków mo że żą dać usta no wie nia przez sąd roz dziel -
no ści ma jąt ko wej, żą dać te go mo że ta kże wie rzy ciel jed ne go
z ma łżon ków, je że li upraw do po dob ni, że za spo ko je nie wie rzy tel -
no ści stwier dzo nej ty tu łem wy ko naw czym wy ma ga do ko na nia po -
dzia łu ma jąt ku wspól ne go ma łżon ków. Roz dziel ność ma jąt ko wa
po wsta je z dniem ozna czo nym w wy ro ku, któ ry ją usta na wia.
W wy jąt ko wych wy pad kach sąd mo że usta no wić roz dziel ność ma -
jąt ko wą z dniem wcze śniej szym niż dzień wy to cze nia po wódz twa,
w szcze gól no ści, je że li ma łżon ko wie ży li w roz łą cze niu. 

Orze cze nie se pa ra cji po wo du je po wsta nie mię dzy ma łżon -
ka mi roz dziel no ści ma jąt ko wej. Z chwi lą znie sie nia se pa ra cji po -
wsta je mię dzy ma łżon ka mi usta wo wy ustrój ma jąt ko wy. Na zgod -
ny wnio sek ma łżon ków sąd orze ka o utrzy ma niu mię dzy ma łżon -
ka mi roz dziel no ści ma jąt ko wej.

Na le ży pa mię tać, że usta no wie nie roz dziel no ści nie jest
rów no znacz ne z po dzia łem ma jąt ku – to ko lej na czyn ność,
któ rą ma łżon ko wie mu szą pod jąć, by się de fi ni tyw nie w za -
kre sie ma jąt ko wym roz li czyć.

Pod su mo wu jąc tę część in for ma cji, na le ży pod kre ślić, że
bar dzo istot ne z punk tu wi dze nia pra wi dło we go prze pro wa -
dze nia czyn no ści praw nej do ty czą cej nie ru cho mo ści, jest
usta le nie sta nu cy wil ne go kon tra hen tów wraz z usta le niem
ustro ju ma jąt ko we go ma łżeń skie go i źró dła po cho dze nia nie -
ru cho mo ści (ma ją tek wspól ny, ma ją tek od ręb ny). To de ter mi -
nu je bo wiem, kto do czyn no ści praw nej po wi nien przy stą pić
w cha rak te rze stro ny. 

Z chwi lą roz wią za nia ma łżeń stwa przez roz wód na to miast
– a do kład niej rzecz uj mu jąc z chwi la upra wo moc nie nia się orze -
cze nia o roz wo dzie – po wsta je mię dzy ma łżon ka mi roz dziel ność
ma jąt ko wa (o ile już nie pa no wa ła uprzed nio na sku tek za war tej
w trak cie trwa nia ma łżeń stwa umo wy ma łżeń skiej ma jąt ko wej opi -
sa nej po wy żej). Nie zwy kle rzad ko jed nak w orze cze niu o roz wią -
za niu ma łżeń stwa przez roz wód sąd rów no cze śnie do ko nu je po -
dzia łu ma jąt ku. Prze słan ką do orze ka nia w tym za kre sie jest wnio -
sek jed ne go z ma łżon ków, wów czas sąd mo że w wy ro ku orze ka -
ją cym roz wód do ko nać po dzia łu ma jąt ku wspól ne go, je że li prze -
pro wa dze nie te go po dzia łu nie spo wo du je nad mier nej zwło ki w po -
stę po wa niu (art. 58 § 3 kriop). Spo so by po dzia łu ma jąt ku i dłu gów
ma łżon ków po roz wo dzie mo gą być na to miast ró żne. Po dział ma -

2 A. Bieranowski, Przewłaszczenie nieruchomości na zabezpieczenie a małżeńska wspólność ustawowa, Rejent z 2000 r., nr 12, str.39. 
3 A. Dobaczewska, Wpis hipoteki na podstawie dokumentów bankowych, elektroniczny zbiór aktów prawnych Lex, nr publikacji 26883/4.
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jąt ku mo że zo stać do ko na ny umow nie bądź na dro dze są do wej.
Gdy w grę wcho dzi po dział umow ny, na le ży za cho wać for mę ak tu
no ta rial ne go dla wszyst kich czyn no ści do ty czą cych nie ru cho mo -
ści. Naj czę ściej jed nak po dział ma jąt ku na stę pu je w od ręb nym po -
stę po wa niu przed są dem cy wil nym. Gdy za tem nie ob cią żo na kre -
dy tem nie ru cho mość by ła przed mio tem po dzia łu, wów czas dla
pew no ści ob ro tu na le ży żą dać oka za nia ak tu no ta rial ne go, z któ -
re go tre ści wy nik nie, kto jest wła ści cie lem nie ru cho mo ści, bądź
pra wo moc ne go po sta wie nia są du w tym za kre sie, nie zbęd ne jest
rów nież spraw dze nie sta nu księ gi wie czy stej. 

Gdy w grę wcho dzą pa sy wa, sy tu acja kom pli ku je się jed nak,
bo wiem dłu gi za cią gnię te w trak cie trwa nia ma łżeń stwa,
wspól nie, przez współ ma łżon ków, na pod sta wie czyn no ści
cy wil no praw nej, ob cią ża ją ich co do za sa dy, na dal. Na pod kre -
śle nie za słu gu je fakt, że sąd oczy wi ście mo że ozna czyć w orze -
cze niu spo sób po dzia łu ma jąt ku w ten spo sób, ze je den ze współ -
ma łżon ków bę dzie miał przy zna ne pra wo do nie ru cho mo ści i zo -
bo wią za ny bę dzie do re gu lo wa nia rat kre dy tu. Wo bec ban ku jed -
nak obo je ma łżon ko wie, mi mo roz wią za nia ma łżeń stwa przez roz -
wód i mi mo po dzia łu ma jąt ku, po zo sta ją stro na mi umo wy kre dy to -
wej. W ta kiej sy tu acji za le ca się za tem pod ję cie pró by zmia ny
umo wy kre dy to wej z ban kiem. Klu czo wa jest w tym mo men cie
zdol ność kre dy to wa te go, kto ze chce wziąć na sie bie cię ża ry spła -
ty rat kre dy tu (por. art. 69 i nast. pra wa ban ko we go, Dz.
U. 2002.72.665 -j. t.). Jak się bo wiem słusz nie pod kre śla, sam po -
dział – czy to umow ny czy są do wy – nie po wo du je zmia ny od po -
wie dzial no ści kon trak to wej z ty tu łu za war tej umo wy kre dy tu.
Na pod sta wie art. 519 § 1 k. c. by li ma łżon ko wi mo gą co naj wy żej
roz wa żać tzw. prze ję cie dłu gu. Wów czas oso ba trze cia (np.
mat ka, oj ciec, kon ku bent, no wy ma łżo nek) mo że wstą pić
na miej sce dłu żni ka (czy li jed ne go ze współ ma łżon ków), któ -
ry zo sta je z dłu gu zwol nio ny. Prze ję cie dłu gu mo że na stą pić:
przez umo wę mię dzy wie rzy cie lem a oso bą trze cią za zgo dą dłu -
żni ka; oświad cze nie dłu żni ka mo że być zło żo ne któ rej kol wiek ze
stron al bo przez umo wę mię dzy dłu żni kiem a oso bą trze cią
za zgo dą wie rzy cie la; oświad cze nie wie rzy cie la mo że być zło żo ne
któ rej kol wiek ze stron; jest ono bez sku tecz ne, je że li wie rzy ciel nie
wie dział, że oso ba przej mu ją ca dług jest nie wy pła cal na. In ny mi
sło wy, ka żdo ra zo wo bank mu si wy ra zić zgo dę na zmia nę pod -
mio to wą umo wy. 

Za tem, na wet po roz wo dzie, stro ny umo wy kre dy to wej po -
no szą na dal od po wie dzial ność cy wil ną za wy ko na nie cią żą -
ce go na nich zo bo wią za nia, a prze pi sy pra wa ban ko we go
oraz prze pi sy pra wa cy wil ne go o prze ję ciu dłu gu mo gą je dy -
nie stać się pod sta wą zmia ny umo wy kre dy to wej w tym za -
kre sie. 

Na mar gi ne sie na le ży za uwa żyć, że zgod nie z art. 65 ust. 1
usta wy o księ gach wie czy stych i hi po te ce, isto tą za bez pie cze nia
wie rzy tel no ści kre dy to daw cy wo bec kre dy to bior cy (ców) mo żna
nie ru cho mość ob cią żyć pra wem, na mo cy któ re go wie rzy ciel mo -

że do cho dzić za spo ko je nia z nie ru cho mo ści bez wzglę du na to,
czy ją sta ła się wła sno ścią, i z pierw szeń stwem przed wie rzy cie la -
mi oso bi sty mi wła ści cie la nie ru cho mo ści. De cy zją na byw cy za tem
bę dzie, czy ze chce nie ru cho mość na być, czyn ność ta ka jest bo -
wiem mo żli wa i pra wem do pusz czal na. 

Pod su mo wu jąc: 
1. Ka żdo ra zo wo, gdy kon tra hen ta mi są oso by fi zycz ne, na le ży

dą żyć do usta le nia, ja ki jest ich stan cy wil ny. W za le żno ści
od te go, ko lej nym eta pem jest zba da nie, czy i ja ki ustrój ma -
łżeń ski ma jąt ko wy pa nu je mię dzy współ ma łżon ka mi. Dzię ki
te mu wia do mo bę dzie, kto po wi nien uczest ni czyć w czyn no -
ści praw nej i być jej stro ną.

2. W dal szej ko lej no ści, przy usta le niu, że oso ba jest w związ -
ku ma łżeń skim w ustro ju wspól no ści ma jąt ko wej nie zbęd ne
jest usta le nie, czy współ ma łżo nek go dzi się na czyn ność cy -
wil no praw ną opi sa ną w art. 37 kriop.

3. Gdy kon tra hen tem jest oso ba sta nu wol ne go, na le ży usta lić,
czy, w wy pad ku nie ru cho mo ści ob cią żo nej kre dy tem, by ły
współ ma łżo nek był bądź jest rów nież kre dy to bior cą, bo wiem
wów czas, w za le żno ści od roz strzy gnię cia są du i mo dy fi ka -
cji umo wy kre dy to wej, stro na mi mo gą być obo je kre dy to bior -
cy, mi mo że nie są już współ ma łżon ka mi, i mi mo fak tu, że
sąd przy znał nie ru cho mość jed nej ze stron. Roz wód nie ni -
we czy zo bo wią zań wy ni ka ją cych z za war tej umo wy kre dy tu.

4. Zaw sze bez względ nie ko niecz ne jest za się gnię cie in for ma cji
o sta nie nie ru cho mo ści uję tym w księ dze wie czy stej, co mo -
żli we jest już na eta pie wstęp nym po przez za się gnię cie in for -
ma cji na stro nie http://ekw.ms.gov.pl/pdcbdkw/pdcbdkw.html
(kon tra hent po wi nien fi gu ro wać w dzia le in for mu ją cym o tym,
kto jest wła ści cie lem nie ru cho mo ści, a bank jest wpi sa ny wy -
łącz nie ja ko wie rzy ciel w dział IV KW, gdzie wpi su je się hi po -
te ki). Ob rót nie ru cho mo ścia mi ob cią żo ny mi hi po te ką jest bo -
wiem mo żli wy i pra wem do pusz czo ny, a nad to, jak mo żna
prze wi dy wać, wkrót ce i po wszech ny.

Dr Mał go rza ta Wy so czyń ska, rad ca praw ny Łd – M 1272

Opra co wa no na dzień 05.22.2012 r., na pod sta wie prze pi sów: usta wy
z dnia 25 lu te go 1964 r. Ko deks ro dzin ny i opie kuń czy (zm. Dz. U. z 2012 r.,
Nr 98, poz. 579; Dz. U. z 2011 r., Nr 149, poz. 887; Dz. U. z 2011 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 2003 r., Nr 130, poz. 1188; Dz. U. z 2001 r., Nr 128,
poz. 1403; Dz. U. z 2000 r., Nr 122, poz. 1322; Dz. U. z 1999 r., Nr 52,
poz. 532; Dz. U. z 1998 r., Nr 117, poz. 757; Dz. U. z 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.
z 1975 r., Nr 45, poz. 234; Dz. U. z 1972 r., Nr 49, poz. 317;), usta wy Ko deks
cy wil ny z dnia 23 kwiet nia 1964 r. (Dz. U. 1964 nr 16 poz. 93), usta wy
z dnia 29 sierp nia 1997 r. Pra wo Ban ko we (Dz. U. z 2002 r. Nr 72, poz. 665),
usta wy z dnia 6 lip ca 1982 r. o księ gach wie czy stych i hi po te ce. (Dz.
U. 2001.124.1361).
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Wła sność a użyt ko wa nie wie czy ste
Wła sność by ła i jest pod sta wo wym sto sun kiem spo łecz nym

w ka żdej epo ce roz wo ju ludz ko ści oraz w ka żdej ustro jo wej for ma -
cji pań stwo wej. Po wszech nie przyj mu je się, że wła sność jest pra -
wem da ją cym upraw nio ne mu naj peł niej szą wła dzę nad rze czą,
jest pra wem względ nie peł nym. Je go gra ni ce okre śla ją przede
wszyst kim usta wy, ale ta kże wzgląd na in te re sy in nych pod mio tów
(por.: Skow roń ska -Bo cian 1999: 361). Ja ko in sty tu cja pra wa cy wil -
ne go wła sność jest pra wem bez względ nym, czy li sku tecz nym wo -
bec ka żdej oso by trze ciej, któ re go przed mio tem są rze czy. 

Na to miast użyt ko wa nie wie czy ste jest pra wem rze czo wym, usy -
tu owa nym mię dzy wła sno ścią a ogra ni czo ny mi pra wa mi rze czo wy -
mi. W hie rar chii po glą do wej jest ono bli ższe pra wu wła sno ści. Mo -
że ono być usta na wia ne na rzecz osób fi zycz nych lub praw nych
na grun tach na le żą cych do Skar bu Pań stwa oraz (od 27.05.1990
r., tj. od wej ścia w ży cie usta wy z dnia 17.05.1990 r. o po dzia le za -
dań i kom pe ten cji okre ślo nych w usta wach szcze gól nych po mię -
dzy or ga ny gmi ny a or ga ny ad mi ni stra cji rzą do wej oraz o zmia nie
nie któ rych ustaw, Dz. U. Nr 34, poz. 198, ze zm.) – jed no stek sa -
mo rzą du te ry to rial ne go lub ich związ ków.

Pra wo to jest kre owa ne przez art. 232 § 1 Ko dek su cy wil ne go,
zgod nie z któ rym:

„Grun ty sta no wią ce wła sność Skar bu Pań stwa a po ło żo ne
w gra ni cach ad mi ni stra cyj nych miast oraz grun ty Skar bu Pań stwa
po ło żo ne po za ty mi gra ni ca mi, lecz włą czo ne do pla nu za go spo -
da ro wa nia prze strzen ne go mia sta i prze ka za ne do re ali za cji za dań
je go go spo dar ki, a ta kże grun ty sta no wią ce wła sność jed no stek

sa mo rzą du te ry to rial ne go lub ich związ ków, mo gą być od da wa ne
w użyt ko wa nie wie czy ste oso bom fi zycz nym i oso bom praw nym.”

Tre ścią pra wa użyt ko wa nia wie czy ste go jest – w gra ni cach,
okre ślo nych przez usta wy, za sa dy współ ży cia spo łecz ne go oraz
umo wę o od da nie w użyt ko wa nie wie czy ste – ko rzy sta nie z grun -
tu z wy łą cze niem in nych osób oraz roz po rzą dza nie tym pra wem.

Pod sta wo wym spo so bem uzy ska nia pra wa użyt ko wa nia wie -
czy ste go jest umo wa za war ta ze Skar bem Pań stwa lub jed nost ką
sa mo rzą du te ry to rial ne go. 

Umo wa ta ma z punk tu wła ści cie la cha rak ter roz po rzą dza ją cy,
zaś z punk tu wi dze nia użyt kow ni ka wie czy ste go – zo bo wią zu ją cy.
Mu si być za war ta w for mie ak tu no ta rial ne go, a wpis pra wa użyt -
ko wa nia wie czy ste go do księ gi wie czy stej ma cha rak ter kon sty tu -
tyw ny. Wpis ten ma moc wstecz ną i obo wią zu je od da ty zło że nia
wnio sku o wpis. Kon se kwent nie za tem od tej da ty na le ży li czyć
okres, na któ ry grunt od da no w użyt ko wa nie wie czy ste. Okres ten
wy no si w za sa dzie 99 lat, a je dy nie w wy pad kach wy jąt ko wych,
gdy cel go spo dar czy nie wy ma ga od da nia grun tu na tak dłu gi
czas, do pusz czal ne jest usta no wie nie użyt ko wa nia wie czy ste go
na okres krót szy, jed nak nie mniej niż 40 lat. 

Użyt ko wa nie wie czy ste zo sta ło wpro wa dzo ne do sys te mu pra -
wa pol skie go usta wą z dnia 14.07.1961 r. o go spo dar ce te re na mi
w mia stach i osie dlach (Dz. U. Nr 32, poz. 159, ze zm.). Je go
kształt ustro jo wy zo stał na stęp nie do pre cy zo wa ny w usta wie
z dnia 23.04.1964 r. – Ko deks cy wil ny (Dz. U. Nr 16, poz. 93, ze
zm.) i z nie wiel ki mi mo dy fi ka cja mi prze trwał do dziś (art. 232-243
k. c.).

Prze kształ ce nie pra wa użyt ko wa nia 
wie czy ste go w pra wo wła sno ści 
nie ru cho mo ści po no we li za cji

Dr Mał go rza ta Wy so czyń ska, rad ca praw ny OIRP w Ło dzi, wy kła dow ca

aka de mic ki pro wa dzą cy za ję cia po świę co ne praw no kar nej ochro nie ad mi ni -

stra cji pu blicz nej, ustro jo wi or ga nów ochro ny praw nej, kor po ra cjom praw ni -

czym i or ga ni za cji są dow nic twa i pro ku ra tu ry, wy kła dow ca uni wer sy tec kich

stu diów po dy plo mo wych w za kre sie praw nej ob słu gi przed się bior cy, wy kła -

dow ca uni wer sy tec kich kur sów na apli ka cje praw ni cze z bie głą, cer ty fi ko wa -

ną zna jo mo ścią ję zy ka an giel skie go na po zio mie The Cer ti fi ca te of Pro fi cien -

cy, opie kun na uko wy w Stu denc kiej Po rad ni Praw nej KLI NI CE PRA WA – KLI -

NI CE PRAW DZIEC KA WPIA UŁ, ko or dy na tor pro gra mu gru py są do wej spe -

cja li za cji praw no kar nej, we współ pra cy z Są dem Okrę go wym w Ło dzi, czło -

nek Ze spo łu Pro gra mo we go WPiA UŁ, pod ze spo łu ds kie run ku pra wo wdra -

ża ją ce go pod kie run kiem prof. M. Zirk – Sa dow skie go stan dar dy Kra jo wych

Ram Kwa li fi ka cji na WPiA UŁ, wy kła dow ca Okrę go wej Izby Rad ców Praw -

nych w Ło dzi z za kre su pra wa kar ne go i praw czło wie ka, cer ty fi ko wa ny tre ner

za sad ety ki rad cy praw ne go Kra jo wej Izby Rad ców Praw nych, Czło nek Ko mi -

sji Mi ni stra Spra wie dli wo ści ds. prze pro wa dza nia rad cow skie go eg za mi nu za -

wo do we go, Prze wod ni czą ca Ko mi sji ds. prze pro wa dza nia ko lo kwiów przy Ra -

dzie Okrę go wej Izby Rad ców Praw nych w Ło dzi. Obec nie po dej mo wa nym ob -

sza rem ba daw czym w roz pra wie ha bi li ta cyj nej są za gad nie nia do ty czą ce pod -

staw od po wie dzial no ści dys cy pli nar nej i kar nej praw ni ków. Przed mio tem za -

in te re so wa nia są przede wszyst kim kwe stie ma te rial no praw ne, ta kie jak: prze -

słan ki od po wie dzial no ści za wo do wej oraz ich po rów na nie do prze sła nek od -

po wie dzial no ści kar nej, od po wie dzial ność za wo do wa a od po wie dzial ność kar -

na i ich wza jem ne re la cje. W za kre sie za in te re so wa nia za wo do we go w aspek -

cie ob słu gi i po mo cy praw nej świad czy po moc praw ną w za kre sie pra wa kar -

ne go, cy wil ne go, ro dzin ne go, praw czło wie ka. 
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Na le ży przy tym zwró cić uwa gę, że je że li nie ru cho mość grun -
to wa od da na w użyt ko wa nie wie czy ste jest za bu do wa na, to mu si
na stą pić rów no cze sna sprze daż bu dyn ków i in nych urzą dzeń po -
ło żo nych na tym grun cie. 

Pra wo użyt ko wa nia wie czy ste go jest zby wal ne, pod le ga dzie -
dzi cze niu i eg ze ku cji. Zgod nie z ła ciń ską za sa dą ne mo plus iu ris
in alium trans fer re po test, qu am ip se ha bet (nikt nie mo że prze -
nieść na dru gą oso bę wię cej praw, ani że li sam po sia da) użyt kow -
nik wie czy sty mo że roz po rzą dzać wy łącz nie swo im pra wem. Mo -
że więc roz po rzą dzać przy słu gu ją cym mu pra wem użyt ko wa nia
wie czy ste go, a nie sa mym grun tem ja ko rze czą.

Nie ru cho mość grun to wa od da na w użyt ko wa nie wie czy ste, tak
za bu do wa na, jak i nie za bu do wa na, mo że być sprze da na wy łącz -
nie użyt kow ni ko wi wie czy ste mu, a z dniem za war cia umo wy
sprze da ży pra wo użyt ko wa nia wie czy ste go wy ga sa z mo cy pra wa.
Wy jąt kiem od tej re gu ły jest prze nie sie nie wła sno ści nie ru cho mo -
ści grun to wej od da nej w użyt ko wa nie wie czy ste, w dro dze umo wy,
mię dzy Skar bem Pań stwa a jed nost ką sa mo rzą du te ry to rial ne go
lub po mię dzy ty mi jed nost ka mi. Ta kie prze nie sie nie pra wa wła sno -
ści nie zmie nia sta tu su praw ne go użyt kow ni ka wie czy ste go. Po wi -
nien on być jed nak o ta kim fak cie po wia do mio ny. Po wia do mie nie
ta kie ma cha rak ter czy sto tech nicz ny i jest je dy nie wy ra zem chę ci
upodmio to wie nia wie czy ste go użyt kow ni ka.

Prze kształ ce nie użyt ko wa nia wie czy ste go na tle pol skie go
usta wo daw stwa 

Użyt ko wa nie wie czy ste od gry wa ło istot ną ro lę zwłasz cza
w okre sie, kie dy nie ist nia ła mo żli wość na by wa nia grun tów pań -
stwo wych na wła sność. Sta ło się to mo żli we do pie ro od 5.12.1990
r. wraz z wej ściem w ży cie usta wy z dnia 29.09.1990 r. o zmia nie
usta wy o go spo dar ce grun ta mi i wy własz cza niu nie ru cho mo ści
(Dz. U. Nr 79, poz. 464, ze zm.). W cią gu ostat nich lat za sad ność
utrzy my wa nia tej in sty tu cji by ła przed mio tem licz nych kon tro wer sji
w dok try nie i prak ty ce. Z jed nej stro ny użyt ko wa nie wie czy ste by -
wa kry ty ko wa ne ja ko re likt so cja li zmu i nie zna ne Eu ro pie Za chod -
niej dzi wac two, a z dru giej pod kre śla ne jest je go zna cze nie dla
pro mo wa nia roz wo ju bu dow nic twa miesz ka nio we go, uzy ski wa nia
re gu lar nych do cho dów przez gmi ny bez wy zby wa nia się przez nie
wła sno ści nie ru cho mo ści oraz kon tro lo wa nia spo so bu za go spo da -
ro wa nia prze strzen ne go (por.: Skwar ło 2008: 20-21 oraz Pod -
leś 2007: 77-82). W cią gu ostat nich kil ku lat mo żna za ob ser wo wać
ten den cję do po sze rza na mo żli wo ści prze kształ ca nia użyt ko wa nia
wie czy ste go we wła sność, co wy da je się wska zy wać na dą że nie
usta wo daw cy do stop nio wej li kwi da cji użyt ko wa nia wie czy ste go.

Pró bę roz wią za nia w tym za kre sie za wie ra ły prze pi sy usta wy
z dnia 4.09.1997 r. o prze kształ ce niu pra wa użyt ko wa nia wie czy -
ste go przy słu gu ją ce go oso bom fi zycz nym w pra wo wła sno ści (t. j.:
Dz. U. z 2001 r. Nr 120, poz. 1299). Wo bec stwier dze nia przez
Try bu nał Kon sty tu cyj ny nie kon sty tu cyj no ści znacz nej czę ści prze -
pi sów tej usta wy, zo sta ła ona zno we li zo wa na usta wą z dnia
21.06.2001 r. o zmia nie usta wy o prze kształ ce niu pra wa wie czy -

ste go użyt ko wa nia wie czy ste go przy słu gu ją ce go oso bom fi zycz -
nym w pra wo wła sno ści (Dz. U. Nr 72, poz. 749). 

Pra wie rów no cze śnie Sejm RP uchwa lił no wą usta wę z dnia
26.07.2001 r. o na by wa niu przez użyt kow ni ków wie czy stych pra -
wa wła sno ści nie ru cho mo ści (Dz. U. Nr 113, poz. 1209 ze zm.).
Obo wią zy wa ła ona czę ścio wo rów no le gle z usta wą z 1997 r. 

Wpro wa dzo ny me cha nizm zo stał na stęp nie w spo sób istot ny
zmie nio ny usta wą z dnia 11.04.2003 r. o kształ to wa niu ustro ju rol -
ne go (Dz. U. Nr 64, poz. 592, ze zm.). Usta wa ta prze rzu ci ła kosz -
ty prze kształ ca nia na Skarb Pań stwa oraz wpro wa dzi ła za sa dę, że
na by cie wła sno ści na stę pu je z mo cy pra wa z dniem, w któ rym de -
cy zja or ga nów ad mi ni stra cji o na by ciu pra wa wła sno ści sta ła się
osta tecz na. Uchwa le nie przy wo ła nych wy żej ustaw wią za ło się wy -
raź nie z oba wa mi czę ści spo łe czeń stwa pol skie go zwią za ny mi
z per spek ty wą nie od le głe go już wej ścia Pol ski do Unii Eu ro pej skiej
i bra kiem w tym kon tek ście pra wa wła sno ści nie ru cho mo ści po ło -
żo nych na te re nach przy łą czo nych do Pol ski w wy ni ku dru giej woj -
ny świa to wej. Usta wa o na by wa niu przez użyt kow ni ków wie czy -
stych pra wa wła sno ści nie ru cho mo ści z 2001 r. by ła przed mio tem
ośmiu wnio sków do Try bu na łu Kon sty tu cyj ne go i jed nej skar gi kon -
sty tu cyj nej. Pi sma te nie do pro wa dzi ły jed nak do sku tecz nej kon -
tro li kon sty tu cyj no ści prze pi sów tej usta wy, m.in. ze wzglę du
na nie speł nie nie wa run ków do pusz czal no ści oraz utra tę mo cy
obo wią zu ją cej przez tę usta wę (por. np. po sta no wie nia
z: 21.10.2003 r., sygn. K 10/02, OTK ZU nr 8/A/2003, poz. 88
i 9.01 2006 r., sygn. K 44/04, OTK ZU nr 1/A/2006, poz. 9).

Po raz trze ci pró ba kom plek so we go ure gu lo wa nia tej pro ble ma -
ty ki zo sta ła pod ję ta w usta wie z dnia 29.07.2005 r. o prze kształ ce -
niu pra wa wie czy ste go użyt ko wa nia w pra wo wła sno ści (Dz. U.
Nr 175, poz. 1459 ze zm.), któ rą z dniem 13.10.2005 r. uchy lo ne
zo sta ły po przed nie roz wią za nia usta wo we w tym za kre sie. W ten
spo sób upo rząd ko wa na zo sta ła w koń cu ta wa żna i nie po trzeb nie
za gma twa na ze wzglę dów czy sto po li tycz nych, ma te ria. Usta wa
ta – po kil ku no we li za cjach – obo wią zu je do dzi siaj. W swo im pier -
wot nym kształ cie umo żli wia ła do ko na nie prze kształ ce nia oso bom
fi zycz nym, któ re w dniu jej wej ścia w ży cie (tj. 13.10.2005 r.) by ły
użyt kow ni ka mi wie czy sty mi nie ru cho mo ści za bu do wa nych na ce -
le miesz ka nio we lub za bu do wa nych ga ra ża mi al bo prze zna czo -
nych pod te go ro dza ju za bu do wę oraz nie ru cho mo ści rol nych. Żą -
da nie ta kie przy słu gi wa ło rów nież oso bom fi zycz nym bę dą cym ich
na stęp ca mi praw ny mi. 

Po nad to z żą da niem prze kształ ce nia użyt ko wa nia pra wa wie -
czy ste go ta kich nie ru cho mo ści mo gły wy stą pić ta kże:

1) oso by fi zycz ne i praw ne bę dą ce wła ści cie la mi lo ka li, któ rych
udział w nie ru cho mo ści wspól nej obej mu je pra wo wie czy ste -
go użyt ko wa nia (rów nież te, któ re na by ły udział w wie czy -
stym użyt ko wa niu już po dniu wej ścia w ży cie usta wy),

2) spół dziel nie miesz ka nio we bę dą ce wła ści cie la mi bu dyn ków
miesz kal nych lub ga ra ży, a ta kże ich na stęp cy praw ni (za -
rów no oso by fi zycz ne, jak i praw ne).
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Mo żli wość wy stą pie nia z żą da niem prze kształ ce nia pra wa użyt -
ko wa nia wie czy ste go w pra wo wła sno ści ogra ni czo no w cza sie
do dnia 31.12.2012 r.

Na by wa jąc wła sność nie ru cho mo ści jej do tych cza so wy użyt -
kow nik wie czy sty miał obo wią zek uisz cze nia opła ty z ty tu łu prze -
kształ ce nia w wy so ko ści usta lo nej przez or gan wła ści wy do wy da -
nia de cy zji uwłasz cze nio wej na pod sta wie – sto so wa nych od po -
wied nio – art. 67 ust. 1, art. 68 ust. 1, art. 69 oraz art. 70 ust. 2-4
usta wy o go spo dar ce nie ru cho mo ścia mi (da lej: ugn). Sta no wi ła
ona ró żni cę po mię dzy war to ścią nie ru cho mo ści a war to ścią użyt -
ko wa nia wie czy ste go na niej usta no wio ne go, ob li czo ne go przez
po mno że nie war to ści nie ru cho mo ści przez współ czyn nik ko ry gu -
ją cy. 

Zgod nie z pier wot ną wer sją usta wy o prze kształ ce niu z 2005 r.
od opłat za prze kształ ce nie mo żli we by ło uzy ska nie dwóch ro dza -
jów bo ni fi kat fa kul ta tyw nych, udzie la nych za zgo dą wo je wo dy (nie -
ru cho mo ści pań stwo we) lub wła ści wej ra dy lub sej mi ku (nie ru cho -
mo ści sa mo rzą do we) w wy so ko ści okre ślo nej przez te pod mio ty.
Pierw sza z nich zo sta ła ure gu lo wa na w art. 4 ust. 3 usta wy o prze -
kształ ce niu z 2005 r. i mo gła przy słu gi wać wy łącz nie od opłat
za prze kształ ce nie nie ru cho mo ści rol nych. Dru ga zaś wy ni ka ła
z ode sła nia do art. 68 ust. 1 ugn za war te go w art. 4 ust. 2 usta wy
o prze kształ ce niu z 2005 r. i uza le żnia ła sko rzy sta nie z bo ni fi ka ty
od speł nie nia jed ne go z kil ku al ter na tyw nych kry te riów przed mio -
to wych (np. prze zna cze nia nie ru cho mo ści na ce le miesz ka nio we,
in fra struk tu ral ne czy in ne ce le pu blicz ne), pod mio to wych (np. pro -
wa dze nia przez użyt kow ni ków okre ślo nych ro dza jów nie za rob ko -
wej dzia łal no ści pu blicz nej) lub ich kom bi na cji (np. prze kształ ca nia
nie ru cho mo ści prze ję tej przed 5.12.1990 r. na rzecz jej po przed -
nie go wła ści cie la, bę dą ce go do tych cza so wym użyt kow ni kiem wie -
czy stym, lub je go na stęp cę praw ne go – bo ni fi ka ta tem po ral na).
W re zul ta cie sys tem przy zna wa nia bo ni fi kat był zde cen tra li zo wa -
ny – ka żdo ra zo wo o ich za sto so wa niu i wy so ko ści de cy do wa ły or -
ga ny wła ści we do wy da nia de cy zji prze kształ ce nio wej.

Usta wa o prze kształ ce niu z 2005 r. by ła na stęp nie kil ka ra zy
no we li zo wa na. Naj wa żniej sze zmia ny wpro wa dzi ła do niej usta wa
z dnia 7 wrze śnia 2007 r. o zmia nie usta wy o prze kształ ce niu pra -
wa użyt ko wa nia wie czy ste go w pra wo wła sno ści nie ru cho mo ści
oraz nie któ rych in nych ustaw (Dz. U. Nr 191, poz. 1371), któ ra we -
szła w ży cie z dniem 1.01.2008 r. Wpro wa dzi ła ona wie le ko rzyst -
nych dla użyt kow ni ków wie czy stych zmian, m.in. wpro wa dzo no za -
sa dę, że oso bie fi zycz nej, któ rej do chód mie sięcz ny na jed ne go
człon ka ro dzi ny w go spo dar stwie do mo wym nie prze kra cza prze -
cięt ne go mie sięcz ne go wy na gro dze nia w go spo dar ce na ro do wej
za ostat nie pół ro cze ro ku po prze dza ją ce go rok, w któ rym wy stą pi -
ła ona z żą da niem prze kształ ce nia pra wa użyt ko wa nia wie czy ste -
go w pra wo wła sno ści nie ru cho mo ści, ogła sza ne go przez Pre ze -
sa Głów ne go Urzę du Sta ty stycz ne go, or gan wła ści wy mo że, na jej
wnio sek, udzie lić na wet 90 % bo ni fi ka ty od opła ty, je że li nie ru cho -
mość jest za bu do wa na na ce le miesz ka nio we al bo prze zna czo na

pod te go ro dza ju za bu do wę. Na to miast w przy pad ku osób fi zycz -
nych, któ re pra wo użyt ko wa nia wie czy ste go uzy ska ły przed
dniem 5.12.1990 r. oraz ich na stęp ców praw nych, or gan wła ści wy
do wy da nia de cy zji był zo bo wią za ny udzie lić, na ich wnio sek, 50
% bo ni fi ka ty od opła ty. Te wła śnie zmia ny zo sta ły za ska rżo ne
do Try bu na łu Kon sty tu cyj ne go przez kil ka miast (Jó ze fów, Ru dę
Ślą ską i Rad ków).

Skut ki praw ne wy ro ku Try bu na łu Kon sty tu cyj ne go z dnia
26 stycz nia 2010 r.

W wy ro ku z dnia 26.01.2010 r. (sygn. akt K 9/08) Try bu nał Kon -
sty tu cyj ny orzekł, że za ska rżo ne prze pi sy art. 4 ust. 8 i 9 usta wy
z dnia 29.07.2005 r. o prze kształ ce niu pra wa użyt ko wa nia wie czy -
ste go w pra wo wła sno ści nie ru cho mo ści (Dz. U. Nr 175, poz. 1459
z późn. zm.) są nie zgod ne z art. 165 ust. 1 oraz art. 167 ust. 1 i 2
Kon sty tu cji w za kre sie w ja kim wska zu ją, że udzie le nie bo ni fi ka ty
jest obo wiąz kiem or ga nu jed nost ki sa mo rzą du te ry to rial ne go wła -
ści we go do wy da nia de cy zji prze kształ ce nio wej. Na sku tek te go
orze cze nia wska za ne prze pi sy stra ci ły moc z upły wem 18 mie się -
cy od dnia ogło sze nia wy ro ku w Dzien ni ku Ustaw Rze czy po spo li -
tej Pol skiej tzn. z dniem 8 sierp nia 2011 r.

W uza sad nie niu wy ro ku Try bu nał Kon sty tu cyj ny po dzie lił zda -
nie wnio sko daw ców, że do tych cza so wi wła ści cie le nie ru cho mo ści
nie ma ją ani mo żli wo ści od mó wie nia udzie le nia bo ni fi ka ty oso bom
speł nia ją cym usta wo we wa run ki (jest to tzw. de cy zja zwią za na,
wy da wa na au to ma tycz nie w wy pad ku stwier dze nia, że zo sta ły
speł nio ne prze słan ki usta wo we), ani też wpły wu na ich mi ni mal ną.
W isto cie więc de cy zję o tym, czy i na ja kich wa run kach do ko nać
prze kształ ce nia, po dej mu je wy łącz nie użyt kow nik wie czy sty. Żą -
da nie udzie le nia bo ni fi ka ty jest zaś wią żą ce dla dru giej stro ny do -
tych cza so wej umo wy o usta no wie nie użyt ko wa nia wie czy ste go
– wła ści cie la nie ru cho mo ści. In ny mi sło wy, skut kiem wnio sku użyt -
kow ni ka jest nie ja ko au to ma tycz ne udzie le nie bo ni fi ka ty co naj -
mniej w wy so ko ści wska za nej w art. 4 ust. 8 i 9 usta wy o prze -
kształ ce niu z 2005 r. W opi nii Try bu na łu Kon sty tu cyj ne go, me cha -
nizm ten sta no wi nie do zwo lo ną in ge ren cję w pra wo wła sno ści,
przy słu gu ją ce jed nost kom sa mo rzą du te ry to rial ne go bez po śred nio
na pod sta wie prze pi sów Kon sty tu cji (art. 165). Po zba wia bo wiem
te pod mio ty ja kiej kol wiek kon tro li nad nie ru cho mo ścia mi od da ny -
mi w użyt ko wa nie wie czy ste, zmu sza jąc je do au to ma tycz ne go ak -
cep to wa nia ka żde go wnio sku o dzie le nie bo ni fi ka ty, bez wzglę du
na oce nę ce lo wo ści prze kształ ce nia da nej nie ru cho mo ści. Try bu -
nał Kon sty tu cyj ny po dzie lił ta kże za strze że nia wnio sko daw ców wo -
bec art. 4 ust. 8 i 9 usta wy o prze kształ ce niu z 2005 r. z punk tu wi -
dze nia art. 167 ust. 1 i 2 Kon sty tu cji. Nie ule ga wąt pli wo ści, że
obo wiąz ko we udzie le nie bo ni fi ka ty przy prze kształ ce niu użyt ko wa -
nia wie czy ste go we wła sność po wo du je zmniej sze nie do cho dów
jed no stek sa mo rzą du te ry to rial ne go na oby dwa wska za ne we
wnio skach spo so by. Po pierw sze, po zba wia ono do tych cza so wych
wła ści cie li wła sno ści nie ru cho mo ści za ce nę znacz nie od bie ga ją -
cą od war to ści ryn ko wej nie ru cho mo ści (10% w wy pad ku



art. 4 ust. 8 oraz 50% w wy pad ku art. 4 ust. 9 usta wy o prze kształ -
ce niu z 2005 r.). Po dru gie, po wo du je ono ta kże utra tę po żyt ków
cy wil nych w po sta ci opłat rocz nych za użyt ko wa nie wie czy ste
prze kształ ca nych nie ru cho mo ści. Rów no cze śnie Try bu nał Kon sty -
tu cyj ny zde cy do wał o od ro cze niu utra ty mo cy obo wią zu ją cej przez
art. 4 ust. 8 i 9 usta wy o prze kształ ce niu z 2005 r. we wska za nym
za kre sie na 18 mie się cy. Mia ło to na ce lu za pew nie nie usta wo -
daw cy od po wied nie go cza su na pod ję cie dzia łań le gi sla cyj nych
przy wra ca ją cych stan zgod no ści z Kon sty tu cją. 

Re ali zu jąc obo wią zek do sto so wa nia prze pi sów do wy ro ku Try -
bu na łu Kon sty tu cyj ne go Sejm RP uchwa lił w dniu 28.07.2011
usta wę o zmia nie usta wy o go spo dar ce nie ru cho mo ścia mi oraz
nie któ rych in nych ustaw (Dz. U. Nr 187, poz. 1110). 

Za kres pod mio to wy i przed mio to wy usta wy o prze kształ ca -
niu pra wa użyt ko wa nia wie czy ste go w pra wo wła sno ści
po no we li za cji.

W wy ni ku no we li za cji z dnia 28.07.2011 r. za rów no pod mio to -
wy jak i przed mio to wy za kres usta wy o prze kształ ce niu pra wa wie -
czy ste go użyt ko wa nia w pra wo wła sno ści uległ znacz ne mu po sze -
rze niu. Usta wa no we li zu ją ca zo sta ła opu bli ko wa na w dniu
8.09.2011 r. i we szła w ży cie po 30 dniach, tzn. 9.10.2011 r.

I tak z żą da niem prze kształ ce nia pra wa użyt ko wa nia wie czy ste -
go nie ru cho mo ści w pra wo wła sno ści mo gą obec nie wy stą pić pra -
wie wszyst kie oso by fi zycz ne i praw ne bę dą ce w dniu
13.10.2005 r. (dzień wej ścia w ży cie usta wy o prze kształ ce niu pra -
wa wie czy ste go użyt ko wa nia w pra wo wła sno ści) użyt kow ni ka mi
wie czy sty mi nie ru cho mo ści nie za le żnie od jej prze zna cze nia, a ta -
kże ich na stęp cy praw ni (za rów no oso by fi zycz ne, jak i praw ne).
Je dy nym ogra ni cze niem jest tu ter min wej ścia w ży cie pier wot nej
usta wy. Z te go krę gu wy łą czo no jed nak:

– nie ru cho mo ści od da ne w użyt ko wa nie wie czy ste Pol skie mu
Związ ko wi Dział kow ców;

– nie ru cho mo ści od da ne w użyt ko wa nie wie czy ste pań stwo -
wym i sa mo rzą do wym oso bom praw nym, a ta kże spół kom
han dlo wym, w od nie sie niu do któ rych Skarb Pań stwa lub jed -
nost ka sa mo rzą du te ry to rial ne go jest pod mio tem do mi nu ją -
cym w ro zu mie niu usta wy z dnia 29.07.2005 r. o ofer cie pu -
blicz nej i wa run kach wpro wa dza nia in stru men tów fi nan so -
wych do zor ga ni zo wa ne go sys te mu ob ro tu oraz o spół kach
pu blicz nych (Dz. U. z 2009 r. Nr 185, poz. 1439 oraz z 2010 r.
Nr 167, poz. 1129);

– nie ru cho mo ści, wo bec któ rych to czy się po stę po wa nie ad mi -
ni stra cyj ne, ma ją ce na ce lu na by cie nie ru cho mo ści lub jej
czę ści pod in we sty cję ce lu pu blicz ne go.

Z żą da niem prze kształ ce nia pra wa użyt ko wa nia wie czy ste go
nie ru cho mo ści w pra wo wła sno ści nie ru cho mo ści, mo gą rów nież
wy stą pić:

– oso by fi zycz ne i praw ne bę dą ce wła ści cie la mi lo ka li, któ rych
udział w nie ru cho mo ści wspól nej obej mu je pra wo użyt ko wa -
nia wie czy ste go,

– spół dziel nie miesz ka nio we bę dą ce wła ści cie la mi bu dyn ków
miesz kal nych lub ga ra ży.

Wspo mnia ne wy żej ogra ni cze nie ter mi no we (czy li na by cie pra -
wa wie czy ste go użyt ko wa nia przed dniem 13.10.2005 r.) nie do ty -
czy jed nak:

– osób fi zycz nych, któ re użyt ko wa nie wie czy ste uzy ska ły
na pod sta wie art. 7 de kre tu z dnia 26.10.1945 r. o wła sno ści
i użyt ko wa niu grun tów na ob sza rze m. st. War sza wy (Dz. U.
Nr 50, poz. 279) oraz

– osób fi zycz nych i praw nych bę dą cych wła ści cie la mi lo ka li,
któ rych udział w nie ru cho mo ści wspól nej obej mu je pra wo
użyt ko wa nia wie czy ste go.

Usta wą z dnia 28.07.2011 r. uchy lo ny zo stał prze pis art. 1
ust. 5, zgod nie z któ rym upraw nie nie do wy stą pie nia z żą da niem
prze kształ ce nia pra wa użyt ko wa nia wie czy ste go w pra wo wła sno -
ści nie ru cho mo ści wy ga sa ło z dniem 31.12.2012 r. Znie sio ne zo -
sta ło za tem ist nie ją ce do tych czas ogra ni cze nie cza so we, a rosz -
cze nie o prze kształ ce nie pra wa użyt ko wa nia wie czy ste go w pra wo
wła sno ści nie ru cho mo ści sta ło się rosz cze niem bez ter mi no wym.

Upo rząd ko wa na zo sta ła ta kże kwe stia nie ru cho mo ści bę dą cych
przed mio tem współ użyt ko wa nia wie czy ste go. Co do za sa dy z żą -
da niem prze kształ ce nia po win ni wy stą pić wszy scy współ użyt kow -
ni cy wie czy ści. 

Z żą da niem mo gą ta kże wy stą pić użyt kow ni cy wie czy ści, któ -
rych su ma udzia łów wy no si co naj mniej po ło wę, jed na kże wów -
czas je że li choć by je den współ użyt kow nik wie czy sty zgło si sprze -
ciw wo bec zło żo ne go wnio sku, po stę po wa nie prze kształ ce nio we
zo sta je przez wła ści wy or gan za wie szo ne i od po wied nie za sto so -
wa nie znaj du je art. 199 Ko dek su cy wil ne go.

W wy ni ku oma wia nej no we li za cji po sze rzo ny zo stał ta kże krąg
na stęp ców praw nych użyt kow ni ków wie czy stych, któ rym przy słu -
gu je rosz cze nie o prze kształ ce nie pra wa użyt ko wa nia wie czy ste -
go w pra wo wła sno ści nie ru cho mo ści. 

Zgod nie z do tych cza so wym brzmie niem prze pi su art. 1 ust. 3
usta wy o prze kształ ce niu (w związ ku z art. 1 ust. 1 i 1a) z żą da -
niem te go prze kształ ce nia mo gły wy stą pić je dy nie oso by fi zycz ne
bę dą ce na stęp ca mi praw ny mi osób fi zycz nych bę dą cych w dniu
wej ścia w ży cie usta wy (13.10.2005 r.) użyt kow ni ka mi wie czy sty -
mi nie ru cho mo ści za bu do wa nych na ce le miesz ka nio we lub za bu -
do wa nych ga ra ża mi al bo prze zna czo nych pod te go ro dza ju za bu -
do wę oraz nie ru cho mo ści rol nych. Krąg ten zo stał po sze rzo ny
o na stęp ców praw nych upraw nio nych pod mio tów do żą da nia prze -
kształ ce nia bę dą cych oso ba mi praw ny mi, a po nad to na le ży pa -
mię tać, iż znacz nie zo stał roz sze rzo ny (pod mio to wo i przed mio to -
wo) krąg upraw nio nych do prze kształ ce nia. Tak więc w re zul ta cie
z żą da niem prze kształ ce nia pra wa użyt ko wa nia wie czy ste go
w pra wo wła sno ści nie ru cho mo ści mo gą rów nież wy stą pić oso by
fi zycz ne i praw ne bę dą ce na stęp ca mi praw ny mi bę dą cych
w dniu 13.10.2005 r. użyt kow ni ka mi wie czy sty mi nie ru cho mo ści:

1) osób fi zycz nych i praw nych,
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2) osób fi zycz nych, któ re użyt ko wa nie wie czy ste uzy ska ły w za -
mian za wy własz cze nie lub prze ję cie nie ru cho mo ści grun to -
wej na rzecz Skar bu Pań stwa na pod sta wie in nych ty tu łów,
przed dniem 5.12.1990 r.,

3) spół dziel ni miesz ka nio wych bę dą cych wła ści cie la mi bu dyn -
ków miesz kal nych lub ga ra ży.

Na to miast bez ogra ni czeń cza so wych, rosz cze nie o prze kształ -
ce nie pra wa użyt ko wa nia wie czy ste go w pra wo wła sno ści nie ru -
cho mo ści przy słu gu je na stęp com praw nym:

1) osób fi zycz nych, któ re użyt ko wa nie wie czy ste uzy ska ły
na pod sta wie art. 7 de kre tu z dnia 26.10.1945 r. o wła sno ści
i użyt ko wa niu grun tów na ob sza rze m. st. War sza wy (Dz. U.
Nr 50, poz. 279),

2) osób fi zycz nych i praw nych bę dą cych wła ści cie la mi lo ka li,
któ rych udział w nie ru cho mo ści wspól nej obej mu je pra wo
użyt ko wa nia wie czy ste go.

Mo żna za tem stwier dzić, że znie sio ne zo sta ły wszel kie pod mio -
to we ogra ni cze nia do ty czą ce na stęp ców praw nych osób (fi zycz -
nych i praw nych) upraw nio nych do żą da nia prze kształ ce nia pra wa
użyt ko wa nia wie czy ste go w pra wo wła sno ści nie ru cho mo ści. 

Opła ty za prze kształ ce nie 
Po stę po wa nie o prze kształ ce nie pra wa użyt ko wa nia wie czy ste -

go w pra wo wła sno ści to czy się na wnio sek za in te re so wa ne go
pod mio tu. Wnio sek ten pod le ga roz pa trze niu przez wła ści wy or -
gan, a na stęp nie wy da wa na jest de cy zja ad mi ni stra cyj na. Usta wa
o prze kształ ce niu nie prze wi du je żad nych ter mi nów do roz pa trze -
nia te go wnio sku, tak więc na le ży sto so wać ter mi ny wy ni ka ją ce
z Kpa.

Zgod nie z art. 35 Kpa or ga ny ad mi ni stra cji pu blicz nej obo wią -
za ne są za ła twiać spra wy bez zbęd nej zwło ki, czy li mo żli wie szyb -
ko i nie wy dłu ża jąc cza su za ła twia nia spra wy po nad nie zbęd ną
mia rę. 

De cy zje o prze kształ ce niu pra wa wie czy ste go użyt ko wa nia
w pra wo wła sno ści wy da je:

1) sta ro sta – w przy pad ku nie ru cho mo ści sta no wią cych wła -
sność Skar bu Pań stwa, w tym rów nież nie ru cho mo ści,
w sto sun ku do któ rych pra wo wła sno ści Skar bu Pań stwa wy -
ko nu ją in ne pań stwo we oso by praw ne,

2) or gan wy ko naw czy jed nost ki sa mo rzą du te ry to rial ne go
– w przy pad ku nie ru cho mo ści sta no wią cych wła sność tych
jed no stek.

Prze kształ ce nie pra wa wie czy ste go użyt ko wa nia w pra wo wła -
sno ści co do za sa dy na stę pu je od płat nie, dla te go też wła ści wy or -
gan w de cy zji o prze kształ ce niu usta la opła tę z te go ty tu łu
przy od po wied nim za sto so wa niu prze pi sów art. 67 ust. 3a i art. 69
ugn, co ozna cza, że ce nę nie ru cho mo ści usta la się w wy so ko ści
rów nej jej war to ści, a na po czet ce ny nie ru cho mo ści za li cza się
kwo tę rów ną war to ści pra wa użyt ko wa nia wie czy ste go tej nie ru -
cho mo ści, okre ślo ną we dług sta nu na dzień sprze da ży. Opła ta ta,
na wnio sek użyt kow ni ka wie czy ste go, mo że być roz ło żo na na ra -

ty, na czas nie krót szy niż 10 lat i nie dłu ższy niż 20 lat, chy ba że
sam wnio sko daw ca wy stą pi o okres krót szy niż 10 lat.  

Nie uisz czo na część opła ty roz ło żo nej na ra ty pod le ga opro cen -
to wa niu przy za sto so wa niu sto py pro cen to wej rów nej sto pie re dy -
skon ta we ksli sto so wa nej przez Na ro do wy Bank Pol ski. Jed na kże
wo je wo da w sto sun ku do nie ru cho mo ści sta no wią cych wła sność
Skar bu Pań stwa, a wła ści wa ra da lub sej mik w sto sun ku do nie ru -
cho mo ści sta no wią cych wła sność jed no stek sa mo rzą du te ry to rial -
ne go, mo gą wy ra zić zgo dę na za sto so wa nie, in nej sto py pro cen -
to wej. 

Wie rzy tel ność z ty tu łu opła ty za prze kształ ce nie pra wa użyt ko -
wa nia wie czy ste go w pra wo wła sno ści pod le ga za bez pie cze niu hi -
po te ką przy mu so wą na nie ru cho mo ści ob ję tej tym prze kształ ce -
niem. W przy pad ku prze kształ ce nia udzia łu w pra wie użyt ko wa nia
wie czy ste go nie ru cho mo ści, zwią za ne go z od ręb ną wła sno ścią lo -
ka lu, hi po te ka przy mu so wa ob cią ża nie ru cho mość lo ka lo wą oso -
by, na rzecz któ rej na stą pi ło prze kształ ce nie.

Or gan wła ści wy do wy da nia de cy zji mo że udzie lić bo ni fi ka ty
od opła ty za prze kształ ce nie pra wa wie czy ste go użyt ko wa nia
w pra wo wła sno ści, jed na kże za zgo dą od po wied nio:

1) wo je wo dy, wy ra żo ną w for mie za rzą dze nia – w przy pad ku
nie ru cho mo ści sta no wią cej wła sność Skar bu Pań stwa al bo

2) wła ści wej ra dy lub sej mi ku, wy ra żo ną w for mie uchwa ły
– w przy pad ku nie ru cho mo ści sta no wią cej wła sność jed nost -
ki sa mo rzą du te ry to rial ne go.

Bo ni fi ka ty te ma ją cha rak ter fa kul ta tyw ny, a więc za le żny je dy -
nie od wo li od po wied nio wo je wo dy (wy ra żo nej w for mie za rzą dze -
nia) al bo or ga nu sta no wią ce go jed nost ki sa mo rzą du te ry to rial ne -
go (wy ra żo nej w for mie uchwa ły).

Re ali zu jąc wy rok Try bu na łu Kon sty tu cyj ne go z dnia
26.01.2010 r. usta wo daw ca ogra ni czył za kres ob li ga to ryj nych 50%
bo ni fi kat do:

1) osób fi zycz nych, któ re pra wo użyt ko wa nia wie czy ste go nie -
ru cho mo ści sta no wią cych wła sność Skar bu Pań stwa uzy -
ska ły przed dniem 5.12.1990 r., oraz ich na stęp ców praw -
nych, 

2) użyt kow ni ków wie czy stych nie ru cho mo ści (lub ich czę ści)
wpi sa nych do re je stru za byt ków.

W ra zie zbie gu praw do bo ni fi kat z ró żnych ty tu łów sto su je się
jed ną bo ni fi ka tę naj ko rzyst niej szą dla użyt kow ni ka wie czy ste go.

Je że li w okre sie ostat nich dwóch lat przed dniem zło że nia wnio -
sku o prze kształ ce nie pra wa użyt ko wa nia wie czy ste go w pra wo
wła sno ści nie ru cho mo ści by ła do ko na na ak tu ali za cja opła ty rocz -
nej z ty tu łu użyt ko wa nia wie czy ste go, to dla usta le nia opła ty
za prze kształ ce nie przyj mu je się war tość nie ru cho mo ści okre ślo -
ną dla ce lów tej ak tu ali za cji.

Udzie lo na bo ni fi ka ta pod le ga zwro to wi (po wa lo ry za cji) je że li
oso ba, na rzecz któ rej zo sta ło prze kształ co ne pra wo wie czy ste go
użyt ko wa nia w pra wo wła sno ści nie ru cho mo ści przed upły wem 5
lat, li cząc od dnia prze kształ ce nia, zby ła lub wy ko rzy sta ła nie ru -
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cho mość na in ne ce le, niż te, któ re sta no wi ły pod sta wę udzie le nia
bo ni fi ka ty. Nie do ty czy to:

1) zby cia na rzecz oso by bli skiej (w ro zu mie niu ugn),
2) spół dziel ni miesz ka nio wej w przy pad ku usta no wie nia od ręb -

nej wła sno ści na rzecz człon ków oraz 
3) wła ści cie li lo ka li, któ rym prze kształ co no udział w pra wie wie -

czy ste go użyt ko wa nia w pra wo wła sno ści. 
W szcze gól nie uza sad nio nych przy pad kach or gan mo że od stą -

pić od żą da nia zwro tu bo ni fi ka ty, za zgo dą od po wied nio wo je wo -
dy (wy ra żo na w for mie za rzą dze nia) al bo wła ści wej ra dy lub sej -
mi ku (wy ra żo na w for mie uchwa ły).

Od za sa dy od płat no ści prze kształ ce nia pra wa wie czy ste go
użyt ko wa nia w pra wo wła sno ści usta wo daw ca uczy nił wy ją tek
na rzecz:

1) bę dą cych oso ba mi fi zycz ny mi użyt kow ni ków wie czy stych,
któ rym od da no nie ru cho mość w użyt ko wa nie wie czy ste
w za mian za wy własz cze nie lub prze ję cie nie ru cho mo ści
grun to wej na rzecz Skar bu Pań stwa na pod sta wie in nych ty -
tu łów, przed dniem 5.12.1990 r. lub ich na stęp ców praw nych,

2) osób fi zycz nych, któ re uzy ska ły użyt ko wa nie wie czy ste
na pod sta wie art. 7 de kre tu z dnia 26.10.1945 r. o wła sno ści
i użyt ko wa niu grun tów na ob sza rze m. st. War sza wy (Dz. U.
Nr 50, poz. 279) lub ich na stęp ców praw nych,

3) spół dziel ni miesz ka nio wych lub ich na stęp ców praw nych, bę -
dą cych użyt kow ni ka mi wie czy sty mi lub współ użyt kow ni ka mi
wie czy sty mi nie ru cho mo ści, któ re uzy ska ły użyt ko wa nie wie -
czy ste w je den z wy żej okre ślo nych spo so bów.

Prze kształ ce nie pra wa użyt ko wa nia wie czy ste go w pra wo wła -
sno ści nie ru cho mo ści na rzecz tych pod mio tów na stę pu je nie od -
płat nie. 

Mo żna za tem stwier dzić, że nie od płat ne prze kształ ce nie przy -
słu gu je je dy nie oso bom fi zycz nym i spół dziel niom miesz ka nio wym
(oraz ich na stęp com praw nym), któ rych wcze śniej ode bra no ich
wła sność. War to przy tym wspo mnieć, iż pro ble ma ty ka tzw. nie ru -
cho mo ści war szaw skich nie do cze ka ła się do dzi siaj roz wią za nia. 

Pod su mo wa nie
Użyt ko wa nie wie czy ste – ja ko in sty tu cja pra wa cy wil ne go – zo -

sta ło wpro wa dzo ne do sys te mu pra wa pol skie go po nad 50 lat te -
mu w okre sie re al ne go so cja li zmu. Je go funk cją by ło udo stęp nie -
nie grun tów pań stwo wych pod pry wat ne bu dow nic two w mia stach
i osie dlach. So cja li stycz ne pań stwo nie chcia ło się po zbyć wła sno -
ści zie mi, a jed no cze śnie zde cy do wa ło się na wy ko rzy sta nie po -
ten cja łu sek to ra pry wat ne go dla za spo ko je nia po trzeb spo łecz nych
w za kre sie bu dow nic twa miesz ka nio we go. Pra wo to by ło po prze -
dzo ne przez ta kie two ry praw ne, jak wie czy sta dzie rża wa, pra wo
za bu do wy, czy też pra wo wła sność cza so wa.

Wraz ze zmia ną ustro ju przy wró co na zo sta ła mo żli wość na by -
wa nia nie ru cho mo ści pań stwo wych na wła sność. Jed no cze śnie
po ja wił się in ny typ nie ru cho mo ści pu blicz nych – nie ru cho mo ści
jed no stek sa mo rzą du te ry to rial ne go. Za sad ność utrzy my wa nia in -

sty tu cji użyt ko wa nia wie czy ste go sta ła się przed mio tem licz nych
kon tro wer sji w dok try nie i prak ty ce. Je go kry ty cy pod kre śla ją
szcze gól nie, że pra wo to jest nie zna ne w Eu ro pie Za chod niej i sta -
no wi swe go ro dza ju re likt so cja li zmu. Je go zwo len ni cy pod kre śla -
ją na to miast, że ma ono du że zna cze nie dla uzy ski wa nia re gu lar -
nych do cho dów przez gmi ny bez wy zby wa nia się przez nie wła -
sno ści nie ru cho mo ści, a po nad to da je mo żli wość kon tro lo wa nia
spo so bu za go spo da ro wa nia prze strzen ne go. 

Po uchwa le niu w 1997 r. Kon sty tu cji, któ ra z po sza no wa nia pra -
wa wła sno ści uczy ni ła jed ną z pod sta wo wych za sad ustro jo wych,
po ja wi ła ten den cja do od cho dze nia od użyt ko wa nia wie czy ste go,
a wraz z nią – pró by ure gu lo wa nia za sad prze kształ ce nia te go pra -
wa we wła sność. Ten den cja ta pod sy ca na by ła przez część skraj -
nie my ślą cych po li ty ków. Wpływ po li ty ki na sta no wie nie pra wa
w tym ob sza rze oka zał się szcze gól nie sil ny, co skut ko wa ło (i po -
nie kąd na dal skut ku je) tym, że wie le two rzo nych re guł praw nych
nie prze trwa ło pró by kon tro li ich kon sty tu cyj no ści. Zmie nia ją ce się
kil ku krot nie prze pi sy do ty czą ce prze kształ ce nia pra wa użyt ko wa -
nia wie czy ste go w pra wo wła sno ści nie ru cho mo ści (bądź też na -
by wa nia pra wa wła sno ści przez użyt kow ni ków wie czy stych) by ły
przed mio tem wie lu kry tycz nych orze czeń Try bu na łu Kon sty tu cyj -
ne go. Ostat nia no we li za cja, bę dą ca rów nież kon se kwen cją ta kie -
go orze cze nia, bu dzi no we wąt pli wo ści. Szcze gól nie kon tro wer syj -
ne jest nada nie pra wu do prze kształ ce nia cha rak te ru rosz cze nia
i znacz ne go roz sze rze nia krę gu upraw nio nych pod mio tów. Po zba -
wia to gmi ny pra wa do swo bod ne go roz po rzą dza nia swo ja wła -
sno ścią. Zda niem krę gów sa mo rzą do wych sprze daż nie ru cho mo -
ści ko mu nal nych po win na się od by wać na za sa dach ryn ko wych
oraz mieć cha rak ter do bro wol ny. Po nad to gmi ny po zba wio ne zo -
sta ły „od gór nie” i bez żad nej re kom pen sa ty do cho dów, któ re mo -
gły by uzy ski wać z ty tu łu opłat rocz nych za użyt ko wa nie wie czy ste.
Bu dzi to uza sad nio ne wąt pli wo ści co do zgod no ści zno we li zo wa -
nych prze pi sów z art. 21, art. 64 oraz art. 167 ust. 4 Kon sty tu cji
RP.

Ro man Do ga now ski
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i bu dżet za da nio wy ja ko in stru men ty za rzą dza nia roz wo jem lo kal nym, [w:] Za -

rzą dza nie roz wo jem lo kal nym, PWSZ, Su le chów 2003, Go spo da ro wa nie nie -

ru cho mo ścia mi, PWSZ, Su le chów 2010, Ob rót nie ru cho mo ścia mi w teo rii

i w prak ty ce PWN, War sza wa 2012.
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Pro gram MdM jesz cze nie wszedł w ży cie
a już pod da wa ny jest ostrej kry ty ce. 
Czy jed nak nie sie ja kąś na dzie ję?

Ogól nie o pro gra mie MdM

Pro gram wspo ma ga nia bu dow nic twa miesz ka nio we go „Miesz -
ka nie dla Mło dych” de fac to de dy ko wa ny jest przez usta wo daw cę
de we lo pe rom i ban kom.

De we lo pe rom – bo pro gram do ty czy wspie ra nia za ku pów
miesz kań tyl ko z ryn ku pier wot ne go, czy li no wych miesz kań i do -
mów, ni gdy jesz cze nie za sie dlo nych, wy bu do wa nych tyl ko przez
przed się bior ców w ra mach pro wa dzo nej dzia łal no ści go spo dar czej.

Ban kom - bo zgod nie z art. 3 usta wy o po mo cy pań stwa w na -
by wa niu pierw sze go miesz ka nia przez lu dzi mło dych do fi nan so wa -
nie wkła du wła sne go mo że zo stać udzie lo ne na byw cy, gdy za cią -
gnie na ten cel kre dyt w in sty tu cji kre dy tu ją cej.

Upraw nio ny mi do do fi nan so wa nia za ku pu miesz ka nia w pro gra -
mie MdM są tyl ko:

– oso by, któ re nie ukoń czy ły 35 ro ku ży cia,
– nie by ły i nie są wła ści cie la mi lo ka lu miesz kal ne go lub do mu

jed no ro dzin ne go,
– nie są wła ści cie la mi spół dziel cze go wła sno ścio we go pra wa

do lo ka lu miesz kal ne go lub do mu w spół dziel ni miesz ka nio -
wej,

– je śli na to miast upraw nio ny do do fi nan so wa nia jest na jem cą
ja kie go kol wiek lo ka lu miesz kal ne go lub przy słu gu je mu lo ka -
tor skie pra wo do lo ka lu, mu si ta ką umo wę roz wią zać i lo kal
miesz kal ny opró żnić w ter mi nie 6 mie się cy.

Pro gram wpro wa dza ta kże li mi ty war to ści me tra kwa dra to we go
po wierzch ni miesz ka nia lub do mu, któ re mo gą pod le gać do fi nan -
so wa niu za ku pu. Nie wy ma ga tłu ma cze nia, że li mi ty te są dość ni -
skie i trud nym bę dzie sko rzy sta nie z pro gra mu.

Po za war to ścio wy mi li mi ta mi są ta kże ko lej ne ogra ni cze nia
– po wierzch nie miesz kań lub do mów jed no ro dzin nych. Po wierzch -
nie miesz ka nio we nie mo gą prze kra czać dla miesz kań 75 m. kw.,
a dla do mów 100 m. kw. W przy pad ku wy cho wy wa nia trój ki dzie ci,
po wierzch nię zwięk sza się o 10 m. kw. 

Wa run ków i ogra ni czeń jest znacz nie wię cej, ale z uwa gi
na ogra ni czo ne miej sce nie ma mo żli wo ści na ich wy tak so wa nie.

Wy łą cze nia
Usta wa po sia da pięk ną na zwę, i na tym jej wy jąt ko wość się

koń czy.
Po przez wy klu cze nie z pro gra mu lu dzi po wy żej 35 ro ku ży cia,

po przez ogra ni cze nie za kre su przed mio to we go tyl ko do miesz kań



z ryn ku pier wot ne go oraz stwo rze niu wa run ków do sko rzy sta nia
z pro gra mu tyl ko czę ści mło dych lu dzi, miesz ka ją cych w wiel kich
mia stach, usta wa o MdM nie nie sie re al nej po mo cy pań stwa dla
oby wa te li pra gną cych za spo ko ić lub po lep szyć swo ich wa run ków
miesz ka nio wych.

Obok wy łą cze nia z pro gra mu osób star szych, dzie li się ta kże
lu dzi mło dych na gru pę miesz kań ców du żych miast, gdzie na dal
kwit nie bu dow nic two de we lo per skie, i gru pę znacz nie licz niej szą -
miesz kań ców Pol ski po wia to wej – gdzie nic się nie bu du je, a je że li
już, to nie w tak ni skich, nie opła cal nych ce nach, ja ką prze wi du ją
wpro wa dzo ne usta wą li mi ty.

Ce ny miesz kań
Ce ny miesz kań na ryn ku wtór nym w ca łej Pol sce za le żą do lo -

ka li za cji i stan dar du miesz ka nia. Dla przy kła du, w cen trum Opo la
ce ny się ga ją 4.400 zł za m. kw., na to miast na pe ry fe ryj nych osie -
dlach są wy raź nie ni ższe, na wet 3.200 zł za m. kw. Śred nia ce -
na wy no si więc ok. 3.700 zł za m. kw. Na to miast ce ny na ryn ku
pier wot nym w Opo lu śred nio kształ tu ją się na po zio mie 4.500 zł
za m. kw. 

Nie trud no prze wi dzieć, że MdM nie bę dzie miał wpły wu na ry -
nek wtór ny, nie tyl ko dla te go, że pro gram nie obej mu je te go ryn ku,
ale ta kże dla te go, że ce ny miesz kań uży wa nych w 2014 ro ku na -
dal bę dą spa dać – już nie tak dy na micz nie, jak w kil ku mi nio nych
la tach – ale spa dek na dal bę dzie wi docz ny.

Ce ny na ryn ku pier wot nym po win ny oscy lo wać w gra ni cach wy -
so ko ści li mi tów prze wi dzia nych pro gra mem MdM na da ny kwar tał.
Mo żna więc przy pusz czać, że wzro stu cen w przy szłym ro ku nie
bę dzie.

Ro dzi na na swo im a MdM
Po rów nu jąc no wy pro gra mu MdM z obo wią zu ją cym do nie daw -

na pro gra mem „Ro dzi na na swo im” na le ży stwier dzić, że daw ny

pro gram był po przez swo ją po wszech ność i do stęp ność do brym
pro gra mem, któ ry zwięk szał ko niunk tu rę, szcze gól nie w koń co -
wym okre sie je go obo wią zy wa nia. Na to miast pro gram „Miesz ka -
nie dla mło dych” jest znacz nie gor szy po przez swo ją eli tar ność,
znacz nie za wę żo ny za kres przed mio to wy i krąg ad re sa tów (tyl ko
ry nek pier wot ny, wiek upraw nio nych, li mi ty ce no we, wy mo gi for -
mal ne).

Wnio ski koń co we
W ska li ma kro eko no micz nej in ten cje rzą du są zro zu mia łe, bo

ry nek bu dow la ny jest ko łem za ma cho wym ka żdej go spo dar ki i na -
le ży go wspie rać. Nie ro zu miem jed nak fa wo ry zo wa nia usta wą
sek to ra ban ko we go, po przez uza le żnie nie ko rzy sta nia z pro gra mu
tyl ko przy za ku pie miesz ka nia przy udzia le kre dy tu ban ko we go.

Opo zy cja sej mo wa pod czas pro ce su le gi sla cyj ne go wno si ła
o po sze rze nie za kre su przed mio to we go pro gra mu MdM o ry nek
wtór ny, nie ste ty wnio ski te nie zo sta ły przy ję te. To wiel ka szko da
dla sta ty stycz nych Ko wal skich i dla ca łe go ryn ku nie ru cho mo ści,
gdyż ry nek wtór ny ma znacz nie więk szy udział w sprze da ży
miesz kań od ryn ku pier wot ne go. 

War to zwró cić uwa gę, że Ko wal scy po wy żej 35 ro ku ży cia, ta -
kże ci, któ rych nie stać na no we miesz ka nia, też mu szą gdzieś
miesz kać! Co więc z oby wa te la mi, któ rzy już wy ro śli wie ko wo
z pro gra mu. Czy im przez naj bli ższe pięć lat żad na po moc w uzy -
ska niu wła sne go miesz ka nia od Pań stwa się nie na le ży, czy są
za sta rzy, aby war to by ło im po ma gać?

Pro gram MdM mo żna po rów nać do abs trak cyj nej sy tu acji – ob -
ję cia do pła ta mi bu dże to wy mi za kup pa li wa tyl ko dla po sia da czy
sa mo cho dów w ko lo rze ró żo wym.

An drzej Ja kiel, ana li tyk i do rad ca ryn ku nie ru cho mo ści, pre zes
OSRN, wi ce pre zy dent F PPRN, pre zes Kor po ra cji Me dia tor Nie ru -
cho mo ści
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Eks per ty za w za kre sie ryn ku nie ru cho mo ści
Eks per ty za, to ba da nie fak tów, do wo dów w ce lu wy da nia orze cze -
nia, de cy zji. Eks per ty za po le ga na usys te ma ty zo wa nym ba da niu,
ana li zie ze bra nych fak tów, do ku men tów, do wo dów. Eks per ty za
słu ży, ja ko pod sta wa dla pod ję cia de cy zji, wy da nia orze cze nia.
Eks per ty za na ryn ku nie ru cho mo ści to np. eks per ty za opła cal no -
ści za ku pu da nej nie ru cho mo ści prze zna czo nej na stęp nie na wy -
na jem.
Eks per ty za we dług stan dar du PTE iDRN po win na za wie rać:

1. Okre śle nie pod mio tu opra co wu ją ce go eks per ty zę.
2. Okre śle nie przed mio tu eks per ty zy.
3. Okre śle nie za ma wia ją ce go eks per ty zę.
4. Wska za nie, ze eks per ty zę wy ko na no w opar ciu o stan dar dy Po -

wszech ne go To wa rzy stwa Eks per tów i Do rad ców Ryn ku Nie ru -
cho mo ści.

5. Miej sce i da tę wy ko na nia eks per ty zy.
6. Wstęp.
7. Okre śle nie ce lu spo rzą dze nia eks per ty zy.

Pró ba stan da ry za cji eks per ty zy, opra co wa nia 
i opi nii wg stan dar dów Po wszech ne go To wa rzy stwa Eks per tów

i Do rad ców Ryn ku Nie ru cho mo ści



8. Treść wła ści wa:
• ana li za sta nu praw ne go przed mio to wej nie ru cho mo ści
– opi sy zba da nych do ku men tów źró dło wych wraz z ich okre -

śle niem 
• ana li za miej sco we go pla nu za go spo da ro wa nia prze strzen ne -

go
• ana li za sta nu tech nicz ne go przed mio to wej nie ru cho mo ści
– opi sy zba da nych do ku men tów źró dło wych wraz z ich okre -

śle niem 
• ana li za eks plo ata cji przed mio to wej nie ru cho mo ści
– opi sy zba da nych do ku men tów źró dło wych wraz z ich okre -

śle niem 
• ana li za fi nan so wo -księ go wa przed mio to wej nie ru cho mo ści
– opi sy zba da nych do ku men tów źró dło wych wraz z ich okre -

śle niem 
– ba da nie in nych do ku men tów wraz z ich okre śle niem

• ana li za ryn ku lo kal ne go i od nie sie nia do nie ru cho mo ści po -
dob nych.

9. Ana li za kon ku ren cji (tam, gdzie to mo że być ko niecz ne).
10. Wy ko na nie ana li zy SWOT (tam, gdzie to mo że być ko niecz ne).
11. Okre śle nie ry zy ka.
12. Wnio ski.
13. Klau zu le i za strze że nia.
14. Pie częć i pod pi sy wy ko naw ców eks per ty zy.
15. Wy kaz zba da nych do ku men tów.
16. Do ku men ta cja fo to gra ficz na z wy ka zem zdjęć.
Opra co wa nie w za kre sie ryn ku nie ru cho mo ści
Opra co wa nie to dzie ło oma wia ją ce te mat zwią za ny z ryn kiem nie -
ru cho mo ści czy to ze wzglę du na przed miot ob ro tu (patrz – da na
nie ru cho mość), czy też ze wzglę du na zja wi sko wy stę pu ją ce
na da nym ryn ku nie ru cho mo ści (na przy kład spa dek cen nie ru cho -
mo ści wy wo ła ny bu do wą spa lar ni śmie ci); pra ca po świe co na za -
gad nie niu, te ma to wi zwią za ne mu z ryn kiem nie ru cho mo ści (np.
opra co wa nie do ty czą ce wa run ków praw nym i eko no micz nym in -
we sto wa nia na da nym lo kal nym ryn ku nie ru cho mo ści).

Opra co wa nie we dług stan dar du PTE iDRN po win na za wie rać:
1. Okre śle nie pod mio tu opra co wu ją ce go.
2. Okre śle nie przed mio tu opra co wa nia (przed miot ob ro tu lub zja -

wi sko ryn ko we).
3. Okre śle nie za ma wia ją ce go opra co wa nie.
4. Wska za nie, że opra co wa nie wy ko na no w opar ciu o stan dar dy

Po wszech ne go To wa rzy stwa Eks per tów i Do rad ców Ryn ku Nie -
ru cho mo ści.

5. Miej sce i da tę wy ko na nia opra co wa nia.
6. Wstęp.
7. Okre śle nie ce lu spo rzą dze nia opra co wa nia.
8. Treść wła ści wa opra co wa nia:

• cha rak te ry sty ka lo kal ne go ryn ku nie ru cho mo ści w seg men cie
bę dą cym przed mio tem opra co wa nia

• ana li za sta nu praw ne go przed mio to wej nie ru cho mo ści
• ana li za miej sco we go pla nu za go spo da ro wa nia prze strzen ne -

go
• ana li za sta nu tech nicz ne go przed mio to wej nie ru cho mo ści lub
• opis zja wi ska wy stę pu ją ce go na lo kal nym ryn ku nie ru cho mo -

ści
• ana li za eks plo ata cji przed mio to wej nie ru cho mo ści
• ana li za in nych po wią za nych z przed mio tem opra co wa nia do -

ku men tów lub zja wisk
• ana li za ryn ku lo kal ne go i od nie sie nia do nie ru cho mo ści po -

dob nych lub zja wisk po dob nych.
9. Ana li za kon ku ren cji (tam, gdzie to mo że być ko niecz ne).

10. Wnio ski koń co we (uję te w krót kich okre śle niach) 
• tu na le ży wska zać za le ce nia do ty czą ce praw do po do bień stwa

wy stą pie nia pew nych zja wisk istot nych dla za ma wia ją ce go;
w przy pad ku bra ku pew no ści wy stą pie nia okre ślo nych zja wi -
ska na le ży wska zać, że da ne zja wi ska są praw do po dob ne, ale
nie ko niecz ne do za ist nie nia.

11. Pie częć i pod pi sy wy ko naw ców opra co wa nia.
12. Do ku men ta cja fo to gra ficz na z wy ka zem zdjęć.
Ko men tarz:
Jak wi dać go łym okiem, opra co wa nia w sto sun ku do eks per tyz
ma ja szer szy za kres te ma tycz ny i wy ma ga ją obok re je stro wa nia
i ko ja rze nia fak tów ta kże pew nej umie jęt no ści pa trze nia ho ry zon -
tal ne go i za ra zem da le ko wzrocz ne go. Jest to opis rze czy wi sto ści
po sze rzo ny o da ją ce się prze wi dzieć zja wi ska, ten den cje i pro ce -
sy do ko ny wa ny w opar ciu o zna jo mość ryn ku nie ru cho mo ści, ma -
kro i mi kro eko no mii, de mo gra fii, sta ty sty ki, po li ty ki i wie lu in nych
dzie dzin na uki i ży cia spo łecz ne go.

Opi nia w za kre sie ryn ku nie ru cho mo ści i po rad nic two
Do radz two w ści słym zna cze niu jest to udzie la nie po rad. Do radz -
two na ryn ku nie ru cho mo ści nie ma ją ce cha rak te ru wy ko ny wa nia
eks per tyz lub opra co wań jest de fac to po rad nic twem w za kre sie
ryn ku nie ru cho mo ści. 
Cha rak te ry zu je się naj bar dziej uprosz czo ną ana li zą pro ble mu
i naj czę ściej wy ko ny wa ne jest w for mie ust nej bez opra co wy wa nia
do ku men tów w for mie pi sem nej. Mo że jed nak przy bie rać po stać
do ku men tu – opi nii w za kre sie ryn ku nie ru cho mo ści.

Udzie la nie po rad drob nych wy stę pu je na gmin nie. Nie jest jed nak
czę sto przez za wo dy ryn ku nie ru cho mo ści trak to wa ne, ja ko do -
radz two ryn ku nie ru cho mo ści, po mi mo, że jest nim nie wąt pli wie.
We źmy kil ka przy kła dów:

• za py ta nie klien ta: co zro bić że by przy go to wać do sprze da ży
nie ru cho mość pod wzglę dem fak tycz nym lub praw nym

• Wzgląd fak tycz ny np. wy ma lo wa nie ścian, uprząt nię cie te re nu
• wzgląd praw ny np. uzy ska nie od po wied nich do ku men tów np.

po sta no wie nia o stwier dze niu na by cia spad ku, uzy ska nia
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okre ślo nych za świad czeń z urzę du skar bo we go, ujaw nie nie
bu dyn ku w ewi den cji.

Je śli py ta nia te ro dzą się w ra mach ob słu gi klien ta w opar ciu
o umo wę po śred nic twa czy za rzą du, koszt po ra dy wli czo ny jest
w usłu gę. Je śli jed nak klient z uli cy przy cho dzi do fa chow ca ryn ku
nie ru cho mo ści po te go ty pu po ra dę wów czas udzie la nie jej jest
świad cze niem usłu gi dla lud no ści – usłu gi do radz twa ryn ku nie ru -
cho mo ści. Po win no mieć for mę od płat ną.
Opi nia we dług stan dar du PTE iDRN po win na być wy ko ny wa na
w na stę pu ją cy spo sób:
1. Po in for mo wa nie klien ta o od płat nym cha rak te rze usłu gi.
2. Okre śle nie przez klien ta przed mio tu opi nii (mo że być to przed -

miot ob ro tu lub zja wi sko ryn ko we).
3. Po da nie ce ny przez do rad cę i jej przy je cie.

4. Za po zna nie się z przed mio tem opi nii (nie ru cho mo ścią, sy tu acją
praw ną, sy tu acją ży cio wą klien ta) w opar ciu o prze pro wa dzo ny
wy wiad z klien tem.

5. Do ko na nie „od ręcz nej” ana li zy przed ło żo nych przez klien ta do -
ku men tów.

6. Do ko na nie „od ręcz nej” ana li zy pro ble mu.
7. Wy da nie opi nii uwzględ nia ją cej stwier dzo ny stan fak tycz ny oraz

je go skut ki, na stęp stwa.
8. Wska za nie na nie bez pie czeń stwa i za gro że nia.
9. Wska za nie opty mal ne go spo so bu roz wią za nia pro ble mu lub za -

ła twie nia spra wy.
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Re gu la min ty tu łu Do rad cy Ryn ku Nie ru cho mo ści PTE iDRN

§ 1. [Uzy ska nie ty tu łu]
Ty tuł Do rad cy Ryn ku Nie ru cho mo ści PTE iDRN otrzy mu je oso ba
speł nia ją ca na stę pu ją ce wa run ki:
1) po sia da li cen cję po śred ni ka w ob ro cie nie ru cho mo ścia mi, li cen -

cję za rząd cy nie ru cho mo ści lub upraw nie nia rze czo znaw cy ma -
jąt ko we go.

2) opa no wa ła mi ni mum pro gra mo we dla Do rad ców Ryn ku Nie ru -
cho mo ści PTE iDRN uchwa lo ne przez Za rząd PTE iDRN.

3) uczest ni czy ła w co naj mniej 5 se sjach Po wszech nej Aka de mii
Nie ru cho mo ści PTE iDRN.

4) wy ka za ła się nie zbęd ną wie dzą w za kre sie do radz twa ryn ku
nie ru cho mo ści zgod nie z mi ni mum pro gra mo wym opi sa nym
w pkt. 2. po twier dzo ną zda nym eg za mi nem koń co wym
przed Cen tral ną Ko mi sją Kwa li fi ka cyj ną Do rad ców Ryn ku Nie -
ru cho mo ści PTE iDRN.

§ 2. [Upraw nie nia]
1. Pra wo do uży wa nia ty tu łu Do rad cy uzy sku je się z dniem wpi su

do Pu blicz ne go Re je stru Do rad ców PTE iDRN umiesz czo ne go
na stro nie In ter ne to wej PTE iDRN po otrzy ma niu Cer ty fi ka tu Do -
rad cy Ryn ku Nie ru cho mo ści PTE iDRN.

2. Do rad ca Ryn ku Nie ru cho mo ści PTE iDRN otrzy mu je le gi ty ma cję
Do rad cy Ryn ku Nie ru cho mo ści PTE iDRN wg wzo ru za twier dzo -
ne go przez Za rząd PTE iDRN.

3. Do rad ca Ryn ku Nie ru cho mo ści PTE iDRN mo że ozna ko wać
miej sce swo jej dzia łal no ści in sta la cja mi in for ma cyj ny mi i szyl da -
mi wg wzo ru usta lo ne go przez Za rząd PTE iDRN.

§ 3. [Obo wiąz ki]
1. Do rad ca Ryn ku Nie ru cho mo ści prze strze ga pra wa, stan dar dów

za wo do wych swo je go za wo du ryn ku nie ru cho mo ści, Ko dek su
Ety ki i Stan dar dy Za wo do we DRN PTE iDRN usta lo ne przez
Wal ne Zgro ma dze nie PTE iDRN.

2. Do rad ca Ryn ku Nie ru cho mo ści uczest ni czy w kształ ce niu usta -
wicz nym wg za sad okre ślo nych uchwa łą Za rzą du PTE iDRN.

§ 4. [Od po wie dzial ność dys cy pli nar na]
1. Do rad ca Ryn ku Nie ru cho mo ści nie wy peł nia ją cy obo wiąz ków

okre ślo nych w par. 3. Po no si od po wie dzial ność dys cy pli nar ną
okre ślo ną w pkt. 2.

2. Do rad ca Ryn ku Nie ru cho mo ści mo że być uka ra ny na stę pu ją cy -
mi ka ra mi dys cy pli nar ny mi:
a) upo mnie niem,
b) na ga ną,
c) ode bra niem ty tu łu Do rad cy Ryn ku Nie ru cho mo ści PTE iDRN

z mo żli wo ścią po wtór ne go ubie ga nia się o je go uzy ska nie,
d) ode bra niem ty tu łu Do rad cy Ryn ku Nie ru cho mo ści PTE iDRN

bez mo żli wo ści po wtór ne go ubie ga nia się o je go uzy ska nie.
3. O za sto so wa niu ka ry de cy du je w for mie uchwa ły Za rząd 

PTE iDRN.
4. Od uchwa ły Za rzą du PTE iDRN okre ślo nej w punk cie 3 o za sto -

so wa niu kar okre ślo nych punk tem 2 przy słu gu je od wo ła nie
do naj bli ższe go Wal ne go Zgro ma dze nia PTE iDRN.

§ 5. [Po sta no wie nia koń co we]
1. Re gu la min wcho dzi w ży cie z dniem 1 stycz nia 2012 ro ku i obej -

mu je oso by roz po czy na ją ce edu ka cję w ra mach se sji Po -
wszech nej Aka de mii Nie ru cho mo ści PTE iDRN od 2012 ro ku.

2. Oso by, któ re uczest ni czy ły do koń ca 2011 ro ku cho cia żby w jed -
nej se sji Po wszech nej Aka de mii Nie ru cho mo ści mo gą się ubie -
gać o ty tuł Do rad cy Ryn ku Nie ru cho mo ści PTE iDRN do koń -
ca 2012 ro ku na do tych cza so wych za sa dach, bez obo wiąz ku
zda wa nia eg za mi nu koń co we go okre ślo ne go w par. 1 pkt. 4. 

Za rząd PTE iDRN 
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Na pod sta wie uchwa ły z dnia 15 czerw ca 2013 ro ku Za rzą du
Po wszech ne go To wa rzy stwa Eks per tów i Do rad ców Ryn ku Nie ru -
cho mo ści z sie dzi ba w War sza wie w spra wie po wo ła nia, or ga ni za -
cji, za sad funk cjo no wa nia Cen tral nej Ko mi sji Kwa li fi ka cyj nej Do rad -
ców Ryn ku Nie ru cho mo ści PTE iDRN oraz prze pro wa dza nia po stę -
po wań kwa li fi ka cyj nych dla kan dy da tów na Do rad cę Ryn ku Nie ru -
cho mo ści PTE iDRN, wpro wa dza się ni niej szy Re gu la min Cen tral -
nej Ko mi sji Kwa li fi ka cyj nej.

§ 1. 
[Za kres przed mio to wy]
Re gu la min okre śla:
1) or ga ni za cję Cen tral nej Ko mi sji Kwa li fi ka cyj nej,
2) spo sób i tryb prze pro wa dza nia po stę po wa nia kwa li fi ka cyj ne -

go,
3) wzo ry do ku men tów zwią za nych z po stę po wa niem kwa li fi ka -

cyj nym.

§ 2.
[Skład Ko mi sji]
W skład Cen tral nej Ko mi sji Kwa li fi ka cyj nej, zwa nej da lej CKK,

wcho dzą:
1) prze wod ni czą cy;
2) wi ce prze wod ni czą cy,
3) człon ko wie CKK.

§ 3.
[Pra ce i za da nia CKK]
1. Pra ca mi Cen tral nej Ko mi sji Kwa li fi ka cyj nej kie ru je prze wod -

ni czą cy. W ra zie nie mo żno ści wy ko ny wa nia obo wiąz ków
przez prze wod ni czą ce go je go za da nia wy ko nu je wi ce prze -
wod ni czą cy lub in ny czło nek Ko mi sji.

2. Do za dań prze wod ni czą ce go CKK na le ży w szcze gól no ści:
1) or ga ni zo wa nie i ko or dy no wa nie prac CKK,
2) współ pra ca z Za rzą dem PTE iDRN w za kre sie usta la nia

ter mi nów po stę po wań kwa li fi ka cyj nych oraz z Pre zy den -
tem PTE iDRN w za kre sie po wo ły wa nia do skła du ze spo łu
kwa li fi ka cyj ne go przed sta wi cie li na uki,

3) po wo ły wa nie skła dów ze spo łów kwa li fi ka cyj nych,
4) oce na pra wi dło wo ści prze pro wa dza nia po stę po wań kwa li -

fi ka cyj nych,
5) roz pa try wa nie ewen tu al nych skarg na człon ków CKK, do -

ty czą cych prze pro wa dza nia po stę po wań kwa li fi ka cyj nych,
6) skła da nie Za rzą do wi PTE iDRN rocz nych spra woz dań

z prac Cen tral nej Ko mi sji Kwa li fi ka cyj nej w ter mi nie
do koń ca mar ca na stęp ne go ro ku.

3. Ob słu gę or ga ni za cyj ną oraz ad mi ni stra cyj no -biu ro wą Ko mi -
sji za pew nia Se kre ta riat PTE iDRN.

§ 4.
[Prze pro wa dze nie po stę po wań kwa li fi ka cyj nych]
1. Se kre ta riat PTE iDRN za bez pie cza od po wied nie po miesz cze -

nie do prze pro wa dze nia po stę po wa nia kwa li fi ka cyj ne go umo -
żli wia ją ce sa mo dziel ne roz wią zy wa nie te stów przez kan dy -
da tów oraz od po wied nią ilość dru ków, te stów oraz sza blo -
nów.

2. Uczest nik po stę po wa nia, któ ry po dej mie pró bę nie sa mo dziel -
ne go roz wią zy wa nia te stów pod le ga wy klu cze niu z po stę po -
wa nia kwa li fi ka cyj ne go i otrzy mu je oce nę ne ga tyw ną.

3. Oba eta py po stę po wa nia prze pro wa dza się te go sa me go
dnia. W uza sad nio nych przy pad kach Pre zy dent PTE iDRN
w uzgod nie niu z prze wod ni czą cym CKK etap dru gi po stę po -
wa nia mo że wy zna czyć w dniu na stęp nym.

4. W przy pad ku za li cze nia przez kan dy da ta pierw sze go eta pu
po stę po wa nia z wy ni kiem po zy tyw nym a nie mo żli wo ści
uczest ni cze nia kan dy da ta w dru gim eta pie po stę po wa nia, do -
pusz cza się mo żli wość przy stą pie nia do dru gie go eta pu po -
stę po wa nia w na stęp nym ogło szo nym ter mi nie po stę po wań
kwa li fi ka cyj nych. W ta kim przy pad ku kan dy dat do ko na do dat -
ko wej opła ty, któ rej wy so kość okre śli w uchwa le Za rząd PTE -
iDRN.

5. W przy pad ku po wsta nia w trak cie prze pro wa dza nia po stę po -
wa nia kwa li fi ka cyj ne go de kom ple ta cji skła du ze spo łu kwa li fi -
ka cyj ne go, prze wod ni czą cy CKK do ko na do raź ne go uzu peł -
nie nia skła du ze spo łu spo śród człon ków CKK.

6. Ba zę py tań te sto wych i pro ble mo wych opra co wu ją człon ko -
wie Cen tral nej Ko mi sji Kwa li fi ka cyj nej na we zwa nie prze wod -
ni czą ce go CKK. Raz do ro ku do ko nu je się prze glą du py tań
ce lem ich ak tu ali za cji. Prze wod ni czą cy na bie żą co bę dzie
usu wał z ba zy py ta nia uzna ne za nie pre cy zyj ne, nie jed no -
znacz ne lub błęd ne.

7. Py ta nia przy go to wa ne na wy zna czo ne po stę po wa nie kwa li fi -
ka cyj ne po sia da ją cha rak ter po uf ny do cza su ich ujaw nie nia
kan dy da tom pod czas po stę po wa nia. Prze wod ni czą cy CKK
prze ka zu je py ta nia do Se kre ta ria tu PTE iDRN w za la ko wa nej
ko per cie. Ko per tę z py ta nia mi te sto wy mi pod czas pierw sze -
go eta pu po stę po wa nia kwa li fi ka cyj ne go otwie ra w obec no -
ści wszyst kich kan dy da tów prze wod ni czą cy ze spo łu kwa li fi -
ka cyj ne go. Py ta nia pro ble mo we pod czas dru gie go (ust ne go)
eta pu za da ją człon ko wie ze spo łu kwa li fi ka cyj ne go spo śród
przy go to wa nej ba zy py tań pro ble mo wych lub de fi niu jąc je sa -

Re gu la min Cen tral nej Ko mi sji Kwa li fi ka cyj nej
Do rad ców Ryn ku Nie ru cho mo ści PTE iDRN



mo dziel nie z rów no cze snym obo wiąz kiem wpi sa nia ich tre -
ści do pro to ko łu po moc ni cze go.

§ 5.
[Pierw szy etap po stę po wa nia kwa li fi ka cyj ne go]
1. Etap pierw szy pi sem ny po le ga na roz wią za niu 40 py tań te -

sto wych jed no krot ne go wy bo ru w cza sie 40 mi nut.
2. Po prze pro wa dzo nym pierw szym eta pie po stę po wa nia ze -

spół kwa li fi ka cyj ny do ko nu je oce ny po praw no ści roz wią za nia
te stu. Za po praw ną od po wiedź na py ta nie te sto we otrzy mu -
je się 1 punkt, za ne ga tyw ną 0 punk tów.

3. Wy nik po zy tyw ny uzy sku je się przy po praw nym roz wią za niu
co naj mniej 70 % py tań te sto wych. Osią gnię cie po zy tyw ne -
go wy ni ku po stę po wa nia kwa li fi ka cyj ne go w pierw szym eta -
pie upo wa żnia do przy stą pie nia kan dy da ta do dru gie go eta -
pu po stę po wa nia. Wy nik ne ga tyw ny pierw sze go eta pu koń -
czy po stę po wa nie kwa li fi ka cyj ne.

4. Wy ni ki pierw sze go eta pu po stę po wa nia ogła sza się nie -
zwłocz nie po spraw dze niu te stów przez ze spół kwa li fi ka cyj -
nych po przez wy wie sze nie w wy zna czo nym miej scu obiek tu,
w któ rym od by wa się po stę po wa nia, li sty uczest ni ków do -
pusz czo nych kan dy da tów do eta pu dru gie go.

§ 6.
[Dru gi etap po stę po wa nia kwa li fi ka cyj ne go]
1. Dru gi etap po stę po wa nia kwa li fi ka cyj ne go po le ga na ust nej

od po wie dzi na mi ni mum trzy py ta nia pro ble mo we z za kre su
ogło szo ne go Mi ni mum pro gra mo we go. Wy bór py tań do ko nu -
ją człon ko wie ze spo łu kwa li fi ka cyj ne go.

2. Ze spół kwa li fi ka cyj ny umo żli wia uczest ni ko wi po stę po wa nia
swo bo dę wy po wie dzi. Od po wiedź na py ta nia nie jest li mi to -
wa na cza so wo.

3. Ze spół kwa li fi ka cyj ny do ko nu je oce ny po praw no ści od po wie -
dzi. Za po praw ną od po wiedź na za da ne py ta nie otrzy mu je
się 1 punkt, za uzna nie od po wie dzi ja ko nie peł nej 0,5 punk -
tu, za brak po praw nej od po wie dzi 0 punk tów.

4. W przy pad ku roz bie żno ści po mię dzy człon ka mi ze spo łu
kwa li fi ka cyj ne go w oce nie od po wie dzi, prze wod ni czą cy ze -
spo łu za rzą dza gło so wa nie. W przy pad ku bra ku roz strzy -
gnię cia w dro dze gło so wa nia de cy du ją cy głos w oce nie od -
po wie dzi przy słu gu je prze wod ni czą ce mu ze spo łu.

5. Wy nik po zy tyw ny eta pu dru gie go po stę po wa nia uzy sku je się
po przez oce nę od po wie dzi do ko na ną przez ze spół kwa li fi ka -

cyj ny na po zio mie, co naj mniej 60 % za da nych py tań. Uzy -
ska nie oce ny mniej szej niż 60 % za da nych py tań koń czy po -
stę po wa nie kwa li fi ka cyj ne z wy ni kiem ne ga tyw nym.

6. Przy uzy ska niu ne ga tyw nej oce ny po stę po wa nia kwa li fi ka cyj -
ne go na dru gim eta pie ist nie je mo żli wość przy stą pie nia
do ko lej ne go po stę po wa nia kwa li fi ka cyj ne go w ter mi nie nie
prze kra cza ją cym 18 mie się cy od po stę po wa nia, w któ rym
uzy ska no wy nik ne ga tyw ny. Po upły wie te go ter mi nu po stę -
po wa nie roz po czy na się od po cząt ku (od eta pu pierw sze go).

7. Wy nik po stę po wa nia kwa li fi ka cyj ne go ogła sza się uczest ni -
kom nie zwłocz nie po prze pro wa dze niu eta pu dru gie go po stę -
po wa nia.

§ 7.
[Ter mi ny i do ku men ta cja po stę po wa nia kwa li fi ka cyj ne go]
1. Po stę po wa nia Kwa li fi ka cyj ne od by wa ją się w ter mi nach

i miej scach Se sji Po wszech nej Aka de mii Nie ru cho mo ści
PTE iDRN (PAN). Za rząd po dej mu je uchwa łę o prze pro wa -
dze niu po stę po wa nia kwa li fi ka cyj ne go i ogła sza na stro nie
in ter ne to wej www.pro fe sjo na li sta.net

2. Kan dy dat do ty tu łu Do rad cy Ryn ku Nie ru cho mo ści PTE iDRN
skła da do Se kre ta ria tu PTE iDRN wnio sek o przy stą pie nie
do po stę po wa nia kwa li fi ka cyj ne go wg wzo ru sta no wią ce go
za łącz nik nr 1. Do wnio sku do łą cza się do wód wnie sie nia
opła ty kwa li fi ka cyj nej. O ter mi nie po stę po wa nia kwa li fi ka cyj -
ne go kan dy dat zo sta nie po wia do mio ny pocz tą elek tro nicz ną
na wska za ny we wnio sku ad res ma ilo wy.

3. Z po stę po wa nia kwa li fi ka cyj ne go spo rzą dza się pro to kół po -
moc ni czy, w któ rym prze wod ni czą cy ze spo łu umiesz cza uzy -
ska ne oce ny po szcze gól nych eta pów po stę po wa nia oraz
treść py tań za da nych pod czas eta pu dru gie go (ust ne go).
Pro to kół pod pi su ją wszy scy człon ko wie ze spo łu. Do pro to ko -
łu do łą cza się oce nio ny test z eta pu pierw sze go. Wzór pro -
to ko łu sta no wi za łącz nik nr 2.

4. Po prze pro wa dzo nym po stę po wa niu kwa li fi ka cyj nym prze -
wod ni czą cy ze spo łu prze ka zu je kom plet ną do ku men ta cję
do Se kre ta ria tu PTE iDRN ce lem nada nia przez Za rząd ty tu -
łu Do rad cy Ryn ku Nie ru cho mo ści PTE iDRN oraz wpi sa nia
do re je stru do rad ców i przy go to wa nia cer ty fi ka tu. Po do ko na -
niu tych czyn no ści do ku men ta cję ar chi wi zu je się.

5. Re gu la min wcho dzi w ży cie z dniem 1 lip ca 2013 ro ku.

Przy ję to uchwa łą Za rzą du PTE iDRN dn. 15.06.2013
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MI NI MUM PRO GRA MO WE 
dla kan dy da tów na Do rad cę Ryn ku Nie ru cho mo ści PTE iDRN

Mi ni mum pro gra mo we okre śla za gad nie nia te ma tycz ne obo wią zu -
ją ce kan dy da tów na Do rad cę Ryn ku Nie ru cho mo ści PTE iDRN
przy stę pu ją cych do po stę po wa nia kwa li fi ka cyj ne go. Za gad nie nia
po dzie lo ne są na czte ry gru py te ma tycz ne, a pod ka żdą gru pą za -
miesz czo no za le ca ną li te ra tu rę i źró dła praw ne.
Gru py te ma tycz ne obej mu ją:
I. Za gad nie nia praw ne
II. Za gad nie nia eko no micz ne
III. Za gad nie nia tech nicz ne
IV. Za gad nie nia in ter per so nal ne
Na po szcze gól ne gru py te ma tycz ne skła da się ogól nie do stęp na
bo ga ta li te ra tu ra te ma tu, orzecz nic two, ak ty praw ne oraz ma te ria -
ły dy dak tycz ne Po wszech nej Aka de mii Nie ru cho mo ści PTE iDRN
pro wa dzo nej od 2006 ro ku.
Ce lem na le ży te go przy go to wa nia do po stę po wa nia kwa li fi ka cyj ne -
go kan dy dat po wi nien zgłę bić ob ję te Mi ni mum pro gra mo wym za -
gad nie nia, ko rzy sta jąc z pro po no wa nej li te ra tu ry i sa mo dziel nie po -
zy ska nych źró deł wie dzy. 
Ukoń cze nie po stę po wa nia kwa li fi ka cyj ne go z wy ni kiem po zy tyw -
nym i uzy ska nie ty tuł Do rad cy Ryn ku Nie ru cho mo ści PTE iDRN bę -
dzie mo żli we po przez wy ka za nie się in ter dy scy pli nar ną wie dzą
teo re tycz ną i prak tycz ną nie zbęd ną do po praw ne go wy ko ny wa nia
usług do rad cy ryn ku nie ru cho mo ści.
I. Za gad nie nia praw ne obej mu ją:
1. Zna jo mość usta wy o go spo dar ce nie ru cho mo ścia mi, w szcze -

gól no ści w za kre sie:
a. Za so bów nie ru cho mo ści
b. Użyt ko wa nia wie czy ste go
c. Cen, opłat i roz li czeń za nie ru cho mo ści
d. Sca leń i po dzia łów nie ru cho mo ści
e. Pra wa pier wo ku pu nie ru cho mo ści
f. Wy własz cza nia nie ru cho mo ści i od szko do wa niach za wy -

własz czo ne nie ru cho mo ści oraz za sad ich zwro tu
g. Kosz tach bu do wy urzą dzeń in fra struk tu ry tech nicz nej
h. Okre śla nia war to ści nie ru cho mo ści
i. Ba da niu ryn ku nie ru cho mo ści
j. Uwłasz cze niu osób praw nych

2. Za gad nie nia pra wa cy wil ne go obej mu ją ce głów nie:
a. Pod sta wo we za sa dy pra wa cy wil ne go 
b. Zdol ność praw na i zdol ność do czyn no ści praw nych
c. Za gad nie nia do ty czą ce mie nia
d. Czyn no ści praw ne, ich for my i wa dy
e. Peł no moc nic two – ro dza je i for my, w tym pro ku ra
f. Przedaw nie nie rosz czeń i je go skut ki
g. Wła sność – treść, wy ko ny wa nie, na by cie, utra ta, ochro na
h. Za sie dze nie

i. Współ wła sność
j. Użyt ko wa nie wie czy ste
k. Ogra ni czo ne pra wa rze czo we
l. Słu żeb no ści, w tym słu żeb ność prze sy łu
m. Zo bo wią za nia, w tym wy ko na nie i skut ki ich nie wy ko na nia
n. Bez pod staw ne wzbo ga ce nie i czy ny nie do zwo lo ne
o. Sprze daż
p. Rę koj mia za wa dy
q. Pra wo od ku pu i pra wo pier wo ku pu
r. Umo wa o ro bo ty bu dow la ne
s. Na jem i dzie rża wa nie ru cho mo ści
t. Na jem lo ka li miesz kal nych, w tym na jem oka zjo nal ny
u. Spad ki – dzie dzi cze nie usta wo we i te sta men to we
v. Usta wo wy i umow ny ustrój ma jąt ko wy
w. Wspól ność i roz dziel ność ma jąt ko wa
x. Po kre wień stwo i po wi no wac two

3. Pla no wa nie prze strzen ne
4. Pra wo geo de zyj ne i kar to gra ficz ne
5. Nor mo wa nie sta nów praw nych nie ru cho mo ści
6. Wła sność lo ka li
7. Spół dziel czość miesz ka nio wa i jej prze kształ ce nia
8. Księ gi wie czy ste i hi po te ka
9. Ochro na śro do wi ska, w tym: wy cin ka drzew lub krze wów – ze -

zwo le nie, zwol nie nia, opła ty
10. Ochro na grun tów rol nych i le śnych
11. Od rol nie nia grun tów 
12. Kształ to wa nie ustro ju rol ne go
13. Nie do zwo lo ne klau zu le umow ne a ry nek nie ru cho mo ści, bu -

dow nic twa de we lo per skie go i spół dziel ni miesz ka nio wych
14. Ochro na da nych oso bo wych
15. Ogra ni cze nia przed się bior czo ści na ryn ku nie ru cho mo ści
16. Obo wiąz ki de we lo pe ra – usta wo we za bez pie cze nia in te re su

kon su menc kie go
17. Ogra ni cze nia w na by wa niu nie ru cho mo ści przez cu dzo ziem -

ców
Źró dła:
Usta wa z 27.03.2003 o pla no wa niu i za go spo da ro wa niu prze -
strzen nym, Dz. U. 2012.647 – tekst jed no li ty 
Usta wa z 17.05.1989 Pra wo geo de zyj ne i kar to gra ficz ne, Dz.
U. 2010.193.1287 – tekst jed no li ty
Usta wa z 21.08.1997 o go spo dar ce nie ru cho mo ścia mi, Dz.
U. 2010.102.651 – tekst jed no li ty
Usta wa z 14.06.1960 Ko deks po stę po wa nia ad mi ni stra cyj ne go,
Dz. U. 2013.267 – tekst jed no li ty
Usta wa z 06.07.1982 o księ gach wie czy stych i hi po te ce, Dz.
U. 2001.124.1361 – tekst jed no li ty
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Usta wa z 23.04.1964 Ko deks cy wil ny, Dz. U. 1964.16.93 z późn.
zm.
Usta wa z 17.11.1964 Ko deks po stę po wa nia cy wil ne go Dz.
U. 1964.43.296 z późn. zm.
Usta wa z 21.06.2001 o ochro nie praw lo ka to rów, miesz ka nio wym
za so bie gmi ny i zmia nie Ko dek su cy wil ne go, Dz. U. 2005.31.266
– tekst jed no li ty
Roz po rzą dze nie Mi ni stra Spra wie dli wo ści z dnia 22 grud nia 2011
r. w spra wie szcze gó ło we go try bu po stę po wa nia w spra wach
o opró żnie nie lo ka lu lub po miesz cze nia al bo o wy da nie nie ru cho -
mo ści, Dz. U. 2012.11 
Usta wa z 24.06.1994 o wła sność lo ka li, Dz. U. 2000.80.903 – tekst
jed no li ty
Roz po rzą dze nie Mi ni stra Spra wie dli wo ści z 19.12.1994 w spra wie
try bu eg ze ku cji z lo ka li sta no wią cych od ręb ne nie ru cho mo ści, Dz.
U. 1994.136.710 
Usta wa z 16.09.1994 Pra wo spół dziel cze, Dz. U. 2003.188.1848
– tekst jed no li ty 
Usta wa z 24.03.1920 o na by wa niu nie ru cho mo ści przez cu dzo -
ziem ców Dz. U. 2004.167.1758 – tekst jed no li ty
Usta wa z 26.10.1995 o nie któ rych for mach po pie ra nia bu dow nic -
twa miesz ka nio we go, Dz. U. 2013.255 – tekst jed no li ty
Usta wa z 15.12.2000 o spół dziel niach miesz ka nio wych, Dz.
U. 2003.119.1116 – tekst jed no li ty
Usta wa z dnia 3 lu te go 1995 r. o ochro nie grun tów rol nych i le -
śnych, Dz. U. 2004.121.1266 – tekst jed no li ty
Usta wa z dnia 3 lu te go 1995 o ochro nie grun tów rol nych i le śnych,
Dz. U. 1995.16.78 Usta wa z 11.04.2003 o kształ to wa niu ustro ju
rol ne go, Dz. U. 2012.803 – tekst jed no li ty
Usta wa z 25 lu te go 1964 Ko deks ro dzin ny i opie kuń czy, Dz.

U. 2012.788 – tekst jed no li ty
Usta wa z 15.09.2000 Ko deks spół ek han dlo wych, Dz.

U. 2000.94.1037
Przy kła do wa li te ra tu ra:
• G. Bie niek i in., Ko men tarz do ko dek su cy wil ne go – Księ ga trze -

cia Zo bo wią za nia, War sza wa 2007
• E. Gnie wek, Pra wo rze czo we, wyd. 7, War sza wa 2008
• J. Cha łas i in., Ko deks po stę po wa nia cy wil ne go po zmia nach

z wy ja śnie nia mi eks per tów, War sza wa 2006
• A. Mą czyń ski, Pra wo do miesz ka nia w świe tle Kon sty tu cji RP, w:

God ność czło wie ka a pra wa eko no micz ne i so cjal ne, Biu ro RPO,
War sza wa 2003

• A. Do li wa, Pra wo miesz ka nio we. Ko men tarz, War sza wa 2006
• R. Strzel czyk, A. Tur lej, Wła sność lo ka li. Ko men tarz, War sza -

wa 2007
• R. Strzel czyk, Pra wo ob ro tu nie ru cho mo ścia mi. C. H. Beck, War -

sza wa 2010
• E. Boń czak -Ku char czyk, Usta wa o go spo dar ce nie ru cho mo ścia -

mi. Ko men tarz, War sza wa 2011
• A. Ste fań ska, Elek tro nicz na księ ga wie czy sta. War sza wa 2006

• F. Zoll, M. Ol czyk, M. Pe cy na, Usta wa o ochro nie praw lo ka to rów,
miesz ka nio wym za so bie gmi ny oraz o zmia nie ko dek su cy wil ne -
go. Ko men tarz, War sza wa 2002

• B. Ra ko czy, Usta wa o la sach. Ko men tarz, War sza wa 2010
• M. Żak, Na by wa nie nie ru cho mo ści przez cu dzo ziem ców. Ko men -

tarz do zmian wpro wa dzo nych usta wą z dnia 20 lu te go 2004 r.
o zmia nie usta wy o na by wa niu nie ru cho mo ści przez cu dzo ziem -
ców oraz usta wy o opła cie skar bo wej, War sza wa 2004

• W. Mo raw ski (red.), T. Brze zic ki, K. La siń ski -Su lec ki, O. Łu nar ski,
P. Maj ka, J. Wan toch -Re kow ski, Po da tek od nie ru cho mo ści
w orzecz nic twie są dów ad mi ni stra cyj nych. Ko men tarz. War sza -
wa 2012

• K. Płon ka -Bie la nin, T. Moll, Part ner stwo pu blicz no -pry wat ne. Ko -
men tarz, War sza wa 2012

• K. Pie trzy kow ski, Spół dziel nie miesz ka nio we. Ko men tarz, War -
sza wa 2006

• A. Je dliń ski, Pra wa do lo ka li w spół dziel niach miesz ka nio wych,
Gdańsk 2005

• Bel niak S., Roz wój ryn ku nie ru cho mo ści w Pol sce na tle kra jów
wy so ko roz wi nię tych, Kra ków 2001,

• Al ma nach pol skie go ryn ku nie ru cho mo ści, Pol ska Fe de ra cja
Ryn ku Nie ru cho mo ści, War sza wa 2003

II. Za gad nie nia eko no micz ne obej mu ją:
1. Nie ru cho mość ja ko do bro eko no micz ne

a. Ce chy nie ru cho mo ści
b. Cykl ży cia nie ru cho mo ści
c. Funk cje nie ru cho mo ści w go spo dar ce ryn ko wej

2. Ry nek nie ru cho mo ści oraz pod sta wy je go funk cjo no wa nia
a. De fi ni cja, miej sce i ro la ryn ku nie ru cho mo ści
b. Ce chy ryn ku nie ru cho mo ści
c. Funk cje peł nio ne przez ry nek nie ru cho mo ści
d. Po pyt, po daż i ce na na ryn ku nie ru cho mo ści
e. Ba da nie i ana li za ryn ku, w tym ana li za SWOT

3. War tość nie ru cho mo ści
a. Isto ta i ka te go ria war to ści eko no micz nej
b. Czyn ni ki wpły wa ją ce na po ziom war to ści eko no micz nej nie -

ru cho mo ści
c. Ce na a war tość nie ru cho mo ści

4. In we sto wa nie w nie ru cho mo ści 
a. Nie ru cho mość ja ko przed miot in we sto wa nia
b. Za le ty i wa dy in we sto wa nia w nie ru cho mo ści
c. Nie ru cho mość ja ko źró dło uzy ski wa nia do cho du
d. Nie ru cho mość ja ko in stru ment chro nią cy przed in fla cją
e. Nie ru cho mość ja ko pod sta wa osią ga nia ulg po dat ko wych
f. Nie ru cho mość ja ko pod sta wa za bez pie cze nia kre dy tu
g. Nie ru cho mość ja ko nie po dziel ny in stru ment fi nan so wy
h. Ry zy ko in we sto wa nia w nie ru cho mo ści
i. Nie ru cho mość ja ko in we sty cja ak tyw na, wy ma ga ją ca za rzą -

dza nia
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j. Me to dy ni we lo wa nia wad nie ru cho mo ści ja ko in stru men tu fi -
nan so we go

k. In we sto rzy na ryn ku nie ru cho mo ści
4. Po dat ki w nie ru cho mo ściach

a. Po da tek do cho do wy od sprze da ży nie ru cho mo ści
b. Opo dat ko wa nie naj mu
c. Ulgi i zwol nie nia po dat ko we
d. Opo dat ko wa nie dzia łal no ści go spo dar czej w za kre sie za wo -

dów ryn ku nie ru cho mo ści
Źró dła:
Usta wa z dnia 26 lip ca 1991 ro ku o po dat ku do cho do wym od osób
fi zycz nych (Dz. U. 1991 nr 80, poz. 350 z późn. zm.)
Usta wa z dnia 15 lu te go 1992 ro ku o po dat ku do cho do wym
od osób praw nych (Dz. U. 1992 nr 21, poz. 86 z późn. zm.).

Przy kła do wa li te ra tu ra:
• E. Ku char ska -Sta siak, Nie ru cho mość w go spo dar ce ryn ko wej,

PWN, War sza wa 2006
• A. Hop fer, R. Cel l mer, Ry nek nie ru cho mo ści, Olsz tyn 1997 
• E. Ku char ska -Sta siak, Nie ru cho mo ści a ry nek, War sza wa, 1997

rok
• K. Ja ju ga, T. Ja ju ga, In we sty cje, War sza wa 2006
• H. Hen zel, In we sty cje na ryn ku nie ru cho mo ści, Ka to wi ce 2004
• M. Bryx, Ry nek nie ru cho mo ści, War sza wa 2006
• Bro dziń ski M. G., Jan kow ski J., Miesz kal nic two w go spo dar ce

ryn ko wej, War sza wa 2004,
• Bryx M., Mat kow ski R., In we sty cje w nie ru cho mo ści, War sza -

wa 2001,
• Brze ski W. J., Sek tor nie ru cho mo ści w go spo dar ce ryn ko wej,

Świat Nie ru cho mo ści nr 46/2004,
• Bryx M., Ry nek nie ru cho mo ści w Pol sce, Pra ca Zbio ro wa, Wy -

bra ne aspek ty in we sto wa nia na ryn ku nie ru cho mo ści w Pol sce,
red. M. Bryx, R. Mat kow ski, War sza wa 2001,

III.  Za gad nie nia tech nicz ne obej mu ją:
1. Za gad nie nia pra wa bu dow la ne go, w tym:

a. Wa run ki tech nicz ne, ja kim po win ny od po wia dać bu dyn ki i ich
usy tu owa nie

b. Pra wa i obo wiąz ki uczest ni ków pro ce su bu dow la ne go
c. Pro jekt bu dow la ny
d. Od stęp stwa od pro jek tu bu dow la ne go (istot ne i nie istot ne

– pro ce du ry)
e. Or ga ny ad mi ni stra cji ar chi tek to nicz no -bu dow la nej 
f. Po zwo le nie na bu do wę
g. Pro ces bu do wy obiek tu bu dow la ne go
h. Dzien nik bu do wy
i. Od da wa nie do użyt ku obiek tów bu dow la nych
j. Utrzy ma nie obiek tów bu dow la nych
k. Ksią żka obiek tu bu dow la ne go

2. De cy zje ad mi ni stra cyj ne w pro ce sie in we sty cyj nym
3. Skut ki praw ne sa mo wo li bu dow la nej i spo so by jej le ga li za cji

4. Pra wo do dys po no wa nia nie ru cho mo ścią na ce le bu dow la ne 
5. Ochro na za byt ków
6. In wen ta ry za cja obiek tu bu dow la ne go
7. Ana li za due di li gen ce
8. Ko mer cja li za cja obiek tów
9. Za rzą dza nie nie ru cho mo ścia mi, w tym:

a. Spe cy fi ka za rzą dza nia nie ru cho mo ścia mi
b. Umo wa o za rzą dza nie
c. Za rząd nie ru cho mo ścią wspól ną
d. Za rząd wspól no ty miesz ka nio wej
e. Tryb po dej mo wa nia uchwał i ich za ska rża nie
f. Ze bra nie wła ści cie li 
g. Wpływ za rzą dza nia na war tość nie ru cho mo ści
h. Plan za rzą dza nia
i. Pla no wa nie prac re mon to wych
j. Nad zór nad wy ko ny wa niem prac re mon to wych i skut ków usu -

wa nia awa rii 
k. Przy cho dy i kosz ty zwią za ne z użyt ko wa niem nie ru cho mo ści

10. Go spo dar ka od pa da mi i ście ka mi
11. Po śred nic two w ob ro cie nie ru cho mo ścia mi, w tym:

a. Za kres pod mio to wy i przed mio to wy po śred nic twa
b. Umo wa po śred nic twa
c. Pra wa i obo wiąz ki za ma wia ją ce go
d. Pra wa i obo wiąz ki po śred ni ka
e. Ba da nie lo kal ne go ryn ku nie ru cho mo ści pod ką tem po zio mu

cen sprze da ży i wy so ko ści czyn szów naj mu
f. Ba da nie po rów naw cze sta nu do ku men ta cyj ne go nie ru cho -

mo ści ze sta nem fak tycz nym
g. Czyn no ści po śred nic twa

12. Cha rak te ry sty ka ener ge tycz na bu dyn ków i au dyt ener ge tycz -
ny, w tym:

13. Rze czo znaw stwo ma jąt ko we, w tym ro dza je i me to dy wy ce ny
nie ru cho mo ści

14. Stan dar dy za wo dów ryn ku nie ru cho mo ści
15. Me to do lo gia opra co wy wa nia ra por tów dia gno stycz nych na pol -

skim ryn ku nie ru cho mo ści
16. Do radz two ryn ku nie ru cho mo ści ja ko sa mo dziel na pro fe sja
17. In ter dy scy pli nar ność do radz twa ryn ku nie ru cho mo ści
18. Stan dard PTE iDRN wy ko ny wa nia eks per ty zy
19. Stan dard PTE iDRN wy ko ny wa nia opra co wa nia
20. Stan dard PTE iDRN wy ko ny wa nia opi nii
21. Umo wa o do radz two na ryn ku nie ru cho mo ści
22. Wy ko rzy sta nie no wo cze snych tech no lo gii w pra cy za wo dów
ryn ku nie ru cho mo ści
Źró dła:
Usta wa z 07.07.1994 Pra wo bu dow la ne, Dz. U. 2010.243 – tekst
jed no li ty
Roz po rzą dze nie z 12.04.2002 w spra wie okre śle nia wa run ków
tech nicz nych, ja kim po win ny od po wia dać bu dyn ki i ich usy tu owa -
nie, Dz. U. 2002.75.690 
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Usta wa z 23.07.2003 o ochro nie za byt ków i opie ce nad za byt ka -
mi, Dz. U. 2003.162.1568 
Usta wa z 27.04.2001 Pra wo ochro ny śro do wi ska, Dz.
U. 2008.25.150 – tekst jed no li ty
Usta wa z 14.12.2012 o od pa dach, Dz. U. z dnia 8 stycz nia 2013
Usta wa z 7. 06.2001 o zbio ro wym za opa trze niu w wo dę i zbio ro -
wym od pro wa dza niu ście ków, Dz. U. 2006.123.858 – tekst jed no -
li ty
Przy kła do wa li te ra tu ra:
• R. Dzi wiń ski, P. Ziem ski, Pra wo bu dow la ne. Ko men tarz, wyd. II,

War sza wa 2006
• M. Cher ka (red.), P. An to niak, F. Elża now ski, K. Wą sow ski, Usta -

wa o ochro nie za byt ków i opie ce nad za byt ka mi. Ko men tarz,
War sza wa 2010

• P. Bo jar ski, W. Ra dec ki, J. Rot ko, Usta wa o zbio ro wym za opa -
trze niu w wo dę i zbio ro wym od pro wa dza niu ście ków. Ko men tarz,
War sza wa 2011

• J. Ol szew ska -Stom pel, Ro dza je do ku men tów, ja kich mo że żą dać
za ma wia ją cy od wy ko naw cy, oraz for my, w ja kich te do ku men ty
mo gą być skła da ne. Ko men tarz Lex/El. 2012

• W. Ra dec ki, Utrzy ma nie czy sto ści i po rząd ku w gmi nach. Ko -
men tarz, wyd. IV, War sza wa 2012

• Hop fer An drzej prof. zw. dr hab., Ry nek nie ru cho mo ści, In ter net
http://www.wsgn.pl/dru ki/195.pdf 

• Con sul TriX K. Gó rak, Ana li za due di li gen ce, In ter nat 2008, ar chi -
wum. parp. gov. pl/part ne rin fo/prze wod nik/01dz36. rtf

• M. Bryx, Wpro wa dze nie do za rzą dza nia nie ru cho mo ścią, War -
sza wa 2004,

• A. Na lep ka, Za rzą dza nie za so ba mi miesz ka nio wy mi w Pol sce,
Kra ków 2007,

• E. Boń czak -Ku char czyk, Wła sność lo ka li i wspól no ta miesz ka nio -
wa. Ko men tarz, War sza wa 2010,

IV.  Za gad nie nia in ter per so nal ne obej mu ją:
1. Sztu ka bu do wa nia re la cji z klien ta mi
2. Wi ze ru nek biz ne so wy
3. Wi ze ru nek miej sca pra cy
4. Ety kie ta te le fo nicz na
5. Ety kie ta biz ne so wa
6. Za sa dy wy zna cza nia ce lów
7. Ele men ty osią ga nia za mie rzo nych ce lów
8. Au to ma ty za cja
9. Ko mu ni ka cja wer bal na i nie wer bal na

10. Sztu ka ko mu ni ko wa nia się
11. Po ko ny wa nie ba rier ko mu ni ka cyj nych
12. Za rzą dza nie emo cja mi
13. Eta py pro wa dze nia ne go cja cji
14. Stra te gie wpły wu spo łecz ne go
15. Wła sne do świad cze nia w re la cjach z klien ta mi
16. Ob słu ga klien ta trud ne go
Przy kła do wa li te ra tu ra:
• G. Bia ło pio tro wicz, Psy cho lo gia sprze da ży nie ru cho mo ści, War -

sza wa 2010
• A. Col lins, Ję zyk cia ła, ge stów i za cho wań, War sza wa 2003
• A. Ygna sik, Sztu ka prze ko ny wa nia, War sza wa 1994
• S. Viey ra, Skład ni ki suk ce su po śred ni ka i za rząd cy nie ru cho mo -

ści, War sza wa 2002
• G. Bia ło pio tro wicz, Kre owa nie wi ze run ku w biz ne sie i po li ty ce,

War sza wa 2010
Opra co wa ła Cen tral na Ko mi sja Kwa li fi ka cyj na PTE iDRN

Stan na czer wiec 2013 rok
Za CKK An drzej Ja kiel, prze wod ni czą cy

Przy ję to uchwa łą Za rzą du PTE iDRN dnia 15. 06. 2013 ro ku.

Za rząd Po wszech ne go To wa rzy stwa Eks per tów i Do rad ców
Ryn ku Nie ru cho mo ści z sie dzi ba w War sza wie po dej mu je uchwa -
łę w spra wie okre śle nia kosz tów po stę po wa nia kwa li fi ka cyj ne go
dla kan dy da ta na Do rad cę Ryn ku Nie ru cho mo ści PTE iDRN oraz
usta le nia wy na gro dze nia dla człon ków Cen tral nej Ko mi sji Kwa li fi -
ka cyj nej o na stę pu ją cej tre ści:

1. Usta la się od płat ność kan dy da tów na Do rad cę Ryn ku Nie ru -
cho mo ści PTE iDRN za przy stą pie nie do dwu eta po we go po stę po -
wa nia kwa li fi ka cyj ne go przed Cen tral ną Ko mi sję Kwa li fi ka cyj ną Do -
rad ców Ryn ku Nie ru cho mo ści PTE iDRN w wy so ko ści 190 zł.

2. W przy pad ku uzy ska nia przez przy stę pu ją ce go do po stę po -
wa nia kwa li fi ka cyj ne go kan dy da ta na Do rad cę Ryn ku Nie ru cho mo -
ści PTE iDRN ne ga tyw nej oce ny na któ rym kol wiek z eta pów po stę -
po wa nia, nie na le ży się zwrot wnie sio nej opła ty w ja kiej kol wiek
czę ści lub ca ło ści.

3. W przy pad ku po zy tyw ne go za li cze nia pierw sze go eta pu po -
stę po wa nia kwa li fi ka cyj ne go a nie uzy ska nia oce ny po zy tyw nej
za dru gi etap po stę po wa nia, kan dy dat ma pra wo w okre sie 18 mie -
się cy przy stą pić po now nie do dru gie go eta pu po stę po wa nia za do -
dat ko wą od płat no ścią w wy so ko ści 90 zł.

4. Opła ty, o któ rych mo wa w pkt. 1 i 3, po win ny być do ko na na
przez kan dy da ta na Do rad cę Ryn ku Nie ru cho mo ści PTE iDRN
na 30 dni przed wy zna czo nym ter mi nem po stę po wa nia kwa li fi ka -
cyj ne go a do wód wpła ty wraz z wnio skiem o przy stą pie nie do po -
stę po wa nia kwa li fi ka cyj ne go prze sła ny – z za cho wa niem wy zna -
czo ne go ter mi nu – na ad res Se kre ta ria tu Za miej sco we go PTE -
iDRN w Ło dzi przy Al. Ko ściusz ki nr 3 (kod: 90-418) lub pocz tą
elek tro nicz ną na ad res: biu ro@pro fe sjo na li sta.net

Przy ję to jed no gło śnie.
Łódź, 15.06.2013

Wyciąg z Uchwały Zarządu PTEiDRN z dnia 15 czerwca 2013 roku



Za rząd Fe de ra cji Po ro zu mie nia Pol skie go Ryn ku Nie ru cho -
mo ści w dniu 4 paź dzier ni ka 2013 ro ku w tro sce o ja kość
świad czo nych przez po śred ni ków i za rząd ców nie ru cho mo ści
usług, do bro kon su men tów i uczci wą kon ku ren cję, przy jął
uchwa łę w spra wie bu do wy spo łecz ne go do bro wol ne go sys -
te mu li cen cji F PPRN dla po śred ni ków w ob ro cie nie ru cho -
mo ścia mi i za rząd ców nie ru cho mo ści.

1. Za rząd F PPRN in for mu je, że F PPRN od 1 stycz nia 2014
ro ku obej mu je do bro wol nym spo łecz nym sys te mem li cen cjo -
no wa nia F PPRN za in te re so wa nych po śred ni ków w ob ro cie
nie ru cho mo ścia mi i za rząd ców nie ru cho mo ści – wszyst kie
oso by, któ re do tych czas po sia da ły li cen cje nada ne w try bie
usta wy o go spo dar ce nie ru cho mo ścia mi, ja ko kon ty nu ację
do tych cza so we go sys te mu li cen cjo no wa nia, jed na kże wol ne -
go od do tych cza so wych wad i do sto so wa ne go do no wo cze -
sne go ryn ku nie ru cho mo ści.

2. Za rząd F PPRN in for mu je, że F PPRN do bro wol nym spo -
łecz nym sys te mem li cen cjo no wa nia obej mu je wszyst kie za -
in te re so wa ne oso by, nie po sia da ją ce do tąd li cen cji, któ re
po speł nie niu wy ma gań kom pe ten cyj no -ja ko ścio wych i pro -
gra mo wych usta lo nych przez F PPRN rów nież bę dą mo gły
otrzy mać li cen cję.

3. Za rząd F PPRN in for mu je, że do bro wol ny spo łecz ny sys -
tem li cen cjo no wa nia F PPRN – kom pe ten cyj no – ja ko ścio wy
bę dzie miał cha rak ter po wszech ny, nie za le żny od człon ko -
stwa lub bra ku ta kie go człon ko stwa w ja kim kol wiek sto wa rzy -
sze niu lub fe de ra cji. Za sa dy funk cjo no wa nia sys te mu zo sta -
ną opu bli ko wa ne przed koń cem 2013 ro ku.

4. Za rząd F PPRN in for mu je, że do bro wol ny spo łecz ny sys -
tem li cen cjo no wa nia F PPRN bę dzie re ko men do wa ny opi nii
pu blicz nej ja ko sys tem pro mo wa nia pro fe sjo na li stów ryn ku
nie ru cho mo ści.

5. Za rząd F PPRN in for mu je, że po wy ższe de cy zje i usta le nia
Fe de ra cji Po ro zu mie nia Pol skie go Ryn ku Nie ru cho mo ści po -
wsta ły wsku tek po wzię cia in for ma cji w dniu 3 paź dzier ni -
ka 2013 ro ku o pod ję ciu przez Pol ską Fe de ra cję Ryn ku Nie -
ru cho mo ści bu do wy se pa ra ty stycz ne go sys te mu li cen cjo no -
wa nia za wo dów ryn ku nie ru cho mo ści (po śred nic twa i za rzą -
dza nia nie ru cho mo ścia mi), mi mo pro wa dzo nych roz mów
o bu do wa niu wspól ne go pro jek tu. Za rząd ze zdu mie niem
przy jął uchwa łę Ra dy Kra jo wej Pol skiej Fe de ra cji Ryn ku Nie -
ru cho mo ści, któ ra w na szym ro zu mie niu jest fak tycz nym od -
stą pie niem od uru cho mie nia wspól ne go sys te mu po twier dza -
nia kwa li fi ka cji za wo do wych w ra mach po ro zu mie nia 9. Fe -
de ra cji i wpro wa dza niu wła snych roz wią zań. Za rząd Fe de ra -
cji Po ro zu mie nie Pol skie go Ryn ku Nie ru cho mo ści z ubo le wa -
niem przyj mu je ta kże in for ma cję o za war ciu po ro zu mie nia
o bu do wie jesz cze in ne go sys te mu cer ty fi ka cji za rząd ców
nie ru cho mo ści przez ko lej ne fe de ra cje.
Za rząd Fe de ra cji Po ro zu mie nie Pol skie go Ryn ku Nie ru -
cho mo ści wy ra ża żal, że ta ki mi dzia ła nia mi za prze pasz czo -
na zo sta ła mo żli wość kon so li da cji or ga ni za cji za wo do wych
w ce lu wspól nej pra cy na rzecz śro do wi ska za wo dów ryn ku
nie ru cho mo ści.

6. Za rząd Fe de ra cji Po ro zu mie nia Pol skie go Ryn ku Nie ru -
cho mo ści za pew nia śro do wi sko ryn ku nie ru cho mo ści, że
po wej ściu ży cie de re gu la cji F PPRN bę dzie wspie ra ła spo -
łecz nym sys te mem li cen cyj nym FPPRN wszyst kich po śred -
ni ków i za rząd ców nie ru cho mo ści, nie pa trząc na ich przy na -
le żność. W wa run kach kon ku ren cji sa mi za in te re so wa ni wy -
bio rą pro dukt dla nich naj lep szy.

Przy ję to w dniu 4 paź dzier ni ka 2013 ro ku War sza wa
Za Za rząd Fe de ra cji F PPRN

Pre zy dent
Zbi gniew Ku biń ski
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LI CEN CJE PO ŚRED NI KÓW I ZAR ZĄD CÓW NIE RU CHO MO ŚCI BĘ DĄ 
KON TY NU OWA NE. De cy zja Za rzą du Fe de ra cji Po ro zu mie nia 

Pol skie go Ryn ku Nie ru cho mo ści



Te ma ty ka. Pod sta wo we pro ble my ryn ku nie ru cho mo ści na ko -
niec 2013 ro ku i na przy szłość. Be ha wio ral ne za cho wa nia na Ryn -
ku Nie ru cho mo ści. Le gi sla cyj ne lo sy za wo dów Ryn ku Nie ru cho -
mo ści. No we roz wią za nia sie cio we i in for ma tycz ne dla ryn ku nie -
ru cho mo ści. Sys tem kom pe ten cyj ny za wo dów ryn ku nie ru cho mo -
ści po de re gu la cji. Wy pa le nie za wo do we w pra cy po śred ni ka nie -
ru cho mo ści – jak so bie ra dzić w do bie kry zy su. 

Pierw szy dzień 14 grud nia (so bo ta) 2013
Se mi na rium w pierw szym dniu bę dzie się skła dać z dwóch czę -
ści:

I cześć: Be ha wio ral ne za cho wa nia na ryn ku nie ru cho mo ści,
Le gi sla cyj ne lo sy za wo dów ryn ku nie ru cho mo ści, 10 lat mi nę ło
wpro wa dze nie do ob cho dów 10 le cia PTE iDRN.
Uro czy ste wrę cze nie wy ró żnień i na gród dla wy bit nych osób
szcze gól nie za słu żo nych dla pol skie go ryn ku nie ru cho mo ści.
Me dal Za słu żo ny dla Pol skie go Ryn ku Nie ru cho mo ści.

II część: No we roz wią za nia sie cio we i in for ma tycz ne dla ryn ku
nie ru cho mo ści. 
No we wy zwa nia na no we cza sy – por ta le nie ru cho mo ścio we
a pro fe sjo na li ści ryn ku nie ru cho mo ści. Ra zem czy osob no?
Kon ku ren cja czy współ pra ca?

Te ma ty ka se mi na riów bę dzie do ty czy ła mię dzy in ny mi:
1. In no wa cje w pre zen ta cji ofert na ryn ku nie ru cho mo ści.
2. Wspar cie śro do wi ska ryn ku nie ru cho mo ści po przez por ta le

nie ru cho mo ścio we
3. Sys te my do rad cze i eks perc kie ja ko na rzę dzie pra cy no wo -

cze sne go biu ra nie ru cho mo ści.
4. Na rzę dzia ob słu gi biur nie ru cho mo ści. No wo cze sne opro gra -

mo wa nie biur nie ru cho mo ści
Ce lem przed sta wio nych se mi na riów jest przed sta wie nie no -

wych roz wią zań sie cio wych i in for ma tycz nych dla ryn ku nie ru cho -
mo ści.

Dru gi dzień 15 grud nia (nie dzie la) 2013
Se mi na rium w dru gim dniu bę dzie się skła dać z ko lej nych
dwóch czę ści:
III część: „Sys tem kom pe ten cyj ny za wo dów ryn ku nie ru cho mo -
ści po de re gu la cji.”

IV część: „Wy pa le nie za wo do we w pra cy pro fe sjo na li stów ryn -
ku nie ru cho mo ści – jak so bie ra dzić w do bie kry zy su”.

Se sja od by wa się w ra mach ob cho dów 10-le cie Po wszech ne -
go To wa rzy stwa Eks per tów i Do rad ców Ryn ku Nie ru cho mo ści. To -
wa rzy stwo PTE iDRN zo sta ło za ło żo ne w dniu 19 grud nia 2003 ro -
ku. Ogól no pol ski Zjazd Za ło ży ciel ski, któ ry się od był się w Ło dzi,
za ak cep to wał do ku men ty Zjaz do we w tym Sta tut To wa rzy stwa.
Po wsta ła eli tar na, au to no micz na or ga ni za cja ryn ku nie ru cho mo -
ści.

Na sze To wa rzy stwo to eli tar na pro po zy cja dla ca łe go ryn ku nie -
ru cho mo ści, nie tyl ko w za kre sie pro wa dze nia usług do radz twa ale
ta kże roz wi ja nia pro fe sji po śred ni ka, za rząd cy i rze czo znaw cy ma -
jąt ko we go. Na sze To wa rzy stwo urze czy wist nia idee cią głej edu ka -
cji, wza jem nej sym pa tii i sza cun ku. Chce my być eli tą po przez wie -
dzę. PTE iDRN, uru cho mi li śmy wy jąt ko we przed się wzię cie edu ka -
cyj ne Po wszech ną Aka de mię Nie ru cho mo ści PTE iDRN – Nie usta -
ją cą Ak cję Szko le nio wą dla osób chcą cych zdo być eks klu zyw ny
i eli tar ny ty tuł Do rad cy Ryn ku Nie ru cho mo ści nada wa ny przez na -
sze To wa rzy stwo. W ob li czu de re gu la cji na sze To wa rzy stwo to
bez piecz na i przy ja zna przy stań.

Plakietka zjazdu założycielskiego PTEiDRN 
w Łodzi z grudnia 2003 roku. 
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Ob cho dy 10 le cia PTE iDRN. 14-15 grud nia 2013 r. 
VIII Ogól no kra jo wa Kon fe ren cja Ryn ku Nie ru cho mo ści – Se mi na -

rium Po wszech nej Aka de mii Ryn ku Nie ru cho mo ści PTE iDRN. 
Zo stań Do rad cą Ryn ku Nie ru cho mo ści PTE iDRN.



Za rząd PTE iDRN wdro żył ko lej ną ini cja ty wę. Do bie ga ją cy już
pra wie ćwierć wie cza wol ny ry nek nie ru cho mo ści w Pol sce, za słu -
gu je na pod su mo wa nie. Nie cho dzi by naj mniej o ana li zy eko no -
micz ne i praw ne bo wiem są one przed mio tem oży wio nej bie żą cej
dys ku sji, bar dziej cho dzi o spoj rze nie na wy da rze nia na ryn ku nie -
ru cho mo ści w sen sie osób, któ re bra ły udział w je go bu do wie
i two rze niu. 

Ko niec ro ku 2013 to kres do brych roz wią zań za wo do wych
w ob sza rze ryn ku nie ru cho mo ści. Za sa da kom pe ten cji i wie dzy ja -
ko kry te rium bez piecz ne go dla ryn ku świad cze nia usług przez po -
śred ni ków w ob ro cie nie ru cho mo ścia mi i przez za rząd ców nie ru -
cho mo ści spraw dza ła się przez ostat nie 16 lat. 

W tym cza sie bio rąc pod uwa gę wszyst kich po śred ni ków, za -
rząd ców i rze czo znaw ców wy kształ co nych zo sta ło bli sko 60 ty się -
cy spe cja li stów. Wie dza do ty czą ca nie ru cho mo ści jest sze ro ka
zwią za na jest z wie lo ma aspek ta mi ży cia od kwe stii fi nan so wych,
praw nych, tech nicz nych, aż do kwe stii ochro ny zdro wia a na wet
ży cia. 

Od no we go 2014 ro ku wie dza i stan dar dy za wo do we prze sta ją
być ja kim kol wiek kry te rium for mal nych dla świad cze nia usług po -
śred ni cze nia i za rzą dza nia w ob sza rze nie ru cho mo ści. Oka zją
do prze my śleń jest ta kże 10 rocz ni ca po wsta nia Po wszech ne go
To wa rzy stwa Eks per tów i Do rad ców Ryn ku Nie ru cho mo ści. 

Dla po dzię ko wa nia tym, któ rzy przy czy nia li się i przy czy nia ją
dla pod nie sień spraw nie ru cho mo ści na pro fe sjo nal ny po ziom, tym
któ rzy by li wy cho waw ca mi dla pro fe sjo na li stów, któ rzy by li wo lon -
ta riu sza mi or ga ni za cji za wo do wych usta no wio ny zo stał wy jąt ko wy
me dal Za słu żo ny dla Pol skie go Ryn ku Nie ru cho mo ści. Me dal, któ -
re go pro jekt opra co wa ny zo stał przez wy bit ne go ar ty stę Pro fe so -
ra łódz kiej Aka de mii Sztuk Pięk nych Pa na Wło dzi mie rza Mo raw -
skie go. 

Na awer sie wy jąt ko we go me da lu o war to ści ta kże ko lek cjo ner -
skiej umiesz czo ny zo stał sty li zo wa ny orzeł z roz po star ty mi skrzy -
dła mi le cą cy nad pol skim kra jo bra zem. Wo kół na pis Za słu żo ny dla
Pol skie go Ryn ku Nie ru cho mo ści. 

Na re wer sie w oto cze niu li ści lau ro wych sym bo li zu ją cych chwa -
łę, umiesz czo na zo sta ła ła ciń ska pa re mia „Pro aequo et bo no”
– „We dług Te go Co Słusz ne I Do bre”. 

Me dal ten wrę cza ny bę dzie, po czy na jąc od grud nia 2013 ro ku
tym, któ rzy w swo im ży ciu za wo do wym, spo łecz nym bu do wa li
i bu du ją no wo cze sny ry nek nie ru cho mo ści. Pro Aequo Et Bo no.
Ob słu gę or ga ni za cyj ną i fi nan so wą Ka pi tu ły Me da lu za pew ni PTE -
iDRN.
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Powstała Kapituła Zasłużony
dla Polskiego Rynku Nieruchomości
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