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Elitarni poprzez wiedze

Powszechne Towarzystwo Ekspertéw i Doradcéw Rynku

Nieruchomosci — PTEiDRN
Skad przyszliSmy?
Stowarzyszenie zatozyto 200 os6b w dniu 19 grudnia 2003 roku. Ogdlno-
polski Zjazd Zalozycielski, ktéry sie¢ odbyt sie¢ w F.odzi, zaakceptowat do-
kumenty Zjazdowe w tym Statut Towarzystwa. PowolaliSmy niezalezna organizacje, ktéra jest otwarta dla
wszystkich posrednikéw w obrocie nieruchomosciami, rzeczoznawcéw majatkowych i zarzadcéw nieruchomo-
Sci — otwarta dla wszystkich glodnych wiedzy.

Elitarni poprzez wiedze¢. Nasze Towarzystwo to elitarna propozycja dla catego rynku nieruchomosci, nie tylko
w zakresie prowadzenia ustug doradztwa ale takze rozwijania profesji posrednika, zarzadcy i rzeczoznawcy ma -
jatkowego. Nasze Towarzystwo urzeczywistnia idee ciaglej edukacji, wzajemnej sympatii i szacunku. Chcemy
by¢ elitg poprzez wiedzg.
PTEiIDRN uruchomito wyjatkowe przedsigwzigcie edukacyjne Powszechna Akademig Nieruchomosci PTEiDRN
— Nieustajaca Akcje Szkoleniowg dla os6b checacych zdoby¢ ekskluzywny 1 elitarny tytul Doradcy Rynku Nieru-
chomosci nadawany przez nasze Towarzystwo. Nasze Towarzystwo jest rGwniez organizacjq reprezentujaca inte-
resy rynku nieruchomosci, reagujaca na problemy i negatywne zjawiska.
Kazdy kto posiada licencje posrednika lub zarzadcy F PPRN, uprawnienia zawodowe rzeczoznawcy majatkowe-
go moze by¢ doradca rynku nieruchomosci, jesli tylko podejmie si¢ trudu uczenia si¢ nowych umiejgtnosci.
Doradztwo jest dostgpne powszechnie jesli tylko chcesz wigcej wiedzie¢. Temu ma stuzy¢ idea Powszechne;j
Akademii Nieruchomosci PTEiDRN.
Powszechna Akademia Nieruchomosci PTEiDRN (PAN PTEiDRN) to Nieustajaca Akcja Szkoleniowa Dorad-
c6w Rynku Nieruchomosci w trakcie, ktorej uczestnicy nabywaja unikalna wiedzg i staja si¢ cztonkami elity ryn-
ku nieruchomosci zdobywajac tytut Doradcy Rynku nieruchomosci PTEiDRN. Wiele m6éwig nast¢pujace stowa,
ktére PTEiDRN i uczestnicy PAN PTEiDRN przyjeli jako swoje credo:
My uczestnicy Polskiego Rynku Nieruchomosci: posrednicy w obrocie nieruchomosciami, rzeczoznawcy
majqtkowi, zarzqdcy nieruchomosci dla podniesienia swojej wiedzy, profesjonalizmu obstugi rynku nieru -
-chomosci, w interesie naszych klientow podejmujemy trud i przyjemnosc¢ nauki w ramach Powszechnej
Akademii Nieruchomosci PTEiDRN.”

Czym jest Powszechna Akademia Nieruchomosci PTEiDRN?

To nowa propozycja programowa 1 intelektualna dla rynku nieruchomosci.

To przedsiewziecie edukacyjne i integracyjne jednoczace srodowisko rynku nieruchomosci na nowym poziomie.

To szkota elit rynku nieruchomosci budowanych dzigki edukacji.

To budowa wigzi pomiedzy uczestnikami rynku nieruchomosci opartej o sympatie i szacunek.

To ,,latajacy uniwersytet” specjalistow tego sektora gospodarki otwarty dla wszystkich posiadajacych uprawnie-

nia lub licencje rzeczoznawcy, zarzadcy, posrednika w obrocie nieruchomosciami.

Pragniemy aby po ukoriczeniu naszego przedsigwzigcia edukacyjnego jego uczestnicy potrafili rozumnie funk-

cjonowaé z umiejetnosciami eksperckimi doradcéw rynku nieruchomosci. Zeby poczuli jednos$é powstatej nowe;j

wspolnoty celéw osob pracujacych na rynku nieruchomosci.

Nowe umiejetnosci. Podczas spotkan odbywajacych sie w kilku miastach adepci Akademii poznaja tajniki i warsz -
tat doradztwa, beda znali procedury przeprowadzania ciekawych projektéw na rynku nieruchomosci. Wyktadow-

cami sg wybitni specjalisci tego rynku z kazdego spotkania uczestnicy wywiozg znakomite materiaty.

W ramach Akademii odbywaja si¢ sesje szkoleniowe, ktérych cykl chcemy konczy si¢ egzaminem i przyzna-

niem tytutem Doradcy Rynku Nieruchomosci PTEiDRN. Nasz tytut jest symbolem dazenia do wiedzy. Do zali -
czenia wymogow potrzebne jest uczestnictwo w pigciu sesjach. Z reguty organizowane sa podwojne sesje. Podczas

naszych szkolern wyktadaja najlepsi specjalisci. Formularze na poszczegdlne sesje sa dostgpne na stronie
www.profesjonalista.net.

Sekretariat zamiejscowy PTiDRN, adres do korespondencji
90 -418 L.6dz, AL. Kosciuszki 3 www.profesjonalista.net,
mail biuro @ profesjonalista.net,
tel. mobilny Sekretariatu 510 069 316
00 — 024 Warszawa, Al. Jerozolimskie 44 lok 724
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Zamiast tytutu ulubiony cytat:

,Czasami jesli chcesz zobaczy¢ zmiany
na lepsze powinienes wzigc sprawy w swoje
rece.”

Clint Eastwood

Pierwszy rok deregulacji zawoddw rynku nieruchomosci. Po-
mystodawcy opuszczajg gtowng scene, zostat batagan legisla-
cyjny, zdeptano wiedze jako wartosc na rynku nieruchomosci.
Korzysci okazaty sie mrzonkami. Za kilka lat drobnymi kroczka-
mi zacznie sie na nowo regulowac te zawody.

Pierwszy rok funkcjonowania MdM, w zatoZeniu programu
pomocy mtodym na drodze do wtasnego mieszkania, w moim
przekonaniu bezczelnego pomystu na wsparcie deweloperow
i bankéw. Kleska. Blisko dwie trzecie nie wykorzystanych srod-
kow w tym roku jednoznacznie wskazuje z jakim rozumieniem
spraw rynku ma my do czynienia. Faktyczne wykluczenie wsi
i matych miasteczek.

Poczatki funkcjonowania kolejnego projektu — Fundusz
Mieszkari na Wynajem, nominalnie pomysfu na tarisze wynaj-
mowanie mieszkan. Druga wygrana Bitwa o Handel - Hilary
Minc bytby usatysfakcjonowany. W rzeczywistosci zakup tysie-
cy mieszkar na potrzeby tego projektu to kolejne koto ratunko-
we rzucane deweloperom za pienigdze podatnikow. Dlaczego?
Za kilka lub kilkanascie lat bedg te mieszkania prywatyzowane
Z bonifikatami dla kupujgcych. Karuzela.

Kolejny rok funkcjonowania ustawy deweloperskiej. Banki
rzgdzg biznesem deweloperskim. Koszty ustug finansowych
zwigzanych z funkcjonowaniem firm deweloperskich w ramach
ustawy wzrosty drastycznie. Skorzystaty banki i wielkie firmy
deweloperskie.

Ustawa o ochronie lokatorow, odwrdcona hipoteka, kodeks
budowlany ... Szkoda gadac. Zobaczymy jakie podsumowanie
przyniesie 2015 rok.

Zbigniew Kubirski

Doradca Rynku Nieruchomosci. Pismo bezplatne.

Wydawca Powszechne Towarzystwo Ekspertéw i Doradcdw Rynku
Nieruchomosci.
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DORADCA RYNKU NIERUCHOMOSCI

MONITORINGI NASZEGO RYNKU

NIERUCHOMOSCI

Zastosowane do rodzimego rynku nieruchomosci okazuijg sie
pozytecznym narzedziem jego identyfikacji. Dostarczajg informa-
cji o rozmiarach, strukturze, dynamice

i wartosci transakcji nieruchomosciowych przydatnych w rozne-
go rodzaju analizach.

Obserwaciji rynku dokonujg przede wszystkim instytucje urze-
dowe w ramach swoich obowigzkow statutowych. To urzedy staty-
styczne, resorty gospodarcze, uczelnie i placdwki naukowo — ba-
dawcze. Instytucje te gromadza, przetwarzajg i przechowujg ze-
brane informacje, czesciowo lub w cato$ci je upubliczniajg w for-
mie wydawnictw lub technikg informatyczna. Niektére dane otrzy-
mujemy w stanie surowym, czesciej przetworzone

i opatrzone komentarzami....

Tab. 1. Dziatalno$¢ notariuszy

Leszek Katkowski

»Monitor — ten, kto udziela potrzebnych wiadomosci,
instrukcji, pouczen, napomnieri i przestrzega, doradza...’
Stownik wyrazéw obcych PWN 1955 r.

4

Potrzeby rozwijajgcego sie rynku nieruchomosci skfaniajg
do zaprezentowania gtéwnych, funkcjonujgcych wspétczesnie,
zbioréw monitoringowych, ktére periodycznie udostepniajg nam
wiedze na jego temat.

Gtéwnym, pierwotnym Zrodtem sg akty notarialne, warunkuja-
ce dokonanie transakcji nieruchomos$ciowej. W 2013 r. sporzgdza-
to je ponad 2 tysigce czynnych notariuszy w formie 1,5 miliona ak-
téw notarialnych z czego ponad 1,3 dotyczyta transakcji nierucho-
mosciowych. Na podstawie corocznych, obowigzkowych sprawoz-
dan notariuszy, za posrednictwem zwierzchniego resortu sprawie-
dliwosci pojawia si¢ od lat w Roczniku Statystycznym informacja
0 ich dziatalnosci.

rolnych

tervtorialnego
pozostalych

uterytorialnego
Akty notarialne dotyczgce

wraz ze sprzedaza lokalu w domu mieszkalnym

darowizny nieruchomosci
w tym rolnych

testamentu
majatkowej umowy malzenskiej

umowy przeniesienia wlasnosci

Inne czynnosci notarialne

WYSZCZEGOLNIENIE 2005 | IIH: | .Zﬂl.l | 2012

Akty notarialne 1306 | 1655 | 1534 | 1538
w tym dotyczace:

umowy o sprzedaz nieruchomosci 318 375 | 383 | 365

w tym przez Skarb Panstwa lub organ jednostki samorzadu

w tym przez Skarb Panstwa lub organ jednostki samorzad

umowy przekazania w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci

umowy zbycia nieruchomodci w zamian za Swiadczenia z tytulu
ubezpieczenia spolecznego rolnikow indywidualnych I3 5 8 6

umowy o sprzedaz spoldzielezej wlasnosci prawa do lokalu 74 55 50 45

umowy ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu

T6 83 89 a8

14 15 15 16
242 292 | 294 | 276

63 57 52 49
20 13 10 12

121 180 181 172
58 54 57 50

g4 107 109| 115
30| 43| 43| 44

3| 74| 25| 2

50| 143 3| 78
3950 | 5841 | 5646 | 5358

Zrédto: Rocznik Statystyczny Rzeczypospolitej Polskiej, GUS 2013




Z ukfadu tab. 1 wynika gtéwna troska ustawodawcy o $ledzenie
przemieszczania sie wtasnosci pomigdzy réznymi grupami wiasci-
cieli gruntow, budynkow i lokali wedtug réznych rodzajéw uméw.
Od kilkudziesieciu lat byto to jedyne Zrédto informaciji o obrotach
na rynku nieruchomosci wytacznie od strony prawnej. Dla rodzi-
mego rynku nieruchomoéci ta uproszczona forma monitoringu sta-
nowia jedyne — cho¢ niewystarczajgce — Zrodto informacii. Brako -
wato upublicznienia rozmiaréw i struktury obrotéw nieruchomo-
Sciami, przede wszystkim ich cen i warto$ci transakcji, lokalizacji
obrotow i podmiotéw bioracych

w nich udziat. Wszystkie te dane byty zawarte w archiwizowa -
nych zbiorach aktow notarialnych ale ze wzgleddw ustrojowych nie
podlegaty analizie i publikacji.

Z poczatkiem transformacji — datowanej umownie na koniec
lat 80 — tych ujawnito sie zainteresowanie obrotem nieruchomo-
Sciami zrazu na kilku wyzszych uczelniach ekonomicznych i w nie-

DORADCA RYNKU NIERUCHOMOSCI

ktérych uniwersytetach, ktére utworzyty katedry ekonomiki nieru-
chomosci.. Réwnolegle organizowaty sie stowarzyszenia i federa-
cje nowych zawoddw jak posrednicy, rzeczoznawcy i zarzadcy nie-
ruchomosci'. Stworzyt sie wiec popyt na informacje o dynamicznie
rozwijajgcym sie rynku nieruchomosci. Dziatania w tym kierunku
podjat w 1989 roku Instytut Gospodarki Mieszkaniowej (nastepnie
Instytut Rozwoju Miast)

w Krakowie, inicjujgc opracowanie i periodyczne wydawanie
MONITORINGU POLSKIEGO RYNKU NIERUCHOMOSCI przez
nastepnych 25 lat w formie 120 stronicowej broszury a takze w in-
ternecie?.

Opierajgc sie na udostepnianych przez Ministerstwo Sprawie-
dliwosci rocznych sprawozdaniach notariuszy, zawarte tam infor-
macje zostaty przetworzone tak, aby — obok wiedzy prawniczej
— mogty poméc w okreslaniu takze elementdw ekonomicznych
rynku.

Tab. 2. Rynek nieruchomosci w Polsce w 2012 roku - struktura aktéw notarialnych

| Akty notarialne ogotem (H1-+111) 1537 982 100,0
1] AKty notarialne rézne 893 (022 | 58,1
11 | Akty notarialne dotyczgce nieruchomosci — razem 644 960 | 41,9—100.0
w tym dotyczace nieruchomosci rolnych 151 789 235
1. Transakcje rynkowe — razem 428 288 66.4
A | Sprzedaz przez Skarb Panstwa lub gming 60 000 9.3
B | Oddanie w uZzytkowanie wieczyste j.w. 13 439 2,1
C | Sprzedaz przez inne osoby 354 849 55.0
w tym nieruchomosei rolne 88 359 13,7
2. Transakcje pozarynkowe - razem 216 672 336
w tym mieruchomosci rolne 63 430 9.8
Pozostale 153 242 23,8
IV | Relacja pozyceji [11 do ilosci ksigg wieczystych 3.2% X

Zrédto: Monitoring polskiego rynku nieruchomosci, IRM 2013

Uwypuklono udziat transakcji rynkowych (pienigznych) oraz po -
zarynkowych (bezpienieznych jak spadki, darowizny itp.). Takze
udziat Skarbu Paristwa w formie sprzedazy nieruchomosci i odda -
wanie ich w wieczyste uzytkowanie. Powstat w ten sposéb jedyny

! pierwsza placéwka tego typu powstata w Akademii Ekonomicznej w Krakowie, nastgpnie

dostepny w kraju obraz wielkoSci i struktury wszystkich transakcji
nieruchomos$ciowych w catym okresie transformacji ustrojowej kra-
ju.

w todzi, Poznaniu, Katowicach, Tarnowie, Toruniu i in.

2 pod redakcja L. Katkowskiego w zespole J. Dudka, A. Sroczyriskiego, M. Wierzchowskiego
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Rys. 1. Struktura aktéw notarialnych w Polsce w latach 1990 — 2012

]' P
110%

16.9%

1.
12391 0 |

LM%

g ks

el

L i

M e

I.M%

B || S2% 4PN 5

HE, 5%

Trmsahc o e i Do G ke

POE# ko s

Vo nRdn T POl oM 1R

T

113‘1.- 1‘,..‘.._1' 9 1%

s 154

VAT 180 TRee 2000

L%

{11 50,0 2.0 S10% 49,54 444

X0 NN XN X XNS

[ v ]

30%|
mﬁlﬁﬂ '

208 00T 2008

51;11““[““

X% X0 An X

12%

1%

Lacenie 22 ixa

proadas pries

Sty Pamonws
lub p=ing

oW
WY

iprmadaz praes
s sy

mamsaline
pazarvokows

Zrédto: Monitoring polskiego rynku nieruchomosci, IRM 2013

Informacyjne zalety MONITORINGU Instytutu Rozwoju Miast
przestaty stopniowo zaspakajaé potrzeby dynamicznie rozwijajg-
cego sie rynku nieruchomosci. Brakowato danych o najwazniej-
szych parametrach gry rynkowej: cen i warto$ci dokonywanych

transakci.

Wysitki w tym kierunku podjat w 2003 r. Gtéwny Urzad Staty-
styczny uruchomiajgc (mimo duzej pracochtonnosci i kosztow)
systematyczng rejestracje w oparciu o dokonywane akty notarial-
ne ceny i wartosci poszczegolnych transakcji. Wyniki dotychcza-
sowego monitoringu tego rodzaju ilustrujg tablice:

Tab. 3 Liczba transakcji kupna/sprzedazy nieruchomosci w latach 2006-2012

Wyszczegolmeme
Specificarion
a— opolem
roral 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
b - w gramesch mam
wrba areaz
€ — poz3 granicam ouast
rural arsaz
w liczbach berwzglednych
t absolute numbers
Ogolein i @ | 2TELITE Ip60ss 277012 208190 IZ6614 84570 324133
Foral B| 147748 149747 1388588 100814 124863 144890 172101
c| 1i04lE 156338 L38125 107376 131749 139686 151495
Lokale a 74843 T2277 85334 66393 82110 23B15 126649
Premises b 67347 65584 TB3%1 60560 75612 87215 115813
e 74946 6693 6753 6033 6498 6600 10299
Budvnka A 3741 2801 2572 1100 674 B36 o904
Butldings b 2122 1787 1844 179 394 514 538
c 1019 1014 7218 £ | 280 242 46
Mieruchomodci zabudowane A B384 61949 50325 39069 46491 34087 34519
Built-up properies b 36281 ELTEN] 26687 19160 23374 29224 278354
¢ 22105 26008 234638 19909 23117 24863 26663
Mieruchomosci grunfowe A 141206 169058 138782 101426 127339 135818 142061
Land properties b 41308 46435 1776 20313 25485 27937 17876
e 99808 122623 1070046 81111 101854 107881 114183

Zrédto: Obrét nieruchomosciami w 2012 r., GUS, Warszawa 2013
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Tab. 4. Warto$¢ transakcji kupna/sprzedazy nieruchomosci w latach 2006-2012

Wyszczegolmenie
Specificarion
a - ogolem
total 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
b = w gramicach miast
urban arsas
¢ — poza gramicarm omast
rural areas
wiys zl
i thous. =1
Ogolem .o @ | 20493780 | 4403584 | 46933493 | 31901619 | 33566948 | 45803189 | 71051412
Tortal b| 21705512 | 31106120 | 33024000 | 33004750 | 33337060 | 34343262 | 510209036
©| 7693268 | 12929716 | 13002394 0806869 | 11228988 | 14459927 | 19902546
Lokale ..o | 3781741 BO21891 | 13491283 | 12374049 | 15025812 | 19053800 | 27730566
Premises b| 3469312 T665076 | 12936348 | 11604503 | 14122201 | 18167099 | 25907292
c 312229 356816 554035 769546 903611 BBGT01 1715644
Budvoki ...................... a| 1099452 851876 1745884 654510 164094 246383 403308
Buildings b 0ER2301 679197 1560182 579710 04825 164060 200060
C 117151 172679 185702 14800 60260 AL E 203248
Nierochomoscl
zabudowane ......... a | 11385575 | 17273183 | 16017740 | 10503337 0221363 | 13912588 | 24442138
Built-up properties b| B66240B | 13214277 | 11609344 6733814 3210026 | 10572063 | 17420493
¢ | 2723167 4058006 4408394 3768523 4011337 5340524 7021665
Nierochomoscl
gruntowe .............. a| 11227012 | 178BB804 | 15678586 810723 0155679 | 13500218 | 18455370
Land properties b| 6681291 0547579 7818223 3176723 1910908 5439130 7493091
c| 454571 8341315 7860363 5193000 6244771 8151088 | 10962288

Zrédto: Obrét nieruchomosciami w 2012 r., GUS, Warszawa 2013

Prezentowane liczby — niestety — nie oddajg cato$ci obrotéw
dokonywanych w podanych latach. Sprawity to utomnosci czesci
sprawozdan notarialnych, trudno$ci w interpretaciji niektorych ak-

téw a takze opieszatos¢ czesci starostow, zobowigzanych do reje -

stracji zapisow notarialnych na ich terenie. W rezultacie monitoring
,wartosciowy” — skad ingd dtugo oczekiwany i we fragmentach

bardzo szczegdtowy — dotyczy potowy krajowych transakcji nieru -

chomosciami, w tym 75% transakcji rynkowych. Coroczny zakres
tego monitoringu ilustruje ponizszy rysunek.

Z tego fragmentarycznego monitoringu wynikajg jednak cenne
whnioski na temat rzeczowej struktury dokonywanych co roku obro-
téw nieruchomosciami, w ujeciu iloSciowym i wartosciowym.

Przede wszystkim za$ udostepniona zostata fgczna wartos¢ ana -

lizowanych obrotéw rzedu 71 miliardéw ztotych?, ktdra stawia nasz
rynek nieruchomosci na wysokim miejscu w hierarchii wartosci
globalnej naszej gospodarki. Z podanych danych mozna wyprowa-
dzi¢ Srednie statystyczne ceny pojedynczej transakciji np. loka-
i 220 tys. zt, budynkow 446 tys. zt. Warto$¢ obrotéw w ostatnim 7
- leciu zwiekszyta sie 240%, gdy ilosciowo tylko 117%. Prawie po -

towa obrotéw rynkowych ma miejsce w granicach miast, kumulu -
jac ponad 71% ich wartosci.

Przypomnieli$my funkcjonujgce obecnie obok siebie oficjalne
monitoringi polskiego rynku nieruchomosci. Powstaty one z potrze-
by odradzajacych sie w szybkim tempie obrotéw nieruchomoscia-
mi. Generalnie cechujg sie one:

* Wspdlnym Zrédtem informacji, ktdrym sg akty notarialne

0 prawie statej liczbie

500 - 600 tys. sztuk rocznie. Ich uktad jest obecnie dos¢ skom-
plikowany i wymaga aktualizacii.

* Monitoringi oparte o te akty ukazujg sie periodycznie tj. co ro-
ku, w skali roku i od dtugiego juz czasu.

* Monitoringi te sg upubliczniane w stosunkowo ograniczonym
nakfadzie w formie drukowanej a niektdre wytgcznie elektro-
niczne;.

* Upubliczniane monitoringi nie pokrywajg swoim zakresem ca-
tej zbiorowosci dokonywanych na terenie kraju obrotéw nieru-
chomosciami. Wprawdzie trzonem tych informacji sg transak-
cje rynkowe ale i one nie w petni eksponujg elementow eko -

% nalezatoby dodaé warto$¢ 104 tys. transakcji nieobjetych badaniami GUS o szacunkowg kwote ok. 20 mid zt.
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Rys. 2. Zakres analizy polskiego rynku nieruchomosci w 2012 r.
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Zrédto: Monitoring polskiego rynku nieruchomosci, IRM 2013

nomiki obrotu, koncentrujac sie gtéwnie na elementach prawa
wtasnosci nieruchomosci. Ponadto nie sg ani prezentowane
ani analizowane transakcje pozarynkowe, a przeciez gospo-
darczo majg duze znaczenie jako oddawane nowym uzytkow-
nikom obdarowanym lub dziedziczacym.

* Funkcjonujgce monitoringi nie sg wyraznie adresowane ukfa-
dem tresci do zainteresowanych uzytkownikéw i nabywcow,
ktérymi sg obecnie instytucje publiczne, samorzadowe lub ko -
mercyjne. Takze podmioty obstugujace rynek nie mowigc juz
o studiujgcych na uczelniach i kursach.

* Wspétczesne monitoringi ukazujg sie stosunkowo pdzno:
po Y2 roku wydaje IRM swéj MONITORING, po roku ukazuje
sie Rocznik Statystyczny GUS, po dwdch latach studium GUS
o wartodci i cechach nieruchomosci. Wymogi coraz bardziej
ozywionego rynku domagajg sie wczesniejszego informato-
rium.

* Zaden z ukazujgcych sie monitoringéw nie obejmuije transak-
cji (jak licznych?) dokonywanych z licytacji komornikéw oraz
generowanych decyzjami urzedéw samorzadowych.

Do$wiadczenie mijajacego 25 - lecia transformowanej gospo-

darki rynkowej a takze nadchodzace otwarcie rynku nieruchomo-
§ci dla cudzoziemcow skfania do stanowczej propozycii zreformo -
wania omawianego obszaru od wzoru sprawozdania notarialnego
do koricowego raportu o stanie rynku nieruchomosci.

Nalezy zdawac sobie sprawe, ze gromadzenie, analiza i publi -

kowanie danych o funkcjonowaniu rynku nieruchomosci jest zada -

niem tyle pracochtonnym co kosztownym. Poniewaz dziatalnos$é
monitoringowa ma stuzy¢ gtéwnie celom komercyjnym, dlatego
uprawniona wydaje sie propozycja ustanowienia obligatoryjnego
Swiadczenia na rzez ANALIZY RYNKU od kazdej transakcji nieru-
chomosciowef'.

Tymczasem rodzg sie pytania: KOMU? DO CZEGO? Tak ob-
szery zbidr informacji 0 dokonywanych transakcjach jest potrzeb-
ny. KOGO to interesuje...?

Prébg odpowiedzi na te pytania jest schemat okreslajacy pole
praktycznego wykorzystania informacji zawartych w monitorin-
gach. Moga one stuzyé przede wszystkim dla celéw:

* Ogolno — poznawczych: dostarczajac informacji o obrotach
rynkowych nieruchomosciami wtadzom terytorialnym wszyst-
kich szczebli. Jest pomocny stowarzyszeniom podmiotow zaj-
mujacych sie obrotem nieruchomosciami i prowadzacym dzia-
talnos¢ szkoleniowa. Dane z monitoringdw pozwalajg Sledzi¢
biezaca koniunkture na regionalnych rynkach nieruchomosci.

* Inzynierii finansowej na rynku inwestycyjnym, stanowi bowiem
- stale aktualizowane - zrddto danych dla inwestordw zainte-
resowanych nabywaniem gruntéw i zabudowan. Cata sie¢
bankow — zwtaszcza hipotecznych — potrzebuje aktualnych in-
formacji o popycie i podazy nieruchomosci dla prowadzone;
dziafalno$ci kredytowej, emis;ji listéw zastawnych oraz obser-
wagji ruchu cen i wartosci zasob6w nieruchomych. Monitorin -
gi rynku nieruchomosci to cenny zbiér danych dla rzeczo-

4 np. 5 ztotych od transakcji nieruchomosciowej - 500000 transakcji zapewni pokrycie kosztéw prac statystycznych i badawczych




Tab. 5. Wykorzystanie informacji ptyngcych z Monitoringu — gtéwne
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cele, adresaci

Na swezebln | LOKALNYM REGIONALNYM
(miasto, powiat (podregion, KRAJOWYM
wocenel gmina wojewodztwo)

OGOLNOPOZAAWCZYCH
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INFORMOW ANIE SAMORZADOW 00

SYTUACT MA RYNKU NIERUCHOMOSC]
INFORMOWANIE STOWARZYSZEN | FEDERACIL

Uil RYNRL

ORRES ENIE Hmlmu'nlm' RYNKOWES

UZUPELNIENIE WIEDEY O NOWES DYSYPLINIE AN TERUCHOMOSCT™

WYKORZVSTANIA W
INZYNIERI FINANSOWE.)

ARODLOWE INFORMACIE CENOWE DLA INWESTOROMW NA RYNKL NERUCHOMOSC

TRODLOWE INFORMACIE DLA BANKOW {emisja listdw zastawnych)

REECZONAWCOM DLA WYCENY

SPOLECENG _
POLITYCENYCH

INSTRUMENTY W FOLITYCE

INSTRUMESNTY W POLITYCE ROLNE]

CHESERWACTA FREEKSETALCEN WL

MIESZRANIOWES

POMOC W URIERU N KOWANILU MIGRACIH WEWNETRZNES

ASNOSCIOW YO MERUCHOMOSC

OBSERWACTA ZMIAN WYKORZVTSANI A GRUNTOW

Zrodho: opracowanie wiasne L. Katkowski, IRM

znawcow majagtkowych, gromadzgcych materiat poréwnawczy
dla swoich operatéw szacunkowych.
* Spoteczno - politycznych: réznorodne instytucje naukowe
i spoteczno - polityczne poszukujg informaciji o ksztattowaniu
sie koniunktury w rolnictwie, w tym cenach
i obrotach gruntami. Obszerna dziedzina polityki mieszkaniowej
wymaga statej orientacji o ksztattowaniu struktury popytu miesz-
kaniowego we wszystkich regionach kraju, wszak to jedna z istot -
nych przestanek migracji ludnosci oraz jakoSci zycia mieszkafncow.
Nieobojetna dla polityki paristwa jest kwestia zmieniajacej sie sta-
le struktury wtasnosci nieruchomosci w wyniku obrotéw rynkowych
oraz przeptywdw pozarynkowych, tj. spadkéw, darowizn, przeka-
zywania mienia — zwtaszcza rolnego — nowym pokoleniom w za -
mian z $wiadczenia spoteczne. W dobie globalizacji narasta zjawi-
sko umiedzynarodowienia obrotow gruntami i budynkami, pozada -
ne stajg sie narzedzia sterowania ruchem nieruchomosci wéréd
cudzoziemcow.
Korzystanie z informacji Monitoringéw rynku nieruchomosci na-
lezy rozpatrywaé takze w wymiarze przestrzennym. Gtéwng cechg

tego rynku jest jego charakter lokalny. Stad znaczenie gromadze-
nia informacii dla firm obstugujgcych miejscowy rynek — posredni-
kow, rzeczoznawcdw i doradcow — organéw lokalnych samorza-
dow, potencjalnych inwestoréw pragngcych usadowic sie na da -
nym terenie. Korzystajg z Monitoringéw lokalne instytucje fiskalne,
czerpigce niemate dochody z obrotu nieruchomosciami.
Informacje monitoringowe wydajg sie mie¢ najwieksze

zastosowane w obszarze regionalnym tj. w wojewddztwach. To tu-
taj polityka wtadz samorzgdowych, dzigki statemu podglgdowi sy-
tuacji na rynku nieruchomosci, uzyskuje cenne narzedzie sterowa-
nia koniunkturg, wtasnoscig, efektywnym wykorzystaniem a nawet
migracja. Bardziej skuteczne moze by¢ podejscie wtadz woje-
wodzkich do potencjalnych wigkszych inwestorow

i funkcjonujgcych tu developerdw. Banki majace siedziby w ka -
zdym przeciez wojewodztwie mogg — na podstawie obserwacii ob-
rotdw rynkowych — ksztattowa¢ swojg polityke kredytowania hipo-
tecznego, $ledzi¢ ruchy cen i obserwowac réwnowage miedzy po-
pytem
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a podazg na nieruchomosci. Systematycznie wydawane biule-
tyny monitoringowe stanowig dla miejscowych uczelni i instytucii
edukacyjnych cenne Zrédto informacji aktualizujgcych proces dy-
daktyczny. Takze regionalne media, dzieki wynikom monitoringu,
moga mie¢ zapewnione Zrodta wiedzy dla ksztattowania pogladow
spoteczenistwa o spoteczno-ekonomicznych skutkach obrotu nie-
ruchomos$ciami. Obecne wojewddztwa sg siedzibami oddziatow
praktycznie wszystkich stowarzyszen posrednikéw, rzeczoznaw-
cow i zarzadcow nieruchomosci, a stolica siedzibg ich federacii.
Staty monitoring ich rynkéw obstugi klientow jest istotnym narze-
dziem w funkcjonowaniu tych instytucji.

Patrzac na rynek nieruchomosci z perspektywy krajowej nie
sposéb poming¢ roli Monitoringu rynku nieruchomosci jako cato-
Sci. Wszak wyraza sie on ponad pét milionem transakcji rocznie,
uruchamia czwarty co do wielkoSci dziat gospodarki narodowej,
wart kilkadziesigt miliardéw ztotych rocznie, sfera ta daje zatrud-
nienie dla blisko 240 tysiecy oséb. Stanowi wiec wazne ogniwo ko-
niunktury gospodarczej kraju. Wiedza o tym rynku powinna inspi-
rowac szereg resortdw rzadowych i wptywaé na ich polityki.

Opisane zastosowania i adresaci badan marketingowych nieru-
chomo$ci majg bardzo réznorodny charakter, wzajemnie sie uzu-
petniajg na réznych szczeblach gospodarczych

i regionalnych. Daje temu wyraz schemat prezentowany powy-
zej. Ciggle jednak otwartg sprawg pozostaje zinstytucjonalizowa-
nie badar, czyli KTO JE POWINIEN PROWADZIC - a takze zna-
lezienie statych ZRODEL FINANSOWANIA tych — tyle waznych,
co pracochtonnych i kosztownych prac.

Leszek Katkowski Krakow

KALKOWSKI Leszek

Tytut naukowy profesor zwyczajny doktor habilitowany
Specjalnosc ekonomika inwestycji i nieruchomosci
Petnione funkcje: Kierownik Katedry Ubezpieczen i Nieru-
chomosci w Matopolskiej Wyzszej Szkole Ekonomicznej
w Tarnobrzegu

Osiagnigcia na rynku nieruchomosci:

e Licencja zarzgdcy nieruchomosci nr. 39,

¢ Organizacja okt 10 ogdlinopolskich konferencji Naukowych z dziedziny nie-
ruchomosci w Warszawie, Krakowie i w Tarnowie,

* Promotorstwo ok. 500 licencjatow i magistrow ekonomiki nieruchomosci
w Akademii Ekonomicznej w Krakowie i w Tarnowie.

Publikacje:

* RYNEK NIERUCHOMOSCI POLSCE Wyd. Twigger 2001 i 2003

* POLSKIE PAPIERY WARTOSCIOWE wyd. polsko-angielski 1995

¢ 23 coroczne tomy MONITORINGU POLSKIEGO RYNKU NIERUCHOMO-
SCI wyd. Instytutu Rozwoju Miast Warszawa 1988-2012

e ok. 200 artykutow, opinii i recenzji w czasopis-mach naukowych warzgaw-
skich, krakowskich i tarnowskich

P.S. Od 1953 r. uprawiam specjalizacje ekonomika budownictwa, inwestycji

i nieruchomosci w SGPIS Warszawa, Akademia Ekonomiczna Krakéw

Matopolska Wyzsza Szkola Ekonomiczna w Tarnowie. W latach 1975-80 pet-

nitem funkcje Podsekretarza Stanu w Min. Bud. i PMB. Jestem cztonkiem Ko-

misji Budownictwa Polskiej Akademii Nauk O/Krakow. W latach 1985-2005

przewodniczytem Jury Ogdlnopolskiej Olimpiady Wiedzy Ekonomicznej

w Warszawie. Wypromowatem 8 doktoréw i opiniowatem 10 profesorow na-

uk ekonomicznych.

Behawioralne uwarunkowania
funkcjonowania rynku nieruchomosci

Ewa Kucharska Stasiak

1. Koncepcja homo oeconomicus na gruncie ekonomii

Ekonomia zajmuije sie procesami gospodarowania ograniczo-
nymi zasobami. Przez diugi okres zaktadafa, ze cztowiek postepu-
je racjonalnie, co oznacza, ze potrafi poprawnie zanalizowaé oto-
czenie rynkowe i na tej podstawie dokonac trafnego wyboru
z punktu widzenia rachunku ekonomicznego. W naukach ekono -
micznych powstat abstrakcyjny paradygmat czlowieka racjonalne -
go (homo oeconomicus).

2. Odejscie od koncepcji homo oeconomicus

Okazato sie, ze nie wszystkie zdarzenia na rynku mozna wyttu -
maczy¢ zgodnie z dziataniem mechanizmu rynkowego. Istniejg
pewne sity, ktére powodujg odchylenie od standardowych modeli
zjawisk ekonomicznych. Wynikajg one z zewnetrznych i wewnetrz-

nych uwarunkowan. Do zewnetrznych nalezg presja czasu i stres,
do wewnetrznych cechy osobowosciowe, sktonno$ci motywacyj-
ne, podatno$é na emocje a takze tzw. heurystyki. W rzeczywisto-
Sci cztowiek nie zachowuje sie racjonalnie, jego decyzje nie
sg oparte na rachunku ekonomicznym.

W procesie podejmowania decyzji wptyw stresu i presji czasu

jest widoczny, bowiem:

—silny stres utrudnia koncentracje na celach dtugotermino-
wych, zmniejsza doktadnosc¢ analizy i poszukiwania rozwig-
zan. Powoduje impulsywng decyzje ostateczng,

— presja czasu wywotuje panike w dziataniu. Stanowi ona jed-
nak usprawiedliwienie niepowodzenia, bedac wazng barierg
w podejmowaniu racjonalnych decyzji.




Wsréd cech osobowosciowych istotny wptyw majg takie ce-
chy, jak: silna potrzeba dominacji, pokazania sie i agresji. Cechy
te sprzyjajg podejmowaniu decyzji wysoce ryzykownych. Ludzie
o silnej potrzebie autonomii i duzej wytrwatosci w dziataniu prefe-
rujg raczej ostrozne strategie i w ten sposob (ostroznie) podejmu-
ja decyzje.

Podatno$¢ na emocje wptywa na sposdb postrzegania przez
czlowieka otoczenia i proces podejmowania decyzji. Emocje odsu-
wajg na dalszy plan czesto wazne argumenty, co oznacza, ze sg
czynnikiem destrukcyjnym i zaburzajgcym racjonalne podejmowa-
nie decyzji.

W miejsce cztowieka racjonalnego pojawit sie paradygmat czto-
wieka emocjonalnego (homo sapiens oeconomicus), cztowieka,
ktdry przy podejmowaniu decyzji kieruje sie pozaekonomicznymi
przestankami oraz cztowieka homo socjologicus, gdzie cztowiek
pozostaje czescig grupy spotecznej, w ktorej ignorowane sg indy-
widualne motywacje. Paradygmaty te ujawniaja, ze w procesie po-
dejmowania decyzji kluczowa role mogg odegraé czynniki psycho-
logiczne i spoteczne. Oznacza to, ze podstawa podejmowania
decyzji s nie tylko czynniki ekonomiczne, lecz kompilacja
czynnikow ekonomicznych, socjologicznych i psychologicz-
nych.

W pracach wielu ekonomistéw, socjologdw i psychologéw po-
dejmowane sg rozwazania, wyjasniajgce rozbieznosci w podejmo-
waniu decyzji ekonomicznych w relacji do teorii homo oeconomi-
cus. Ciggle zmieniajace sie okolicznosci, nattok informacyjny i wy-
sokie wymagania stawiane przed uczestnikami rynku powodujg
przystosowanie si¢ ludzkiego umystu do nowych warunkéw. Czto-
wiek nie jest w stanie zapanowac przed stosowaniem skrétow
mys$lowych, dzieje si¢ to bowiem automatycznie bez naszej
woli. Prowadzi to do podejmowania irracjonalnych decyzji.

Wielu autoréw, podejmujacych problem nieracjonalnych zacho-
wan uzyskato nagrode Nobla. Wsrdd noblistéw uwage nalezy
zwrdci¢ na H. Simona, twdrce teorii ograniczonej racjonalnosci,
wyjasniajacej, ze ludzie moga by¢ zadowoleni, niekoniecznie mak-
symalizujac uzytecznosc a takze na prace Daniela Kahnemana,
ktdry rozwazat podejmowanie decyzji ekonomicznych pod wpty -
wem niezdecydowania.

Pod wptywem koncepcji socjologicznych i psychologicznych
w procesie podejmowania decyzji zaczeto uwzglednia¢ takie za-
chowania, jak m. in.: nadmierng pewnos¢ siebie, wptyw dotych-
czasowych doswiadczen w miejsce oczekiwanej uzytecznosci (do-
$wiadczenie to ,,okulary” przez ktére widzimy rzeczywisto$c), in-
stynkty stadne, efekt posiadania, hipoteza cyklu zycia. Uczestnicy
rynku w procesie podejmowania decyzji postugujg sie pewnymi
heurystykami, czyli strategiami opierajgcymi si¢ na intuicyj -
nej ocenie rzeczywistosci. Heurystyki pozwalajg omingé
skomplikowany proces analizy i szacowania prawdopodo-
bienstwa osiggniecia danej wartosci.

DORADCA RYNKU NIERUCHOMOSCI

Heurystyki to schematy myslowe wyksztatcone na podsta-
wie nabytych doswiadczen. Stosowanie heurystyk pozwala
0sz¢zedzié czas, narazajac decydenta na btedy w analizie.

W podejmowaniu decyzji istotne sg takie heurystyki, jak m. in.:

* teoria perspektywy;

* reprezentatywno$¢

* zakotwiczenie i dostosowanie

* heurystyka dostepnosci.

3. Przyktady behawioralnych zachowan uczestnikéw rynku
nieruchomosci w $wietle eksperymentow

Réwniez na rynkach nieruchomosci cztowiek poddaje sie wpty-
wowi Srodowiska, zapominajac o racjonalno$ci dokonywanych wy-
boréw. Dotyczy to wszystkich uczestnikdw rynku: zaréwno dewe-
loperdw jak i kupujacych i sprzedajgcych, dotyczy to réwniez tzw.
technicznej obstugi rynku nieruchomosci, w tym rzeczoznawcéw
majatkowych, dotyczy to- co potwierdzit ostatni kryzys Swiatowy-
réwniez pracownikow sektora bankowego.

Uwaza sie, ze rynek nieruchomosci- ze wzgledu na swojg spe-
cyfike — w wiekszym stopniu niz pozostate rynki podlega wptywom
czynnikéw pozaekonomicznych, w tym spotecznych, kulturowych,
psychologicznych. Istotny wptyw na takie zachowania ma deficyt
informacji. Tradycyjne teorie ekonomiczne zawodzg w wyjasnianiu
niektdrych zjawisk na tym rynku. Wyjasnic je mozna odwotujac sie
do ekonomii behawioralnej.

Istotg ekonomii behawioralnej jest uwypuklenie czynnikéw
pozaekonomicznych, ktére wptywajg na zjawiska gospodarcze.
Podstawg rozwoju ekonomii behawioralnej jest przeswiadczenie
0 rosngcym znaczeniu postaw psychologicznych w analizach eko-
nomicznych.

3.1. Przyktad heurystyki zakotwiczenia przy wycenie nieru-
chomosci

Kotwica to informacja, ktdra rzutuje na naszg dalszg ocene.
W przypadku wyceny to najczesciej informacja o przysztej lub
oczekiwanej cenie sprzedazy nieruchomosci.

Na heurystyke zakotwiczenia w procesie wyceny zwrdcit uwa-
ge eksperyment, przeprowadzony przez dwdch psychologow Gre-
gory Northcrafta i Matgaret Neale. Przy wycenie domu grupa rze-
czoznawcdw zostata podzielona na dwie podgrupy. Kazda osoba
otrzymata katalog, dotyczacy nieruchomosci wraz z podstawowy -
mi informacjami. Jedna grupa otrzymata od wiasciciela, nie beda-
Cego rzeczoznawcg cene nizszg, a druga grupa cene wyzsza.

Pomimo, ze rzeczoznawcy majatkowi nie powinni podczas wy-
ceny kierowaé sie informacja o cenie podanej przez uczestnikow
przygotowywanej transakcji, wynik eksperymentu potwierdzit siine
uzaleznienie wyniku wyceny od oczekiwan wiasciciela. Chociaz
tylko 8% rzeczoznawcow przyznato, ze w procesie wyceny kiero-
wato sie podang ceng, to w obu grupach wystapita silna korelacja
pomiedzy oszacowang warto$cig a podana ceng — w grupie,
w ktdrej podana przez wtasciciela cena byta nizsza, rzeczoznaw-
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cy oszacowali nizszg warto$¢, w grupie, w ktérej podana byta wy-
zsza cena, oszacowali warto$¢ wyzszg.

Bfad kotwiczenia dziata jak odruch bezwarunkowy, mézg
dziata na skréty. Heurystyka w postaci zakotwiczenia wptywa
na oceny. Przed jej wptywem nie chroni rowniez wiedza i do$wiad-
czenie. Swiadomosé wptywu zakotwiczenia powoduje, ze w anali-
zach zaleznosci cena a warto$¢ odrzucane sg wartosci uzyskane
w ciggu trzech miesiecy przed datg sprzedazy upatrujgc mozli-
wos¢é wptywu toczacych sie negocjacji na wynik szacunku.
W standardach RICS zaleca sie sporzadzenie notatki z pierwszej
rozmowy z klientem, by sam wyceniajacy miat $wiadomos¢, czy
nie nastgpito ,.zakotwiczenie”.

Oprécz heurystyki zakotwiczenia ujawnit sie tzw. dysonans
poznawczy, gdyz znaczna cze$¢ rzeczoznawcow nie przyznata
sie do sugerowania podang ceng. Przyznanie sie $wiadczytoby
0 pewnego rodzaju nierzetelnosci i braku profesjonalizmu ze stro-
ny wyceniajacego. Wiedzac o tym kazdy tkwit w przekonaniu, iz
nie zasugerowat sie ceng

3.2. Teoria perspektywy na rynku nieruchomosci

Réznorodnos¢ nieruchomosci, zdeterminowana lokalizacja,
trudny dostep do informaciji, mafa efektywnos¢ rynku nieruchomo-
§ci utrudniajg podejmowanie decyzji uczestnikom rynku. W tych
warunkach uczestnik rynku wyksztatca w sobie wtasny poziom
wartosci, ktéry moze mie¢ wptyw na podejmowane przez niego
decyzje kupna- sprzedazy. Dysponujg punktem odniesienia, ktory
odwzorowuje inny stan rynku. Decyzja o inwestycji postrzegana
jest przez pryzmat tego punktu.

Ludzie, ktérych celem jest unikanie porazek, sg sktonni do po -

dejmowania decyzji, zwigzanych albo z bardzo matym ryzykiem al-
bo z bardzo duzym ryzykiem. Sukces dziatan, obarczonych wyso-
kim ryzykiem, uzalezniony jest w duzej mierze od szczescia i losu.
Usprawiedliwia to poniesiong porazke.

Osoby silnie zorientowane na sukces wybierajg dziatania zwig-
zane ze $rednim poziomem ryzyka. Dzieje sie tak, poniewaz po-
zytywny wynik zalezy od rzeczywistych umiejetnosci.

Wiasciciele nieruchomosci z wiekszg checig sprzedajg swoje
nieruchomosci z zyskiem, op6zniaja sprzedaz nieruchomosci, kto-
re przyniostyby im strate przetrzymujac je i czekajgc na wzrost cen
na rynku nieruchomosci. Czesto muszg ponosi¢ koszty utrzyma-
nia tych nieruchomosci. Dla racjonalnie postepujacego inwestora
historyczna cena zakupu nie powinna stanowi¢ punktu odniesie-
nia, powinien on oceniaé rynek z punktu widzenia jego stanu ak-
tualnego.

Przeprowadzone w Wielkiej Brytanii badania potwierdzity brak
racjonalnosci zachowan- na 533 osoby tylko 6,8% wykazato sie

racjonalno$cig zachowan, prawie 75 % sktonnych byto do transak -

cji po cenie wyzszej niz zakupili. Dla reszty inwestoréw punktem
odniesienia nie byta cena zakupu lecz oczekiwana maksymalna
rentownos¢. Rynki znajg sytuacje, gdy potencjalny sprzedawca
domu, pomimo, ze ma kupujgcego po cenie wyzszej niz rynkowa,

wycofuje sie z transakcji, powraca na rynek za 3 lata i znowu, po-
mimo, ze cena jest wyzsza od wartosci, wycofuje sie ze sprzeda-
2y, bowiem pozostaje ona nizszg niz oferowana 3 lata wczesniej.

Na rynkach nieruchomosci widoczny jest tzw. efekt dyspozycji,
czyli sktonnosé do sprzedazy aktywow, ktére sg w fazie wzrostu
a zatrzymywanie aktywow, ktore przynoszg strate.

Reasumujac, cztowiek jako istota odczuwajaca emocje nie
jest w stanie dokonaé¢ obiektywnej oceny, ktdrej oczekuje
od niego rynek. Z powodu ztozono$ci rynku nieruchomosci, bra-
ku dostepu do informaciji upewnia sie co do zasadnosci stosowa-
nia wtasnych miar wartosci, ktére ochronig go przed ewentualng
strata.

4, Banki cenowe na rynkach nieruchomosci jako przyktad
nieracjonalnych zachowarn

Barka cenowa to nieuzasadniony, gwattowny wzrost cen akty-
wow, ktory nie jest mozliwy do wyjasnienia w oparciu o czynniki
fundamentalne. Na rynku nieruchomosci gwattowny wzrost cen nie
ma uzasadnienia w dochodach generowanych przez nierucho-
mos$¢ ani w dochodach gospodarstw domowych. To samonape-
dzjacy sie mechanizm, ktéry nie ma uzasadnienia ekonomiczne -
go, wzrost cen podyktowany jest oczekiwaniami ich dalszych wzro-
stéw.

Zjawisko baniek cenowych powodowane jest popytem speku-
lacyjnym, ktory staje sie elementem strategii inwestoréw. Je -
zeli popyt spekulacyjny dojdzie do 30% catego popytu, aktywa zo-
stajg przewartosciowane.

Zjawisko baniek cenowych, widoczne na rynkach papieréw
warto$ciowych ujawnia si¢ takze na rynkach nieruchomosci w r6 -
znych segmentach rynku. Historia rynkéw nieruchomosci pokazu-
je banki cenowe na rynkach gruntéw a takze na rynkach mieszka-
niowych. Decydujg o tym relatywnie niewielkie kapitaty, jakimi mu-
szg dysponowac inwestorzy. Z uwagi na wymaog kapitatowy zjawi-
skom tym podlegajg stabiej rynki nieruchomosci komercyjnych.

Zakoriczenie

Sposrod wymienionych heurystyk, heurystyka zakotwiczenia
i dostosowania (przyjmowanie punktu odniesienia i dopasowania
do niego wartosci) sg wszechobecne na etapie rozwigzywania
probleméw, réwniez probleméw, pojawiajgcych sie na rynku nieru -
chomosci. Koncentrowanie sie na zachowaniach kieruje uwage
na psychologiczne uwarunkowania podejmowanych decyzji, co
pozwala lepiej wyjasni¢ procesy zachodzace na rynku, na ktérym
uczestnicy nie kierujg sie racjonalnoscig zachowan. Zachowania
uczestnikéw rynku maja pobudki psychologiczne. To z kolei naka -
zuje zastanowic sie nad zasadnoscig sytuaciji czysto poznawczych
i mozliwo$cig poznawania obiektywnej rzeczywistosci.

Ewa Kucharska -Stasiak
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na rzecz praktyki: kierownictwo i wspofudziat w diagnozach gospodarowania
nieruchomosciami na szczeblu gminy todZ, kierownictwo i wspdtudziat
w opracowaniu strategii mieszkaniowej dla gminy t6dz, autorka ekspertyz
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Rynek nieruchomosci w systemie

planowania przestrzennego

Stan wiedzy o globalnej gospodarce przestrzennej i wynikajg-
cych stad zagrozeniach dla rozwoju kraju nie jest wpisany
w wewnetrzny (spofeczny) system wartosci. Stad tez skutki funk-
cjonowania utomnych rynkéw, ktére ujawniajg sie w dtuzszym
okresie sg ighorowane przez politykéw. Zwolennicy liberalnej go-
spodarki rynkowej zapominajg (a takze nie rozumieja), ze ziemia
nie jest towarem w powszechnym w rozumieniu tego stowa. Nie
jest bowiem produktem ,odtwarzalnym” w procesie produkcji. Sy-
gnaty w postaci ceny ziemi nie alokujg dziatalno$ci optymalnie {j.,
zgodnie klasyczng regutg prawa popytu i podazy, jak to ma miej -
sce przy relatywnie bardzo sprawnych rynkach towaréw. Nie mo-
zna do niej wiec stosowac ogdlnych regut ekonomicznych i praw -
nych jak do towardw i débr prywatnych.

Renta budowlana i warto$¢ ziemi jest zwigzana z oddziatywa-
niem otoczenia tj., pozytywnymi i negatywnymi skutkami prowa-
dzonej dziatalnosci produkcyjnej, ustugowej i konsumpcyjne;.
(W jezyku prawniczym moéwimy o oddziatywaniu tzw. strony trze -
ciej). Wiasciciele dziatki powinni mie¢ prawo, jako wspétuzytkow -
nicy jednostki terytorialnej, do posredniej kontroli rozmiardw i skut -

Tadeusz Markowski

kéw dziatalnosci prowadzonych przez strony trzecie. Jednoczesnie
oczekujgc takiej interwencji wtasciciele terendw muszg sie zgo-
dzi¢, iz takze ich dziatalno$¢ biezaca i zamierzenia inwestycyjne
podlegajg kontroli w imie ochrony wspdlnotowego interesu. Uzyt-
kownicy przestrzeni kontrole posrednig moga realizowaé przez
wybrang przez nich wtadze publiczng. Wtadza publiczna zas reali-
zuje te kontrole w sposéb bezposredni. System planowania re-
gulujgcego sfere zagospodarowania przestrzennego jest tylko
drobng czescig catej sfery prawnej wspdtdecydujgcej o funkcjono-
waniu rynkdw nieruchomosci w ramach systemu gospodarki prze-
strzennej.

Ze wzgledu na immanentne utomnosci rynkéw nieruchomosci
za dziatalnoscig budowlang kryja sie olbrzymie grupy nacisku.
Sprawia to, iz przy — w miare sensownym modyfikowaniu i budo-
waniu systemu planowania spoteczno — gospodarczego w ramach
sformalizowanej polityki rozwoju regionalnego — nastepuije dalsza
erozja systemu planowania przestrzennego oraz nastepuije poli-
tyczne blokowanie reform w dziedzinie wprowadzania instrumen-
téw poprawiajacych stan funkcjonowania gospodarki przestrzen-
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nej. Do decyzji rzadu i parlamentu ostabiajgcych system planowa-
nia przestrzennego mozemy zaliczy¢ m.in.

* Wprowadzenie fakultatywnosci planowania miejscowego. Jest
to szczegdlnie niekorzystna sytuacja przy przejmowaniu no-
wych terendw na cele budowlane, a szczegdlnie po wprowa-
dzeniu w Zycie ustawy o automatycznym odralnianiu gruntéw
miejskich. Jej dziatanie poza decyzjami planu miejscowego,
przeniosto korupcje z poziomu centralnego na poziom lokal-
ny.

* Wprowadzenie do Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym z 2003 decyzji o warunkach zabudowy (DWZ)
jako podstawy wydawania pozwoleri na budowe w sytuacii
braku planu miejscowego. DWZ oparta jest na patologicznej
i korupcjogennej w naszych warunkach zasadzie sgsiedztwa.

* Utrzymywanie utomnych zapiséw ustawowych (w Ustawach
0 zagospodarowaniu przestrzennym) o pobieraniu renty pla-
nistycznej i optacie adiacenckiej z tytutu podziatu nieruchomo-
§ci (w praktyce sg to optaty nieegzekwowane przez samorza-

dy).

Do erozji systemu planowania przestrzennego przyczynia sie

takze:

* rozbudowa tzw. specjalistycznych aktéw prawa pozwalajgce-
go na budowe poza systemem planowania (ustawa o auto -
stradach, o drogach publicznych, ustawa Euro 2012, w przy-
gotowaniu ustawa o energetyce jadrowej, o inwestycjach linio-
wych etc),

* fatwos¢ zaskarzania decyzji planistycznych i prawna nadinter-
pretacja ochrony interesu prywatnego kosztem interesu pu-
blicznego,

* chaos orzeczniczy w dziedzinie interpretacji zapiséw plani-
stycznych,

* brak mechanizméw rekompensujacych koszty i korzysci zwia-
zane z blokowaniem zabudowy w interesie ochrony interesu
publicznego,

* niska elastyczno$¢ planowania przestrzennego (zbyt sztywne
zapisy),

* utrwalanie tradycyjnego podejscia do planowania urbanistycz -

nego na wyzszych poziomach planowania, poczgwszy od du -

zych miast, obszaréw metropolitalnych poprzez plany woje-
wodzkie do planu krajowego wiaczenie.

Jesli spojrzymy szerzej na caty system gospodarowania prze -

strzenig obejmujacy funkcjonowanie rynkéw nieruchomosci, ryn-
kéw budowlanych, sfere infrastruktury technicznej, spotecznej,
ochrone srodowiska, dziedzictwo kulturowe etc., to zauwazymy, ze
obecny system generuje caly szereg negatywnych skutkéw. Moze-
my do nich zliczy¢ m. in..:
* stawianie wtadz lokalnych jako dtuznika wobec inwestora pry -
watnego,

* demotywowanie gmin do planowania (miejscowego) na ob -
szarach zurbanizowanych.

* sprzyjanie spekulacji na rynku nieruchomosci w skali global-
nej i lokalnej,

* sprzyjanie transferowi zyskéw z deweloperki zagranice,

* sprzyjanie korupcji i narastaniu barier biurokratycznych,

* sprzyjanie dywersyjnej grze o zasoby przestrzeni, prowadze-
nie do putapki spotecznej, polaryzowanie i wykluczanie miesz-
kanicow z dostepu do przestrzeni publicznej,

* wymuszanie populistycznej polityki nadmiernego przeznacza-
nia nowych terenéw budowlanych na obszarach rolniczych
i sprzyjanie ekstensywnemu wykorzystywaniu i bezproduktyw-
nemu uzytkowaniu terenéw budowlanych, blokowanie terenéw
z rozwoju, nakrecaniu lokalizacji obiektéw budowlanych poza
decyzjami planu.

Ponadto obecny system planowania przestrzennego nie sprzy-
ja parcelacji i reparcelacji gruntéw budowlanych, nie motywuje
do uzytkowania terenéw zgodnie z przeznaczeniem, nie pozwala
na skuteczng ochrone interesu publicznego. W Polsce brak jest
nie tylko dobrego zdefiniowania interesu publicznego, wtasciwego
jego rozumienia, ale i adekwatnego (coraz bardziej elastycznego)
stosowania zasady subsydiarnosci do jego ochrony. Brak catoscio-
wej reformy sprzyja niespdjnosci prawa i komplikowaniu aktow
prawnych i narastaniu barier biurokratycznych. Deprecjonuje sens
planowania przestrzennego i pozycje zawodu urbanisty.

Whioski i rekomendacje

Zapewnienie minimalnej sprawnosci rynkéw nieruchomosci po-
winno stac sie jedng z wazniejszych zasad budowania systemu in -
terwencji panstwa w sfere funkcjonowania gospodarki przestrzen-
nej (Markowski, Raport z Kongresu Urbanistyki Polskiej w Lubli-
nie, 2013, www.TUP.org.pl). Potrzeba stworzenia regut prawnych
uwzgledniajgcych sity rynkowe wynika takze z niskiej jakosci kapi-
tatu spotecznego, niskiej Swiadomosci elit intelektualnych, pogte-
biajgcej sie deprecjacii elit politycznych w oczach opinii spotecz-
nej, funkcjonowania urzednikéw w atmosferze statego zagrozenia
presjg korupcyjng utrwalong w mentalnosci i zachowaniach spo-
tecznych.

Z uwagi na fakt, ze interes ekonomiczny jednostek samorzgdu
terytorialnego nie pokrywa sie z interesem politycznym ,dziataczy
samorzgdowych”, to system otoczenia prawnego, w jakim dziata
polski samorzad terytorialny powinien sprzyja¢ dziataniom zgod-
nymi z zasadami prakseologii i zasadami rynkowymi.

Poprawne zrealizowanie publicznej kompetencji do interwencji
w rynki nieruchomosci przez system planowania przestrzennego
bedzie mozliwe wtedy, kiedy wtadza publiczna otrzyma prawo
do adekwatnego udziatu w dochodach podmiotéw uzytkujacych
przestrzen i czerpigcych korzysci zewnetrzne z dziatalno$ci innych
podmiotdw oraz ustug i infrastruktury dostarczanej przez wtadze
publiczne.




Wspdlnotowym interesem realizowanej interwenciji w system
uzytkowania terendéw od strony ekonomicznej powinno by¢ mini-
malizowanie negatywnych skutkéw zewnetrznych wobec ,strony
trzeciej”. Stad niezbedne jest;

* zagwarantowanie statych dochodéw w generowanej rencie
budowlanej powstajgcej w rezultacie miejskich inwestycji in-
frastrukturalnych i prowadzenia lokalnej polityki prorozwojo-
wej.

* racjonalizacja ekonomiczna gospodarki gruntami i nierucho -
mos$ciami budowalnymi przez wprowadzenie odpowiednich
optat i podatkéw (podatki zwigzane z wartoscig terenéw budo-
walnych i naniesien np. optaty przejmujgce rente spekulacyj-
ng, mozliwo$¢ zamrazania cen nieruchomosci na czas rewi-
talizacji etc., etc.).

* wprowadzenie optat za zewnetrzne koszty zawtaszczania
i dewastacji $rodowiska,

* pomoc panstwa w tworzeniu przez gminy w obszarach funk-
cjonalnych bankdw ziemi,

* stworzenie systemu sterowania rozwojem przez wyprzedzaja-
ce budowanie infrastruktury i zbrojenie terenéw zamiast go-
nienia rozwoju przestrzennego,

* przewrdcenie znaczenia dzierzawy terenéw komunalnych
uzbrojonych pod budownictwo czynszowe i rézne formy bu-
downictwa spotecznego (ograniczenie komercjalizacii terenow
miejskich),

* wprowadzenie obowigzku konsolidacji i reparcelacji terendw
urbanizowanych i terenéw podlegajacych rewaloryzaciji prze-
strzennej i przywracaniu tadu przestrzennego.

W catosciowym podejéciu do regulowania sfery zaliczane;
do gospodarki przestrzennej rygory planistyczne muszg by¢ zinte-
growane z instrumentami finansowymi i fiskalnymi. System instru-
mentéw finansowych musi neutralizowa¢ najwieksze rozbieznosci
miedzy kosztami zwigzanymi z nakazami i zakazami a korzyscia-
mi ekonomicznymi naruszania ustalen plandw przestrzennych, ina-
czej sity generowane przez utomne rynki i globalng spekulacje
podwaza kazde ustalenia plandw.

Niezbedne jest ograniczenie dywersyjnych zachowan w daze -
niu do maksymalizacji indywidulnej uzytecznosci z uzytkowania
przestrzeni. Obiektywna tendencja do wpadania konkurujacych
jednostek samorzadu terytorialnego w gospodarce rynkowej bazu -
jacej na ustroju demokratycznym w putapki spoteczne, oznacza
konieczno$¢ regulacyjnego (reglamentacyjnego) planowania ob-
szarow urbanizacji na poziomie wojewddzkim i krajowym.

Niezbedna jest systemowa reglamentacija terenéw pod urbani -
zacje bilansowanych w systemie planowania krajowego i woje -
wodzkiego oraz miejskich obszaréw funkcjonalnych (reglamenta-
cja powigzana z docelowg zasadg utrzymania rozwoju bez zwiek-
szania ogolnokrajowej powierzchni terendw zurbanizowanych)
W powigzaniu z ustawowym obowigzkiem weryfikacji studiow i pla -
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néw miejscowych pod katem zracjonalizowanych potrzeb urbani-
zacyjnych.

Konieczne jest krajowe uregulowanie zobowigzan gmin wobec
nieuzasadnionych ekonomicznie potrzeb infrastrukturalnych wy-
kreowanych przez wadliwy system planowania i finasowania go-
spodarki przestrzennej oraz utworzenie krajowego funduszu od-
szkodowawczego celem rekompensaty kosztéw wycofania urbani-
zacji z terendw zagrozonych powodziami i masowymi ruchami zie-
mi w imie ochrony ekonomicznego interesu publicznego.

Nie ma racjonalnej potrzeby — ani nie jest realne pokrycie pla-
nami miejscowymi catych obszaréw gmin. Konieczne jest nato-
miast szybkie doprowadzenie do stanu, w ktérym urbanizacyjne
procesy odbywajg sie wytgcznie na terenach objetych obowigzu-
jacymi planami miejscowymi, a zakres dopuszczalnej ekspansji
urbanizacji wynika z realistycznie ocenionych potrzeb gminy oraz
z przyjetych zasad polityki przestrzennej kraju i regiondw.

Najpilniejszg sprawa, ktéra moze by¢ wprowadzona prawie
ze natychmiast jest doprowadzenie do korekty zapisow
w obowigzujgcym prawie, iz DWZ musi by¢ zgodna z uchwa-
lonym studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy.

Artykut jest syntezg szerszego opracowania: Tadeusz Markow-
ski ,Ekonomiczny wymiar urbanizacji’ [w] Przestrzer Zycia Pola-
kow, Warszawa 2014, PZU, SARP, Murator.

Tadeusz Markowski
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Kupic czy wynajac? Analiza decyzji
podmiotow na rynku mieszkaniowym
determinowanych polityka mieszkaniowa

Jacek taszek, Hanna Augustyniak, Krzysztof Olszewski, Joanna Waszczuk

1. Wprowadzenie

Posiadanie mieszkania ma duze znaczenie dla gospodarstw
domowych, gdyz wytwarza ono strumier uzytecznosci, moze by¢
uzyte jako zabezpieczenie kredytu oraz stanowi zwykle aktywo
0 najwyzszej warto$ci. Przeglad determinantéw popytu mieszka-
niowego i mechanizmy ksztattowania sie cen mieszkan zostaty
przedstawione w pracach Augustyniak i in. (2012) i Augustyniak
i in. (2013). Wiekszo$¢ nowych mieszkan kupowana jest
przy wsparciu kredytem, co ma istotny wptyw na sektor bankowy.
Lokal mieszkalny jest dobrym sposobem alokacji 0szczednosci,

jednak jednoczesnie utrudnia spoteczeristwu mobilnos¢. W kra -

jach Eu fopy Srodkowo-Wschodniej (CEE) obserwujemy bardzo

wysoki udziat mieszkan wtasnoscio-wych (OOH) w relacji do wy -

najmu.
Kluczowym zjawiskiem w latach 2005-2007 dla $wiatowej go-
spodarki byt szybki wzrost cen nieruchomosci, wzmozony poprzez

nadmierng akcje kredytowa, co przerodzito sie w naj-powazniejszy
kryzys ekonomiczny od czasu wielkiej depresji. Boom na amery-
kanskim rynku nieruchomosci spowodowaty banki, ktdre tagodzity
zasady przyznawania kredytéw mieszka-niowych i udzielaty je
osobom o niewystarczajacych mozliwo$ciach finansowych
przy wysokim ryzyku sptaty. Na wiekszg dostepnos¢ kredytow
w USA wptyneto ztagodzenie przepiséw dot. udzielania kredytow
juz w 1990 . (zob. Ligon, 2013) oraz zmniejszenie stop procento-
wych przez FED. Chambers i in. (2008) wskazuija, ze regulacje te
miaty na celu zwiekszenie odsetka wtascicieli nieruchomosci po-
przez zwigkszenie wachlarza ustug kredytowych oraz obnizenie
wartosci wymaganego wktadu wtasnego. Wiele pafstw europej-
skich podjefo podobne dziatania, przypuszczajgc, iz wzrastajgcy
udziat OOH w zasobie mieszkan wptynie pozytywnie na sytuacje
gospodarczg. Te zamiary przerodzity sie jednak w istotne proble -
my ekonomiczne. Andre i in. (2013) pokazali, ze w wiekszosci kra-

Wykres 1 Podziat populacji pod wzgledem prawa do nieruchomosci, 2011 r. (% populacji)
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jow OECD wskazniki wartosci nieruchomosci (PR) do czynszéw
oraz warto$ci kredytu do dochodu (PI) rosty przez dtugi okres, do-
pdki wzrost cen nie wyhamowat. W tym samym czasie czynsze
wzrosty jedynie nieznacznie. Swiadczy to o wystapieniu barki spe-
kulacyjnej na rynku, poniewaz warunek réwnowazenia dochodu
z wynajmu i alternatywnego dochodu z kapitatu nie utrzymywat
sie.

2. Prawo wiasnosci, wynajem i ochrona lokatoréw w Euro-
pie Srodkowo Wschodniej oraz niektorych krajach Europy

Na podstawie danych Eurostatu mozna zauwazyc, iz kraje z ni -
zszym PKB na osobe majg wyzszy udziat mieszkar wtasnoscio-
wych (zob. wykres 1). Sytuacje te dobrze ilustruje przyktad panstw
Europy Srodkowo-Wschodniej lub tez $rédziemnomorskich (Edgar
iin., 2007), w poréwnaniu do Europy Zachodniej. W krajach $réd -
ziemnomorskich wysoki udziat mieszkar wtasno$ciowych ma bar-
dzo dtugg tradycje, wigze sie z uwarunkowaniami kulturowymi oraz
brakiem w peti rozwinietego systemu finansowego (por. Scanlon
i Whitehead, 2004). Gtéwng przyczyng powyzszego zjawiska
w krajach Europy Srodkowo-Wschodniej jest przeprowadzona
w latach 1990 prywatyzacja, ktdra przeksztatcita komunalne zaso -
by w mieszkania wtasno$ciowe. W Polsce sprzedaz lokali na pre-
ferencyjnych zasadach byta formg rekompensaty za bardzo niskie
ptace w czasach socjalistycznych, ale réwniez amortyzatorem szo-

Wykres 2 Podziat populacji pod wzgledem prawa do nieruchomosci i poziomu dochoddw, 2011 r. (% populacii, lewe stupki
dochody pon. 60% mediany dochoddw ekwiwalentnych)

pow. 60% mediany dochoddéw ekwiwalentnych, prawe stupki —
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kéw spotecznych, dziatajacym przeciw wysokiej stopie bezrobocia
i innym kosztom ponoszonym przez spoteczenstwo podczas okre-
su transformaciji. Takie postepowanie byto pozadane z punktu wi-
dzenia polityki spotecznej, gdyz zgodnie z rezultatami badan, wta-
Sciciele pod wieloma wzgledami okazujg sie by¢ lepszymi obywa-
telami (DiPasquale i Glaeser, 1999), za$ ich potomstwo uzyskuje
lesze wyniki w nauce (Haurin i in., 2002). Powstaty takze artykuty
na-ukowe potwierdzajace, ze posiadacze mieszkan na rynku pra-
cy radzg sobie lepiej niz najemcy, mimo iz sg mniej mobilni (Coul-
son i Fisher, 2002). Zbyt wysoki udziat mieszkah wtasnoscio-wych
ma jednak szkodliwe skutki dla ogdéinego zatrudnienia (zob.
Blanchflower i Oswald, 2013). Gtéwng negatywna konsekwencja
jest mniejsza mobilnos¢ pracownikdéw, problemy z dojazdem
do pracy oraz mniejsza liczba tworzonych, nowych firm. Autorzy
pokazuja, iz re-giony z wyzszym udziatem mieszkan wiasnoscio-
wych cechuja sie zazwyczaj wyzszg stopg bezrobocia. Waznym
problemem jest uwidacznianie sie ww. efektdw ze znacznym op6z-
nieniem. Fakt ten moze tumaczy¢ dlaczego sytuacja ta zwykle nie
jest przedmiotem analiz badaczy oraz decydentow.

Amann (2009) szacuje udziat wynajmowanych mieszkan
w panistwach Europy Srod-kowo-Wschodniej. Kraje te wg niego
majg zazwyczaj niewielki udziat wynajmowanych nieru-chomosci,
tj. ponizej 10% zasobu mieszkaniowego, podczas gdy w przypad-
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Wykres 3 Podziat populacji pod wzgledem prawa do nieruchomosci i typu gospodarstwa domowego, 2011 r. (% populacji, lewe stupki -
gospodarstwa bez potomstwa, prawe stupki — gospodarstwa posiadajace potomstwo)
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ku 27 panstw UE byto to ok. 29% w 2007 r. Co wiecej, dla krajow
UE o wysokim PKB na osobe (pow. $redniej UE) udziat ten wyno-
si 40%, z czego wiekszos¢ jest wynajmowana na zasadach prefe-
rencyj-nych. Taka sytuacja na rynku mieszkaniowym pozwala go-
spodarstwom domowym wynaj-mowac¢ odpowiadajgce im lokale,
a najbiedniejszym znalez¢ schronienie. Aczkolwiek takie rozwig-
zania wymagaja kosztownych dotacji ze strony paristwa.

Dane z Eurostatu (2011) potwierdzajg wyniki badan Amanna.
Paristwa Europy Srod-kowo-Wschodniej maja wigkszy udziat

mieszkan wasnosciowych, przede wszystkim z powodu prywaty -

zacji, o ktorej wspomniano we wprowadzeniu. Dane moga jednak
zawiera¢ pewne nieprawidtowosci zwigzane z pominieciem 0sdb,

ktére obecnie zyjg w wiekszym miescie, gdzie nieoficjalnie wynaj -

mujg mieszkanie, wcigz bedgc zameldowanymi ze swoimi rodzi-
nami. Po nadto istnieje zapewne spora liczba os6b miodych, kto-
re faktycznie mieszkajg z rodzicami, jednak wolatyby wynajg¢ lub

kupic lokal, jezeli pozwolityby na to warunki ekonomiczne. Z powy -

zszych powoddw udziat potencjalnych klientéw do wynajmu lub
zakupu mieszkania moze by¢ wyzszy niz wynika z danych. Otwar-
tym pytaniem pozostaje, jaki poziom mieszkan wtasnosciowych
w relacji do wynajmu bedzie optymalny w czasie wzrostu gospo-
darczego, kiedy wazna jest mobilno$¢ czynnika pracy.

Na wykresie 2 zostat zaprezentowany podziat populacji po-
szczegolnych krajow ze wzgledu na status wtasnosci oraz poziom
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przychoddéw. Mozna zauwazy¢, iz gospodarstwa o dochodach po-
wyzej 60% mediany majg wiekszy odsetek OOH. W paristwach
0 nizszym PKB na osobe wiekszos$¢ wiascicieli nie ma zobowig-
zan finansowych wynikajgcych z nabycia mieszkania. W krajach
0 wyzszym PKB, osoby o wyzszym dochodzie (pow. 60% media-
ny) finansujg wtasno$¢ w duzej mierze kredytem (np. Holandia),
natomiast pozostali (pon. 60% mediany) preferujg wynajem. Nale-
2y zwrdcic tez uwage na wysoki udziat wynajmow w Eu-ropie Za-
chodniej, co moze pozytywnie wptywaé na mobilnosé ludnosci
pracujgcej. Badanie Barcelo (2006) przeprowadzone na danych
European Community Household Panel (ECHP) dla Francji, Nie-
miec, Wtoch, Hiszpanii i Wielkiej Brytanii pokazuja, ze osoby wy-
najmujgce mieszkanie po stawkach rynkowych byly znacznie bar-
dziej sktonne przenosic sie z powodéw zawodowych niz osoby po-
siadajgce wtasne mieszkanie lub wynajmujace po cenach ni-
zszych niz rynkowe (zasob socjalny). Analiza danych z badania
wykazata ponadto, ze osoby z kredytem hipotecznym sg tez bar-
dziej sktonne do przeprowadzki niz wtasciciele bez obcigzen finan-
-sowych.

Wykres 3 przedstawia podziat populacji pod wzgledem statusu
wtasnosci i posiadania potomstwa. W gospodarstwach domowych
Europy Srodkowo Wschodniej udziat whascicieli bez kredytow jest
bardzo duzy, a posiadanie dzieci wptywa nieznacznie na zacigga -
nie zobowigzar finansujgcych mieszkania. Natomiast w przypad-
ku Europy Zachodniej gospodarstwa domowe z dzieémi cechuijg




sie wysokim odsetkiem mieszkar wtasno$ciowych, jednak zacig-
gajg na ten cel kredyty hipoteczne.

3. Analiza empiryczna decyzji
Nalezy zada¢ pytanie, co wptywa na decyzje gospodarstw do-
mowych odnos$nie zakupu badz najmu lokalu w Polsce oraz w in-

nych krajach Europy, w tym Europy Srodkowo-Wschodniej. W ob -

szernej analizie Andrews i Sanchez (2011a) pokazuja, iz
na wzrost udziatu mieszkan wtasno$ciowych w krajach OECD
wptyw majg czynniki demograficzne, stopy pro-centowe oraz poli-
tyka mieszkaniowa. Kolejny artykut tychze autoréw (2011b) wska-
zuje na wspdlne elementy polityki krajow OECD, majace na celu
umozliwienie spoteczefstwu posiadania lokalu wtasnosciowego,
poprzez specjalne opodatkowanie i polityke tatwego dostepu
do kredytow.

Przyktadem mogg by¢ Stany Zjednoczone, gdzie rosnacy
udziat mieszkan kupowanych na wtasno$é byt wspierany przez

wtadze poprzez tatwo dostepne kredyty (zob. Andrews i San -

chez, 2011a). W Polsce regulacje chronigce najemce sprawiaty, iz
wynajem stawat sie ry-zykowny dla wynajmujgcego, co miato swo-
je odbicie w zwigkszonych stawkach najmu bgdz wysokich kau-
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cjach (zob. Gromnicka i Zysk, 2003 oraz analiza NBP, 2012a).
Czesto kwota ptacona za wynajem mieszkania przewyzsza rate
kredytu, gdyz musiata by¢ odpowiednio wy-soka, by pokry¢ ryzy-
ko ponoszone przez wynajmujgcego. Co wiecej, oferowane
na rynku wy-najmu mieszkania nie sg dobrze dostosowane do po -
trzeb réznych typdw najemcéw, np. sg zbyt mate (dla rodzin) lub
zbyt duze (dla studenta czy osoby starszej). W konsekwencji nie-
ktorzy poszukujgcy lokum ,zmuszeni” sg kupi¢ nieruchomosé, mi-
mo iz woleliby jg wynaja¢ i pozosta¢ mobilnymi. Nie kwestionuje-
my pozytywnych aspektéw posiadania lokalu, podkreslamy nato-
miast, iz nie wszyscy majg takg potrzebe w danym okresie swoje-
go zycia. Istniejg tez gospodarstwa domowe, ktdre nie majg $rod-
kow na zakup lokalu lub wymagajg mieszkan socjalnych. Niezbed-
ne jest okreslenie potrzeb jednostek spoteczenstwa tak, aby w ra-
cjonalny sposdb rozwijaé polityke mieszkaniowa.

W celu zweryfikowania hipotezy teoretycznej, przeprowadzono
badanie empiryczne dla 29 panstw europejskich. Doktadne wyni-
ki badan znajduja sie w artykule, tutaj przedstawione zostaty naj-
wazniejsze wnioski. Analiza empiryczna pokazuje, ze udziat
mieszkan wtasnoscio-wych maleje ze wzrostem PKB per capita,
jednak ta zaleznos¢ nie jest liniowa. Formy pan stwowego wspie -

Tabela 1. Determinanty udziatu mieszkar wiasnosciowych w 29 krajach europejskich
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rania wiasnosci, takie jak odpisy czesci lub catosci odsetek od po-
datku badz dotacje, przyczyniajg sie do wzrostu udziatu mieszkan
wiasnosciowych. Kolejnym czynnikiem jest poziom relacji wysoko-
§ci czynszu do ceny mieszkania — im wyzszy czynsz, tym bardziej
atrakcyjne jest posiadanie wtasnego mieszkania. Réwniez czynni-
ki wptywajace na postrzeganie gospodarki jako bezpiecznej i sta -
bilnej, tutaj mierzone wysokoscig oprocentowania obligacji skarbo-
wych, majg znaczgcy wptyw na udziat mieszkar wtasnosciowych.
Im bardziej spokojna jest gospodarka, a co za tym idzie nizsze jest
oprocentowanie obligacji, tym mniejszy jest udziat mieszkarn wia-
snosciowych. Nalezy dodac, ze prawdopodobnie obie zmienne sg
ksztattowane pod wptywem historii danego panstwa. Co ciekawe,
wskaznik GINI, ktdry mierzy nieréwnosci w ptacach nie ma istot-
nego wptywu. Wynikac to moze z faktu, iz ten wskaznik jest bar-
dzo podobny dla wielu parstw, dla tego nie ma funkcji réznicuja-
cej. Ponadto w jednej ze specyfikacji czas eksmisji lokatoréw miat
ujemny znak, co oznacza ze nim dtuzszy ten proces, tym mniej
jest mieszkan wiasnosciowych na rynku. Jednym z mozliwych ttu -

maczen tego faktu jest hipoteza, iz ludzie kupujg cze$¢ mieszkan
na wynajem. Gdy wynajem staje sie ryzykowny, spowalnia zakup
tych mieszkan. Probowano réznicowaé kraje na te starej i nowej
Unii, jednak takie réznicowanie nie zmienito ogdlnych wynikdw.
Prawdopodobnie wszelkie roznice kulturowe oraz historyczne sg
juz odzwierciedlone w réznicy PKB per capita. Prawdopodobnie
tez z powyzszego powodu takie zmienne jak stopa bezrobocia, re-
gulacje czynszow oraz wskaznik nasycenia mieszkancéw na m
kw. mieszkania nie miat istotnego znaczenia.

Poziom istotnosci: 10 %, 5 % i 1 % pogrubione; odporne btedy
standardowe oszacowane za pomocg metody bootstrap.

W drugiej czesci regresji ttumaczono udziat mieszkan wasno-
Sciowych kupionych za kredyt. Mozna zatozyé, ze osoby ktdre ob-
cigzone sg kredytem hipotecznym, kupity to mieszkanie w niedaw-
no. Natomiast wtasciciele bez kredytu albo odziedziczyli to miesz-
kanie, albo odkupili je od spétdzielni, lub kupili je tak dawno temu,
ze juz zdazyli sptaci¢ dtug. W kazdym razie mozna oczekiwac, ze

Tabela 2. Determinanty udziatu mieszkan wiasnosciowych obcigzonych kredytem hipotecznym w 29 krajach europejskich
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to wiasciciele ktdrzy ostatnio kupili mieszkanie na kredyt musieli
podjac decyzje: kupic¢ czy wynajac.

W tym przypadku réwniez obserwujemy spadek udziatu miesz-
kan wtasnosciowych wraz ze wzrostem PKB per capita, jednak
efekt kraricowy jest ujemny. Oznacza to, ze istnieje pewien po-
ziom, od ktdrego ludzie zndw zaczynajg kupowac mieszkania wia-
snosciowe, gdy dochody per capita rosng. Wynikac to moze z wy-
maganego udziatu wtasnego, ktdry fatwiej jest zebraé w pan-
stwach o wyzszych dochodach. Kolejnym czynnikiem wspieraja-
cym udziat mieszkar kupionych na kredyt jest poziom urbanizacji.
Prawdopodobnie w rejonach wiejskich lub mniejszych miast domi-
nujg domy jednorodzinne, ktére sg w posiadaniu rodziny od poko-
ler, zatem maty jest tam udziat mieszkan kupowanych na kredyt.
Natomiast w duzych miastach domy sg nieliczne oraz bardzo dro-
gie, przez co osoba poszukujgca miejsca do mieszkania raczej
rozglada sie za budownictwem wielorodzinnym. Okazato sie takze,
ze poziom opodatkowania nie ma znaczenia przy podjeciu decyzji
0 zakupie mieszkania. Wyjatkiem jest Szwajcaria, w ktérej imputo -
wane czynsze, a wiec szacowane czynsze ktdre wiasciciel ptacit-
by sobie sam sg wysoko opodatkowane, dlatego ludno$¢ preferu-
je wynajmowanie mieszkan. Catkiem intuicyjnie koszty transakcji
majg ujemny wptyw na decyzje zakupu. Podobnie, jak w przypad -
ku catego zasobu mieszkan wtasnosciowych, wyzsze oprocento-
wanie obligacji skarbowych przyczynia si¢ do wzrostu udziatu
mieszkan kupionych za kredyt. Pozostate wyniki sg podobne
do uzyskanych dla catego zasobu mieszkan. Powaznym proble-
mem tej analizy jest brak mozliwo$ci rozrdznienia, czy mieszkanie
zostato zakupione w celu zamieszkania przez wtasciciela, czy tez
by je wynajmowac. Fakt ten moze mie¢ istotne znaczenie w podej-
mowaniu decyzji, jednak dostepne dane sg niewystarczajgce, by
to rozréznic.

Poziom istotnosci: 10 %, 5 % i 1 % wyboldowane; odporne bte-
dy standardowe oszacowane za pomocg metody bootstrap.

Sumujac wyniki regresji mozna stwierdzi¢, ze pafistwa o wy -
zszym PKB per capita majg tez wiekszy udziat mieszkan kupowa-
nych za kredyt. Wnioskowa¢ mozna zatem, ze w krajach o wy -
zszym PKB per capita dochodzi do wigkszej liczby transakcji, ry -
nek jest bardziej ptynny, a gospodarstwa domowe sg bardziej za -
dtuzone. Wysokie koszty transakcyjne majg ujemny wptyw
na udziat tych mieszkan, natomiast rézne subsydia podnosza
udziat mieszkarn wtasnosciowych. Ponadto paristwa o wysokim
oprocentowaniu obligacji maja wysoki udziat mieszkan wtasnoscio-
wych. Prawdopodobnie oba zjawiska sg wynikiem historii oraz kul-
tury instytucji w tych panstwach.

4, Wnioski

Na podstawie danych empirycznych 29 panstw europejskich
mozna zauwazyc¢, ze udziat mieszkan wtasnosciowych jest tym
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wiekszy, im mniejsze jest PKB per capita. Z kolei udziat mieszkan
wiasnosciowych kupowanych na kredyt rosnie wraz ze wzrostem
PKB per capita. Ponadto duzy wptyw na decyzje czy kupié czy wy-
naja¢ wywierajg programy majgce na celu umozliwienie gospodar-
stwom domowym zakup wtasnego lokalu badz wynajem odpo-
wiedniego mieszkania. Nalezy pamietaé, iz wszelkie podejmowa-
ne dziatania ze strony panistwa powinny by¢ adekwatng reakcjg
na konkretne potrzeby spoteczenstwa. Ponadto, jezeli rynek naj-
mu bedzie dobrze funkcjonowat, osoby, ktére nie chcag kupi¢
mieszkania na wtasnosé a tylko potrzebujg posiada¢ miejsce
do mieszkania, nie bedg powiekszac grupy wiascicieli oraz nie be-
da generowad presji na ceny.

Ponadto potrzebna jest ostrozna, roztropna metodyka wyceny
nieruchomo$ci i odpo-wiednie zasady udzielania kredytéw. To
ograniczy mozliwo$¢ szybkiego nabywania mieszkan przez osoby
nie posiadajace wystarczajacych do tego funduszy i ograniczy ry-
zyko powstawania baniek na rynku nieruchomosci.

Hanna Augustyniak?, Jacek taszek?,
Krzysztof Olszewski', Joanna Waszczuk’
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Porownanie inwestycji w nieruchomosci

metoda zakumulowanego kapitatu

Jednym z podstawowych rodzajow decyzji, przed ktorymi staje inwestor w branzy nieruchomosci komercyjnych jest wybor
pomiedzy kilkoma alternatywnymi inwestycjami. Wybér ten padnie na przedsiewziecie, ktére ma wigkszg warto$¢ z punktu wi -
dzenia danego inwestora. Artykut niniejszy przedstawia zwieztg charakterystyke powszechnie stosowanych metod pomiaru
efektywnosci inwestycji oraz rozwija jedna z najbardziej wszechstronnych analiz inwestycyjnych - tzw. metode poréwnania za -
kumulowanego kapitatu.

Maciej Tertelis

|stnieje kilka r6znych podej$¢ do pomiaru inwestycji w nierucho -
mosci. Sg one niczym innym jak okres$leniem warto$ci inwesty-
cyjnej danej nieruchomosci. Jedne z tych metod sg prostsze, inne
bardziej ztozone. Kazda z nich ma réwniez zaréwno swoje zalety
jak i wady.

Wszystkie z tych metod bazujg na podstawowym modelu prze-
ptywéw finansowych, w ktérym kalkuluje sie dochdd operacyjny
(NOI - Ang.: Net Operating Income) jako r6znice pomiedzy przy-
chodem operacyjnym (GOl — Ang.: Gross Operating Income)
a kosztami operacyjnymi (OE — Ang.: Operating Expenses). Przy-




chod operacyjny to suma efektywnego przychodu z czynszu (EFI
- Ang.: Effective Rental Income) oraz pozostatych przychodow

niezaleznych od pustostandw (np. z reklam zawieszanych na ele -

wacji). Efektywny przychdd z czynszéw za$ oblicza sie dodajac
do potencjalnego przychodu z czynszéw (PRI — Ang.: Potential
Renta Income) inne przychody zalezne od pustostanéw (np. opta-
ty eksploatacyjne, Ang. Service Charges) oraz pomniejszajac
0 czynsz utracony w wyniku pustostanéw i nierzetelnych najem-
céw. Dochdd operacyjny pomniejszony o roczng obstuge dtugu
(ADS - Ang.: Annual Debt Service) oraz prowizje posrednikéw
z tytutu wynajmu daje w wyniku przeptyw gotowki przed opodatko-
waniem (CFBT - Ang.: Cash Flow Before Tax). Warto$¢ podatku
dochodowego wyznacza sie mnozac stawke opodatkowania przez
podstawe do opodatkowania, ktorg z kolei oblicza sie odejmujac
od dochodu operacyjnego NOI odsetki kredytowe, amortyzacje
oraz prowizje posrednika.

Pierwsze trzy metody analizy inwestycyjnej — a wiec mnoznika

czynszu brutto GRM, kapitalizacji bezpo$redniej oraz zwrotu z za -

inwestowanej gotdwki C/C sg stosunkowo proste — cho¢ ich wada
jest koncentracja wytgcznie na jednorocznej prognozie.

Podstawowg metodg jest tzw. mnoznik czynszu brutto (GRM
— Gross Rent Multiplier). W metodzie tej warto$¢ inwestycji otrzy-
muje sie poprzez przemnozenie prognozowanego potencjalnego
przychodu czynszowego z nieruchomosci w ujeciu rocznym przez
okreslong przez inwestora wartos¢ mnoznika czynszu brutto. Za-
leta metody jest jej prostota, wadg zas — brak uwzglednienia pu-
stostanow, kosztéw operacyjnych, warunkdw finansowania, wpty-
wu opodatkowania oraz analiza oparta wytgcznie na prognozie
jednoroczne;j.

Inng z podstawowych metod obliczenia wartosci — zardwno ryn -

kowej jak i inwestycyjnej — nieruchomosci jest tzw. kapitalizacja
bezposrednia, ktdrg oblicza sie dzielac roczny dochdd operacyjny
NOI osiggany w pierwszym roku inwestycji przez tzw. stope kapi-
talizacji pochodzaca z rynku w przypadku wartosci rynkowej (cha-
rakterystyczng dla poréwnywalnych transakcji) badz ustalong
przez inwestora w przypadku wartosci inwestycyjnej (tzw. wzor
IRV). Wérdd zalet powyzszej metody mozna wskazag jej prostote
a takze uwzglednienie pustostandw, nie otrzymanego czynszu
oraz poziomu kosztéw operacyjnych (kapitalizowany jest dochod
operacyjny). Wsrdd wad nalezy wymieni¢ brak uwzglednienia wa-
runkéw finansowania (np. obstugi dtugu), wptywu opodatkowania
oraz oparcie analizy wytacznie na jednorocznej prognozie.

Warto w tym miejscu zwréci¢ uwage, ze stopa kapitalizacji
(Ang.: Cap Rate) nie jest tozsama ze stopg zysku (Ang.: Yield),

zwang inaczej stopg zwrotu z inwestycji (Ang.: Return on Invest -

ment). Stopa zysku jest réwniez tozsama ze stopg dyskontowg
(Ang.: Discount Rate) a wiec stopg zwrotu z inwestycji alternatyw-

nej, ktérg mozna okresli¢ jako koszt utraconych korzysci (w przy -

padku inwestoréw indywidualnych) badz jako $redni wazony koszt
kapitatu (w przypadku inwestoréw instytucjonalnych). Stope kapi-
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talizacji oblicza sie dzielgc roczny prognozowany dochdd opera-
cyjny przez warto$¢ nieruchomosci. Stope zysku oblicza sie dzie -
lgc sume prognozowanego dochodu operacyjnego oraz dochodu
ze sprzedazy przez cene zakupu nieruchomosci.

Kolejng metoda kalkulacji wartosci inwestycji jest zwrot z zain-
westowanej gotéwki (C/C — Cash-on-Cash Return). W metodzie tej
dzieli sie prognoze przeptywu pienieznego przed opodatkowaniem
w pierwszym roku inwestycji przez naktad poczatkowy (udziat wia-
sny inwestora, nie uwzgledniajgcy kredytu) zwany réwniez bazg
inwestycji. Zaletg metody jest uwzglednienie pustostandw i utraco-
nego czynszu, wydatkow operacyjnych oraz warunkow finansowa-
nia (przeptyw gotowki otrzymujemy po odjeciu od dochodu opera-
cyjnego rocznej obstugi dtugu, a wiec sumy rat kapitatowych i od-
setek). Wadg metody jest uwzglednienie jedynie jednorocznej pro-
gnozy oraz brak wptywu opodatkowania.

Kolejne trzy metody analizy inwestycyjnej sg bardziej skompli-
kowane - opierajgce sie na wewnetrznej stopie zwrotu IRR, war-
tosci biezacej netto NPV oraz na pordwnaniu zakumulowanego
kapitatu CACM - dotyczg bowiem wieloletniej prognozy zdyskon-
towanych przeptywow pienieznych.

Pierwszg z nich jest metoda wewnetrznej stopy zwrotu (IRR
- Ang.: Internal Rate of Return), a wiec stopy zwrotu z kazdej za-
inwestowane] ztotdwki w kazdym okresie kiedy byta zainwestowa-
na, wyrazonej w procentach. Zaletg metody jest ujecie kilkuletnie-
go okresu analizy a takze naktadu poczatkowego, okresowych
przeptywow oraz dochodu ze sprzedazy. Wada metody jest brak
uwzglednienia w analizie wptywu czynnikdw zewnetrznych
na Srodki finansowe, ktére w wyniku inwestycji pozostajg do dys-
pozycji inwestora — a wiec koncentracja wytgcznie na pienigdzach
znajdujacych sie ,wewnatrz” inwestycji.

Oceng inwestycji mozna wykonac réwniez przy pomocy warto-
§ci biezgcej netto (NPV — Ang.: Net Prezent Value) stanowigcej
sume zdyskontowanych wartosci (a wiec wartosci biezgcej)
wszystkich przeptywoéw pienieznych pomniejszong o nakfad po-
czatkowy. Dodatnia NPV oznacza, ze dana inwestycja przyniesie
inwestorowi zysk wiekszy niz wymagany (poziom wymagany wy-
znacza stopa dyskontowa). | odwrotnie — gdy wynik analizy przy-
niesie ujemng NPV — oznacza to ze rozpatrywana inwestycja nie
spetnia oczekiwan finansowych inwestora (inwestor przeptaca).
Zalety i wady metody NPV sg podobne, co w przypadku analizy
wewnetrznej stopy zwrotu IRR.

Najbardziej rozwinigtg metodg analizy szeregu inwestycji jest
metoda poréwnania zakumulowanego kapitatu (CACM — Ang.: Ca -
pital Accumulation Comparison Method), ktérej wynikiem jest
wskazanie inwestycji zapewniajgcej maksymalng akumulacje ka-
pitatu w przysztosci. Metoda ta pozwala uzupetni¢ analize czynni-
kéw ,wewnetrznych” inwestycji o wptyw czynnikdéw ,zewnetrznych”
na zmiane warto$ci kapitatu w réznych inwestycjach.

U podstaw metody tej lezg cztery zatozenia:
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1. Pierwsze z nich zwigzane jest z zabezpieczeniem przez in-
westora Srodkdw na pokrycie ujemnych przeptywdw pienie-
znych majgcych miejsce w dowolnym momencie trwania in-
westycji. Zaktada sie wiec, ze juz na poczatku trwania inwe -
stycji inwestor odktada okreslong ilos¢ srodkéw finansowych
(inwestujac je po bezpiecznej stopie w inwestycjach o niskim
ryzyku i wysokiej wydajnosci np. na bankowym rachunku
oszczednosciowym) niezbednych do sfinansowania ujem-
nych przeptywéw finansowych w okresie podlegajacym ana-
lizie.

2. Drugie zatozenie dotyczy zainwestowania w inng inwestycje
$rodkéw udostepnionych inwestorowi w wyniku dodatnich
przeptywow finansowych w okresie trwania przedmiotowe; in-
westycji. Oznacza to, ze w przypadku wystapienia dodatnich
przeptywow finansowych, srodki te sg reinwestowane w inng
inwestycje po aktualnie dostepnej danemu inwestorowi sto-
pie reinwestycyjnej. Reinwestycja moze by¢ obcigzona wigk-
szym ryzykiem, bowiem utrata czesci bgdz catosci ww. do-
datnich przeptywow czgstkowych nie wptynie w zaden spo-
s6b na zagrozenie wykonalno$ci inwestycji podstawowe.

3. Trzecie zatozenie zwigzane jest z dysparytetem czasowym,
a wiec konieczno$cig sprowadzenia poréwnywanych inwe-
stycji do identycznego okresu inwestowania. Szeregi inwe-
stycji charakteryzujg sie réznym okresem trwania. Inwesty-
cje krotsze ,wydtuza” sie wiec do najdtuzszej inwestycji
z szeregu poddanego analizie. Przyktadowo, poréwnujgc in-
westycje dwuletnig, trzyletnig i szeScioletnig — dwie pierwsze
zostang sztucznie ,wydtuzone”, pierwsza o cztery lata, dru-
ga o trzy lata poprzez zainwestowanie na ten dodatkowy
okres zakumulowanych kapitatdw powstajgcych w koricowym
momencie oryginalnej inwestyci.

4, Czwarte zatozenie dotyczy dysparytetu naktadéw poczatko-
wych. Analizujgc kilka inwestyciji, ktdre charakteryzuja sie ré-
znymi przeptywami poczatkowymi, w przypadku inwestycji
0 nizszych niz maksymalna nakfadach poczatkowych doko-
nuje sie reinwestowania zaistniatych réznic po stopie reinwe -
stycyjnej. Wynik tej reinwestycji uwzgledniany jest w zaku -
mulowanym kapitale finalnym i jako suma poréwnywany z in -
westycjami alternatywnymi. Przyktadowo, poréwnujac dwie
inwestycje, pierwszg o naktadzie poczgtkowym 20.000 zt
a drugg o naktadzie poczagtkowym 50.000 zt — w przypadku
inwestyciji pierwszej (20.000 zt) nalezy zatozy¢ reinwesty-
cje 30.000 zt (stanowigcej roznice pomiedzy 50.000 zt
a 20.000 zt) po stopie reinwestycyjnej wskazanej przez da -
nego inwestora.

Metoda ma szereg zalet, m.in. uwzglednia pustostany i utraco -
ny czynsz, wydatki operacyjne, finansowanie zakupu nieruchomo-
§ci poprzez kredyty, zobowigzania podatkowe inwestora (w sytu -
acji gdy analiza ujmuje przeptywy Srodkéw pienieznych po opodat -
kowaniu) jak réwniez ujmuje caty okres posiadania inwestycji

(a nie tylko pierwszy rok). Do wad metody mozna zaliczy¢ niepew-
nos$¢ w ustalaniu stop procentowych — bezpiecznej oraz reinwesty-
cyjnej — w horyzoncie okresu trwania inwestycji, ktérych wartosci
zalezg od sytuacji gospodarczej w przysztosci.

Scenariusz dziatania w metodzie zakumulowanego kapitatu
obejmuije realizacje procedury ztozonej z szesciu krokdw. Pierw-
szym krokiem jest graficzne przedstawienie alternatywnych inwe-
stycji w tabelkach, ktére utatwia prowadzenie analizy. Dwa nastep-
ne kroki zwigzane sg z wprowadzeniem korekt do poszczegdinych
inwestycji. | tak, drugim krokiem jest dyskontowanie ujemnych
przeptywow do najblizszego dodatniego przeptywu w ,,dét” po bez-
piecznej stopie. Trzecim krokiem jest reinwestowanie dodatnich
przeptywow w gore po stopie reinwestycyjnej charakterystycznej
dla danego inwestora, pozwalajgca na wyeliminowanie wszystkich
dodatnich przeptywéw pomiedzy naktadem poczatkowym a kon-
cowym rokiem trwania inwestycji. Dwa kolejne dziatania polegajg
na wprowadzeniu korekt pomiedzy inwestycjami alternatywny-
mi. | tak, czwartym krokiem jest uwzglednienie dysparytetu czaso-
wego, a wiec reinwestowanie krotszych inwestycji w ,gore”. Pigtym
krokiem jest uwzglednienie dysparytetu naktadéw poczatkowych
w postaci reinwestycji réznicy inwestycji poczatkowych. Ostatni,
szdsty krok polega na poréwnaniu zakumulowanego kapitatu dla
wszystkich alternatywnych inwestycji poddanych analizie.

Przyktad

Przesledzmy szczegdtowo powyzszg procedure, analizujgc me-
todg zakumulowanego kapitatu trzy przyktadowe inwestycje — A, B
i C:

1. Inwestycja A charakteryzuje sie inwestycjg poczatkowg
w wysokosci —20.000 zt oraz dodatnim przeptywem finanso-
wym pod koniec roku 1 w wysokosci 40.000 zt. W nastep-
nych latach przeptywy majg wartosci kolejno: —10.000 zt
w roku 2 oraz +50.000 zt w roku 3. Nieruchomos¢ jest sprze-
dana pod koniec roku 3. Kapitat wygenerowany ze sprzeda-
2y wynosi +200.000 zt.

2. Inwestycja B charakteryzuje sie inwestycjg poczatkowg
w wysokosci —45.000 zt. W kolejnych pieciu latach przeptywy
sg zerowe. Nieruchomosé jest sprzedana pod koniec roku 5.
Kapitat wygenerowany ze sprzedazy wynosi +350.000 zt.

3. Inwestycja C charakteryzuije sie zerowg inwestycja poczatko-
wa oraz ujemnymi przeptywami finansowymi w latach od 1
do 4, w wysokosci kolejno: —25.000 zt, -10.000 zt, -
10.000 zt, —=10.000 zt. Nieruchomos¢ jest sprzedana pod ko-
niec roku 4. Kapitat wygenerowany ze sprzedazy wynosi
+350.000 z.

Stopa reinwestycyjna dla danego inwestora wynosi 9% a stopa

bezpieczna 3%.

Ktdra z powyzszych inwestycji da najwiekszg akumulacje kapi-

tatu?




Krok pierwszy - graficzne przedstawienie inwestycji (Rys. 1).

Inwestycja A Inwestycja B
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Inwestycja C

n | PLN PLN PLN
0 -20 000 0 -45 000 0 0
1 40 000 1 0 1 -25 000
2 -10 000 2 0 2 -10 000
3 50000 + 200 000 3 0 3 -10 000
4 0 4 -10000 + 350 000
5 0 + 350000
Rys. 1 kwota ma warto$¢ ujemng) tak aby pod koniec roku 2 méc zapta-

Krok drugi — wprowadzenie korekt do poszczegdlnych inwesty-
cji, polegajgcych na zdyskontowaniu ujemnych przeptywoéw do naj-
blizszego dodatniego przeptywu w ,dét’ po bezpiecznej stopie.

W przypadku inwestycji A nalezy zdyskontowac (np. wykorzy-
stujac kalkulator finansowy) przeptyw z roku 2 (-=10.000 zt) do ro-

ku 1, w ktérym wystepuje przeptyw dodatni (+40.000 zt) przy bez -

piecznej stopie (okreslonej przez inwestora na poziomie 3%).
W efekcie otrzymuije sie kwote —9.709 zt, ktdrg inwestor powinien
na koniec roku 1 zainwestowa¢ na okres jednego roku (dlatego

Inwestycja A

n | PLN

0 | -20000

1| 40000 + -9 709

2 | -10000 A

3| 50000 + 200000 = 250 000
Rys. 2

W przypadku inwestycji B nie ma ,posrednich” ujemnych prze-
ptywow finansowych podlegajacych zdyskontowaniu do roku 0.

W przypadku inwestycji C dyskontowaniu podlegajg trzy ujem-
ne przeptywy finansowe w latach 1, 2 oraz 3. W wyniku otrzymuje
sie wartosci ujemne odpowiednio —24.272 zt, —9.425 zt oraz -

Inwestycja C

ci¢ wymagane 10.000 zt. Kwota ta pomniejsza dodatni przeptyw fi-
nansowy w roku 1 z +40.000 zt do kwoty +30.291 zt. Zauwazmy,
ze otrzymana kwota jest dodatnia, co koficzy dyskontowanie. Gdy-
by okazato sig, ze wynikowa kwota — bedgca wcigz ,posrednim”
przeptywem — jest ujemna, nalezatoby jg zdyskontowaé w ,dét’,
w skrajnym przypadku doprowadzajgc do wzrostu naktadu poczat-
kowego inwestycji. Na koniec, w celu graficznego uporzadkowania
tabelki, dodajemy przeptyw czynszowy w roku 3 do przeptywu
zwigzanego ze sprzedazy nieruchomosci, otrzymujgc w wyniku
+250.000 zt (Rys. 2)

30 291

9.151 zt. Wartosci te, po dodaniu do inwestycji poczatkowej wynio -
sg —42.848 zt. Na koniec dodajemy przeptyw czynszowy w roku 4
do przeptywu zwigzanego ze sprzedazy nieruchomosci, otrzymu-
jac w wyniku 340.000 zt (Rys. 3).

-9 151 -42 849

n | PLN
0 0 24272 + 9426 +
1] 25000 — 4 T T
2 | -10000
3| -10000
4 -10 000 + 350000 = 340 000
Rys. 3

Ponizej przedstawiono podsumowanie kalkulacji wykonanych
w kroku 2 (Rys. 4).

Inwestycja C

p

Krok trzeci — reinwestycja dodatnich przeptywoéw w gore
0 stopie wskazanej przez danego inwestora pozwalajgca na wy -

-9 151 -42 849

T

Rys. 4

n | PLN

0 0 24272 + 9426 +
1| -25000 4 T

2 | -10 000

3| -10000

4| 10000 + 350000 = 340 000
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eliminowanie wszystkich dodatnich przeptywdw pomiedzy nakta-
dem poczatkowym a koricowym rokiem trwania inwestycji. Zada-
nie polega na ponownym zainwestowaniu — po stopie reinwesty -
cyjnej — wszystkich ,posrednich” dodatnich przeptywéw pienie-
znych do korica okresu posiadania inwestycji oraz dodaniu wszyst-
kich kwot warto$ci przysztych. W naszym przypadku dziatanie do-

Inwestycja A

n | PLN

0 -20 000

1 30 291

2 0 l

3 250 000 + 35989 = 285989
Rys. 5

Ponizej przedstawiono podsumowanie kalkulacji wykonanych
w kroku 3 (Rys. 6).
Inwestycja A

Inwestycja B

tyczy inwestycji A oraz jedynego dodatniego przeptywu na koniec
roku 1 w wysokosci +30.291 zt, ktory nalezy reinwestowaé po sto -
pie reinwestycyjnej 9% do korica roku 3 otrzymujac w efekcie kwo-
te +35.989 zt (Rys. 5). Rezultatem jest zakumulowany kapitat
na koniec okresu posiadania inwestycji w wysokosci +285.989 zt
(+250.000 zt dodac +35.989 zt).

Krok czwarty — uwzglednienie dysparytetu czasowego, a wiec
reinwestowanie krétszych inwestycji w ,gdre”. Zadanie polega
Inwestycja C

n | PLN n |PLN n |PLN

0 -20 000 0 -45 000 0 -42 849

1 0 1 0 1 0

2 0 2 0 2 0

3 285 989 3 0 3 0
4 0 4 340 000
5 350 000

Rys. 6

na poréwnaniu okreséw posiadania analizowanych inwestycji oraz
wydtuzeniu inwestycji krétszych do okresu trwania inwestycji naj -
dtuzszej. Najdtuzszg inwestycjg — bo az pigcioletnig — jest dla nas
inwestycja B. Inwestycje A (3 lata) i C (4 lata) sg krotsze, a wiec
nalezy je wydtuzy¢ odpowiednio o dwa lata i jeden rok, inwestujac
otrzymane w ich koricowym roku przeptywy po ustalonej przez in-

Inwestycja A Inwestycja B

westora stopie reinwestycyjnej. W przypadku inwestycji A kwota
+285.989 zt reinwestowana na 2 lata po stopie 9% da w efekcie
kwote +339.784 zt, za$§ w przypadku inwestycji C kwota
+340.000 zt reinwestowana na rok da w efekcie kwote +370.600 zt
(Rys. 7).

Inwestycja C

n |PLN n |PLN n | PLN

0| -20000 0 -45 000 0 | 42849

1 0 1 0 1 0

2 0 2 0 2 0

3| 285989 ﬁ 3 0 3 0

4 4 0 4 | 340000 — ¥

5 339784 5 350 000 5 370 600
Rys. 7

Krok piaty — uwzglednienie dysparytetu naktadéw poczatko -
wych w postaci reinwestycji réznicy inwestycji poczatkowych. Za-
danie polega na porédwnaniu naktadoéw poczatkowych analizowa-
nych inwestycji oraz zrdwnowazeniu inwestycji 0 mniejszym nakta -
dzie poczatkowym kwotg w wysoko$ci odpowiadajacej roznicy te-
go nakfadu a naktadu poczatkowego inwestyciji najdrozszej. Inwe-
stycjg o najwiekszym nakfadzie poczatkowym jest dla nas inwesty -
cja B (—45.000 zf). Inwestycje A (—20.000 zt) i C (-42.849 zt) sg

tarisze, a wiec aby mdc je pordwnac ze sobg nalezy je powigkszy¢
odpowiednio 0 25.000 zt (45.000 zt odjg¢ 20.000 zt dla inwestycji
A) oraz 0 2.151 zt (45.000 zt odjac 42.849 zt w przypadku inwesty-
cji C), inwestujac otrzymane wartosci na 5 lat po ustalonej przez
inwestora stopie reinwestycyjnej. W przypadku inwestycji A kwota
-25.000 zt reinwestowana na 5 lata po stopie 9% da w efekcie
kwote +38.466 zt, ktdra po dodaniu do oryginalnego przeptywu fi-
nalnego w wysokosci +339.784 zt spowoduje wzrost zakumulowa-




nego kapitatu do kwoty +378.250 zt (Rys. 8). W przypadku inwe-
stycji C kwota —2.151 zt reinwestowana na 5 lat ze stopg 9% po-
zwoli uzyskac w efekcie kwote +3.310 zt, ktéra dodana do orygi-
nalnego przeptywu finalnego w wysokosci +370.600 zt spowoduje
wzrost zakumulowanego kapitatu do kwoty +373.910 zt (Rys. 9).

Inwestycja A

n | PLN

0 -20 000 + -25 000 = -45 000

1 0

2 0

3 0

4 0

5 339784 + 38 466 = 378 250
Rys. 8

Inwestycja C

n | PLN

0 -42 849 + -2 151 = -45 000
1 0

2 0

3 0

4 0

5 370600 + 3310 = 373910
Rys. 9
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Krok szésty - poréwnanie zakumulowanego kapitatu dla
wszystkich alternatywnych inwestycji poddanych analizie przedsta-
wiono w ponizszej tabeli (Rys. 10). Maksymalny zakumulowany
kapitat (378.250 zt) daje inwestycja A. Inwestycje B i C sg mnigj
korzystne dla inwestora, przynoszgc zakumulowany kapitat na po -
ziomie odpowiednio 350.000 zt oraz 373.911 zt.

Maciej Tertelis CPM CCIM jest asset managerem w Apol-
lo-Rida Poland Sp. z 0.0. (mtertelis @apollorida.pl).

Asset manager wspdfpracujgcy z Apollo-Rida Poland, naj-
wigkszym korporacyjnym inwestorem w nieruchomosci ko-
mercyjne w Polsce (portfel nieruchomosci o wartosci po-
nad 1 miliard Euro). Na stanowisku klasy corporate real es-

tate manager poczgwszy od potowy 2005 roku, zwigzek z nieruchomosciami
poczawszy od roku 1986. Posiada licencje amerykariskie Certified Property
Manager CPM oraz Certified Commercial Investment Member CCIM. Autor
kilkunastu poradnikdw z obszaru nieruchomosci mieszkaniowych i komercyj-
nych oraz kilkudziesieciu artykutow w prasie branzowej.

Przeszacowane ceny nieruchomosci

szkodza rynkowi

Andrzej Jakiel

0d czasu wielkiego kryzysu z 2008 roku ceny nieruchomosci na catym $wiecie spadty, rowniez w Polsce.

gdlnoswiatowy kryzys finansowy nadal trwa i nic nie wskazu-

je na to, aby ustgpit, wrecz przeciwnie, wszystko wskazuje
na to, ze bedzie sie pogtebiat. Odraczanie skutkéw kryzysu w cza -
sie jest nieczystg gra polityczng i manipulacjg makroekonomiczna.
Prawidet ekonomicznych nie mozna naginaé nieustannie. Do kry -
zysowych zjawisk dofgczajg narastajgce niepokoje spoteczne, et-
niczne, religijne i terytorialne wystepujgce w wielu miejscach Eu-
ropy, Bliskiego Wschodu i Afryki. Taki wtadnie scenariusz rozwoju

kryzysu zapowiadatem publicznie juz w 2008 roku. Uwazam, Ze to
dopiero poczatek cierniowej drogi czekajacych nasze pokolenie.

W tej scenerii ceny nieruchomosci mieszkalnych musiaty za-
cze¢ spadac i nadal spadaja, cho¢ dynamika spadku znacznie sie
sptaszczyta. Moim zdaniem trend spadkowy bedzie nadal sie
utrzymywat przez kolejne lata. Nasili¢ sie jednak moze przy fiasku
polityki przesuwania skutkdw wielkiego kryzysu w niepewng przy-
szto$¢ oraz w sytuacjach realnych zagrozen suwerennosci teryto-
rialnej poszczegoinych pafstw.
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Grunty rolne

W jedynej tylko kategorii nieruchomosci nastepuje coroczny
przyrost cen — sg to grunty rolne. Sukcesywny wzrost cen roli do-
tyczy gtéwnie niezabudowanych gospodarstwami rolnymi gruntdw,
a ceny sg tym wyzsze im lepsza jest klasa bonitacyjna gruntow.
Najwyzsze ceny notuje sie w trzech wojewddztwach: kujawsko-po-
morskim, wielkopolskim i opolskim, natomiast najnizsze w woje -
wodztwach: podkarpackim, lubuskim i $wigtokrzyskim.

Ceny zakupu / sprzedazy uzytkéw rolnych w Il kwarta -
le 2014 r. wg wojewddztw (obowiazuja od 22 wrzesnia 2014 1.).
Srednie ceny gruntéw wg GUS.

To niebywate, ale ceny gruntéw rolnych od poczatku lat 90-tych
wzrosty prawie piecdziesieciokrotnie. Najwiekszy skok cenowy na-
stapit po wstapieniu Polski do UE, gdyz od tego czasu wszyscy
uzytkownicy uprawnych gruntéw rolnych zaczeli otrzymywac do-
ptaty bezpoSrednie.

Agencja Nieruchomosci Rolnych podaje, ze na obecny wzrost
cen ziemi rolnej majg wptyw nastepujace czynniki:

* wyczerpujace sie zasoby panstwowych gruntéw i ograniczo-

na podaz gruntéw na rynku prywatnym,

* sprzedaz gruntdw rolnych przez Agencje praktycznie tylko

w ramach pierwszenstwa w nabyciu (gtéwnie dotychczaso-
wym dzierzawcom) i rolnikom indywidualnym na powigksza-
nie gospodarstw rodzinnych wytgcznie na przetargach ograni-
czonych,

* utrzymujgce sie korzystne dla polskich rolnikéw réznice ceno-

we pomiedzy Polskg a krajami ,starej pietnastki”,

o perspektywa uwolnienia rynku ziemi rolnej z dniem 1 ma-

ja2016r.,

* wzrost cen gruntow rolnych w Europie i na $wiecie.

Zrddto: Internet http://www.arimr.gov.pl/dla-beneficjenta/srednie-
-ceny-gruntow wg gus.html

Ocena stanu obecnego

Ceny gruntéw rolnych od 25 lat nieustannie rosna.
Prognoza na przysztos¢

Tendencja wzrostowa cen gruntéw rolnych bedzie utrzymy -
wac sie przez kolejne lata.

Mieszkania i domy

Zupetie inaczej ksztattuje sie rynek nieruchomosci mieszkal-
nych i gruntéw przeznaczonych pod mieszkaniowe budownictwo
indywidualne i wielorodzinne.

0Od 2009 roku wystepuje systematyczny spadek cen, u ktérego

podstaw stojg miedzy innymi:

* spadek cen na rynku pierwotnym; budownictwo deweloper-
skie w dobie kryzysu finansowego znacznie zrewidowato swo-
je marze, rekompensujac gtéwny czynnik cenotwdrczy, jakim
w okresie boomu mieszkaniowego byty wysokie ceny gruntow,

* spadek cen materiatéw i ustug budowlanych w stosunku
do cen z okresu boomu mieszkaniowego,

* starzenie sie zasob6éw mieszkaniowych,

* powszechna niepewnos¢ trwatosci budownictwa wielkoptyto-
wego z lat siedemdziesigtych i osiemdziesigtych i narastaja-
ca powsciggliwos¢ w ich nabywaniu,

* nieunormowane stany prawne nieruchomosci,

* obcigzenia hipoteczne nieruchomosci przewyzszajace ich
wartos$¢ (szczegdlnie przy kredytach walutowych),

* brak wyraznego i powszechnego bogacenia sie spofeczen-
stwa,

o utrudniony dostep do kredytéw hipotecznych,

* migracja zewnetrzna czesci mtodego i Sredniego pokolenia
za praca,

Grunt orny

Dobry Sredni Staby
Wojewddztwo ogdtem (klasy I, II, | (klasy Illb, | (klasy V, VI)

llia) V)

w ztotych za hektar
POLSKA 324307 |42627,0 330030 236250
Dolnodlaskie 307626 | 414060 |305960 |211980
ggﬁ!";ﬁe 437071  |535440 [432630 [329830
Lubelskie 230472 |333060 |223550 |16086,0
Lubuskie 221491  |29511,0 233330 | 186380
L odzkie 317150 | 399270 |328240 |24946,0
Matopolskie 266175 351280 |240780 |19910,0
Mazowieckie 309610 |425480 |333100 |215380
Opolskie 430305 |607030 |391330 |26527,0
Podkarpackie 19 549,6 22 311,0 20 359,0 15422,0
Podlaskie 303793 |35611,0 |326440 |24931,0
Pomorskie 310288 421130 |32597,0 |26 159,0
Slaskie 324330 |423160 |346950 |224930
Swigtokrzyskie 22 350,2 29 316,0 21391,0 14 861,0
!ﬁfgm'”s‘“"maz“r' 297614 [338030 310970 |25099,0
Wielkopolskie 436922 |558920 456040 |30886,0
igzh"d”mpomm' 232201  |202920 |240060 [19324,0

* starzenie sie spofeczenistwa,
* wyludnianie sie osrodkow miejskich.

Ocena stanu obecnego

Ceny mieszkan, domow i dziatek budowlanych nieustannie
spadaja. Dynamika spadkowa nie jest juz tak wyrazna jak
przed kilkoma laty.

Prognoza na przysztos¢

Tendencja spadkowa cen mieszkan, domow i dziatek bu-
dowlanych bedzie utrzymywacé sie przez kolejne lata.

Na wtdrnym rynku nieruchomosci czynnikiem negatywnym sg
odpychajace ceny ofertowe mieszkan i domow wystawiane przez
wtascicieli nieruchomos$ci pamietajacych jeszcze wysokie ceny
sprzed kryzysu z 2008 roku. Szkode rynkowi nieruchomosci przy-
nosi takze kreowanie wysokich cen ofertowych przez nieodpowie-




dzialnych quasi-posrednikéw wypuszczanych gtéwnie przez sie-
ciowe biura na rynek nieruchomosci, bez jakiegokolwiek przygoto-
wania i znajomosci realiéw rynkowych.

W zréwnowazonym rynku nieruchomosci roznica ceny oferto-
wej do ceny transakcyjnej wynosi do 5 procent. Obecnie zdecydo-
wani klienci na zakup nieruchomosci podejmujg gtebokie negocja-
cje cenowe, siegajace nawet 20 procent ofertowej ceny nierucho-
mosci.

Nie wszyscy kupujacy potrafig podejmowac skuteczne negocja-
cie przeszacowanych nieruchomosci i wysokie ceny ofertowe
po prostu ich odstraszajg. Jesli kupujacy nie sg przymuszeni trud-
ng sytuacjg rodzinng, odraczajg zakup nieruchomosci w nieokre-
$long przysziosé lub oczekujg na okazje cenowa, ktdra najczesciej
jest po prostu ofertg z realng ceng rynkowa.

Korzystng role regulujgcg rynek nieruchomosci powinni spetic
posrednicy, jednakze korzystanie z biur nieruchomosci w Polsce
nie jest tak oczywiste i powszechne jak np. w Anglii, Holandii, Nor-
wegii czy w USA, gdzie niezaleznie od koniunktury gospodarczej
obrét nieruchomosciami w 98 procentach obstugiwany jest przez
biura nieruchomosci.

Recepta na szybka sprzedaz

Uczestnicy rynku nieruchomos$ci nie majg realnego wptywu
na ogoinoswiatowe i ogdlnokrajowe makroekonomiczne zjawiska.
Jednakze majg ogromny wptyw na ksztattowanie cen nieruchomo-
§ci na lokalnych rynkach (dzielnicowych, miejskich).

Ceny nieruchomosci mozna ksztattowaé wybierajgc wyboistg
droge prob i bteddw, ktéra wydtuza okres sprzedazy i tworzy nie-
bezpieczne dla sprzedajacych zjawisko dalszego wyczekiwania
obserwatoréw ofert na kolejng obnizke cen.

Jest tez inna droga, uzyskanie porady u wiarygodnego dorad-
cy rynku nieruchomosci, rzeczoznawcy majgtkowego czy posred-
nika, co do wysokosci ceny rynkowej nieruchomosci.

DORADCA RYNKU NIERUCHOMOSCI

Najefektywniejszym jednak sposobem zbycia nieruchomosci
jest zlecenie sprzedazy wyspecjalizowanemu i sprawdzonemu biu -
ru nieruchomosci, ktdre doradzi, jaka cena ofertowa jest najodpo -
wiedniejsza, aby zoptymalizowaé czas sprzedazy nieruchomosci.
Biuro przeprowadzi takze wtasciciela nieruchomosci przez wszyst-
kie niezbedne formalnosci, dbajac o jego interes i bezpieczenstwo.
Pomoze takze w uzyskaniu finansowania zakupu. Ponadto kazdy
legalnie dziatajgcy posrednik obligatoryjnie (a biuro fakultatywnie)
posiada obowigzkowe ubezpieczenie OC, co przy ewentualnym
btedzie daje mozliwos¢ zaspokojenia finansowego.

Przeszacowana cena ofertowa nieruchomosci szkodzi ofer-
cie, wydtuza okres sprzedazy, odstrasza zainteresowanych

i psuje rynek nieruchomosci.

Andrzej Jakiel - prawnik, doradca rynku nieruchomosci, media-
for sgdowy, zarzadca, posrednik, lic. nr 15, prezes OSRN, wice-
prezydent F-PPRN, Prezes Korporacji Mediator Nieruchomo-
sciSp. zo. o.

Andrzej Jakiel

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

ruchomosciami - licencja paristwowa nr 15. Dziatacz ru-
chu zawoddw rynku nieruchomosci. Prezes Opolskiego Stowarzyszenia Ryn-
ku Nieruchomosci w Opolu, wiceprezydent Federacji Porozumienie Polskie-
9o Rynku Nieruchomosci w Warszawie, przewodniczgcy komisji rewizyjnej
PTEIDRN, z-ca redaktora naczelnego miesiecznika ,Opolski Rynek Nierucho-
mosci”. Wyktadowca na kursach specjalistycznych i kilku wyzszych uczel-
niach. Autor licznych publikaciji, opracowari i analiz z zakresu prawa i rynku
nieruchomosci.

Mozliwosc zasiedzenia czesci
nieruchomosci w zakresie przekroczonych
granic gruntu przy hudowie przez

uzytkownika wieczystego

Za punkt wyjscia przyjmijmy stan faktyczny, ktéry zdarza sie
wprawdzie sporadycznie, ale ma istotne znaczenie w obrocie nie -
ruchomogciami bez uregulowanego stanu prawnego. Nabywca
czasem godzi sie naby¢ takg nieruchomo$¢ taniej, biorgc na sie -
bie koszty i ryzyko prawnej regulacji. W niniejszym artykule cho -
dzi o sytuacje, gdy budynek czesciowo zostat posadowiony przez

Rafat Kasprzyk

uzytkownika wieczystego na gruncie oddanym mu w to uzytkowa -
nie i jednocze$nie na gruncie sgsiednim wskutek nieumysinego
przekroczenia granic przy budowie.

Punktem wyjscia dalszego wywodu powinna by¢ ocena charak-
teru prawnego wiadztwa uzytkownika wieczystego co do nierucho-
mosci wyjsciowej.
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Posiadanie w zakresie uzytkowania wieczystego jest rowniez
posiadaniem zaleznym. Mozna wprawdzie zasiedzie¢ uzytkowa-
nie wieczyste, ale tylko co do nieruchomosci oddanej wczesniej
w uzytkowanie wieczyste. Zasiedzenie moze biec tylko przeciwko
poprzedniemu uzytkownikowi wieczystemu, a nie przeciwko wia-
Scicielowi. Wynika to z utrwalonego orzecznictwa'.

Uzytkownik wieczysty jest posiadaczem zaleznym co do grun-
tu wyjsciowego. Powstaje jednak pytanie, jaki charakter ma jego
posiadanie wzgledem gruntu zajetego pod budowe?

Prima facie nie sposdb przyjac, ze gruntem wyjsciowym mozna
wtadaé jako posiadacz zalezny, a cudzym gruntem przypadkowo
zajetym, jako posiadacz samoistny. Charakter posiadania gruntu
wyjsciowego przenosi sie niejako na charakter posiadania gruntu
zajetego. Takie rozwigzanie przyjat Sad Najwyzszy w orzeczeniu
z dnia 23 lipca 2008 r. 2 Czy jednak z takg prostg zaleznoscig ma-
my do czynienia w razie przekroczenia granicy przy wznoszeniu
budynku? Odpowiedz na pytanie, czescig sktadowa, ktdrej nieru-
chomosci pozostaje taki budynek, pozwoli na petniejszg ocene
charakteru wtadztwa sprawowanego nad czesciami budynku oraz
nieruchomosci wyjsciowej i zajetego gruntu.

Za odosobniony nalezy uznaé poglad, z e czes¢ budynku po-
sadowiona na nieruchomosci sasiedniej stanowi czes¢ sktadowa
tej nieruchomosci, zas staje sie czescig sktadowg nieruchomosci
wyjsciowej dopiero po ustanowieniu stuzebnosci gruntowej, o ktd-
rejmowa w art. 151 zd. 2 k. ¢.® Dominujace i jednolicie przyjmowa-
ne w orzecznictwie zapatrywanie gtosi, iz w razie przekroczenia
granicy nieruchomosci w czasie zabudowy, budynek nalezy
do gruntu (art. 48 k. c.), na ktérym znajduje sie jego wigksza
cze$¢. Tak przyjmuje Sad Najwyzszy w swoim orzecznictwie*. Nie -
zaleznie jednak od tego, jaki sie przyjmie w tym wzgledzie poglad,
czy ten mnigjszosciowy, czy ten dominujgcy, rozstrzygniecie cha-
rakteru posiadania gruntu zajetego bedzie takie samo.

Zacznijmy analize, biorgc za punkt wyjscia poglad dominujgcy.

Skoro uzytkownik wieczysty wznosit budynek jako posiadacz
zalezny gruntu, to — zgodnie z zasadg superficies solo cedit — nie
maogt stac sie posiadaczem samoistnym budynku. Skoro przekro-
czyt nieznacznie granice nieruchomosci sasiedniej, to na tej samej
zasadzie co do czesci budynku posadowionej na sasiednim grun -
cie, rowniez jest posiadaczem zaleznym.

Odmienna sytuacja mogtaby powstaé w razie wznoszenia bu-
dynku, ktéry jest architektonicznie i funkcjonalnie rozdzielony,
a cze$¢ oddzielona znalaztaby sie na dziatce sgsiedniej. Wowczas

mozliwe bytoby sprawowanie posiadania samoistnego w stosunku
do tej oddzielnej czesci budynku, 0 czym ponizej.

Przyjmujac natomiast za punkt wyjscia rozumowania poglad
mniejszosciowy, trzeba zauwazy¢, ze przekraczajacy granice cu-
dzej nieruchomosci przy wznoszeniu budynku, czyni z tej czesci
budynku, ktéra wkracza na cudzy grunt, jego czes$¢ sktadowa. Nie
wiada jednak czescig zajetej nieruchomosci w zakresie prawa wia-
snosci, lecz stuzebnosci gruntowej (budynkowej). Posiada on bo-
wiem zajeta czescig gruntu w zakresie objetym hipotezg art. 151
k. c., na co zresztg cytowany zwolennik tego pogladu sam posred-
nio wskazuje. W takiej sytuacji mogtoby doj$¢ do zasiedzenia stu-
zebnosci, a nie wtasnosci (podobnie zreszta, gdy sie przyjmie po-
glad pierwszy). Posiadanie samoistne jest posiadaniem w zakre -
sie prawa wtasnosci.

Moze ono powstac, gdy w danych okoliczno$ciach wtadajgcy
rzeczg ma prawng mozliwo$¢ nabycia prawa wtasnosci w drodze
czynnosci prawnej. O dopuszczalno$ci posiadania decyduje bo-
wiem dopuszczalno$¢ powstania prawa. Samoistne posiadanie
czesci sktadowych rzeczy (czesci budynkow, lokali) w zakresie od-
powiadajgcym uprawnieniom wiasciciela nie jest mozliwe, gdyz
stosownie do przepisu art. 47 § 1 k. c., cze$¢ sktadowa rzeczy nie
moze byé odrebnym przedmiotem wtasnosci i innych praw rzeczo-
wych. Jezeli budynki lub ich czesci stanowig przedmiot odrebnej
wtasnosci (art. 46 § 1 k. ¢.), a wiec nie sg czesciami sktadowymi
gruntu (lub budynku stanowigcego odrebng wtasnosg), to takie bu-
dynki (lokale) moga by¢ przedmiotem samoistnego posiadania,
a z uptywem czasu - zasiedzenia.

Niedopuszczalne jest stwierdzenie zasiedzenia wtasnosci, je-
zeliby miato to doprowadzi¢ do podziatu budynku nie stanowiace-
go odrebnego przedmiotu wtasnosci®. W przedstawionym stanie
faktycznym mozliwos$¢ nabycia przez uzytkownika wieczystego
prawa wtasnosci zajetej pod budowe czesci dziatki jest mozliwe,
jezeli Sciana dziatowa wzniesionego budynku lezy na granicy za-
jetego gruntu. Wynika to z unormowania art. 46 § 1i2 k. c., 47 § 1
i 2 k. c. oraz art. 48 k. c. Podziat budynku, ktéry znajduje sie
na odrebnych nieruchomosciach jest mozliwy tylko w razie jego
funkcjonalnej i architektonicznej podzielnosci wedtug ptaszczyzn
pionowych. Tymi ptaszczyznami sg Sciany dziatowe istniejgce
od poczatku albo urzgdzone w celu podziatu. Sciany powinny by¢
usytuowane tak, aby odpowiadaty granicom nieruchomosci. Prze-
niesienie wtasnosci nieruchomosci zajetej pod budowe bez takie-
go podziatu, bytoby niewazne (art. 58 § 1 k. c.) .

1 Na przyktad nastepujace orzeczenia Sadu Najwyzszego — postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 25 marca 2004 r. Il CK 105/03 Monitor Prawniczy 2006/24 str. 1341; wyrok
z dnia 28 wrzesnia 2000 r. IV CKN 103/00 LexPolonica nr 388337; wyrok z dnia 17 kwietnia 1997 r. | CKU 32/97 Prokuratura i Prawo dodatek — 1997/10 poz. 35, uchwata
z dnia 23 lipca 2008 r. Ill CZP 68/08 Biuletyn Sgdu Najwyzszego 2008/7; postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 14 stycznia 2009 r. IV CSK 367/08, LexPolonica nr 2077694.

2 Uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 23 lipca 2008 ., Ill CZP 68/08, OSNC 2009/7-8 poz. 109.

% S. Rudnicki, Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksiega druga. Wtasnos¢ i inne prawa rzeczowe, Warszawa 2009, uw. 2 do art. 151.

4 Wyrok z dnia 5 stycznia 1971 r. | CR 5/71 (LexPolonica nr 309193), uzasadnienie uchwaty z dnia 21 kwietnia 2005 r. Il CZP 9/2005. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 9
lutego 2007 . Il CZP 159/2008, LexPolonica nr 1179135, uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 26 kwietnia 2007 r., [l CZP 27/07, OSNC 2008/6 poz. 62.

5 Postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 6 czerwca 1973 r., | CR 413/73, LexPolonica nr 309162.

& Uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 26 kwietnia 2007 r., Il CZP 27/07, OSNC 2008/6 poz. 62; postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 24 maja 2012 r., V CSK 264/2011, Le -

xPolonica nr 4940551 i powotane tam wczesniejsze orzecznictwo.




Trudno przyja¢, ze omijanie zasady suprficies solo cedit, mo-
gtoby by¢ dopuszczalne poprzez stosowanie przepiséw o zasie-
dzeniu. Stanowitoby to oczywiste omijanie bezwzglednie obowia-
zujacych przepiséw prawa. Podsumowujgc nalezy stwierdzi¢, z
e nie jest mozliwe nabycie wiasno$ci czesci sasiadujacej nierucho-
mosci zajetej przy wznoszeniu budynku w drodze zasiedzenia, je-
zeli Sciana dziatowa takiego budynku nie lezy na granicy obu nie-
ruchomosci, co jest sytuacjg typowa. Mozliwe jest natomiast naby-
cie przez zasiedzenie stuzebno$ci budynkowe;.

Rafat Kasprzyk

Rafat Kasprzyk

adwokat dr Rafat Kasprzyk Autor kilkunastu publikaciji
Z dziedziny prawa cywilnego materialnego. Byt stypendy-
sta Uniwersytetu w Oxfordzie i w Grenoble. Doswiadczenie
naukowe i zawodowe: Ukoriczyt aplikanture sedziowska

w Sgdzie Wojewddzkim w t.odzi i zdat egzamin sedziowski
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Z wynikiem bardzo dobrym. Nastepnie odbywat aplikanture adwokackg
w Okregowej Radzie Adwokackiej w todzi i ztozyt egzamin adwokacki
w Okregowej Radzie Adwokackiej w Warszawie z wynikiem bardzo dobrym.
W latach 1990-1992 byt cztonkiem Paristwowej Rady Ochrony Srodowiska.
Od 1989 r. wykonuje zawdd adwokata w Izbie Adwokackiej w todzi. Specja-
lizuje sie w prawie cywilnym, w szczegdlnosci w sprawach z zakresu odpo-
wiedzialnosci cywilnej, umdw, ochrony wiasnosci intelektualnej (ochrona débr
osobistych, prawo autorskie, prawo prasowe, ochrona przed nieuczciwg kon-
kurencjg, ochrona znakow towarowych). W 2004 r. Rzeczpospolita przyzna-
fa mu tytut lidera ustug prawnych w dziedzinie prawa wiasnosci intelektualnej
i przemystowej. Byt doradcg prawnym i obroricg 0s6b represjonowanych
za dziafalnos¢ antykomunistyczng, miedzy innymi Jozefa Sreniowskiego i Je-
rzego Kropiwinickiego.

Doradztwo na rynku nieruchomosci

Wprowadzenie

Dynamiczne zmiany polskiej gospodarki sg nieodtacznie zwig-
zane z inwestycjami na rynku nieruchomosci, ktére mozna po-
strzega¢ jako jeden z przejawdw i obszaréw funkcjonowania ryn-
ku finansowego. Nalezy jednak zwrdci¢ uwage, ze jest to tylko jed-
na z mozliwych funkcji rynku nieruchomosci i specjalisci zajmuja-
cy sie doradztwem muszg sie liczy¢ z faktem, ze potencjalnymi
klientami bedg réwniez osoby (firmy) traktujgce nieruchomosci
w sposob szczegdlny, abstrahujacy od jego czysto finansowej ro-
.

Maéwigc o roli finansowej nalezy rozumie¢ przez to traktowanie
rynku nieruchomo$ci jako obszaru alternatywnych mozliwosci in-
westowania w odniesieniu do takich przedsiewziec jak: zakup pa-
pierow dtugoterminowych, akcji, dziatania na rynku walutowym, lo-
katy bankowe, czy tez rynek innych débr o znacznej wartosci jed-
nostkowej, np. dzieta sztuki itp.

Ogdlny charakter rynku nieruchomosci (w szczegoinosci jego
bezwtadnos¢) powoduje, ze nie stanowi on atrakcyjnego obszaru
dla krétkoterminowych lokat i innych dziatai obliczonych na szyb -
kie efekty.

Ludzie zawodowo obstugujgcy rynek nieruchomosci zdajg so-
bie sprawe z tego, jakie znaczenie dla danego przedsiewzigcia ma
w szczegolnosci wrasciwe zlokalizowanie inwestycji. Musi ono
uwzgledniaé specyfike terytorialng, infrastrukture techniczna,
strukture zamieszkatej ludnosci, wtasciwy dobdr skali inwestycji
w danym regionie, wtasciwg lokalizacje w odpowiednim miejscu
w regionie i wiele innych czynnikow. Elementy te w konsekwencii
decydujg o powodzeniu inwestyciji lub totalnej klesce, ktéra ma

1 J. Shlaes, Tajemnice kuchni doradcy rynku nieruchomosci, Gdynia 2000.
2|. Forys, Doradztwo na rynku nieruchomosci, Warszawa 2008.

Roman Doganowski

miejsce niestety juz po zaangazowaniu olbrzymich srodkdw finan-
sowych.

Czesto niestety obserwujemy wsrdd rodzimych inwestoréw, ze
na etapie opracowania koncepcji przysztego przedsiewziecia pod-
chodzg oni do tego zagadnienia po amatorsku i — dla zaoszcze-
dzenia niewielkiej w skali catego przedsiewziecia kwoty — ryzyku-
ja powodzenie cafej inwestycji. Tymczasem dla podjecia wiasciwe;
decyzji inwestycyjnej konieczne jest uwzglednienie i opracowanie
olbrzymiej ilosci informacji z réznych dziedzin: obrotu nieruchomo-
$ciami, zarzadzania, wyceny, prawa, marketingu, finanséw, prowa-
dzenia spraw administracyjnych i sgdowych, do ktdrych dostep jest
najczesciej mocno utrudniony. Ponadto sama informacja jest tylko
jednym z elementéw koniecznych do podjecia wtasciwej decyzji.
Te informacje musi zebraé i przetworzyé ktos, kto bazujgc na po -
siadanej wiedzy i wieloletnim do$wiadczeniu, potrafi wiasciwie
ocenic jej jakos¢ i przydatnosé dla danego przedsiewziecia oraz
skale jej zastosowania. Tym ,kim$” jest doradca rynku nierucho-
mosci. Wiedza na temat doradztwa na rynku nieruchomosci
wsrod polskich inwestordw jest niewielka, co moze wynikaé zardw-
no z braku odpowiednich regulacji prawnych, jak i braku literatury
tematu. Na polskim rynku wydawniczym pojawity sie jedynie dwie
pozycje ksigzkowe dotyczace tego zagadnienia sensu stricto: Ja-
reda Shlaesa Tajemnice kuchni doradcy rynku nieruchomosci’
oraz lwony Fory$ Doradztwo na rynku nieruchomosci. Pojecie do-
radztwa nieruchomosciowego pojawia sie wprawdzie w niektorych
pozycjach dotyczgcych posrednictwa w obrocie nieruchomo$cia-
mi, ale zawarte w nich treSci majg charakter raczej sygnalny
i W znacznej mierze odtworczy.
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Ponizsze rozwazania, bedace gtdwnie wynikiem dziesieciolet-
nich doswiadczen autora jako doradcy na rynku nieruchomosci,
stanowig prébe odpowiedzi na pytanie, czy doradztwo nierucho-
mos$ciowe w Polsce jest potrzebne i czy ma przed sobg przy-
szt0s¢.

Doradztwo na rynku nieruchomosci jako zawéd

Doradztwo na rynku nieruchomosci jest do tego stopnia za-
gadnieniem nowym, ze niewielu Polakdw, nawet tych, kt6rzy zyja
z pracy zwigzanej z budownictwem i nieruchomosciami, o nim sty-
szato. Wigkszos¢ osob, ktdre potrzebujg pomocy w rozwigzywaniu
réznych probleméw zwigzanych z nieruchomosciami, zwraca sie

najpierw do przyjaciét i znajomych, potem do prawnikdw, architek -

téw, wiascicieli nieruchomosci, budowlaricow, bankowcow, posred-
nikéw, zarzadcdw, rzeczoznawcdw itp., ktérych akurat znajg. Cza-
sami to sie udaje. Czesciej jednak dostajg tylko to, za co zaptaci-
li, albo jeszcze mnigj. Stare powiedzenie méwi, ze ,za darmowg
ustuge ptaci sie po fakcie”.

Rynek nie znosi prézni, a wiec musiato si¢ znalez¢ rozwigza-
nie. Tym rozwigzaniem sg doradcy rynku nieruchomosci. Do-
radcg moze by¢ doswiadczony specjalista z zakresu nieruchomo-
Sci, ktory oferuje swoim klientom szczegdlny uktad oparty na od-
powiedzialnosci doradcy, podobnej do odpowiedzialno$ci natozo-
nej na lekarzy, czy prawnikdw. Podobnie, jak w tych zawodach,
zadaniem doradcy jest dbanie o interesy klienta, identyfikacja je-
go probleméw, zakreslenie prawidtowego toku dziatan, a czesto
rowniez doprowadzenie do rozwigzania problemu. Klient korzysta
z wiedzy doradcy, jego umiejetnosci i uwagi bez potrzeby zastana-

wiania sie nad konieczno$cig zapfaty prowizji uzaleznionej od war -

tosci danej transakcji, jak np. w przypadku posrednictwa. W za-
mian doradca, po dobrze wykonanej pracy, otrzymuje uzgodniong
zapfate, a ponadto ma satysfakcje z dobrze wykonanego zadanie®.

W polskim systemie prawa zawdd doradcy rynku nieruchomo-
§ci nie zostat dotad unormowany. Jedynie w ramach nowelizacji
ustawy o gospodarce nieruchomosciami z dnia 28 listopada

2003 r.4 wprowadzono do art. 174, art. 180 i art. 185 nowelizowa -

nej ustawy sformutowania, iz rzeczoznawca majgtkowy oraz po-
Srednik w obrocie nieruchomos$ciami mogg ,$wiadczyé doradztwo
w zakresie rynku nieruchomo$ci”, natomiast zarzadca nierucho-
mosci — ,doradztwo w zakresie zarzgdzania nieruchomo$ciami”.
Pojecia te nie zostaly jednakze w zaden sposéb we wspomniane;
ustawie zdefiniowane, a na dodatek, jak powszechnie wiadomo,
z koicem 2013 r. — w odniesieniu do posrednikéw i zarzadcow
nieruchomosci — stracity moc obowigzujaca. Istniejgce rozwigza-
nie jest wiec utomne, niejasne i absolutnie niewystarczajgce.
Wedtug ,Encyklopedii wiedzy o nieruchomo$ciach”:

3 Por.: J. Shlaes, Tajemnice kuchni..., op. cit., Wprowadzenie.

,Doradztwo to ustugi odpfatne lub nieodptatne w zakresie naj-
rézniejszych dziedzin zycia i dziatalnosci, a takze zainteresowan,
hobby. Doradztwo oparte jest na usystematyzowanej wiedzy, prak-
tycznym przygotowaniu, doswiadczeniu zyciowym i znajomosci
ogodlnych tendencji i uwarunkowan w okreslonej dziedzinie (rza-
dziej dziedzinach).”

Natomiast:

,Doradca rynku nieruchomosci to specjalista, profesjonalista
rynku nieruchomosci korzystajacy z posiadanej wiedzy, praktycz-
nego przygotowania, doswiadczenia zyciowego i znajomosci ogol -
nych tendencji i uwarunkowar w zakresie finansowania, przygoto-
wania i prowadzenia inwestycji, zarzgdzania istniejacg substancjg
i jej przeksztatcen umozliwiajacych osigganie dochoddw, planowa-
nia przestrzennego i zagospodarowania terenu, prawa budowlane-
go, prawa cywilnego i administracyjnego, obrotu nieruchomoscia-
mi, negocjacji i psychologii sprzedazy i innych specjalistycznych
zagadnien, procedur, mechanizméw szeroko pojetego rynku nie-
ruchomosci i gospodarki nieruchomosciami™.

Z kolei Amerykanskie Stowarzyszenie Doradcéw Nieruchomo-
Sciowych (Counselers of Real Estate Association) zaproponowato
nastepujaca definicje doradztwa na rynku nieruchomosci:

,Doradztwo na rynku nieruchomosci polega na zapewnieniu
kompetentnej, obiektywnej i bezstronnej porady, profesjonalnej in-
formacii i trafnego rozstrzygniecia w zakresie zréznicowanej i sze-
roko pojetej problematyki nieruchomosciowej, obejmujacej jakikol-
wiek lub wszystkie zakresy dziatalnosci, takie jak obrét, najem, za-
rzadzanie, planowanie, finansowanie, wycena, opinie biegtych sa-
dowych i inne podobne ustugi. Doradztwo moze obejmowaé jedng
lub wszystkie z powyzszych ustug.”

Opierajac sie na tej definicji mozna by dojs¢ do wniosku, iz do-
radcy robig dokfadnie to co posrednicy, sprzedawcy, planisci, za-
rzadcy, budowlaicy, deweloperzy, rzeczoznawcy, czy banki hipo-
teczne. Jest jednak pewna zasadnicza réznica. Ot6z kiedy dorad-
cy oferujg swoje ustugi, czynig to na $cisle profesjonalnych zasa-
dach, w sposdb kompleksowy i za uzgodnione wynagrodzenie,
a nie w oparciu o prowizje, czy spodziewany zysk.

Do typowych czynnosci doradcy na rynku nieruchomosci nale-
2y:

— Diagnozowanie problemu. Jednym z najwazniejszych za-
dan doradcy jest ustalenie, czy cos jest nie tak, a jezeli tak, to
co jest Zle i co nalezy z tym zrobi¢. Doradca dziata doktadnie
tak samo, jak lekarz, do ktdrego przychodzi pacjent, skarzgc
sie na dolegliwosci lub zwracajac sie o diagnoze. Okresla on
charakter i Zrodto powstatych problemédw, aby rozpocza¢ ku -
racje lub utrzymac stan zdrowia.

- Ustalenie okolicznosci. Lekarze zlecajg i wykonujg badania,
konsultujg sie z kolegami, sprawdzajg niezwykte przypadki

* Ustawa z dnia 28 listopada 2003 r. 0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz o zmianie niektdrych innych ustaw (Dz. U. z 2004 r. Nr 141, poz. 1492).

5 A. Jakiel [w:] Encyklopedia wiedzy o nieruchomosciach, Warszawa-Krakéw 2008, s. 58.




w profesjonalnej literaturze - tak samo czynig doradcy. Po-
dobnie jak lekarze, doradcy muszg czasami przeprowadzi¢
wnikliwe analizy, innym razem wystarczy kilka telefonéw czy
kilka spotkan z klientem.

— Zalecenie rozwigzan. Gdy problem i okolicznosci zostang
ustalone, doradca nieruchomosciowy — tak jak lekarz — moze
rekomendowa¢ wtasciwy tryb dziatania. Zalecenia moga by¢
przekazane w formie sprawozdania na pismie, listu badz ust-
nie. Czesto obejmuje ono strategie, program, zestaw standar-
dow i rad.

- Udzielenie pomocy. Lekarze i doradcy nieruchomos$ciowi
pomagajg swoim pacjentom i klientom w rozwigzywaniu ich

probleméw. Dla doradcy taka pomoc moze oznacza¢ zaan -

gazowanie w poszukiwanie nowych mozliwosci, wystapienie
w charakterze biegtego przed sadem, dokonywanie wybo-
réw, prowadzenie rekrutacji, instruktazu i nadzdr nad agen-
tami, ustugodawcami i pracownikami klienta.

Doradcy oddajg niekiedy swoim klientom cenne ustugi, ktdre

czesto pozostajg niezauwazone, np.:

* Zapobiegaja nieszczesciom, zanim sie wydarza.

* Kreujg sukces. Wielu ludzi wykorzystuje ustugi doradcy dla
zbudowania lepszego wizerunku.

* Ratujg w potrzebie. Gdy sprawy idg Zle, klient moze potrzebo-
wac kofa ratunkowego lub pomocnej reki.

* Potrafig zmobilizowac¢ w sytuacjach trudnych. Klienci, ktdrzy
wpadli w $lepy zautek, potrzebujg doradcy, aby zdefiniowac
problem i pokazaé wyjscie z sytuacii.

Praca doradcy moze mie¢ takze powazne konsekwencije dla

spofeczenstwa i wptywac na stosunki sgsiedzkie, rozwdj i funkcjo -

nowanie miast, aglomeracji i regiondwe.

Doradztwo na rynku nieruchomosci nie jest przez polskie pra-
wo traktowane jako odrebny zawdd, choé tak jest np. w Stanach
Zjednoczonych, gdzie doradztwo jest zwieficzeniem kariery zawo-
dowej nieruchomosciowca, a takze w niektérych pafistwach Euro-
py Zachodniej. Nie ma opracowanego programu studidw ani trybu
nabycia uprawnien. Nie ma réwniez ogdlnie uznawanych tytutow
zawodowych. Obecnie obowigzujace programy nauczania opraco-
wano na potrzeby przygotowania specjalistéw w zakresie gospo -
darki nieruchomosciami, ktdrzy moga petni¢ role posrednikéw, za -
rzadcdw, czy rzeczoznawcow majgtkowych. Zawody te wymagajg
wiedzy i umiejetnosci zwigzanych z ogéinie pojetg gospodarka
nieruchomosciami, cho¢ ostatnia tzw. ,deregulacja” wymogi te
mocno zdewaluowata. Nalezy jednak zatozy¢, ze doradca powi-
nien posiada¢ wszystkie te umiejetnosci i wiasciwie taczy¢ je ze
zdolnoscig do udzielania porad. Zdolnos¢ takg mozna naby¢ jedy-
nie drogg doswiadczenia popartego systematycznym szkoleniem.

Kazdy z zawoddw nieruchomosciowych, niezaleznie od aktual -
nego systemu szkolenia (lub jego braku), wymaga innych predys -

8 Por. J. Shlaes, Tajemnice kuchni..., op. cit., s. 2-4.
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pozycji, czasem ze sobg sprzecznych. | tak na przyktad zawdd po-
Srednika wymaga dziafania w interesie klienta i identyfikowania sie
z jego sposobem myslenia przy podejmowaniu decyzji. Natomiast
podstawowg cechg rzeczoznawcy majgtkowego powinna by¢ bez-
stronno$¢ niezaleznie od tego, ktdra ze stron, tj. kupujacy czy
sprzedajacy, jest zleceniodawcg wyceny. Pomylenie tych rél moze
mie¢ powazne konsekwencje. Réwniez petnienie roli doradcy ryn-
ku nieruchomosci wymaga okreslonych predyspozyciji. Doradcami
zostajg zwykle osoby nastawione na samorealizacje w pracy za-
wodowej, rozwigzywanie interesujgcych i ztozonych probleméw
zwigzanych z nieruchomos$ciami, posiadajace czesto zaciecie na-
ukowe badz badawcze. Praca doradcy wymaga przede wszystkim
kreatywnosci ale tez samoksztaicenia, pozwalajgcego na biezace
$ledzenie zmian, jakie zachodza w branzy i jej otoczeniu. Ponie-
waz potrzebna wiedza ma charakter interdyscyplinarny, doradca
powinien posiada¢ umiejetnos¢ taczenia réznych fakiéw badz zda-
rzen i uktadac je w nowa logiczna catosé’.

Jest dosy¢ prawdopodobne, ze doradztwo nieruchomosciowe
zostanie z czasem formalnie uznane jako zawdd, ale bedzie to
mozliwe dopiero wtedy, gdy zostang ustanowione w miare wiary-
godne standardy zawodowe i opracowane powszechnie uznawa-
ne zasady nabywania uprawnien (cho¢ przy obserwowanej ostat-
nio tendencji do tzw. ,,deregulacji zawoddw” moze to by¢ trudne).

W Polsce od 2000 r. funkcjonuje Polskie Stowarzyszenie Do-
radcow Rynku Nieruchomosci (PSDRN). Jego powstanie byto wy-
nikiem kontaktow ze specjalistami rynku nieruchomosci z zagrani-
cy, przede wszystkim z doradcami ze Stanéw Zjednoczonych. Ist-
niejgca tam organizacja Counselors of Real Estate Association
jest jedng z niewielu tego typu na $wiecie. Podczas rozméw z ta -
kimi uznanymi doradcami jak Dary! Lippincott, Norman Flynn, Da-
vid Livingstone i inni, skrystalizowat sie pomyst wykreowania tej
specjalizacji w Polsce i stworzenia odpowiedniej organizacji.
PDSRN nadaje swoim cztonkom korporacyjny tytut ,Doradca Ryn-
ku Nieruchomo$ci”. Doradcy ci $wiadczg ustugi w sposob profe -
sjonalny i przestrzegajg kodeksu etycznego. W zamysle zatozycieli
PSDRN ma ono by¢ platformg zrzeszajgcg osoby zajmujgce sie
szeroko pojetg obstugg rynku nieruchomosci, a wsrod nich row-
niez prawnikow, urbanistéw, architektow, specjalistéw rozwoju
miast, finansistéw i przedstawicieli innych zawodéw, ktdrzy majg
odpowiednig wiedze i reputacje osob, z rad ktorych gotowi sg sko -
rzystag klienci.

Tytut ,Doradcy Rynku Nieruchomosci PTEIDRN” nadaje z kolei
swoim cztonkom powstate w 2004 r. w Lodzi Powszechne Towa-
rzystwo Ekspertéw i Doradcédw Rynku Nieruchomosci (PTEIDRN)
zrzeszajgce posrednikow w obrocie nieruchomosciami, zarzadcow
nieruchomosci i rzeczoznawcdw majatkowych. Aby uzyskaé ten ty-
tut nalezy jednak odby¢ cykl szkoler prowadzonych przez Po-
wszechng Akademie Nieruchomosci PTEIDRN i zda¢ egzamin

7 Por.: Z. Ledzion-Trojanowska, Sylwetka doradcy rynku nieruchomosci, Nieruchomosci C.H. Beck, Nr 11/2009, www.nieruchomosci.beck.pl.
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koricowy przed Centralng Komisjg Kwalifikacyjng Doradcow Ryn-
ku Nieruchomosci PTEIDRN.

Mozna zatem powiedzieé, ze doradca rynku nieruchomosci to
osoba o odpowiednich kwalifikacjach, ktéra zajmuje sie doradz-
twem i oferuje fachowg ustuge w zamian za uzgodniong zaptate.

Jest oczywiste, Ze ustugi doradztwa muszg kosztowac. Optaty
za ustugi doradcze bywajg rozmaite i zalezg od zakresu i charak-
teru zlecenia, dostepnosci informacji i reputacji doradcy. Zdarza
sie, ze wynagrodzenie doradcy zwigzane jest z wynikami pracy.

Zadania wymagajace wyjatkowych kwalifikacji, wigzgce sie z du -

73 odpowiedzialnoscig, pozwalajg na pobieranie wyzszego wyna-
grodzenia. Podobnie moze byé w przypadku takich zlecen, ktére
wymagajg wyjatkowej intensywno$ci dziatari lub pochtaniajg
znaczng ilo$¢ czasu pracy doradcy. Takze ryzyko prawne
— w stopniu, ktére doradca musi przyjac przy realizacji danego za-

dania - staje sie coraz wazniejszym czynnikiem branym pod uwa -

ge przez doradcow przy okre$leniu wysokosci wynagrodzenia.
Wiele ustug doradczych mozna zakwalifikowa¢ do standardowych
pakietow o okreslonych cenach. Jednak niektore w takich pakie-
tach sie nie mieszcza. Wynagrodzenie za tego rodzaju ustugi mu-
si by¢ uzgadniane kazdorazowo, czesto w oparciu o czas potrzeb-
ny do ich realizacji i niezbedne do wykonania zadania wydatki.
Nie ma przeszkdd, by doradca byt réwnolegle posrednikiem

w obrocie nieruchomos$ciami, zarzgdcg nieruchomosci czy rzeczo -

znawcg majatkowym. Nie nalezy jednak zapominag, ze w takiej
sytuacji powinien on umie¢ odréznic te role i poinformowaé o tym
klienta.

Obszar i zakres dziatalnosci rzeczoznawcy majatkowego,
posrednika w obrocie nieruchomosciami i zarzadcy nierucho-
mosci jako doradcy na rynku nieruchomosci

Zakres doradztwa na rynku nieruchomosci dla rzeczoznawcéw
majatkowych, posrednikdw w obrocie nieruchomosciami i zarzad-
cow nieruchomosci uregulowany byt w ustawie o gospodarce nie-
ruchomosciami (art. 174 ust. 3a, art. 180 ust. 1a i art. art. 185
ust. 1a). Obszar doradztwa w kazdym przypadku byt powigzany
z czynnosciami wykonywanymi w ramach posiadanych uprawnien,
choé mozna wskaza¢ takze obszar wspdiny. Bez watpienia wspdl-
nym mianownikiem powinna by¢ doskonata znajomos$¢ rynku nie-
ruchomosci, umiejetnos¢ identyfikowania powigzan i mechani -
zmdw rynkowych, a takze wyciagania wnioskow i prognozowania

przysztej sytuacji na rynku. Zresztg wydaje sie, ze ustalony usta -

wg 0 gospodarce nieruchomosciami podziat zakresu doradztwa
pomiedzy poszczegdlne zawody nieruchomosciowe byt dosyé
sztuczny, a ponadto od 1 stycznia 2014 regulacje te dotyczg juz
tylko rzeczoznawcow majgtkowych.

Najczesciej funkcje doradcze na rynku nieruchomosci wynika-
ja z postrzegania tego rynku jako obszaru inwestowania. Zwtasz-
cza w ostatnich latach inwestowanie w nieruchomosci traktowane
jest jako powazna alternatywa w stosunku do innych inwestycji
na rynku kapitatowym (udziatow w funduszach inwestycyjnych, lo -

kowaniu kapitatow w akcje czy bezpieczniejsze obligacje). Dorad-
ca zaznacza swojg obecnos¢ na kazdym etapie inwestowania, po-
czawszy od okreslenia zasadno$ci inwestowania w nieruchomosci
przy danym poziomie rozwoju rynku, w poréwnaniu do innych mo-
zliwosci inwestowania, az po ocene konkretnych projektow.
Ocena zasadno$ci inwestowania w nieruchomosci opiera si¢
na okresleniu trendéw rynkowych zaréwno dla poszczegdlnych
segmentdw rynku nieruchomo$ci, jak réwniez powigzania ich
z trendami w catej gospodarce. Na tym etapie doradca prognozu-
je, czy kierunek zmian rynkowych w najblizszych latach potwier-
dza stabilnos¢ tego trendu lub wskazuje potencjalne zagrozenia
dla jego utrzymania. Tak dtugofalowa prognoza, z uwzglednieniem
czynnikéw ekonomicznych i spotecznych oraz rozumieniem me-
chanizméw gospodarczych, wymaga najczesciej sporej wiedzy
ekonomicznej, a wiedza rzeczoznawcy majatkowego, posrednika
w obrocie nieruchomosciami czy zarzadcy nieruchomosci jest jej
istotnym uzupetnieniem. Podobnie kompetencje w zakresie innych
specjalistycznych dziedzin, jak budownictwo, prawo, rolnictwo czy
inne pokrewne dziedziny, potaczone z wiedzg o rynku nierucho-
mosci wynikajacg z rzeczoznawstwa majatkowego, doswiadczen
z zakresu zarzadzania nieruchomosciami, a takze znajomosci pre-
ferencii klientow zdobytych podczas czynno$ci posrednictwa w ob-
rocie nieruchomosciami, fgczg wiedze i doswiadczenie rynkowe.
O ile rzeczoznawca majgtkowy ma zidentyfikowany katalog
czynnosci doradczych na rynku nieruchomosci w ustawie 0 gospo-
darce nieruchomosciami (opracowania, analizy, opinie nie bedace
operatem szacunkowym), to pozostate dwa licencjonowane zawo-
dy miaty zakres doradztwa okreslony dosy¢ ogdlnie, a dzi$ i te
enigmatyczne ustalenia przestaty obowigzywac. Nalezy jednak
podkresli¢, iz rzeczoznawca majatkowy wykonujgcy ocene inwe-
stycji odbiega od standardéw operatu szacunkowego, a inwesty-
cje ocenia z punktu widzenia indywidualnych predyspozycii zlece-
niodawcy w kontekscie uwarunkowarn rynkowych. Ma to swoj wy-
raz chociazby w ocenie ryzyka konkretnej inwestycji postrzegane;
jako gotowos¢ czy ,sktonnos¢” inwestora do ryzyka (lub jego awer-
sje do ryzyka). Zatem warsztat rzeczoznawcy majgtkowego uzu-
petniony jest w takim opracowaniu o elementy, ktére w operacie
szacunkowym sg obiektywizowane i uogdlniane. Podobng ocene
inwestycji, ale z innego punktu widzenia, moze wykona¢ zarzadca
nieruchomosci. Analizujgc inwestycje w nieruchomosé, bazujac
na do$wiadczeniach zawodowych, identyfikuje oprécz trendéw
rynkowych réwniez biezgce przeptywy pieniezne oraz konieczne
do poniesienia w trakcie utrzymywania inwestycji w portfelu dodat-
kowe naktady. Identyfikuje nieruchomo$¢ przez pryzmat tkwigce-
go w niej potencjatu, czyli mozliwosci rozwojowych. Codzienna
praktyka zarzadcy pozwala postrzegaé nieruchomosé¢ z punktu wi-
dzenia rachunku efektywnosci, w tym efektywnosci biezacego nig
zarzadzania, ale réwniez efektywno$ci inwestowania w konkretng
nieruchomos¢. Wielu zarzgdcow nieruchomosci specjalizuje sie
w budowie i zarzadzaniu portfelem nieruchomo$ci inwestora, ro-




zumianym jako biezace zarzgdzanie, ale réwniez jako stata kon-
trola i weryfikacja aktywdw portfela.

Na etapie zmiany skfadu portfela inwestycyjnego i wyszukiwa -
nia korzystnych ofert nieoceniona jest znajomosé rynku prezento-
wana przez posrednika w obrocie nieruchomosciami. Oczywiscie
znajomos¢ rynku (zwtaszcza lokalnego) pozwala tej grupie specija-
listow powigzaé preferencje i oczekiwania inwestoréw z zasobami
nieruchomosci i ich walorami. To wtasnie wiedza na temat potrzeb,
oczekiwan, a takze sposobu finansowania transakcji, mogg by¢
waznym zrédtem informacji i opinii dla inwestoréw na rynku nieru-
chomosci (np. deweloperdw planujgcych nowa inwestycje miesz-
kaniowa, inwestora angazujgcego $rodki w obiekt biurowy z za-
miarem osiggania dochoddw z najmu itp.).

Mozna wskazac szeroki katalog okoliczno$ci, w ktérych udziat
doradcy posiadajacego jedng z trzech licencji (panstwowych lub
korporacyjnych), a coraz czesciej legitymujgcego sie dwoma lub
trzema licencjami, jest wskazany. Miedzy innymi sg to sytuacje,
gdy:

— deweloper podejmuje decyzje, co do charakteru zabudowy
terenu (wielorodzinna, jednorodzinna) lub standardu czy wiel-
kosci mieszkan, ktore zagwarantujg mu najwyzszy zysk;

— inwestor rozwaza lokalizacje nowej inwestycji i potrzebuje
wskazania kilku alternatywnych mozliwosci, wraz z analizg
optacalnosci i rekomendacjg jednej z nich;

— wiasciciel nieruchomosci podejmuje decyzje o zmianie funk-
cji, rozbudowie i zastanawia sie nad najlepszym rozwigza-
niem z punktu widzenia zwrotu zaangazowanego kapitatu
i popytu rynkowego;

— wiasciciel nieruchomosci zgtasza potrzebe okresowego prze-
szacowania wartosci posiadanego portfela nieruchomosci
(np. jako zabezpieczenia kredytu, oceny zwrotu portfela inwe-
stycyjnego itp.);

— wiasciciel nieruchomosci rozwaza najbardziej optymalne jej
wykorzystanie (podziat, zmiana funkcji, zbycie gruntu czy roz-
poczetej budowy itp.);

— inwestor poszukujgc nieruchomosci na wiasne potrzeby roz -

waza opcje kupi¢ — wynajaé — wybudowac?

Zleceniodawca opinii czy strong, dla ktérej moga by¢ wykony-
wane czynnosci doradztwa, moze by¢ zaréwno osoba fizyczna (in-
dywidualny inwestor), osoba prawna (podmiot gospodarczy, gmi-
na, Skarb Panstwa), jak i podmioty zagraniczne?.

Rynek nieruchomosci jako przedmiot doradztwa

Rynek nieruchomosci jest obszarem, na ktérym aktywnie dzia-
tajg rozne grupy uczestnikow, ktérych z grubsza mozna podzieli¢
na podmioty kreujgce podaz, podmioty zgtaszajace popyt i pod -
mioty obstugujgce rynek. W ostatnich latach pojawit sie jeszcze je-
den istotny uczestnik rynku nieruchomosci, a mianowicie fundusze
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inwestujace na rynku nieruchomosci, ktdrych dziatalno$é polega
na gromadzeniu rozproszonych kapitatow uczestnikow funduszu
w celu ich alokacji w aktywa pozwalajace osiggng¢ korzysci finan-
sowe. Wzrost Srodkéw gromadzonych w funduszach emerytalnych
powoduje potrzebe angazowania ich w bezpieczne inwestycje, ta-
kze na rynku nieruchomosci. Fundusze, inwestujac przede wszyst-
kim w duzych aglomeracjach w nieruchomosci o wysokich stopach
zwrotu (biurowe, handlowe, magazynowe), staty sie w ostatnich la-
tach istotnym graczem na polskim rynku nieruchomosci. Fundusze
emerytalne i powiernicze, podobnie jak firmy ubezpieczeniowe
i banki, sktonne sg pfaci¢ za wysokiej jakosci ustugi doradcze
na rynku nieruchomosci. Stanowig one olbrzymi i rozwijajgcy sie
rynek dla doradcow.

W obszarze doradztwa na rynku nieruchomosci ogromne zna-
czenie odgrywa znajomo$¢ powigzan pomiedzy funkcjonowaniem
tego rynku a cyklami koniunkturalnymi w gospodarce. W wyniku
dziatania réznorodnych czynnikéw na procesy gospodarowania
wystepujg takze zmiany w poziomie aktywnosci gospodarczej, kto-
re rdznig sie zardwno czestotliwoscig, jak i sitg wystepowania.
Okresy trwania wahan w dziatalnosci gospodarczej sg podstawg
wyrdznienia tendenciji rozwojowych (trendéw), wahan koniunktu-
ralnych, periodycznych i przypadkowych?.

Tendencja rozwojowa (trend) to ogéina dtugookresowa zmia-
na w poziomie danego zjawiska, w wyniku oddziatywania na nie
zespotu pewnych przyczyn (np. podazy pracy, dostepu do kapita-
tu).

Wahania koniunkturalne sg powtarzajgcymi sie ze wzgledng
regularno$cig zmianami w aktywnos$ci gospodarczej oscylujacymi
wokoét linii trendu, przy czym wahania periodyczne sg wynikiem
rytmu biologicznego, godzin pracy, ale tez efektem przyczyn nie-
zaleznych, np. warunkdw klimatycznych, a wahania przypadkowe
— jako Ze sg wynikiem nieokreslonych przyczyn losowych, niezwia-
zanych bezpo$rednio z danym zjawiskiem — sg nieregularne.

Cykl koniunkturalny to z kolei zjawisko wystepowania w go-
spodarce wahan réznych miernikdw ekonomicznych charakteryzu-
jacych poziom koniunktury, wokét rosngcego trendu wzrostu go-
spodarczego, analizowanego w dtugim okresie. Cykle koniunktu -
ralne sg dynamiczne, a wiec ich sita, kierunek czy w ogéle istnie-
nie zmienia sie w przestrzeni i czasie. We wspdtczesnych cyklach
koniunkturalnych wyrdzni sie dwie fazy: ozywienie (ang. Expan-
sion) i recesje (ang. Contraction). Charakterystyczne jest tez ta-
godne przechodzenie z jednej fazy w druga.

Najbardziej trwate i regularne wahania aktywnosci gospodar-
czej stanowig tak zwane cykle sezonowe, zwigzane ze zmianami
pdr roku. Zmiany wielkosci produkciji w rolnictwie, przemysle, bu-
downictwie i turystyce majg niewatpliwie charakter sezonowy.
Zmiany sezonowe zazwyczaj dominujg nad wahaniami cykliczny-
mi koniunktury, podobnie zresztg jak zmiany produktu zwigzane

8 Por.: |. Forys, Posrednik jako doradca na rynku nieruchomosci [w]: Obrot nieruchomosciami, (red.) I. Fory$, Warszawa 2009, s. 176.
° Wiecej na temat koniunktury gospodarczej [w:] R. Barczyk, Z. Kowalczyk, Metody badania koniunktury gospodarczej, Warszawa 1993.
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z dniami wolnymi od pracy, letnig i zimowg pogoda, czy tez okre-
sem zbiorow.

Wspdtczesne cykle koniunkturalne wystepujgce w krajach wy-
soko rozwinietych majg czesto wtasnodci rézne w stosunku
do wtasciwosci cykli w gospodarkach, w ktérych wystepujg gtebo-
kie przemiany systemowe.

Z badan empirycznych, a takze dowoddw teoretycznych, wyni-
kaja nastepujace cechy cykli w krajach wysoko rozwinietych:

1) nastapito wyrazne skrocenie wspdtczesnych cykli koniunktu-

ralnych, ktdrych dtugos¢ zawiera sie w przedziale 5,5-9,0 lat,

2) dtugosc faz cykli jest zréznicowana, 1j. faza duzej dynamiki

wzrostu jest nieco dtuzsza (3-5 lat) niz faza matej dynamiki
wzrostu (2,5-4 lat),

3) amplituda cykli jest niewielka i dodatnia,

4) intensywnos$¢ cykli jest stosunkowo mata, przy czym jest ona
wieksza w sytuacji, gdy cykle sg wyodrebnione w szeregach pro-
dukciji sprzedanej przemystu, a nie w danych PKB.

Cykle koniunkturalne zaobserwowane w gospodarkach, w kto-

rych dokonuijg sie procesy transformacji (jak m.in. w Polsce), ma -

ja nierzadko inne cechy morfologiczne niz cechy charakterystycz-
ne dla krajow wysoko rozwinigtych. Ich najwazniejsze wiasciwosci
to:

1) dtugos¢ tych cykli jest stosunkowo mata, wynosi 3-6,5 roku,

2) dtugos¢ faz wzrostowych jest nieznacznie wigksza (2,5-3,5
roku) niz faz spadkowych (1-2 lat), ale stosunkowo czesto
zdarza sie, ze fazy spadkowe sg dtuzsze od faz wzrosto-
wych,

3) amplitudy cykli sg stosunkowo wyrazne i w wiekszosci do-
datnie, tj. amplituda fazy wysokiej aktywnosci jest wyzsza
anizeli fazy niskiej aktywnosci; czasem mozna jednak spo-
tka¢ cykle o ujemnych amplitudach,

4) intensywno$¢ cykli w systemach okresu transformacii jest
stosunkowo duza i wyzsza anizeli w krajach wysoko rozwi-
nietych.

Cykle koniunkturalne wystepujgce w krajach wysoko rozwinie-
tych sg w wysokim stopniu zsynchronizowane. Efekt ten dotyczy
zwtaszcza tych krajow, ktdre naleza do ugrupowania integracyjne-
go (np. Unii Europejskiej). Stopient synchronizacii cykli jest mniej-
szy jezeli dany kraj nie uczestniczy w procesach integracji gospo-
darczej. Synchronizacja wystepuje tez w mniejszym stopniu w kra -
jach, ktore niedawno podjety procesy przebudowy systemowej
i dostosowywania sie do warunkéw integraciji '°.

Koniunktura w gospodarce i powigzana z nig koniunktura
na rynku nieruchomosci determinuje zaréwno intensywno$¢ obro-

téw na tym rynku, jak i optacalno$¢ inwestycji w sektorze nierucho -

mosci. Zta koniunktura gospodarcza oznacza spadek produkcji

i ograniczenie przychoddw podmiotéw gospodarczych i 0sob fi -

zycznych, co skutkuje ograniczeniem inwestycji, odktadaniem

10 Por. http://pl.wikipedia.org/wiki/Cykl_koniunkturalny
" Por.: | Forys, Posrednik jako doradca..., op. cit., s. 176-181

na przysztos¢ zakupdw nowych nieruchomosci, a w skrajnych
przypadkach takze wyprzedaz majatku trwatego, a wiec réwniez
nieruchomosci. Zagrozenie bezrobociem, nizsze dochody powo-
dujg stagnacje na rynku nieruchomosci. Z kolei w okresie dobrej
koniunktury podmioty gospodarcze wypracowujg nadwyzki, ktére
przeznaczajg na inwestycje w Srodki trwate. W takim okresie wzra-
sta podaz kapitatu i spadek stop procentowych, co skutkuje wzro-
stem popytu i nasileniem transakcji na rynku nieruchomosci. Na-
stepuje ozywienie we wszystkich segmentach rynku nieruchomo-
§ci. Wraz ze wzrostem aktywno$ci podmiotéw gospodarczych ro-
$nie zatrudnienie, co z kolei generuje popyt na nowe powierzchnie
ustugowe, biurowe i handlowe. Wzrost produkcji oznacza dodatko -
wy popyt na powierzchnie produkcyjne i magazynowe. Dobra ko-
niunktura przektada sie na wzrost dochodéw gospodarstw domo-
wych i wigksze zapotrzebowanie na ustugi, w tym takze rekreacyj-
ne i turystyczne, co stanowi kolejny bodziec dla rynku nieruchomo-
Sci.

Rynek w trendzie wzrostowym charakteryzuje sie czesto spe-
cyficznym zachowaniem inwestoréw, ktorymi kieruje euforia z osig -
ganych zyskdw i ktorzy nie zauwazajg pierwszych symptomow
zmiany tendenciji. Zyski czesto wydaja sie tak duze, a powszech-
ne opinie tak optymistyczne, ze tatwo zapomnie¢ o zagrozeniach
i ryzykach zwigzanych z inwestowaniem w nieruchomosci. W ta -
kiej sytuaciji nieoceniona moze okazac si¢ pomoc profesjonalnego
doradcy nieruchomosciowego, ktdry potrafi te niebezpieczerstwa
w pore dostrzec.

Zaburzenia cykli koniunkturalnych na rynku nieruchomosci sg
wynikiem powigzania z gospodarkg i jej cyklicznymi wahaniami.
Dodatkowym czynnikiem stymulujacym badz hamujgcym jest in-
terwencjonizm parnstwa. Narzedzia tego interwencjonizmu sg wy-
korzystywane w sferze podatkowej, kredytowej, gospodarki prze-
strzennej i wielu innych. Presja zmian podatkowych na rynek nie-
ruchomosci, zapowiedzi niekorzystnych zmian w zakresie mozli -
wosci uzyskania kredytéw hipotecznych pobudzaja rynek, ale cze-
sto sg to zmiany krétkookresowe, ktdre skutkuja nieproporcjonal-
nym wzrostem cen'".

Metody i narzedzia pracy posrednika jako doradcy. Przy-
ktady ekspertyz i doradztwa

Ustugi doradcze, jakie moze Swiadczy¢ rzeczoznawca majatko-
wy, posrednik w obrocie nieruchomosciami czy tez zarzadca nie-
ruchomo$ci rznig sie z zaleznosci od charakteru zlecenia. Po-
wstaty w ich wyniku produkt moze takze przybrac rézng postac.
Moze to by¢ pisemne sprawozdanie, zeznanie w sgdzie, uwagi
skierowane do klienta podczas wizji lokalnej, pomoc w przygoto-
waniu i wdrozeniu planu wykorzystania nieruchomo$ci, udziat
w dyskusji 0 doborze kryteriéw przy wyborze lokalizacji, ocena in-
westycji czy nawet porada w sprawie wynajecia architekta lub spe-




cjalisty od aranzacji wnetrz. Doradca moze byé zaangazowany

w kazdego rodzaju dziatalno$¢ zwigzang z nieruchomoscia, z wy -

jatkiem pracy fizycznej, samej budowy, utrzymania lub rozbidrki
obiektu.

Doradca musi znalez¢ rozwigzanie bardzo wielu réznych pro-
blemdw i sprostaé rozmaitym okolicznosciom. Musi umie¢ odpo-
wiedzie¢ na wiele pytan, jak np.:

* Jak mozna najlepiej wykorzysta¢ nieruchomosé?

* Czy mozna poprawic jej zyskowno$¢?

* Czy nieruchomo$¢ nalezy pozostawi¢ w obecnym stanie, od-

nowig, czy sprzedac?

* Czy opfaca sie podzieli¢ nieruchomos$¢ przed przeznaczeniem

jej do sprzedazy?

* Jak promowa¢ nieruchomos¢ na rynku?

* Jak przygotowac do pracy osoby odpowiedzialne za marke-

ting?

* Czy zamiana miataby wiekszy sens?

* Kim sg potencjalni nabywcy?

* Jakie sg mozliwe sposoby finansowania przedsiewziecia?

* |le czasu zabierze sprzedaz?

* Co mozna zrobi¢, aby zwiekszy¢ atrakcyjno$¢ nieruchomo-

§ci?

* Czy zmieni¢ przeznaczenie nieruchomosci, czy tez pozosta-

wié to nabywcy?

* Jakie szanse powodzenia daje inwestycja?

* Jak nalezy zaplanowac proces deweloperski?

* Na ile projekt jest ekonomicznie realny?

* W jaki sposdb wptynie na Srodowisko?

* Jaki jest stopien ryzyka?

* Gdzie najlepiej ulokowaé nowe sklepy?

* Co lepiej: kupi¢, zbudowaé, czy wynajac lokal?

* |le warto zaptaci¢?

* Jakich chwytéw uzy¢, zeby osiagnaé cel w negocjacjach?

¢ Jak poprawi¢ pakiet nieruchomosci?

Dzieki pomocy doradcow klienci moga wzmocnié swojg pozy-
cje jako wtasciciele nieruchomosci, uzytkownicy, potencjalni na-

bywcy, podatnicy lub sasiedzi. Moga oczekiwaé osiagniecia powy -

zszych celdw poprzez dokonywanie wybordw, przygotowanie pla-
néw, uzasadnienie punktow widzenia, czy sprostanie wyzwaniom.
Oczekujg réwniez, aby doradcy okreslili dla nich korzysci, a takze
zdefiniowali problemy i doradzili im, jak te wiedze wykorzystac.
Niektdrzy klienci chcg zachowac i pomnozy¢ posiadany majatek,
inni dopiero maja na to apetyt. Wielu chce po prostu czerpac wie-
cej radosci z zycia. Zadaniem doradcdw jest poméc swoim klien-

tom w osiggnieciu tych celdw, zarabiajac przy tym uczciwie na zy -

cie'2.

Doradcy maja takze wiele do zaoferowania w obszarach zain -

teresowania agend rzadowych oraz samorzadu terytorialnego:

w gospodarce mieszkaniowej, w rozwoju gospodarczym, w stu -

12 Por.: J. Shlaes, Tajemnice kuchni..., op. cit., s. 3-4.
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diach uwarunkowar i planach zagospodarowania przestrzennego,
w sprawach podatkowych i wielu innych dziedzinach.

Réwniez w sektorze prywatnym coraz wigksze potrzeby wtasci-
cieli nieruchomosci otwierajg mozliwo$¢ dalszego rozwoju ustug
doradczych. Sprzedajacy i kupujacy, dzierzawcy i wydzierzawiajg-
cy, zarzadcy i kontrolerzy, wszyscy chcag podejmowacé jedynie
stuszne decyzje.

Wszystko wskazuje na rosnacy popyt na ustugi doradcze, za-
réwno w latach ttustych, jak i chudych. Nawet w czasach reces;ji
i zaktdcenia rynku potrzeba ustug doradczych pozostaje oczywi-
sta.

Doradcy to zazwyczaj osoby nastawione na samorealizacje
w pracy zawodowej, mozliwos¢ stuzenia swoim doswiadczeniem
innym oraz rozwigzywanie interesujgcych i trudnych spraw zwig-
zanych z nieruchomos$ciami. Wielu z nich satysfakcjonuje fakt, ze
po skoriczeniu jednego zadania podejmujg nowe. Nie angazujg sie
w zarzgdzanie tylko jedng nieruchomoscia, obstuga jednego typu
transakgji, czy tez realizacjg jednego projektu. Lubig przemysle¢
sprawe, poszukac danych i przedstawi¢ w przekonywujgcy sposéb
rozwigzanie problemu. Praca doradcy wymaga bystrosci, umiejet-
nosci i $ledzenia trendéw w branzy. Sledzenie fachowej prasy, jak
réwniez udziat w programach szkoleniowych i spotkaniach w swo -
jej i pokrewnych grupach zawodowych, sg konieczne dla zapew-
nienia dostepu do biezgcych informacii.

Jednakze doswiadczenie i techniczne umiejetnosci to za mato.
Doradcy muszg wykazywac sie pewnymi cechami. Migdzy innymi
muszg posiada¢ umiejetnosci:

* Stuchania. Doradca musi umie¢ skupic sie na tym, co klient
ma do powiedzenia, wychwyci¢ nie tylko stowa, ale takze in-
tencje i niewypowiedziane zamiary. Doradca musi zrozumiec¢
czego klient naprawde chce i dlaczego. Czy sprawa jest pilna,
jakie mozliwe rozwigzania byty juz brane pod uwage, w jakim
stopniu mozna wykorzysta¢ powigzania klienta, czy moze sg
one przeszkoda, kto jeszcze jest zaangazowany w sprawe, ja -
kie jest nastawienie emocjonalne klienta do sprawy i jaka jest
jego osobowos¢, czego klient oczekuje od spotkania i od do -
radcy.

* Uczenia sie. Uzyskanie nowych informacji niewiele znaczy,
jezeli nie potrafimy ich zinterpretowaé. Dobry doradca musi
by¢ otwarty na rézne i nowe interpretacje faktéw. Trzeba
umieé ztozyé elementy uktadanki w cato$¢, potaczyé fakty
i wykorzystac to co juz zostato sprawdzone w réznych dziedzi-
nach.

* Badania stanu rzeczy. Doradca musi umie¢ szukaé i uzyski-
wac informacje, podtaczy¢ sie do komputerowej bazy danych,
czy wykorzysta¢ znajomo$ci. Musi réwniez umie¢ zadawaé
pytania, ktére zacheca do wypowiedzi. Oznacza to potrzebe
formutowania pytan w taki sposob, by prowokowa¢ wyczerpu-
jace wypowiedzi. Najtrudniejsze pytania pozostawiamy na ko -
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niec i stawiamy je w taki sposob, by nie wzbudzi¢ obaw. Wy-  jest potaczenie kuchni z jadalnia, czy mozliwe do zaakceptowania
czucie taktu, przyjacielskie nastawienie i wytrwato$¢ z pewno-  sg wyzsze koszty inwestycji z powodu zaprojektowania nowych
$cig odpfacg sie pozyskaniem informacji, ktére mogg byé klu-  rozwigzan itp. Prawidtowe zdefiniowania celu badan pozwala unik-
czem do rozwigzania problemu. na¢ straty czasu, naktadoéw pracy i naktadéw finansowych.

* Analizowania. Zebrane informacje sg bezuzyteczne, jezeli Kolejnym krokiem jest zgromadzenie niezbednych informacji,
doradca nie potrafi okresli¢ istotnych tresci w danej sprawie.  czyli znalezienie odpowiednich ich zrédet. Zrédta te dzielg sie
Komputery, cho¢ to narzedzie niezbedne, nie dajg wszystkich  na Zrodta wtdrne (statystyka publiczna, wydawnictwa branzowe,
odpowiedzi. Doradca musi wykorzysta¢ swoje umiejetnosci in-  raporty, opracowania o$rodkéw badan rynkowych itp.) i Zrodta
telektualne, przemyslec problem, odnies¢ sie do niego szero-  pierwotne, czyli uzyskana przez doradce w wyniku prowadzonych
ko lub spojrze¢ pod zupetnie innym katem, sprawdzajac rézne  badan (eksperymenty, obserwacje, badania bezposrednie, ankie-
hipotezy przed wyciggnieciem ostatecznych wnioskow. ty). Najdokfadniejsze, ale bardziej kosztowne, sg badania bezpo-

* Syntezy. Doradca musi zebrac fakty, przeanalizowa¢ i zinter-  $rednie. Z kolei tarisze badania posrednie mogg okazac sie mniej
pretowac je zanim udzieli odpowiedzi klientowi. Musi uwzgled-  dokfadne. Wiele z metod badan jakoSciowych wykorzystuje jako
ni¢ wykorzystanie, warto$¢ i potencjat danej nieruchomosci  narzedzie zbierania informacji badania ankietowe. Do przeprowa -
dla potrzeb klienta, a takze zagrozenia wynikajgce z tendencji  dzenia takich badar konieczne jest przygotowanie odpowiedniego
spadkowych na rynku. Jezeli potrafi objac catos¢, staje sie ce-  kwestionariusza ankiety zawierajgcego tzw. metryczke i zestaw
nionym doradca, jezeli nie — powinien zaja¢ sie czyms innym.  pytan',

* Przekazywania informacji. Ustugi doradcy sg niewiele war- Profesjonalny doradca rynku nieruchomosci powinien sie kiero-
te, jezeli nie potrafi on przekazaé ich klientowi w jasny sposdb.  waé nastepujacymi zasadami postepowania:
W niektdrych przypadkach mozna dotrze¢ do klienta poprzez - Informacja. Nalezy dobra¢ odpowiednie Zrédta informacji
emocje i intelekt. UmiejetnoS¢ przekazywania wtasnych kon- i upewnic sie, czy informacje te sg wystarczajgce. Nie mozna
cepcji nie jest kwestig wrodzonego talentu, lecz umiejetnosciag polegaé wytacznie na informacjach dostarczonych przez
rozwijang w drodze doswiadczenia, ksztatcenia sig, szkolenia klienta i pochodzacych z drugiej reki. Trzeba samemu zdoby¢
i czytania. Jezeli doradca ma z tym problemy, powinien popra- niezbedne dane. Wiedza daje wiadze, a w zawodzie doradcy
cowaé nad sobg. Jezyk méwiony i pisany to najlepszy sposdb réwniez poczucie bezpieczenstwa.
przekonywania i wskazywania innym korzystnych rozwigzan. - Logika. Proces logicznego myslenia pozwala ustrzec sie
* Bycia elastycznym. Doradca musi by¢ dostatecznie elastycz- od wielu pomytek. Warto pokazac ten proces klientowi, zeby
ny, by skonfrontowac rdzne punkty widzenia. Czasami trzeba zdoby¢ jego zaufanie.
wykorzysta¢ umiejetnosci z dziedziny matematyki i logiki, in- - Gospodarno$é. Dobry doradca zawsze powinien dgzy¢
nym razem przydaje sie znajomo$¢ ludzkiej natury. Majac do tego, aby dziata¢ po jak najnizszych kosztach. Z drogich
do dyspozycji rézne narzedzia, doradca moze dostosowaé sie i czasochtonnych badan nalezy korzysta¢ tylko wtedy, gdy
do mozliwosci, jakie stwarza rynek i sprostaé réznym wyzwa- jest to rzeczywiscie konieczne. Pisa¢ i méwi¢ nalezy tez
niom?s, zwigZle, nie marnowaé czasu nadmiarem stow i pustych dzia -
Inwestorzy dziatajgcy na rynku nieruchomo$ci nie zawsze kie- tan.
rujg sie przestankami obiektywnymi. Wiekszo$¢ cech nieruchomo- — Doktadnos$¢. Nalezy rozpatrzy¢ wszystkie istniejgce okolicz-
Sci, ktdre sktaniajg kupujacych do zaangazowania niematych prze- nosci, uwazaé na tzw. ,zastony dymne” i inne niebezpieczen-
ciez $rodkéw finansowych, ma charakter subiektywny, wynikajacy stwa czyhajace na doradce. Przed wyciggnieciem wnioskéw,
z ich preferencji, oczekiwanych standardéw czy stylu zycia. Nie nalezy dobrze przeanalizowa¢ wszystkie informacje i okolicz -
bez znaczenia jest tez moda ksztattowana przez rézne czynniki, nosci.
ale przede wszystkim przez media (telewizje i czasopisma poswie - — Organizacja. Bardzo wazna jest wiasciwe planowanie wszel-
cone urzadzaniu mieszkan, doméw, aranzacji wnetrz). kich dziatan, a nastepnie uporzgdkowana prezentacja wyni-
Identyfikacji tych subiektywnych cech nieruchomosci i preferen - kow pracy klientowi. Pozwoli to graniczy¢ straty, a ponadto
cji klientdw stuzg r6zne metody badar jakoSciowych, od najprost- poprawi¢ wiarygodnos¢ i profesjonalizm.
szych do najbardziej skomplikowanych, opartych o narzedzia sta - - Odpowiedzialnos$é. Doradca pracuje wprawdzie dla klienta,
tystyczne. Wspdlna cechg tych badan jest cel, ktéry mam by¢ ale nie moze przy tym zapominac o profesjonalizmie i samym
osiggniety. Obok potrzeby rozwigzania szerszych zagadnien, cze - sobie.
sto przestankg prowadzonych analiz rynkowych jest poszukiwanie - Przeptyw informacji. Nalezy utrzymywaé kontakt z klienta-
odpowiedzi na bardzo szczegétowe pytania, np. czy preferowane mi, pracownikami, kolegami po fachu, czytac, pisa¢. Trzeba

13 Por.: J. Shlaes, Tajemnice kuchni..., op. cit., s. 11-12.
14 Por.: |. Forys, Posrednik jako doradca..., op. cit., s. 191-193.




takze umie¢ mowic i stuchaé. Skuteczny przeptyw informacii
jest niezbedny w tej pracy. Klienci cenig biezace informacie.
Nalezy przedstawiac je czytelnie, aby dotarty do odbiorcy.

- Planowanie czasu. Czas odgrywa duzg role w zawodzie do-
radcy. Realizujac zlecenie nalezy stale pilnowaé czasu. Ma-
teriaty powinny by¢ gotowe, gdy sg potrzebne. Trzeba umieé
przewidywac, co i kiedy moze okaza¢ sie potrzebne, aby
mieé to pod reka na czas.

— Obiektywizm. Dobry doradca musi by¢ obiektywny, nie mo-
ze ulegaé zyczeniowym oczekiwaniom klienta. Powinien je
uwzgledniaé, ale trzymaé sie swego profesjonalizmu.

- Sceptycyzm. Do informacji nalezy podchodzi¢ sceptycznie.
W btgd mogg wprowadzi¢ nie tylko zewnetrzne zrddta infor-
macji, ale i sam klient.

— Rozeznanie. Doradca musi by¢ na biezaco z catg problema-
tyka szeroko pojetego rynku nieruchomosci. Musi wiedzie¢,
co sie dzieje na rynku lokalnym, w regionie i w catym kraju.
Musi stale podnosi¢ swoje kwalifikacje. Klienci oczekujg
od niego znajomosci najnowszych faktéw, ludzi i mechani-
zmow obowigzujgcych w tej dziedzinie.

— Skromnosé. Nie da sie wiedzie¢ wszystkiego. Doradca mu-
si umie¢ czasem przyznac sie do niewiedzy. Moze tym wzbu-
dzi¢ wiekszy szacunek klienta .

Klasyczna ekspertyza wykonana w formie pisemnego opraco-
wania powinna by¢ poprzedzona analizg i diagnozg danego za-
gadnienia, na bazie ktérej mozna prognozowac i wydawaé opinie
lub rekomendowac inwestorowi okreslony sposob postepowania.
Analiza kazdego zjawiska w otaczajgcym nas $wiecie staje sie
bardziej przekonujaca, gdy poparta jest charakterystyka liczbowa.
Mierzy¢ mozna zaréwno zjawiska ilosciowe (np. liczba mieszkar,
ilos¢ transakcji rynkowych), jak i jakosciowe, ktdre z pozoru wyda -
ja sie niemierzalne (np. badanie wptywu lokalizacji na cene nieru-
chomosci). Profesjonalna analiza, oprécz wtasnych spostrzezen
autora, wyczucia rynku czy instynktu biznesowego, wymaga rze-
telnych badan ilosciowych zaleznosci miedzy réznymi zjawiskami
w konkretnych warunkach. Im doktadniejszg sg te badania, tym
efektywniej mozna wykorzystaé zaobserwowane prawidtowosci's.
Analiza powinna zawiera¢ czes$¢ ogoing, w ktdrej okresla sie oto-
czenie inwestycji (gospodarcze, spoteczne, prawne, instytucjonal-
ne), czyli powigzanie rynku nieruchomosci z czynnikami determi -
nujacymi jego rozwdj. Kolejnym etapem analizy jest okreslenie za-
siegu danego rynku dla wybranego przez inwestora segmentu ryn -
ku nieruchomosci. Konieczna jest réwniez analiza popytu i poda -
2y oraz czynnikéw, ktére wptynety na ich poziom. Dogtebna anali-
za pozwala postawic¢ diagnoze, co do stanu danego segmentu,
obszaru inwestowania i wskaza¢ na nieruchomosci najlepiej roku -
jace na przysztos¢. Etap ten jest réwniez podstawg do prognozo -

15 Por.: J. Shlaes, Tajemnice kuchni..., op. cit., s. 27-28.
16 Por.: |. Forys, Posrednik jako doradca..., op. cit., s. 181-182.
17 Por.: |. Forys, Doradztwo na rynku nieruchomosci, Warszawa 2008, s. 68.
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wania przysztych tendencji na rynku, a takze prognozy szczegéto-
wej dla wybranej opcii (lub kilku) inwestowania. Doradca rekomen-
duje okreslony sposob postepowania inwestorowi, wskazuje za-
grozenia i sposoby ich unikniecia, wskazuje najlepsze obszary in-
westowania, ale nie podejmuje za inwestora decyzji, nie ponosi
za niego ryzyka inwestycyjnego.

Zdarza sie jednak, ze dorazne czynnosci doradcze wykonywa-
ne sg w formie opinii ustnej, zwtaszcza gdy przybierajg one forme
konsultacji ze specjalistg, za ktdrg pobierane jest wynagrodzenie.
Czesto dotyczy to doradztwa wykonywanego przez zarzgdcow czy
posrednikéw w obrocie nieruchomosciami. W pracy zarzadcy zda-
rzajg sie tego typu opinie i doradztwo na rzecz podmiotow, dla kt6-
rych zarzgdca nie wykonuje czynnosci zarzadzania na podstawie
umowy o zarzgdzanie. Rzeczoznawca majgtkowy opinie, opraco-
wania, analizy sporzgdza zazwyczaj w formie pisemnej"’.

Jak juz weze$niej wspomniano, koficowy efekt pracy doradcy
moze przybraé rézng postaé. Moze to by¢ np. pisemne sprawoz-
danie, uwagi skierowane do klienta podczas wizji lokalnej, pomoc
w przygotowaniu i wdrozeniu planu wykorzystania nieruchomo$ci,
udziat w dyskusji o doborze kryteriéw przy wyborze lokalizacji, czy
tez ocena inwestycji. Najczesciej spotykane produkty doradcy ryn-
ku nieruchomosci to:

— Studium optacalnosci. Jest to analiza majgca na celu wyka-
zanie Klientowi lub innej zainteresowanej stronie, czy promo-
wany projekt jest realny, czy nie. Zazwyczaj zawiera opis pro-
jektu, analize mozliwosci rynkowych, zestaw prognoz finan-
sowych oraz poréwnanie przewidywanych przychodéw w po-
réwnaniu do kosztéw inwestycji, pozwalajgce zbadac ekono-
miczng zasadno$¢ projektu.

— Analiza rynku. Jest to termin uzywany do okreslenia rézne-
go rodzaju analiz zwigzanych z rynkiem, dotyczacych catego
rynku lub konkretnej lokalizacji czy zastosowania. Doradca
przygotowuje analize rynku na zyczenie klienta, ktory chciat-
by np. wiedzie¢, na jaki poziom sprzedazy moze liczy¢
w sklepie na okreslonym terenie albo czy moze liczy¢ na po -
wodzenia punktu gastronomicznego. Poszczegdlne elemen-
ty analizy rynkowej moga obejmowac przeglad struktury de-
mograficznej na danym obszarze oraz dane statystyczne
o strukturze sprzedazy, oszacowanie mozliwosci nabywczych
0s0b z danej grupy demograficznej, badanie opinii publiczne;
oraz okreslenie charakterystyki klientow i ich preferencji, jak
rowniez przewidywang wielko$¢ sprzedazy na terenie obje-
tym analiza.

— Analiza dalszego sposobu wykorzystania nieruchomosci.
Jest to ocena sposobu wykorzystania terenu dla osiggniecia
najwiekszych zyskéw lub innych korzysci. Dzieki tego rodza-
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ju analizom doradcy badajg mozliwo$ci wykorzystania nieru-
chomosci i zalecajg najlepszg forme ich wykorzystania.

- Analiza lokalizacji. Jest to opracowanie, ktdre umozliwia
ocene wtasciwosci nieruchomosci, aby sprawdzié, czy jest

odpowiednia do wybranego celu, z uwzglednieniem takich
czynnikdw, jak miejscowy plan zagospodarowania przestrzen-
nego, warunki geologiczne, mozliwosci dojazdu i znaczenie
dla danego obszaru.

- Analiza mozliwosci lokalizacyjnych. Jest to opracowanie

majgce na celu poréwnanie dostepnych lokalizacji do wyko -

rzystania na okreslony cel (np. motel, oddziat banku, centrum
dystrybucji czy budka z kurczakami z rozna).

— Plan rozwoju. Jest to schemat dziatan niezbednych do po-
prawy stanu nieruchomosci, w sktad ktérego moga wchodzi¢
badania rynku, kryteria projektowe i rozwojowe, przeglad mo-
ZliwoSci zagospodarowania przestrzennego, analiza kosztow,
analiza rynku, studium optacalnosci, analiza wptywu na sro-
dowisko oraz przygotowanie planu podjecia konkretnych dzia-

tan, harmonogram czasowy i zarzadzanie projektem w trak -

cie jego realizacji.

- Analiza wptywu na otoczenie lub zmiany przeznaczenia
terenu. Zazwyczaj dokument taki przygotowywany jest dla or-
gandw gmin zajmujacych sie przygotowaniem miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego. Analizy obejmu-
ja wptyw danego projektu na wykorzystanie danego terenu
i wartos¢ sasiednich nieruchomosci, a takze poréwnywalne
przypadki na innych obszarach i prawdopodobne skutki wpty-
wu projektu na np. ruch uliczny, populacje w szkofach, docho-
dy z podatkdw itp.

— Analiza planu zagospodarowania przestrzennego. Zazwy -

czaj jest wykonywana w zwigzku z planowang zmiang w pla-
nie zagospodarowania przestrzennego danej gminy, dzielni-
cy lub jej czesci. Tego rodzaju analize mozna rozpoczac¢
od istniejacego planu zagospodarowania. Np.: czy na cele
komercyjne przeznaczono odpowiednig ilo$¢ terenu?, czy od-
powiednia jest wielko$é terenu przeznaczona na cele przemy-
stowe i inne? Moze réwniez obejmowad informacje o wptywie

planu zagospodarowania przestrzennego lub zmiany w pla -
nie na sasiednie nieruchomosci. Zdarza sie, ze analiza prze -

znaczenia terenu wigze sie ze zmiang przeznaczenia terenu,
przepisow dotyczacych planowania, administracja zarzadczg
itp.

- Przeglad kierownictwa. Opracowanie takie dotyczy oceny
pracy zarzadcy nieruchomo$ci czy firmy zarzadzajacej akty-
wami, w skfad ktérych wchodzg nieruchomosci. Takie zada-
nie wigze sie zazwyczaj z fizycznym sprawdzeniem stanu
i utrzymania nieruchomosci, ze spotkaniami z zarzadca,
z przegladem procedur administracyjnych, zapoznaniem sie
z dokumentami, stosunkami z dzierzawcami oraz informacja-

'8 Por.: J. Shlaes, Tajemnice kuchni..., op. cit., 5.5-7.

mi z zakresu eksploatacji. Ocena taka dotyczy zarzgdzania,
polityki personalnej, utrzymania nieruchomosci, doboru na-
jemcdw itp.

— Analiza kosztéw lub zyskoéw. Jest to ocena korzysci zwig-
zanych z konkretna decyzjg zwigzang z nieruchomosciami.
Tego typu analiza obejmuje zazwyczaj ocene korzysci ptyna-
cych z roznicy oczekiwanych kosztow i zyskdw wynikajgcych
z podjetej decyzji. Zdarza sie, ze doradcy sprawdzajg tego ro-
dzaju relacje w zwigzku z szerszymi zadaniami, cho¢ zdarza
sie, ze ich zadanie polega przygotowaniu raportu o kosztach
(czy tez zyskach) przy wspétpracy z architektami, inzyniera-
mi lub ekonomistami.

- Analiza portfela. Analiza istniejgcego lub proponowanego
portfela nieruchomosci polega na ocenie czego$ wigcej niz
tylko poszczegdlnych inwestycji, bo takze ich uktadu i zarzg -
dzania portfelem. Analiza pozwala na opracowanie kryteriow
doboru nieruchomosci, negocjowanie zakupéw, jak réwniez
ocene zarzadcy portfela. Odpowiednio dobrane techniki ana-
lizy inwestycji moga sie okaza¢ niezbedne dla sprawdzenia
korzystnego zestawienia uktadu portfela i zmierzenia ryzyka.

Tego rodzaju i inne analizy mozna tgczy¢ w rézny sposob, sto-

sownie do oczekiwan Klienta. Od doradcow czesto oczekuje sie
twdrczego podejscia i nowych rozwigzan spetiajacych rzeczywi-
ste potrzeby klienta. Nie wystarczy przygotowanie standardowych
produktéw, cudzych pomystoéw czy sposobdw realizacji zadania
i rutynowego podejscia do zadania. Kazda z tych analiz moze wig-
zaé sie z postepowaniem sagdowym. Wielu doradcow petni funkcije
biegtych, a ich wsparcie pomaga klientom i ich doradcom praw-
nym rozrézniac oraz oceniac fakty w danej sprawie i przygotowac
skuteczng argumentacije. Jednak nie kazdy doradca nadaje sie
do tego typu zadan, poniewaz wymagajg one miedzy innymi
Swietnej pamieci, umiejetnosci gromadzenia i uporzgdkowania du-
zej ilodci informacii, gruboskérnosci, bystrosci i w miare ugodowe;j
natury, a przynajmniej umiejetnosci sprawiania takiego wrazenia®,

Podsumowanie

Inwestowanie na rynku nieruchomosci wymaga — dla podjecia
wtasciwych decyzji — uwzglednienia i opracowania olbrzymiej ilo-
§ci informacji z réznych dziedzin: obrotu nieruchomosciami, zarza-
dzania, wyceny, prawa, marketingu, finanséw, prowadzenia spraw
administracyjnych i sgdowych, do ktérych dostep jest najczesciej
mocno utrudniony. Sama informacja jest przy tym tylko jednym
z elementéw koniecznych do podjecia wtasciwej decyzji. Zebranie
tych informacji musi i ich przetworzenie to zadanie doradcy rynku
nieruchomosci, ktéry — bazujac na posiadanej wiedzy i wieloletnim
doswiadczeniu — potrafi wiasciwie oceni¢ jej jakos¢ i przydatnosé
dla danego przedsiewziecia oraz skale jej zastosowania.

Doradztwo na rynku nieruchomosci to zaréwno wymagajacy
ogromnej wiedzy i doswiadczenia zawdd, jak i biznes, ktéry wyma-




ga pieniedzy na zaptacenie rachunkéw, rozwdj firmy i przetrwanie
ciezkich czaséw, czyli okresow, w ktorych brakuje zlecen. Dlatego
tez doradcy, aby uzyskaé satysfakcjonujgce wynagrodzenie, mu-
szg zaproponowac uzyteczny, starannie dopasowany do potrzeb
i oczekiwar produkt i dobrze go sprzedac klientowi. Przy tych za-
strzezeniach wydaje si¢ jednak, ze zapotrzebowanie na profesjo -
nalne ustugi doradztwa na rynku nieruchomosci bedzie wcigz ro-
sto.
Problemem na jaki napotykajg zaréwno funkcjonujgcy juz
w oparciu 0 korporacyjnie nadawane tytuty zawodowe doradcy, jak
i inwestorzy, jest brak stosownych uregulowar prawnych. Wspo-
mniane wyzej incydentalne, zawarte w ustawie o gospodarce nie -
ruchomos$ciami sformutowania, sg absolutnie niewystarczajace.
Kiedy w roku 1997 r. podjeto prace legislacyjne nad tg ustawa, re-
gulacje dotyczace zawoddw nieruchomosciowych znalazty sie tam
dosy¢ przypadkowo, pod naciskiem istniejgcych juz rodowisk za-
wodowych. Z poczatkiem tego roku regulacje te zostaty zreduko-
wane do dotyczacych rzeczoznawstwa majatkowego. Deregulacja,
sprowadzajaca sie do tego, ze zawody nieruchomosciowe mogg
by¢ wykonywane przez osoby bez jakiegokolwiek przygotowania,
jest zupetnym nieporozumieniem. Nalezy zatem powrdcic¢ do regu-
lacji ustawowych. Wydaje sie dzisiaj, ze cata problematyka doty-
czgcych wykonywania zawoddw nieruchomosciowych dojrzata
do uregulowania w odrebnej ustawie. Taka odrebna ustawa powin-
na zawierac takze regulacje dotyczace zawodu doradcy rynku nie-
ruchomosci.
Roman Doganowski
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Ma wieloletnie doswiadczenie w zakresie posrednictwa
i doradztwa na rynku nieruchomosci. Przez wiele lat byt ta-
kze cztonkiem Paristwowej Komisji Kwalifikacyjnej. Jest
wyktadowcg akademickim (PWSZ Sulechow i Uniwersytet

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

Jak mozna rozwiazac uwarunkowania
historyczne nieruchomosci W Polsce .- oo

este$my Paristwem, w ktérym bardzo powazny wptyw na rynek
Jnieruchomos’ci ma historia. Moze nie wprost ta Wielka, ale
na pewno jej konsekwencje. W obecnych granicach Polski sg bo-
wiem tereny objete ongi$ réznymi systemami prawnymi zaborcow.
Chociaz od odzyskania niepodlegtosci w 1918 r. mineto juz bli -

sko 100 lat, to niestety nadal brakuje rozwigzar prawnych jedno-
znacznie niwelujgcych réznice pomiedzy tymi systemami.

W okresie Il RP podjeto wiele wysitkdw by doprowadzi¢ do jed-
nolitosci, jednak prace te zostaty brutalnie przerwane wybu-
chem Il wojny $wiatowej. Niemcy i Sowieci zaczeli szybko wpro-
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wadza¢ swoje prawo. tamali przy tym prawa do nieruchomosci
ludnosci polskiej. Przede wszystkim mordowali ludzi, a wtascicieli
nieruchomosci i ich bliskich byto wsrdd nich bardzo wielu.

Koniec wojny nie oznaczat niestety powrotu do praw Il RP.
Wrecz przeciwnie — zostat narzucony Polsce kolejny zbrodniczy
system majgcy za jeden ze swoich naczelnych celdw likwidacje
wtasnosci indywidualnej (nieparistwowej). Kierujac sie tg zasada,
powotujgc sie na ,wole ludu pracujgcego miast i wsi”, zaczeto wy-
dawac dekrety zabierajace prawa wiascicielom nieruchomosci. Co
wiecej, bardzo czesto nawet nie stosowano wszystkich przepiséw
tych dekretdw, byle tylko przejgé na rzecz Skarbu Parstwa jakas$
dziatke, kamienice czy fabryke.

Niektorzy wiasciciele prébowali dochodzi¢ swoich praw
przed sadami, ale wspomniane naczelne zasady systemu i w tym
przypadku prawie catkowicie blokowaty mozliwosci uregulowania
stanu prawnego.

W tych postepowaniach oczywiscie istniat obowigzek powiado-

mienia o nich wszystkich zainteresowanych. Trzeba jednak pamie -

tac, ze nawet przy najlepszej woli (a tej z reguty brakowato) dotar-
cie do tych osob byto bardzo utrudnione, a czgsto wrecz niemozli-
we — wojna byfa przeciez bardzo czestym powodem $mierci, zagi-
nienia lub pozostawania poza granicami kraju osob zwigzanych
z prawami do nieruchomosci. Z tego powodu, bardzo czesto w de-
cyzjach, wyrokach czy postanowieniach z tamtego okresu braku-
je poswiadczenia zapoznania wszystkich stron postepowar o ich
przebiegu i rezultatach.

W catym okresie funkcjonowania tzw. Polski Ludowej byto wie -

le przepiséw na podstawie ktdrych dokonywano réznych prze-
ksztatcen wiasnosciowych w mniejszym lub wigkszym stopniu na-
ruszajgcych istniejace juz prawa do nieruchomosci. Warto jednak
wiedzie¢, ze do 1957 roku obrét nieruchomo$ciami rolnymi (poza
gruntami nadanymi z tzw. reformy rolnej lub osadnictwa na Zie-
miach Odzyskanych) byt praktycznie nieograniczony i odbywat sie
z reguty z pominieciem jakiejkolwiek umowy prawnej czy tez dro-
gi sgdowej.

Kolejnym powaznym problemem jest to, ze bardzo duzo wspo-
mnianych decyzji, wyrokdw i postanowier nie zostato ujawnionych

w ksiegach wieczystych, lub zapisanych w odpowiednich reje -

strach. Obecnie czesto dotarcie do nich jest jedynie szczesliwym
zbiegiem okolicznosci.

Szczegolnie dziwne jest to, ze nasze Panstwo nie ma wszyst -

kich podpisanych przez siebie uméw miedzynarodowych. Chodzi
o tzw. umowy indemnizacyjne. Byly one zawierane miedzy Polskg
i wieloma panstwami $wiata, a dotyczyly wyptaty przez te panistwa
obywatelom Il RP przebywajgcym po wojnie na ich terenie odszko-
dowan za nieruchomosci utracone w Polsce. Umowy te w swoich
zatgcznikach zawieraty obszerne listy, gdzie byty wymienione mie-
dzy innymi adresy nieruchomosci, ich wtasciciele oraz wysoko$é

wyptaconego im odszkodowania. Niestety nikt nie zadbat o to, ze -

by Paristwo Polskie przede wszystkim listy te posiadato, a przeciez

wynikajgce z nich zapisy powinny sie znalezé w odpowiednich
ksiegach wieczystych!

Musze w tym miejscu przypomnieé, ze nadal nie ma w Polsce
obowiazku zatozenia ksiegi wieczystej dia kazdej nieruchomosci.
Ponadto obecnie wprowadzany system Nowej Ksiegi Wieczyste;j,
choc¢ daje mozliwos¢ jej odczytu w Internecie, to nie pokazuije hi-
storii nieruchomosci, co w Swietle wczesniejszych moich uwag jest
szczegOlnie istotne. Czy wiec w takiej sytuacji mozna méwic o re -
alizacje przez Parstwo zapisu Art. 21 ust. 1 Konstytucji RP stano -
wigcego, ze ,Rzeczpospolita Polska chroni wtasnosc i prawo dzie-
dziczenia'?

To niestety jeszcze nie koniec wszystkich historycznych uwa-
runkowan praw do nieruchomos$ci w Polsce. Bardzo powaznym
problemem sg niejednokrotnie btedne dane geodezyjne. | tutaj na-
dal istnieje problem niejednorodnosci danych z okresu zabordw.
Modelowym rozwigzaniem jest w tym przypadku kataster, czyli
urzedowy spis wszystkich dziatek z podaniem praw do nich, okre-
Sleniem ich potozenia, granic, powierzchni i sposobu uzytkowania.
Taki kataster byt zatozony w zaborze pruskim. Na nieco nizszym
poziomie byt kataster austriacki. Natomiast zabor rosyjski miat tyl-
ko dla niektdrych nieruchomo$ci tzw. Repertoria hipoteczne cze-
Sciowo wzorowane na katastrze, jednak na zdecydowanie nizszym
poziomie.

Kazdy z tych systeméw miat swoj system prawny, odmienne
miary, mapy, ich skale itp. Do dzisiaj jest to jeszcze powodem wie-
lu bteddw przy obrocie nieruchomosciami.

| tutaj, podobnie jak w systemie prawnym, w okresie |l RP pod-
jeto bardzo zdecydowane dziatania ujednolicajgce, jednak przez
wybuch wojny prace te zostaty przerwane.

Jak juz wezesniej wspomniatem, czasy bezposrednio po woj-
nie, to okres catkowitego braku poszanowania dla wtasnosci nie-
panstwowej. Wychodzgc z zatozenia, ze przeciez i tak wszystkie
nieruchomosci wkrotce beda nalezaty do Paristwa, nie podejmo-
wano dziafan zwigzanych z budowg katastru, chociaz formalnie byt
wydany stosowny dekret (1947). Jednak kazde panistwo pobiera
podatki, a wsrod nich podatek gruntowy. W ,panstwie robotnikéw
i chtop6éw” przyjeto, ze nie beda oni oszukiwali swojego przeciez
panstwa i ustalenie powierzchni nieruchomosci odbyto sie poprzez
ankiety wypetniane przez podatnikéw. Okazato sie, ze jednak z tg
uczciwoscig jest co$ nie tak — zabrakto okoto 1,5 min hektardw,
czyli okoto 5% powierzchni kraju!!!

Nie wrécono jednak do kontynuowania przerwanych przez woj-
ne prac zwigzanych z budowg katastru, bo wéwczas wszystko co
byto przedwojenne, sanacyjne, musiato by¢ z zasady zte. Rozpo -
czeto budowe nowego (oczywiscie lepszego) systemu nazwane-
go ewidencja gruntéw i budynkéw. W pracach tych nie dochodzo-
no jednak do ustalenia faktycznego zasiegu praw do nieruchomo-
§ci. Przedmiotem pomiaréw byly granice faktycznego uzytkowania
gruntéw. Czyli, jesli na przyktad kto$ postawit ptot wedtug swojego
widzimisie, to w tej ewidencii linia pfotu stawata si¢ granicg dziat-




ki. Oczywiscie w takiej sytuacji powierzchnia zaewidencjonowanej
dziatki nie mogta sie zgadzac z tg zapisang w tytule wtasnosci.

Konsekwencie takiej zasady powstawania ewidencji gruntéw i bu -

dynkéw niestety jeszcze nadal bardzo czesto prowadzg do licz-
nych sporow.

Przedstawione powyzej uwarunkowania historyczne nie wy-
czerpujg oczywiscie catosci zagadnienia. Chodzito mi jednak o po-
kazanie, ze dziafajac na naszym polskim rynku nieruchomosci nie-
jednokrotnie trzeba wykazac sie duzg wiedzg i wynikajacg z niej
ostroznoscig, aby unikna¢ przykrych konsekwencji przy realizacji
transakcji kupna — sprzedazy.

Jednak przede wszystkim potrzebne sg dziatania ze strony
Rzadu, Parlamentu i Prezydenta. Powinny sie one skupi¢
na dwoch zagadnieniach: reprywatyzacji i dokoficzenia budowy
katastru.

O ile jest wola budowy katastru — prace sg coraz bardziej za-

awansowane — to praktycznie nic si¢ obecnie nie dzieje w spra -

wach reprywatyzacji. W Il kadencji Sejmu byty procedowane pro-
jekty (poselski i rzadowy) odpowiedniej ustawy, ale éwczesny Pre-
zydent (Aleksander Kwasniewski) zawetowat przyjetg przez Parla-
ment ustawe i Jego veto nie zostato odrzucone, co oznacza, ze
problem nadal istnieje.

Trzeba zatem prébowac znalezé rozwigzanie. | tutaj znowu po-
wracam do historii. Otdz nasi Dziadowie mieli podobny problem
po | wojnie Swiatowej. Nieruchomosci podlegajgcych reprywatyza-
cji byto zdecydowanie mniej — gtdwnie byly to majatki skonfiskowa-
ne przez carat za udziat w walkach niepodlegtosciowych. Problem
zostat bardzo prosto, a przez to bardzo szybko rozwigzany. Ot6z
kazdy kto udowodnit swoje dawne prawa, mdgt odzyskac swojg
nieruchomo$¢ nieomal natychmiast. Musiat jednak spetnié tylko je-
den warunek — zaptaci¢ podatek od odzyskanego majatku. Poda-
tek ten zostat ustalony jako... 50 % wartosci przejmowanej nieru-
chomosci!

O zwrot wystapity gtéwnie dwie grupy 0sdb — ci ktorych byto
na to sta¢ oraz ci ktdrzy mieli okreslony pomyst na czerpanie do-
choddw z odzyskanych nieruchomosci. Jednak podobno chetnych
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nie byto zbyt wielu. Metoda byta jednak skuteczna i nikt nie mogt
powiedzie¢, ze Panstwo jest przeciwne reprywatyzacji. Pragne
zwrdci¢ uwage, Ze ten sposdb uniemozliwia jego zaskarzenie
do sadéw miedzynarodowych, bo otwiera droge do odzyskania
nieruchomosci, a wysokos$¢ podatkéw zalezy tylko od Parlamentu
kazdego panstwa.

Druga propozycja byta zgtoszona do Rzadu i Parlamentu,
na poczatku lat 90-tych ubiegtego wieku, w imieniu Lodzi, przez
dwczesnego Prezydenta Miasta Pana Grzegorza Palke. Wynikata
ona z przekazanych na jednym ze spotkan doswiadczen brytyj-
skich urzednikéw. Pomyst sprowadzat sie do tego, zeby daé daw -
nym wiascicielom $cisle okreslony czas (np. 7-10 lat) na zgtosze-
nie swoich roszczen. Wszystkie one miaty by¢ skatalogowane
w taki sposéb, aby byto wiadomo kto o jakg nieruchomos$¢ sie
ubiega, oraz jaka jest jej warto$¢ rynkowa. Po uptywie ustawowe-
go terminu niezgtoszone roszczenia miaty wygasna¢. Natomiast
sposob i wielkosé przyznawanych praw lub rekompensat, miat wy-
nikac¢ z podsumowania ztozonych wnioskéw.

Jak widac, jest co najmniej kilka sposobdw rozwigzania proble-
mu reprywatyzacji. Niestety, nie ma co juz chyba liczy¢, ze stanie
sie to w tej kadencji Sejmu. Oby kolejna kadencja zaowocowata tg
tak bardzo potrzebng ustawa.

Moze wowczas omoéwione w tym artykule problemy bedg juz
tylko historig nie majacg wptywu na rynek nieruchomosci. Oby.

Wojciech Dyakowski — mgr inz. geodeta, absolwent Poli-
techniki Warszawskiej oraz Studiéw Podyplomowych z za-
kresu Rynku Nieruchomosci Uniwersytetu t édzkiego. Wie-
loletni dyrektor Wydziatu Geodezji i Gospodarki Nierucho-
mosciami Urzedu Miasta todzi, ekspert Strony Samorzg-
" dowej Komisji Wspdinej Rzgdu i Samorzadu Terytorialne-

go w sprawach geodezji i gospodarki nieruchomosciami. Wieloletni wykfa-
dowca na Uniwersytecie todzkim (Wydziat Zarzgdzania oraz Wydziat Geo-
grafii i Nauk o Ziemi). Cztonek Towarzystwa Urbanistow Polski. Odznaczony
honorowg odznakg ,Zastuzony dla Kultury Polskiej”.
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teza, ze sporg cze$¢ naszego zycia zdominowat Internet nikt

rozsgdny nie dyskutuje. Nikt rozsgdny nie powinien tez z Inter -

netem walczy¢. Rozwdj technologii informatycznych i obstuguja-
cych je urzadzen mobilnych, to najbardziej prawdopodobny kieru-
nek rozwoju naszej cywilizacji, czy sie to komus$ podoba, czy nie.
Cze$ci naszego spoteczenstwa podoba sie to, ze wiele spraw co-

dziennych mozemy zatatwic siadajgc przed komputerem, bez po -

Marian tuka

trzeby udawania sie do takich czy innych urzedéw badz instytucji.
W taki oto sposéb mozemy ztozy¢ wniosek w ratuszu czy np. ku-
pi¢ bilet na pociag. Oszczednosci az nazbyt oczywiste, nie tylko
czasowe. Internet na naszych oczach przeobraza niektdre sfery
dziatalno$ci gospodarczej. Znakomitym przyktadem jest tutaj han-
del, dystrybucja czy zaopatrzenie. Wypieranie z rynku wielowieko-
wej i nieSmiertelnej wydawatoby sie poczty, staje sie faktem.
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Techniki komputerowe i technologie informatyczne wptywaja
na zmiany w sposobie wykonywania niektérych zawoddéw. Trudno
szukac¢ dzisiaj np. architekta $leczacego nad deskg kreslarska
z rapidografem w reku, czy filmowca obrabiajacego obraz filmowy

w sposéb inny niz komputerowy. Oczywiscie, nie wszyscy z takie -

go obrotu sprawy sg zadowoleni. Mtodzi adepci wielu profesji
wrecz nie wyobrazajg sobie funkcjonowania bez komputera i nie
wiedzg jak mozna byto uprawiac ich zawdd bez tego narzedzia. Ci
starsi natomiast, z doswiadczeniem i uznanym dorobkiem, majg
zrozumiate opory przed uczeniem sie nowych technik. Widzac jed-
nak, jakie dajg one mozliwosci, wybdr staje sie oczywisty. Internet
i technologie informatyczne nie ominety rowniez i rynku nierucho-
mosci. Podmioty obstugujace ten segment gospodarki podzielity
sie na 3 grupy. Jedni witali nowe technologie entuzjastycznie, wi-
dzac w nich mozliwosci zwigkszenia swoich dochodéw poprzez
dotarcie do szerszego grona klientow, inni wieszczyli koniec trady-
cyjnego posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami, jeszcze inni
twierdzili, ze pewnie ktos trzeci na tym skorzysta. | jak to w zyciu
bywa, okazato sie, ze kazda z tych opinii zawierata po trosze
prawde.

Technologie informatyczne daty nowe mozliwosci.

Internet, jak zadne inne medium, pozwala dotrze¢ do bardzo
szerokiego grona potencjalnych klientéw posrednika. Grona wrecz
nieograniczonego granicami panstw ani budzetem przeznaczonym
na reklame. Internet nie zna bowiem granic.

Co wiecej, pozwolit zrezygnowaé z dotychczasowej, drogiej re-
klamy prasowej czy radiowej, powodujgc wymierne 0szczednosci.

Dotychczasowe posrednictwo przeszto do lamusa.

Praktycznie nie ma na rynku agencji nieruchomosci, ktore nie
korzystatyby z Internetu. Nikt juz nie pracuje z ewidencjg ofert
w postaci tradycyjnego zeszytu.

Agencije wykorzystujg zaawansowane programy komputerowe
i wielodostepowe bazy danych pozwalajgce innym agencjom ko-
rzysta¢ ze swoich ofert. Programy te umozliwiaja bezposrednig
wysytke oferty klientowi wprost z bazy danych za pomocg jedne-
go Kklikniecia. Klient otrzymuje petny opis nieruchomosci wraz ze
zdjeciami badz mozliwoscig odbycia spaceru wirtualnego
po obiekcie.

Trzeci podmiot na rynku nieruchomosci.

Jak nalezato sie spodziewaé, pojawit si¢ nowy podmiot na ,no -

wotechnologicznym” rynku nieruchomosci. Tym podmiotem staty
sie firmy z segmentu IT agregujace oferty z rynku nieruchomosci

i oferujgce ich publikacje na stworzonych przez siebie stronach in -
ternetowych. Z czasem te proste strony WWW zaczety rozbudo -
wywac swoje funkcjonalnosci o szereg usystematyzowanych infor -
macji, przeksztatcajac sie w specjalistyczne portale nieruchomo -

Sciowe.

W efekcie tego powstaty komercyjne podmioty ,trzecie” oferu -
jace posrednikom w obrocie nieruchomosciami publikacje w jed -

nym miejscu duzej liczby ofert. Mechanizm argumentacyjny byt

prosty: im wiecej ofert na danym portalu tym lepiej. Lepiej dla
klienta, bo widzi szersze spektrum ofert i lepiej dla posrednika, bo
portal przycigga wiekszg rzesze klientow.

Ale przede wszystkim najlepiej dla portalu, poniewaz ma wiek-
sze dochody z publikacji i wiekszg ogladalno$¢. Wieksza ogladal-
nos¢ to wyzsze ceny za reklamy komercyjne. | dotad kazda ze
stron byfa zadowolona.

Problem pojawit sie wowczas, gdy ,strona portalowa” naruszy-
ta owa rownowage zadowolenia. Niektdre portale chcac by¢ ,bar-
dziej zadowolonymi”, zaczety stopniowo podwyzszac¢ ceny za pu -
blikacje ofert posrednikéw. Zapomniaty jednak o rzeczy podstawo -
wej: to dzieki posrednikom publikujacym u nich swoje oferty zdo -
byly popularosc i ogladalnosé.

Inne portale niesione falg popularnosci, zapomniaty o swoje
podstawowej misji i przyjety dla siebie role guru rynku nieruchomo-
$ci, podejmujgc sie oceny, ktdry posrednik jest lepszy, a ktdry gor-
szy. Oceny — wg wiasnych, bardzo nieobiektywnych kryteriow, jak
np. czas odpowiedzi na e-mailowe zapytanie klienta.

Jeszcze inne portale zaczety sie lansowaé w mediach jako eks-
perci rynku nieruchomo$ci, szermujgc na lewo i prawo usrednio-
nymi danymi, jakie tatwo uzyskac ze zgromadzonych ofert. Rzecz
w tym, Ze usredniona cena 1 m2 mieszkania w Polsce jest wielko-
$cig abstrakcyjng i bezwartosciows, jako ze inna jest ona w War-
szawie, inna w Katowicach i jeszcze inna w Suwatkach.

Wysoce nieetyczng i niestosowng jest tez praktyka pewnego
portalu polegajaca na umieszczaniu obok szczegdtowego opisu
nieruchomosci znalezionej w wyniku wielokryteryjnego wyszuki -
wania, ptatnej reklamy nieruchomosci pordwnywalnej, oferowanej
przez inny podmiot.

Te i inne zachowania przedstawicieli niektérych portali nieru-
chomo$ciowych wprowadzity zalazek konfliktu w poprawne dotad
relacje pomiedzy posrednikami i portalami. Konfliktu, ktory tak na-
prawde nie istnieje.

Obie strony majg bowiem wspdlny interes: posrednicy zaintere-
sowani sg promocjg swoich nieruchomosci na portalach z duza
liczbg ofert, bo tam znajduja swoich przysztych klientéw, a portale
zarabiajg na ich publikacji. | tego status quo nie powinno sie naru-
szad.

Portale w zadnym wypadku nie moga narzuca¢ posrednikom
swoich warunkéw, zwtaszcza w zakresie cen, gdyz bardzo tatwo
wyobrazi¢ sobie zorganizowany odwrét posrednikéw od takiego
partnera.

Nie powinny tez one wyreczac posrednikow z roli ekspertéw
rynku nieruchomosci, gdyz to wiasnie oni najlepiej znajg swoje lo-
kalne rynki. Portale nie powinny organizowaé rankingéw agencji
ani dokonywaé ocen posrednikéw bez ich zgody. Jedynym upraw-
nionym do takiej oceny jest rynek.

Portale sg tylko narzedziem i az narzedziem do komunikacji
pomiedzy posrednikiem i jego klientem. Wszyscy bedg zadowole-
ni, jezeli to narzedzie bedzie coraz doskonalsze.




Mysle, ze potencjalnego konfliktu miedzy posrednikami a por -
talami mozna unikngé pod warunkiem, ze kazdy pozostanie
przy swojej roli. W zadnym wypadku kori nie powinien decydowac
za woznice, dokad ten ma jechad.

Marian tuka
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Mgr inz. Marian tuka jest absolwentem Politechniki Slq-
skiej i Uniwersytetu Slgskiego. Pracowat jako analityk kon-
strukcji oraz programista. Od 1987 r. prowadzi agencje nie-
ruchomosci FORUM w Bielsku-Biatej. Jest posrednikiem
oraz doradcg rynku nieruchomosci.

Dlaczego rynek nas nie kocha?

Mitos¢ to zagadkowa rzecz. Wielu o niej méwi, lecz nikt jej nie
widziat. Wielu pragnie, zaden jednak nie wie, jak sie z nig obcho-
dzi¢? Z jednej strony doprowadza do paranoicznej euforii, z dru-
giej do gtebokiej nienawisci. Moze prawde znat Norwid twierdzac,
iz prawdziwa mito$¢, taka ktéra nas nigdy nie zdradzi, to mito$¢
do nas samych?

Kazdy chce by¢ kochanym tylko w poszukiwaniu mito$ci zapo-
mina, e aby jg otrzymywac najpierw nalezy nig obdarzaé. A z tym
juz trudniej.

Zawod posrednika nieruchomosci osobom z zewnatrz wydaje
sie straszny, niedostepny i pefen taniej hochsztaplerki. O sobie na -
tomiast lubimy mysle¢ jak o wybawicielach, znachorach leczacych
chore wnetrza naszych klientéw. Prawda jest jednak taka, ze co
by$my o sobie nie my$leli — rynek nas nie kocha. Ba, w wiekszo-
§ci — przynajmniej tej artykutowanej — gardzi nami. Dlaczego po-
Srednik nieruchomo$ci bardziej kojarzy sie z obtudg polityka niz
spolegliwym opiekunem — bohaterem ,Pism etycznych” prof. L.
Kotarbifskiego?

Brak realnej warto$ci ustug

Przyczyn takiego stanu rzeczy jest kilka. Po pierwsze, klienci
majg niski poziom $wiadomosci, jakg realng warto$¢ mozna uzy-
skac dzieki pomocy posrednia. Na pierwszy rzut oka wydawatoby
sie to absurdem. Jak to jaka? Konkretnie, sprzedaz badz zakup
nieruchomo$ci. Problem polega na tym, Ze nie sg one celem
wspotpracy, lecz konsekwencja.

Prawdziwym celem wspdtpracy jest osiggniecie stanu, jaki do -
tyka klienta kiedy sprzedamy bgdz pomozemy mu naby¢ nierucho-
mosc¢. To wiasnie o takie doswiadczenie nam chodzi. Wielu z nas
uparcie wierzy, sadzi a dalej zachowuije sie tak, jakby klienci kupo-
wali od nas produkt w postaci ustugi po$rednictwa nieruchomosci.
To btad. Konsumenci nigdy nie kupujg produktéw dla nich samych,
lecz dla wartosci, ktére dzieki nim zrealizujg. W mys$| zasady. Nie
kupuje komputera by go mieé. Kupuije, aby pomdgt mi (jako narze -
dzie) zrealizowaé wartosci zwiazane z samorozwojem, komfortem
pracy czy mozliwoscig komunikacji. Podobnie jest z posrednic -
twem.

Nie potrafimy jasno i wyraznie pokaza¢ wartosci, jakg dzieki na -
szemu dziataniu uzyskajg klienci. Czy zagwarantujemy im spraw-
ng obstuge? Pomozemy zbudowac poczucie wyjatkowosci i presti -

tukasz Kruszewski

zu? Zdejmiemy ciezar niesprzedajacej sie nieruchomosci? Zapew-
nimy przekonanie, ze sg we wiasciwych rekach? Czy moze zadba-
my o to, by paradoksalnie wzbogacili sie dzieki sprzedazy (zaosz-
czedzajgc na okreslonych wydatkach). Jest tyle wartosci, tyle insi-
ghtéw ktore z powodzeniem mozna wykorzystywaé w komunikacji,
Ze z przerazeniem zerkam jak wszyscy stosujg oklepane schema-
ty. | to jeszcze bez braku zrozumienia z jakiej filozofii marketingu
nieruchomosci one wynikaja.

Wing takiego stanu rzeczy jest anachroniczne podejscie do po-
wyzszego. A mianowicie brak stosowania marketingu relacyjnego,
a ciggte myslenie marketingiem transakcyjnym. Nie ma tu miejsca
na marke i budowanie wartosci, lecz funkcjonujg li tylko czyste cy-
fry sprzedazy i schemat wyjmij (pozyskaj) — wtéz (sprzedaj). Po-
Srednicy powinni wiec odwréci¢ relacje. W pozyskiwanej ofercie
dostrzegac problem, jaki nalezy rozwigza¢. Czu¢ jego ciezar. Mie¢
Swiadomo$¢ sytuacji w jakiej znalazt sie klient i co najwazniejsze,
prowadzi¢ komunikacje bazujaca na poczuciu troski, zaangazowa-
nia i determinacii.

Brak kultury korzystania z ustug posrednika

Drugim powodem braku mitosci klientdw do poSrednikow,
tkwigcym jeszcze gtebiej w czelusciach ich postaw, jest niewypra-
cowana kultura korzystania z ustug po$rednictwa. Na réznego ro-
dzaju konferencjach, sympozjach czy spotkaniach branzy nieru-
chomosci czesto porusza sie przyktad USA i tamtejszych relato-
réw. Jak to mozliwe, ze za oceanem nikt nie pomysli by sprzeda-
wac samemu, a w Polsce kréluje syndrom Zosi Samosi. Odpowie-
dzig jest kultura.

W kraju nad Wistg zbyt mato méwi sie o potrzebie budowy war-
tosci tej ustugi, a jedyne glosy jakie dochodzg, to te zza prawnych
paragraféw. To btgd. Zadne przepisy nie wypracujg kultury. Nie
dos¢, ze nie mowimy jednym gtosem, to jesli juz — mwi nas zbyt
mafo. Panuje totalny niedostatek oddolnych ruchéw posrednikéw,
ktdrzy budujac marke wtasng transferowaliby odpowiednie warto-
§ci na zawod posrednika. W dobie Nowych Mediéw niktos¢ dzia-
tar posrednikéw w obrebie personal brandingu jest zatrwazajgca.
Co prawda w ciggu ostatnich miesiecy pojawito sie kilka inicjatyw
wspierajgcych ten kierunek myslenia. Co do zasady jednak spro-
wadzajg sie one do inspirowania, a nie przekazywania praktycznej
wiedzy, jak i dlaczego korzystac z danego narzedzia. Budujg po-
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czucie ,moge wszystko” podczas, gdy powinny koncentrowac sie
na budowaniu przekonania ,moge to, co powinienem”.

Media doktadajg swoje. Kiedy agenci nieruchomosci ukazujg
sie w polskich dokumentach przedstawiani sg albo w negatywnym
Swietle, albo ich rola jest trywializowana. Kojarzg sie z kim$
do szpiku kosci nudnym i nieatrakcyjnym towarzysko. Jak wokét
takich postaw mozna budowac pozytywne zachowania?

Niewtasciwa komunikacja

| po trzecie, jeszcze giebiej siegajac w meandry posrednictwa.
Sami posrednicy ,nawarzyli piwa’, poniewaz zamiast méwi¢
o klientach i ich potrzebach, méwig o sobie. Wracajac do norwi-
dowskiej sentencji — obdarzyli mitoscig samych siebie.

Narracja jakg stosujg posrednicy petna jest sukcesow ich sa-
mych (wielko$¢ sprzedazy, szybkie transakcje, wysokie prowizje),
a nie klientow.

Nie mowi sie o tym, ile dzieki danej dziatalnosci klient zaosz-
czedzit.

Jak dzieki pomocy posrednika poprawit sie komfort jego zycia.
Jakiej pozytywnej zmiany doswiadczyt. Co sprzedaz badz kupno
nieruchomosci pozwolito mu zrealizowaé.

W ksigzce Portret klienta Marek i Dorota Staniszewscy podali
metafizyczna recepte na sukces: Tworzcie atmosfere, w ktorej
klient czuje sie jak u siebie”. Odwotuje sie do tego, co dobrze zna
i ceni.

Recepta na sukces

W jednej z dyskusji na temat rynku ustyszatem, ze nie powinni-
$my poczuwac sie do odpowiedzialnosci za zbyt niski poziom
Swiadomosci ustug posrednictwa... Ludzie sami muszg odczuwac,
ze ustuga jest im potrzebna. No c6z, jesli to nie fatsz, to bez wat-
pienia wygodnictwo. Za rozwdj rynku nieruchomosci odpowiedzial-
ni sg posrednicy, gdyz z brandingowego punktu widzenia tworzg
wartos¢, ktora — dzieki odpowiednio prowadzonej komunikacji mar-
ketingowej — zostaje zauwazana przez klientéw i uznawana za po-
trzebna.

Czy to akceptujemy, czy nie za kulture posrednictwa to my je-
stesmy odpowiedzialni. To my kreujemy wartosci. Jaki mamy mar-
keting, taki mamy poziom jego $wiadomosci.

tukasz Kruszewski
Dyrektor ds. zarzgdzania markg we freedom nieruchomo-

Sci. Zajmuje sie komunikacjg marketingowg w obszarze
nieruchomosci i wptywem nowych mediéw na budowanie
marek. Z branzg zwigzany od 2007 roku. Zdobywat do-

-

wspdtpracujgc z agencjami marketingowymi oraz koordynujgc realizacje pro-

Swiadczenie prowadzac wiasne biuro nieruchomosci,

Jjektow unijnych m.in. w branzy nieruchomosci. Promotor nowoczesnego po-
dejscia do marketingu nieruchomosci. Wyznawca idei zmiany standardow ob-
stugi rynku pod katem zarzgdzania doswiadczeniem klienta. Z zawodu po-
Srednik, z zamitowania filozof, z pasji marketer. Autor bloga — niestandardo-
wo na temat nieruchomosci: www.lukaszkruszewski.pl

Katastralne aspekty modelu

hybrydowego PPP

PP w projektach, gtéwnie celdéw publicznych, w nadchodza-

cych latach bedzie nie tylko pozgdane ale wrecz konieczne.
Kryzys na rynkach finansowych, ktéry dotyka coraz wyrazniej fi -
nansow jednostek samorzadu terytorialnego i Skarbu PanAstwa,
a wiec finanséw publicznych ogranicza mozliwo$¢ udziatéw wia-
snych w realizacji zadan inwestycyjnych. Cele publiczne okreslo -
ne w art. 6 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami oraz w usta -
wach samorzadowych i tzw. branzowych uswiadamiajg nam ska-
le potrzeb. Sposrdd nich mozna wymieni¢ inwestycje drogowe,
oczyszczalnie Sciekow, gospodarke mieszkaniowa, o$wiate rekre-
acje. Zblizajgce sie zadtuzenie samorzgdéw do 60 %, zmusza
do poszukania stabilnych partneréw. Modelem szczegdlnie poza -
danym moze byé hybrydowy model PPP. Gtéwng zaletg jego jest
mozliwosé pozyskania funduszy UE. Uczestnikami sg podmiot pu-
bliczny, prywatny i fundusze UE. Ten montaz tréjcztonowy daje
mozliwo$¢ wehodzenia aportem majgtkowym lub znacznie mniej-

Ryszard Podladowski

szym kwotowo udziatem wtasnym niz do tej pory. A i tak pozysku-
je Srodki unijne na przede wszystkim wyselekcjonowane twarde
projekty. Zachodzi co prawda duza niespdjnos¢ w perspektywie
ewaluacji ale da sie to pogodzi¢. 5 letni okres trwatosci wybranych
obiektdw po pozwoleniu na uzytkowanie i konieczno$¢ rozliczer
w zestawieniu ze Srednim okresem PPP — 15-30 lat mozna pogo-
dzi¢ stosujgc zasade wyraznego podziatu Srodkdw trwatych z fun -
duszy UE i z pozostatych tak publicznych i prywatnych. Przedsta-
wiony w prezentacji hybrydowy model jest po realizacji, potwierdza
prawne i finansowe mozliwosci. Na etapie koncepcii projektu, stu-
dium wykonalnosci, montazu finansowego ewaluacji i zarzagdzania,
nastepujg duze zmiany ewidencyjne w czesci granic nieruchomo-
§ci i dziatek, uzbrojeniu, strukturze wtascicielskiej poszczegoinych
obiektow i wreszcie wiadaniu catoscig inwestycji. Rodzi to skutki
w ewidencji $rodkdw trwatych, czasami z cesjg prawng a wiec
zmiang wiasciciela a takze w opisie atrybutéw podatkowych, cze-




$ci sktadowych nieruchomosci i w koficu docelowym przeznacze-
niem obiektu publicznego. Po okresie eksploatacji przez partnera
prywatnego nastepuje zwrot w stanie niepogorszonym do podmio -
tu publicznego np. gminy, powiatu czy wojewodztwa. | w tym mo-
mencie rowniez trzeba wprowadzi¢ zmiany do KW, ewidencji, map
do celdw prawnych, ksigzek obiektéw budowlanych, rejestréw po-
datkowych. Aspekty katastralne dotyczg czesto zmian przeznacze-
nia gruntow. Jezeli nie ma miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego to moze by¢ poza granicami miast potrzebne od-
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rolnienie. A to wywotuje nastepne czynnosci faktyczne i prawne,
ktore znajda wiasciwe opisy w dokumentacii katastralne;.
To tylko niektdre uwagi do konsekwencji projektow PPP réw-
niez tych katastralnych.
Dla zawoddéw ,nieruchomosciowych” to wyzwanie, dla geode-
toéw wyzwanie z szansg konkretnego rynku pracy.
Ryszard Podladowski

" Ryszard PODLADOWSKI
Absolwent Uniwersytetu t.odzkiego. Ukoriczyt rowniez Stu-

dium Organizacji i Zarzadzania Gospodarkg Mieszkaniowg
oraz Podyplomowe Studium Zarzgdzania — Inwestycje. Li-
cencjonowany zarzadca nieruchomosci (licencja nu-
mer 133), licencjonowany posrednik w obrocie nierucho-
mosciami (licencja numer 2010), cztonek Paristwowej Komisji Kwalifikacyjnej
(Podkomisja ds. Posrednikow w Obrocie Nieruchomosciami). Doradca Prezy-
denta Miasta Sieradza do spraw reorganizacji gospodarki mieszkaniowej ko-
munalnej, konsultant Sejmowej Komisji Samorzgdowej | kadencji Sejmu

RP 1991-1995. W latach 1998 — 2002 cztonek Rady do spraw Mieszkalnic -

twa przy Prezydencie Miasta todzi. Od 1999 do 2001 Prezes Zarzgdu Sto-
warzyszenia Zarzgdcow Nieruchomosci Regionu t.odzkiego. W 2001 Dyrek-
tor Gospodarstwa Pomocniczego przy Ministerstwie Zdrowia — m.in. zarzg-
dzanie majgtkiem Ministerstwa. Od 2002 do 2005 roku dyrektor Wydziatu
Rozwoju Regionalnego w tdédzkim Urzedzie Wojewodzkim. Od 2006 r.
do wrzesnia 2007 dyrektor Zarzgdu Nieruchomosci Wojewddztwa t.odzkiego,

od paZdziernika 2007 zastepca dyrektora Departamentu Geodezji i Kartogra-
fii Urzedu Marszatkowskiego w todzi. Wyktadowca wprowadzania reform
ustrojowych RP oraz na kursach i szkoleniach dla zarzgdcéw i administrato-
row nieruchomosci, jest rowniez cztonkiem komisji egzaminacyjnych dla ad-
ministratoréw. Wykfadowca na szkoleniach zagranicznych dotyczacych zarzg -
dzania nieruchomosciami (m. in. Wiederi 1998). Uczestnik szkoleri organizo-
wanych przez Branzowg Izbe Gospodarki Mieszkaniowej oraz szkoleri doty-
czgcych zarzgdzania nieruchomosciami we Francji. Autor publikacji dotycza-
cych planéw zarzgdzania nieruchomosciami mieszkalnymi i komercyjnymi
oraz opracowan z zakresu prawa spotdzielczego i katastru nieruchomosci.
Autor materiatow szkoleniowych dotyczgcych wykorzystania funduszy struk-
turalnych przez zarzgdeow nieruchomosci (rewitalizacja). Negocjator inwesty-
cji zagranicznych w Polsce. Wyktadowca na studiach podyplomowych dla za-
rzgdcow nieruchomosci na Politechnice t.0dzkiej, Spotecznej Akademii Nauk
w todzi - dla studentow geodezji, Wyzszej Szkoty Finanséw i Bankowosci
w Warszawie, Studium Ksztafcenia Kadr w Bydgoszczy — rzeczoznawcow
majgtkowych, posrednikow.

~Zawod posrednika” to stan emocjonalny.

Stawomir Ganiski

ekada Polski w Unii Europejskiej jest dobrg okazjg do wszel-
kich podsumowari. Warto wigc takze pokusié sie o ,diagnoze”
stanu rynku ustug w obrocie nieruchomos$ciami — a ze ,pa ¢jent

jest chory kazdy widzi”. Co tak naprawde sie zdarzyto sie w ostat -

nich latach? Czy ,no we”, ktére nastato faktycznie wyeliminowato
patologie i 0znacza postep, czy tez jak twier-dzg niektorzy jest ko-
lejnym ,,skokiem na kase”. Pewne jest jedno: wbrew lub nie daj Bo-
ze zgodnie z zamierzeniami decydentdw — dzieje sie cos$ bardzo
niedobrego. Aktualne jest pytanie czy mate agencje posrednictwa
w obrocie nieruchomosciami podzielg los ,biur pisania podan”,
o ktérych dzi$ mato kto pamieta — a jezeli tak, kto na tym straci
a kto zyska bo raczej nie beda to Klienci (?)

Posrednicy pamietajg swéj entuzjazm sprzed lat. Chcieli po-
rzagdkowania rynku nieruchomosci i standardow dziatania, ktre
zapewnig im spofeczne uznanie. Chcieli byé postrzegani jako fa-
chowcy i na tym fundamencie budowaé swojg zawodowg przy-
sztoSC.

Dzi$ posrednicy gdy méwig o ,,zawodzie” majg na mysli
nie tyle swoja profesje co stan ducha. Mdwig o negatywnych
emocjach kilkudziesieciu tysiecy specjalistéw rynku nieruchomo-
$ci oraz cztonkow ich rodzin, ktdrzy czujg sie zawiedzeni i oszuka-
ni. Ich rozgoryczenie przetozy sie zapewne na preferencje wybor-
cze — zatem problem dotyczy takze politykow.

Rynek nieruchomosci w okresie dekady.

Przystgpienie Polski do Unii Europejskiej poprzedzito bezpre-
cedensowe ozywienie rynku nieruchomosci. Skokowo wzrosty ce-
ny, sprzedawato si¢ prawie wszystko. Po 1 maja 2004 roku nastg-
pito uspokojenie rynku stopniowo przechodzgce w okres prosperi-
ty, z kulminacjg w latach 2007-2008. To wtasnie wtedy biura nieru-
chomosci odnotowywaty rekordowe obroty.

Sytuacja zaczeta sie jednak zmieniag.

— W dziatalnosci organizaciji zrzeszajacych przedstawicieli za-

woddw rynku nieruchomosci zachwianiu ulegta ,ztota propor-
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cja” pomiedzy ilo$cig szkolonych specjalistéw i przyznawa-
nych licencji zawodowych a przedsiewzieciami na rzecz pro-
mocji korzystania z ich ustug.

- Na rynku pojawiato sie coraz wiecej ,biznesmenéw”, czesto
z panstwowymi licencjami, prowadzacych dziatalno$¢ bez wy-
starczajgcego przygotowania i wiasnego merytorycznego za-
angazowania, jedynie w oparciu 0 prace najemng zazwyczaj
przypadkowych osdb. Prowadzi¢ to musiato do obnizenia po-
ziomu ustug, a w efekcie godzito w opinie o0 zawodach rynku
nieruchomosci.

— Rosnacy rynek posrednictwa w obrocie nieruchomosciami
zaczat przyciggac wielki kapitat. Niektdre z bankéw poczety

postrzegac posrednictwo jako przystowiowg ,wisienke na tor -

cie” w kregu lukratywnych transakcji — poczgwszy od kredy-
towania producentéw materiatéw budowlanych i dewelope-
réw, poprzez formalno-prawng obstuge transakcji, az po licy-
tacje nieruchomosci na poczet sptaty kredytu zaciggnietego
przez finalnego nabywce. Znamienne jest, ze w USA podob-
ne praktyki uznano za problem na tyle powazny, ze w mar-
cu 2011 roku prezydent Obama podpisat akt zakazujacy an-
gazowanie sie bankow w posrednictwo, handel i zarzadzanie
nieruchomosciami. W Polsce jednak decydenci okazali sie
,zdecydowanie bardziej pro-rynkowi” i bankom wolno byto co-
raz wiecej.

— Wejscie na rynek posrednictwa wielkiego kapitatu poprzedzi-
ta fala kontroli (PIH, UOKIK, Inspekcja Pracy). Byty przypad-
ki karania matych posrednikéw za tzw. ,zmo-wy cenowe” — co
nie dotyczyto jednak wielkich sieci firmowych, pojawity sie in-
terpretacje tzw. klauzul niedozwolonych, ktére de facto unie-
mozliwiaty prowadzenie posrednictwa. Politycy najpierw do-
prowadzili do likwidacji miarodajnych egzaminéw dla kandy-
datéw do zawoddw rynku nieruchomosci a nastepnie podieli
kampanie zmierzajgcg do zniesienia wymogu panstwowych

licencji, ktdra to kampania w efekcie unicestwita zawody po -

Srednika i zarzadcy nieruchomosci. Wszystkiemu towarzyszy-
ty medialne publikacje dyskredytujace posrednikéw. Dodatko-
wo po 25 grudnia 2014 r. posrednik zawierajac umowe poza
swojg siedzibg, co jest czestg praktyka, zanim cokolwiek
uczyni dla swojego klienta bedzie musiat odczekaé co naj-
mniej 14 dni, gdyz inaczej za swojg prace nie otrzyma ani
zwrotu poniesionych kosztéw ani wynagrodzenia.

— Znamienne jest, ze sposobem wejscia na rynek posrednictwa

sieci biur powstatej z udziatem jednego z bankéw byto ude -
rzenie w powszechnie stosowany system umow i prowizji roz -

ktadanych na obydwie strony transakcji. Agresywne promo-
wanie zasady ,kupujacy 0%” przy jednoczesnym znacznym
podwyzszeniu wysokosci prowizji zada-nych od sprzedawcéw
- nie dos¢, ze pogorszyto sytuacje kupujgcych to niejako

przy okazji spowodowato powazne straty matych biur nieru -

chomosci, ktdre posiadaty tysigce uméw o posrednictwo

w sprzedazy skalkulowanych w oparciu o zatozenie, ze kupu-
jacy takze zaptaci prowizje. Byto to zarazem dotkliwe uderze-
nie w tworzone przez mate agencje nieruchomosci systemy
wymiany ofert — tak zwane MLS y.

— W przestrzeni medialnej pojawiato sie coraz wiecej interneto-
wych portali ogtosze-niowych, ktdrych strategie marketingo-
we opieraty sie na tudzeniu sprzedawcdéw nie-ruchomosci ha-
stem ,po co ptaci¢ posrednikowi”. Portale te zarazem utrzy-
muijg sie gtéwnie z ofert i optat tychze posrednikéw, manipu-
lujgc przy tym zasadami nalicza-nia optat w sposob dyskry -
minujacy mate biura nieruchomosci.

- W tle rozwijat sie kryzys rynkéw finansowych. Choc oficjalnie
nadal bylisSmy ,zielong wyspg” gospodarka zwalniata, przy-
chody z dziatalno$ci gospodarczej spadaty. Kolejne odstony
stagnacji gospodarczej w powigzaniu ze stopniowo fundowa-
nym przez politykdw tzw. ,otwieraniem zawoddw” rynku nie-
ruchomosci spowodowaty drastyczne obnizenie ogéinego po-
ziomu ustug posrednictwa i konieczno$¢ ,réwnania w dot” biur
z tradycjami, ktore chcac utrzymac dotychczasowe standar-
dy i zakres ustug nie wytrzymywaty konkurencji cenowe;.

W rezultacie agencje posrednictwa miaty coraz wieksze
trudnosci z odnalezieniem sie w nowej rzeczywistosci. Juz
na konferencji Powszechnego Towarzystwa Ekspertéw i Doradcow
Rynku Nieruchomosci w czerwcu 2010 r. kariere zrobito poréwna-
nie rynku posrednictwa do ,tongcego statku” na ktorym jest za ma -
to szalup ratunkowych i z géry byto wiadomo, ze cze$¢ pasazerdw
utonie. ,Ratuj sie kto moze” spowodowato powazne ostabienie
struktur zawodowych, ktdre dziatajac wspdlnie mogty stac sie plat-
forma i skutecznym narzedziem przeciwstawiania si¢ niekorzyst-
nym tendencjom w otoczeniu rynkowym. Posrednicy na wiasng re-
ke zaczeli poszukiwac rozwigzan, ktére dawaty nadzieje na prze -
trwanie. Roznicujacy sie poziom i zakres Swiadczonych ustug,
a zarazem brak czytelnych zasad wynagradzania za czynnosci po-
$rednictwa spowodowat chaos. Potencjalni Klienci agenc;ji nieru-
chomosci byli zdezorientowani, a posrednictwo zaczeto przypomi-
nac towienie ryb w metnej wodzie.

»Czy to prawda, ze nieruchomosci skuteczniej sprzedaje
sie bez posrednika?” To pytanie stawia problem na gfowie a za -
razem szokuie i ... alarmuje poniewaz $wiadczy o obiegowych opi-
niach potencjalnych klientéw o agencjach nieruchomosci. Do po -
dobnych opinii prowadzg jednak btedy samych posrednikow. Przy-
ktadem takich btedow jest dos¢ nagminne publikowanie zdje¢ lub
innych informacji umozliwiajacych identyfikacje nieruchomosci
w sytuaciji gdy posrednik (z reguty poczatkujacy) nie posiada praw
wytgcznych. Przyszty nabywca wczesniej czy pdzniej nawigzuje
bezposredni kontakt ze sprzedajacym, a sam sprzedajacy pozo-
staje w przeswiadczeniu o znikomej skutecznosci posrednikow.
Podobne sg skutki zawyzania przez posrednikéw cen nieruchomo-




$ci jedynie po to, by naméwi¢ sprzedawce na ustuge posrednic-
twa, podczas gdy w rzeczywisto$ci sprzedawca oczekuje ceny
znaczaco nizszej. W rezultacie, w obydwu powotanych przykta-
dach rola agencji sprowadza sie do dodatkowego reklamowania
oferty naktadem posrednika.

Czy moze by¢ lepiej?

Spoteczna $wiadomos$é prawna wzrasta i dzisiaj trudno sie
spodziewac, ze sprzedajacy nadal zechca ryzykowac zapfate sto-
sunkowo wysokiej prowizji za watpliwej jakosci ustuge. W pewnym
wiec sensie posrednicy ponownie znaleZli sie na poczatku zawo -
dowej drogi.

Zauwazmy, ze mamy do czynienia z réznymi poziomami upra-
wiania posrednictwa:

- poczawszy od poziomu podstawowego, sprowadzajgcego
ustuge posrednictwa do opublikowania ogtoszenia w interne-
cie, a nastepnie dowiezienia adresu nieruchomosci osobie
zainteresowanej jej obejrzeniem — gdzie gtéwnym, czesto je-
dynym atutem posrednika jest ,odrobina handlowego sprytu’;

—poprzez poziom wyzszy, polegajacy na kojarzeniu stron
transakcji, czy jak kto woli: nastreczaniu sposobnosci zawar-
cia umowy z inng osobg, ktéry to poziom bardziej jednak ko-
jarzy sie z rozlegtymi kontaktami posrednika;

— az do poziomu posrednictwa przez duze ,P”, rozumianego ja-
ko ustuga ekspercka — gdzie o sukcesie i prestizu decyduje
nie tyle handlowy spryt czy rozlegte kontakty — co interdyscy -
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plinarna wiedza i umiejetnos¢ jej zastosowania, a priorytetem
dziatania posrednika jest realna korzys¢ i pomoc dla Klienta
na kazdym etapie przygotowania i przeprowadzenia transak-
Cji.

Wiele wskazuje na to, ze w przysztosci jedynie po$rednictwo
przez duze ,P” ma szanse odzyskaé spoteczne uznanie. Wcze-
$niej jednak musi nastgpic¢ uporzgdkowanie rynku ustug w obrocie
nieruchomosciami — nie tyle w drodze ustawowych regulacji, co
poprzez promocje dobrych praktyk. Bedzie to proces dtugotrwaty,
wymagajacy realnego wsparcia ze strony organizacji zawodowych,
organizacji silnych zaangazowaniem swoich cztonkdéw ptyngcym
z dostrzezenia wtasnego interesu w popularyzacji wysokich stan-
dardéw zawodowych.

Stawomir Ganiski

Stawomir Gariski

Absolwent Wydziatu Prawa UMCS w Lublinie, analityk,
od 1992 roku czynny posrednik w obrocie nieruchomo-
-Sciami oraz dziatacz ruchu zawodowego, wyrézniony zto-
tym medalem ,PRO AEQUO ET BONO - zastuzony dla
polskiego rynku nieruchomosci”. Cztonek Lubelskiego Sto-
warzyszenia Ekspertow Rynku Nieruchomosci (LSE RN)

Przemiany posrednictwa

w obrocie nieruchomosciami (cz. 2)

Kazda profesja posiada swoje przyjemne i ucigzliwe strony, nie-
sie potencjalne sukcesy i porazki, posiada swoje blaski i cienie.
Nie inaczej jest z posrednictwem w obrocie nieruchomosciami. Co
prawda to nowy zawdd, zaledwie z kilkunastoletnim stazem, ale
dynamicznie rozwijajacy sie w gospodarce wolnorynkowe;.

W 1997 roku ustawodawca powotat posrednictwo w obrocie
nieruchomosciami do prawnego i gospodarczego zycia, niestety
juz w 2013 roku politycy wykreslili go z systemu prawnego, pozwa -
lajgc wykonywa¢ zawdd kazdemu, niezaleznie od posiadanych
umiejetnosci i wiedzy, nie mowigc juz o wyksztatceniu i doswiad -
czeniu.

W wasko wyspecjalizowanym wspdtczesnym Swiecie, rowniez
w rozwijajacej sie Polsce, posrednictwo bedzie zapewne nadal
funkcjonowato, jednakze zakres $wiadczonych ustug i sposéb ich
wykonywania bedzie sie zmieniat, nie tylko ze wzgledu na deregu -
lacje, takze poprzez postep technologiczny, gtdwnie informatyza-
cje zycia.

Andrzej Jakiel

W pierwszej czesci artykutu zamieszczonego w Doradcy Rynu
Nieruchomosci (ze stycznia 2014 roku) omdéwionych zostato kilka
zagadnien. Zwrécono uwage na ztg konotacje spoteczng samej
nazwy zawodu, odniesiono sie do charakterystycznej dla posred-
nictwa swobody dziatania w zakresie przedmiotowym i podmioto -
wym, jak i samej organizacji czasu pracy. Dokonano analizy kosz-
téw ponoszonych przez posrednika oraz ilosci utrzymywanych
przez biura nieruchomosci ofert. Wskazano takze pewne patolo-
giczne praktyki. W dalszej czeSci oméwione zostang kolejne za-
gadnienia.

Wynagrodzenie - duzo raz czy mniej wiele razy

Zaniepokojenie wsrdd posrednikow wzbudza coraz szerzej sto-
sowana praktyka pobierania wynagrodzenia od jednej strony
transakeji. Czy te obawy sg uzasadnione?

Wydaje sie, ze na obecnym etapie rozwoju polskiego rynku nie-
ruchomosci, dziatajgcego w ramach wolnego rynku, a takze przed-
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tuzajgcego sie okresu reces;ji balansujgcej nadal na krawedzi kry-
zysu, nowy sposdb wykonywania ustug posrednictwa polegajacy

na jednostronnie pobieranym wynagrodzeniu moze staé sie za ja -

ki$ czas norma. Przejscie na zachodni system wynagradzania po-
Srednikéw tylko od strony sprzedajacych (wynajmujgcych) jest
podstawowg przestankg normujacg i cywilizujgcg polski rynek nie-
ruchomosci. Wprowadzany jest gtéwnie przez wigksze podmioty
dziatajace na rynku nieruchomosci.

W tym zakresie zarzad Federacji Porozumienie Polskiego Ryn-
ku Nieruchomosci podijat uchwate o rozpoczeciu prac nad dopra-
cowaniem nowego systemu wykonywania ustug posrednictwa
w obrocie nieruchomosciami i jego promociji, jako alternatywnego
sposobu $wiadczenia ustug. Alternatywno$¢ oznacza tu réwno-
rzedno$é i réwnolegtosé nowej formuty, z dotychczas stosowany-
mi, a nie ich radykalne zastgpienie. To rynek za jaki$ czas poka-
ze, ktore formy uzyskajg przychylno$é klientéw i przyjmg sie
na polskim rynku nieruchomosci.

W Stanach Zjednoczonych, Kanadzie, Australii, a w Europie
w Holandii, Danii, Norwegii, przyjety jest system wykonywania po-
Srednictwa oparty na obstudze jednej strony transakcji, a co sie
z tym wigZe, na pobieraniu wynagrodzenia od sprzedajacego badz
wynajmujgcego. W wielu krajach jest to sprawdzona norma, do-
skonale funkcjonujaca, nie spychajgca posrednikow na krawedz
ekonomicznej przepasci. Dlaczego u nas zamorski i europejski
system miataby sie nie sprawdzi¢?

Warto zwrécié¢ uwage na fakt, ze w omawianym systemie wyna-
gradzania posrednikdw uwzglednia¢ powinno si¢ element uczci-
wej gry rynkowej. Sprzedajacy powierza posrednikowi sprzedaz
swojej nieruchomosci. Posrednik promuje nieruchomosg, okazuie,
zachwala i w efekcie kojarzy sprzedajacego i kupujacego. Wspét-
uczestniczy w negocjacjach, pozyskuje dokumenty dotyczace nie-
ruchomosci, organizuje umowe przedwstepna i przenoszacg wia-
sno$¢ nieruchomosci, uczestniczy w jej wydaniu. Posrednik jest
sprzedawcg cudzego towaru, dlaczego miatby bra¢ pienigdze
od kupujacego za na rzecz sprzedajgcego ustuge?

Tu wiasnie ujawnia sie czute miejsce niewydolnego systemu
polskiego obrotu nieruchomosciami — nieche¢ do korzystania
z ustug posrednictwa, omijanie posrednikéw, podbieranie ofert
przez podstawione osoby, a wszystko dlatego, ze posrednikowi
trzeba zaptaci¢. W Polsce, szacuje sie, bo nie ma oficjalnych sta-

tystyk, ze tylko okoto 30 % transakcji na nieruchomosciach reali -
zowanych jest przy udziale posrednikéw. Dla poréwnania w Holan -
dii az 98 % transakcji realizujg posrednicy — czyli trzykrotnie wie -

cej, ba, uczestniczg w catym obrocie holenderskimi nieruchomo-

$ciami. W USA jest podobnie, ale amerykanie budowali rynek nie -
ruchomo$ci od ponad 100 lat. Holendrom zajeto to tylko kilkana -
$cie lat. Nasze Srodowisko zawodowe do chwili obecnej nie upo -

rato si¢ z tym fundamentalnym elementem obrotu nieruchomo-

T GUS - Obrét Nieruchomosciami w 2013 roku, Warszawa 2014

§ciami, pomimo ze rozpoczynaliSmy prace nad normalizacjg ryn -
ku nieruchomosci w tym samym czasie.

Kilkanascie lat temu zaczelisSmy budowanie systemu wielokrot-
nego oferowania, réwno z Holendrami, i oni zbudowali Funde, kto-
ra ma rozpoznawalno$¢ w Holandii ponad 80%, czyli z systemu
holenderskiego MLS korzysta prawie kazdy Holender. My przez te
lata nie zbudowali$my prawie nic, poza kilkoma lokalnymi syste-
mami MLS, bez mierzalnej rozpoznawalnosci. Hodujemy nato-
miast obce portale nieruchomosciowe, aby dotrzeé do klientéw
z promocjg ofert. Moze kto$ powiedzie¢, ze Holandia to maty kraj,
ale ma blisko 17 milionéw mieszkaincow, czyli potowe ludnosci
Polski, bo kilka milionéw nadwyzki mieszka i pracuje na zacho -
dzie.

Holenderscy posrednicy pobierajg wynagrodzenie w wysokosci
ok. 1,8 % wartosci nieruchomosci i to tylko od jednej strony trans-
akcji (oczywiscie od sprzedajacych), co zapewnia im godne zycie,
utrzymanie pracownikow, firm, terminowg zaptate danin pafstwo-
wych.

Polscy posrednicy usitujg pobiera¢ wynagrodzenie od obu stron
transakciji (sprzegajacych i kupujacych) na poziomie ok. 2,5 %
od sprzedajgcego i ok. 2 % od kupujgcego, czyli razem okoto 4,5
% wartosci nieruchomosci.

Jak podaje Gtowny Urzad Statystyczny w raporcie Obrdt Nieru-
chomosciami w 2013 roku’ w Polsce przeprowadzono ponad 331
tysiace transakcji na nieruchomosciach. Jezeli szacunkowy udziat
posrednikéw w transakcjach na nieruchomosciach jest prawdziwy,
to posrednicy uczestniczyli tylko w 99 tysigcach transakcji. Gdyby
jednak udziat w rynku posrednikéw byt podobny jak w Holandii,
USA czy Szweciji, to polscy posrednicy uczestniczyliby w 324 ty-
sigcach transakgji.

Rachunek jest prosty:

Holandia — prowizja 1,8 % przy 98 % udziatu w rynku,

Polska — prowizja 4,5% przy 30 % udziatu w rynku.

Kazdy wolny przedsiebiorca dokonuje wyboru sam, bo nie ma
instrumentéw prawnych zmuszajgcych do podejmowania racjonal-
nych i ekonomicznie uzasadnionych dziatari. Wydaje sie jednak,
ze trzykrotnie wieksza liczba transakcji obstugiwanych przez po-
Srednikdw jest lepszym rozwigzaniem, niz krecenie sig w fotelu
i czekanie na zdesperowanego klienta poszukujgcego nierucho-
mosci.

Trzy sktadowe normalizujace polski rynek nieruchomosci

W tym miejscu rozwazan nad kierunkami rozwoju polskiego po-
Srednictwa w europejskim wymiarze jest usilne dgzenie do norma-
lizacji obrotu nieruchomosciami poprzez réwnolegte wprowadza-
nie trzech skfadowych:

* powszechnej wytgcznosci umdw posrednictwa,

* jednostronnego wynagrodzenia pobieranego od wtascicieli

nieruchomosci,




* utworzenie wtasnego ogdlnopolskiego portalu nieruchomo-
$ciowego, dostepnego dla wszystkich posrednikéw, niezale-
znie od przynaleznosci organizacyjnej, spetiajgcego zara-
zem funkcje systemu wymiany ofert pomiedzy posrednikami.

Utworzenie wtasnego ogdlnopolskiego portalu, konkurujacego

z obecnymi wiodgcymi portalami i wyszukiwarkami nieruchomo-
Sciowymi lub ogdlnobranzowymi, umozliwi catej grupie zawodowe;j
uniezaleznienie sie od obcych instytucji i ograniczy ich nieprzewi-
dywalnos¢, dajgc wszystkim posrednikom poczucie stabilnosci
i bezpieczenstwa prowadzenia intereséw. Comiesiecznie obcym
portalom po$rednicy ptacg kilka miliondw ztotych. Za tak duze pie-
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nigdze mozna utworzy¢ i prowadzi¢ najwiekszy portal nieruchomo-
Sciowy w Polsce, podobnie jak holenderska FUNDA.

Omédwienie powszechnej wytacznosci uméw posrednictwa i ko-
niecznosci utworzenia wtasnego portalu w nastepnym wydaniu
DRN.

Andrzej Jakiel

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

Praca dla ludzi o silnych nerwach
~,PoKonaj ten stres”, ,Real estate stress

managent”

W wielu amerykanskich badaniach zawdd posrednika w
obrocie nieruchomosciami (real estate broker) jest uwazany za
jedng z najbardziej stresujgcych profesji. Sktada sie na to wiele
czynnikéw: wysokie prowizje (traktowane jako olbrzymie
stymulatory do dziatania), ale faczace sie z duzg na kryzysowym
rynku niepewnos$cig ich wypracowania; napiety grafik dziatan
(bywa ze agent pracuje i powyzej 16 godzin dziennie) i duze
obcigzenia poznawcze, zwigzane ze spotykaniem wcigz nowych
ludzi i pamigtaniem szczegdtow ich zycia. Wszystko to sprawia, ze
agentom nieruchomosci bardzo fatwo stac sie ofiarg nadmiaru
stymulacii lub przecigzenia pracg. Jedno i drugi moze doprowadzi¢
do wypalenia zawodowego, a nawet do probleméw zdrowotnych.

Te drugie — a mozna do nich zaliczy¢ i choroby ukfadu
pokarmowego, i przedwczesny zawat — najczesciej nie biorg sie z
samego charakteru pracy posrednika, lecz z zycia na petnych
obrotach. Ludzie w stresie na ogét padajg ofiarg mndstwa natogéw
i zachowan destruktywnych: czesciej palg lub naduzywajg innych
Srodkow (zaréwno stymulujacych, jak kawa, jak i wyciszajacych,
jak leki nasenne), zyja bardziej impulsywnie (a brak kontroli nad
tym, co jemy, pijemy lub robimy, moze prowadzi¢ m.in. do otytosci
i alkoholizmu), mniej $pig (nawet jesli nie majg probleméw z
zasypianiem, mogg po prostu nie mie¢ na sen czasu), jedza
nieregularnie (bo na to tez nie ma czasu) i nie uprawiajg sportu
(po catodziennym zmeczeniu nie ma na to motywaciji). Kazda z
tych rzeczy moze na dtuzszg mete wyniszczy¢ nasz organizm,
potaczone robig to na ogdt bardzo szybko. Dlatego tak czesto
styszy sie 0 odnoszacych sukcesy gwiazdach, ktére umierajg po
przedawkowaniu $rodkéw pobudzajacych w potaczeniu z
uspokajajacymi (bo rano trzeba sie pobudzié, a wieczorem

Tomasz tysakowski

zasna¢, a chemia kumuluje sie w organizmie) lub biznesmenach
z pierwszym zawatem w okolicach trzydziestki. Agenci
nieruchomos$ci mogg by¢ na to réwnie mocno narazeni, cho¢ —
niestety — sg mniej interesujgcy dla mediéw, niz Michael Jackson,
Heath Ledger czy Amy Whitehouse.

Co mozesz zrobi¢, by mimo duzej ilosci pracy, jakg musisz co
dzien wykonac, i olbrzymiej stymulacii, jaka sie z tym taczy, taki
los nie stat sie Twoim udziatem? Przede wszystkim rozsadnie
zarzgdzaj czasem i dbaj o to, by praca nie zajmowata ci wiecej niz
10 godzin dziennie. Jesli ktdrego$ dnia tak sie musi sta¢, zréb
sobie dodatkowg wolng chwile za kilka dni — zachowaj
réwnowage.

Staraj sie spedzaé wiecej czasu z najblizszymi i rodzing. To
przeciez ich obecnos¢ sprawia, ze Twoje zycie ma sens — a praca
jest tylko czynnikiem, ktdry sprawia, ze jest wygodniejsze lub
przyjemniejsze. Nie zapominaj o tym.

Wygospodaruj sobie dni, kiedy bedziesz odpoczywaé. Znajdz
aktywnos¢, ktdrg polubisz, zwlaszcza fizyczng — badania
wskazuja, ze ludzie, ktdrzy na zycie zarabiajg gtowa, znacznie
lepiej odpoczywajg aktywnie, niz np. przed telewizorem czy
komputerem. To moze by¢ rower, basen, sitownia, bieganie, praca
w ogrodzie — byle tylko sprawiata, ze bedziesz po nigj fizycznie
zmeczony (i tatwiej zasniesz). Jesli juz wybierzesz np. sitownie, idz
do niej przed pracg rano lub od razu po pracy — kiedy wrdcisz do
domu, mozesz juz nie znalez¢ w sobie wystarczajacej motywacii,
by z niego znowu wyjs¢. Dobrze jest znaleZ¢ sobie tez znajomych,
z ktérymi bedziemy razem uprawia¢ sport — dodatkowo zmotywuje
nas to, by nie traci¢ zapatu.
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Bardzo wazne jest prowadzenie zdrowego stylu zycia. Staraj
sie jes¢ zdrowe rzeczy, unikaé jedzenia w fast foodach i pustych
weglowodandw (tak lubiane przez nas stodycze, frytki, chipsy,
pizza czy makaron), oraz chodzi¢ spa¢ o regularnych porach, i to
tak, by co dzien spa¢ minimum 7 godzin. Bardzo szybko
zaobserwujesz poprawe w ogdlnym funkcjonowaniu i wzrost
motywacji.

A przede wszystkim, unikaj stymulantéw. W Twojej pracy jest
wystarczajgco gorgco — podgrzewanie tego hektolitrami wypijanej
dziennie kawy lub paczkami wypalanych papieroséw na dtuzsza
mete tylko utrudnia koncentracje lub zwieksza frustracje. Pamietaj:
by by¢ efektywnym w tym, co sie robi, wcale nie trzeba by¢
permanentnie pobudzonym lub zmeczonym. Czasami wystarczy
dobra organizacja czasu i czysty, wypoczety umyst.

Tomasz tysakowski jest trenerem biznesu, specjalizujg-

kresu technik sprzedazy, negocjaciji, komunikacji, zarzg-
dzania personelem i motywowania pracownikow. Prowadzi
wlasng firme szkoleniowo-doradcza, jako trener zewnetrz-

ny wspétpracuje rowniez ze Stowarzyszeniem Przedsie-
biorczosci w Nieruchomosciach, holdingiem FORUM MEDIA oraz firmami

cym sig w szkoleniach i warsztatach coachingowych z za -

szkoleniowymi Centrum Kreowania Liderow, Biznes Edukator, May Agency
Training, PODIUM Centrum Szkoleri i Akademia Biznesu MDDP,

Jako trener pracuje przede wszystkim z firmami i instytucjami. W dziedzinie
technik sprzedazy na rynku pierwotnym prowadzit treningi m.in. dla firm de-
weloperskich DOMBUD S. A., SGI, Mota-Engil Central Europe, Szerbud, Mo-
ta £ngil Real Estate Management, Archideon Development i Towarzystw Bu-
downictwa Spotecznego w Toruniu i Sosnowcu. Z zakresu sprzedazy na ryn-
ku wtdrnym szkolit m.in. posrednikéw WGN Nieruchomosci. W dziedzinie
ogdinych technik sprzedazy i obstugi klienta szkolit m.in. w MAKRO Cash and
Carry, Bricomarche, Kolporter S.A. i Siemens Industry Software. W zakresie
wystapieri publicznych i prezentaciji szkolit m.in. pracownikow dziatu PR Maz-
da Motor Logistics Europe i Lasow Paristwowych. Na co dzieri prowadzi row-
niez szkolenia z zarzgdzania pracownikami oraz prowadzenia i moderowania
spotkan.

Szlify wyktadowcy zdobywat w Instytucie Dziennikarstwa Uniwersytetu War-
szawskiego (2003-2006) oraz w Szkole Wyzszej Psychologii Spotecznej
(2003-2008). Od 2006 wspdipracownik Programu 4 Polskiego Radia, okazjo-
nalnie takze na falach TOK FM. Goscinnie ekspert z zakresu psychologii spo-
fecznej, marketingu i komunikacji w programach TVP1, TVP2, TVP Info i Pol -
sat News.

Inwestowac czy czekac na lepsze czasy

Tomasz Bteszyriski

Lokowane pieniedzy w dobre inwestycje pozornie wydaje sie,
ze nie jest wcale takie trudne. Wystarczy wybraé projekt zainwe-
stowac w niego 0szczednosci i spokojnie czekac na zyski.

Okazuije sie, ze nie zawsze jest to takie proste, bo koniunktura
w gospodarce ciggle sie zmienia a rynek inwestycyjny ptata figle
nawet i wytrawnym graczom. Indeksy gietdowe, co rusz to rosng
lub spadaja, kursy walut skaczg i trudno przewidzie¢ czy to, co by-
to rano jeszcze bedzie aktualne wieczorem.

Wielu w takiej sytuacji zadaje sobie pytanie jak i w co zainwe -
stowac by nie stracic tego, co juz sie ma, ale i jeszcze sowicie za-
robié. Posiadaczy wolnej gotowki kuszg reklamy super oprocento-
wanych lokat bankowych, rentownych akcji, gwarantowanych obli-
gacji czy polis inwestycyjnych. Na przysztego inwestora czekajg
zyskowne zakupy limitowanych serii kolekcjonerskich wina czy sta-
rej whisky. Bez najmniejszego problemu moze pomnozy¢ swoje
oszczednosci kupujgc szlachetne metale kolorowe czy unikatowe
dzieta sztuki.

Wszyscy chetnie wycigga¢ bedg rece po pienigdze gwarantu-
jac przy tym rozne stopy zwrotu z oczekiwanych inwestycji. Dla ka -
zdego co$ sie znajdzie bez wzgledu na zasobno$¢ portfela byle
tylko zechciat powierzy¢ swoje oszczednosci. Nic w tym dziwnego

na tym polega biznes jedni majg pienigdze a inni potrafig tymi pie-
niedzmi obracac. Rzadza tu odwieczne prawa rynku jedni zysku-
ja, podczas gdy inni traca.

Nie nalezy zapominaé tez o inwestycjach na rynku nieruchomo -
§ci warto sobie przypomnieé, co powiedziat Theodore Roosevelt,
ze Inwestycje w nieruchomosci to nie tylko najlepszy, najszybszy,
ale przede wszystkim jedyny sposdb, aby sta¢ si¢ bogatym.” To
ponadczasowa prawda, ktdra przetrwata i przetrwa wiele kryzy-
sow. Nieruchomosci sg istotnym elementem rynku kapitatowego
z powodzeniem na nich budowany jest majatek pokolen. Lokowa -
nie kapitatu w nieruchomosci wymaga duzej rozwagi i rozsadku,
nie kupujemy tylko, dlatego ze jest tanio czy tez ze nam si¢ bardzo
podoba dana oferta. Analizujemy potencjat nieruchomosci oceni-
my jej wady i zalety ew. naktady i przyszte zyski.

Na tym rynku inwestowa¢ moga praktycznie wszyscy jedynym
ograniczeniem jest tylko wielko$¢ funduszy przeznaczonych
na nieruchomosci. Mniej doswiadczeni lokujg kapitat na rynku ko -
mercyjnym w nieruchomosci dochodowe. Wygi szukajg atrakcyj-
nych dziatek i planujg, jak je zagospodarowac z duzym zyskiem
we wiasciwym czasie. Nalezy unikaé btedéw gtownym grzechem




inwestorow byta i jest wiara we wiasne umiejetnosci i niecheé
do korzystania z ustug specjalistéw w tym zakresie.

Kolejnym btedem jest bezgraniczne zaufanie do wszelkiego ro -
dzaju analiz, raportow, statystyk i przepowiedni réznej masci ana-
litykéw. Polski rynek nieruchomosci niestety nie dorobit si¢ jeszcze
niezaleznych instytutéw badawczych, wszystkie dostepne analizy
w mniejszym badz wiekszym zakresie sg zmgcone komercyjnym
charakterem. Dlatego tez na takie prognozy nalezy patrzyé z przy-
mruzeniem oka, indywidualnie $ledzié i bada¢ trendy na rynku by
podejmowac trafniejsze decyzje w inwestowaniu.

Trzeba mie¢ tez, cho¢ odrobine szczescia i wyczucia rynku by
znalez¢ sie na we wtasciwym miejscu i czasie ze swoimi inwesty -
cjami. Od wiasciwej oceny i wyboru przysztej inwestycji zalezy czy
zyskamy czy tez stracimy pienigdze jak to ma miejsce ostatnio
w przypadku polis inwestycyjnych.

grudzieri 2014r.
Tomasz Bfeszyriski doradca rynku nieruchomosci

DORADCA RYNKU NIERUCHOMOSCI

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

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

ktadowca akademicki, prelegent na konferencjach, seminariach, szkoleniach.

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

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

Katastrofa przestrzeni.

Rzecz o odnowie miast

Swiat coraz bardziej mieszczanski
Tendencjg rozwojowg wspétczesnosci beda migracje spotecz-
ne z obszarow wiejskich do miast. Przewidywania opiewaja, ze
do 2050 r. az 67% ludnosci $wiata bedzie mieszkato w miastach.
Na obszarach miejskich przybedzie 2,6 mld mieszkaricdw, a licz-
ba ludnosci obszardw wiejskich skurczy sie o 300 min osdb. Ten
proces urbanizacji tworzy nadzieje na zamozno$¢ i dobrobyt wie-
lu grup ludnosci, lecz stwarza takze niebezpieczefstwo tworzenia
obszaréw niedostatku i niezréwnowazonego rozwoju spoteczne-
go, Srodowiskowego i terytorialnego. Miasta sg sitg napedowg
wzrostu i efektywnej gospodarki zasobami W zintegrowanej Euro -
pie mieszka w nich 72% wszystkich mieszkarcéw UE (359 min).
Do 2050 . osiggng poziom 80% populacji w splocie koncentracji
konsumentow, pracownikow, przedsiebiorstw, instytucii, grup nie -
formalnych organizacji pozarzgdowych, co sprawia, ze miasta sg
nie tylko skupiskami ludzkimi ale takze firmami wytwarzajacy-
mi 67% PKB Europy, kontynentu przed ktérym stojg powazne wy -
zwania gospodarcze, klimatyczne, $rodowiskowe i ogéinospotecz -
ne. To wielka przestrzen gdzie inwestycjom i przeobrazeniom to-
warzyszy ubostwo, segregacja spoteczna i przestrzenna, degrada-
cja $rodowiska. Powotanie Dyrekcji Generalnej ds. ,Polityki Regio-
nalnej i Miejskiej” UE pokazuje wage problemu i uznanie faktu, ze
miasta nie tylko odgrywaja role w gospodarczym, spotecznym i te -
rytorialnym rozwoju UE, ale takze stanowig problem spoteczny.
W okresie budzetowym 2014-2020 co najmniej 50% Europejskie -

Jan Olczyk

go Funduszu Rozwoju Regionalnego (EFRR), okoto 80-90 mid
euro, zostanie zainwestowane w obszary miejskie w ramach for -
malnych programéw operacyjnych, a na zintegrowany zrownowa-
zony rozwoj obszaréw miejskich przeznaczono co najmniej 5%
krajowych alokacji EFRR w celu zapewnienia, aby byt on prioryte-
tem we wszystkich panstwach cztonkowskich. Pod koniec 2013 r.
Komitet Regiondw rozpoczat przygotowanie opinii z inicjatywy wia-
snej pt. ,W kierunku zintegrowanego programu rozwoju miast
w Unii Europejskiej”. W opinii zaapelowano o nowy zintegrowany
program rozwoju miast w UE dajgcy wymiarowi miejskiemu pod-
stawe strukturalng w politykach europejskich i prawodawstwie eu-
ropejskim. Rozwdj obszaréw miejskich stat sie kluczowym tema-
tem negocjacji w sprawie programu rozwoju po 2015 r. Program
Naroddéw Zjednoczonych ds. Osiedli Ludzkich, UN Habitat, row-
niez zwrécit sie do UE o wniesienie po raz pierwszy wktadu
w $wiatowg debate na temat przysztego rozwoju obszaréw miej-
skich jako wspolinego wktadu w Il konferencje programu HABITAT.
Inicjatywy prowadzone przez UE i paristwa cztonkowskie, ,Hory-
zont 2020”, ESPON, URBACT, ,Europa zurbanizowana”, Europej-
ska Sie¢ Wiedzy o Miastach (EUKN) wykorzystujg wspdlne zrozu-
mienie, wymiane posiadanej wiedzy koordynuja rozwoj bazy w za-
kresie okreslenia sposobu i metod prowadzenia rewitalizacji miast,
ktore umozliwiatyby zachowanie istniejgcego w miastach dziedzic-
twa narodowego i wspierat ich zréwnowazony rozwéj, stworzenie
wzorcowego modelu rewitalizacji miast polskich, sprzyjajacego za-
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chowaniu dziedzictwa materialnego i duchowego oraz jego wdro-
zenie, stworzenie informacyjnych, edukacyjnych i prawno-organi-
zacyjnych podstaw dla przyspieszenia i zwigkszenia efektywnosci
procesow rewitalizacji. Przez rewitalizacje miast nalezy rozumiec¢
proces prowadzony wspélnie przez wtadze samorzadowa, spo-
teczno$¢ lokalng i innych uczestnikéw, bedacy elementem polityki
rozwoju i majacy na celu przeciwdziatania degradacji przestrzeni
zurbanizowanej, zjawiskom kryzysowym, pobudzanie rozwoju
i zmian jako$ciowych, poprzez wzrost aktywnosci spotecznej i go-
spodarczej, poprawe Srodowiska zamieszkania oraz ochrone dzie-
dzictwa narodowego, przy zachowaniu zasad zréwnowazonego
rozwoju, rewitalizacje zdegradowanych $rédmiesc i wielofunkcyj-
nych przedwojennych obszaréw zabudowy miejskiej, rewitalizacje
obszaréw poprzemystowych, pokolejowych i powojskowych, rewi-
talizacje blokowisk, w tym szczegdinie blokowisk wzniesionych
w technologii wielkoptytowej, rewitalizacje krajobrazu miast ze
szczegolnym uwzglednieniem sylwety miasta i systemu przestrze-
ni publicznych, w tym zieleni miejskie;.

Miasta polskie lokomotywami wzrostu
W Polsce rodzi sie¢ mieszczanstwo, ktére bedzie miato decydu-
jacy wptyw na przyszto$¢ osrodkow miejskich. To sytuacja bez

precedensu, gdyz w historii naszego kraju taka klasa spoteczna ni -

gdy nie istniata. Przyczyn tego stanu rzeczy nalezy szukac juz
w XVI wieku, kiedy to dokonat sie podziat Europy ha zachodnig
— mieszczanskg i wschodnig, w ktorej dominowat ustrdj folwarcz-
no-panszczyzniany. Po 1989 roku pojawity sie okolicznosci po-
zwalajace na uksztattowanie sie takiej grupy spotecznej. Byt to
przede wszystkim demokratyczny i pluralistyczny ustrdj oraz
znacznie wigksze mozliwosci komunikowania sie (olbrzymia rola
internetu), wymiany doswiadczen i podrézowania. Wszystkie te
wymiary majg znaczenie w procesie ksztattowania sie tozsamosci,
ktdrej mieszkancy polskich miast (w znacznej mierze po wojnie
przesiedleni z rdznych obszaréw kraju) poszukiwali od dawna
i ktdra, jak sie wydaje, powoli odnajduja. Sa to ludzie, ktdrzy chcg
zyé w miastach, a nie wybierajg ich tylko ze wzgledow utylitarnych
(np. zawodowych). Sg wyksztatceni, czesto podrézuja po $wiecie,
nie przywigzujg juz tak duzej wagi do rodziny, ale bardzo cenig so-
bie kontakty interpersonalne oparte 0 zasady partnerskie w pracy,
W zyciu codziennym, w kontaktach z wiadza, tatwos$é komunikacii
z ludzmi, réznorodng kulture i czas wolny. Interesuja sie tym, co

dzieje sie w ich otoczeniu, nie ,zapuszczajg dtugich korzeni” i du -
20 fatwiej niz inni mogg podja¢ decyzje o zmianie miejsca za -

mieszkania. Wtadze miast musza przeorientowac styl zarzgdzania
rozwojem na taki, ktéry uwzgledni potrzeby tej grupy spoteczne;.
Relacje administracja-mieszkafcy nieuchronnie zmieniajg sie

z wodzowsko-technokratycznych na partnerskie i zdecentralizo -

wane. Ma to strategiczne znaczenie dla ksztattowania sie prze-
strzeni oraz relacji w lokalnej spotecznosci, fundamentow wspot-
czesnego miasta. Jesli zas ta reorientacja nie nastapi, to grozi

nam utrata polskiego mieszczarstwa — tak istotnego dla moderni -
zacji naszego kraju. Ludzie ci, dla ktérych wazna jest podmioto-
wos¢ i jako$¢ zycia, z tatwoscig wybiorg inne, bardziej przyjazne
im miasta w kraju czy poza nim.

Bariery rozwoju

20% powierzchni miast polskich, z ok. 2,4 min mieszkaricow
stanowig obszary zdegradowane. Dla ilustracii skali problemu war-
to jest przytoczyé pordwnanie powierzchni Paryza (105 m2) z po -
wierzchnig todzi (297 km2). A jesli obecne rewitalizacje polegaja
gtdéwnie na remontowaniu pojedynczych kamienic, placéw, chod -
nikéw to w niczym nie rozwigzujg w czesci problemu jak poprawa
jakosci zycia mieszkafncow i to nie tylko tej rewitalizowanej czesci
miasta. Inwestycje na zagospodarowanych juz terenach miatyby
by¢ sposobem na ograniczenie niekontrolowanej suburbanizacji,
czyli rozlewania sie miast, a przy okazji miejscem zaawansowane-
go postepu spotecznego, demokratycznego, dialogu kulturowego,
réznorodnosci kulturowej, miejscem rewitalizacji przyrodniczej,
ekologicznej, $rodowiskowej, miejscem atrakcji i motorem wzrostu
gospodarczego. Rozwdj obszaru miasta odzwierciedla jego zréw-
nowazony wzrost gospodarczy, zwarta zabudowa, wysoki poziom
ochrony i jakoSci Srodowiska. Programy rzgdowe wymuszajg sytu-
acje, ze deweloperzy chetnie budujg mieszkania na obrzezach, bo
dla wielu kupujgcych tylko tam sg one dostepne cenowo. Wigze
sie to z dewastacjg Srodowiska naturalnego, zwiekszeniem liczby
samochoddw, kosztami budowy infrastruktury technicznej na ob -
szarach o niskiej gestosci zaludnienia. Dodatkowo problemy zwig-
zane z globalizacjg, kryzysem i spadkiem produkcji w wielu mia-
stach obnizyty sie kwalifikacje sity roboczej i wzrosta liczba miejsc
pracy w sektorze ustug wymagajacych niskich kwalifikacji oraz
liczba ubogich pracujgcych. Powigkszyt sie udziat ludnosci zagro-
zonej ubdstwem. W miastach wystepuje problem znacznego wzro-
stu wykluczenia spotecznego, segregacii i polaryzacji spoteczne;.
Bardziej efektywnej gospodarce zasobami, ktdrg umozliwity zwar-
te osiedla miejskie, zagraza niekontrolowane rozrastanie sie miast,
ktre wywiera presje na ustugi publiczne i zmniejsza sp6jnosc te-
rytorialng. Szybka urbanizacja powodujgca duzg koncentracje lud-
nosci i inwestycji gospodarczych na obszarach podatnych na za-
grozenia jest rowniez tendencjg znacznie zwiekszajgcg podatnosé
miast na kleski zywiotowe i katastrofy spowodowane przez czto-
wieka. Pogarsza sie struktura demograficzna wywotujaca spirale
obnizajgcyg lokalne dochody podatkowe, zmniejszenie popytu
na towary i ustugi, spadek zatrudnienia, ograniczenie podazy sity
roboczej i obnizenie inwestycji, zmniejszenie dochoddw z czyn-
szdw oraz ogdlnemu obnizeniu atrakcyjnosci miasta. Powstajace
rzadowe dokumenty programowania, Krajowa Polityka Miejska
oraz Narodowy Plan Rewitalizacji wobec braku planéw zagospo-
darowania przestrzennego, a takze funkcjonowania innych progra-
mow wsparcia mieszkalnictwa mocno z soba koliduja. Program
MdM rzekomo wspiera ale jednoczesnie ,wypycha” pokolenie mto-




dych na peryferie. Prowadzi to do zbytniego rozrostu miejskich sy-
pialni i puchniecia przedmies¢. Mieszkanie na peryferiach to bar-
dzo wysokie koszty przede wszystkim dla samorzadéw. Koniecz-
ne jest wybudowanie drdg, chodnikdw, o$wietlenia, doprowadze-
nie wody, gazu, energii, stworzenie czy rozbudowa szkét, przed-
szkoli i innych instytucji uzytku publicznego, poprowadzenie linii
komunikacji miejskiej. Do tego dochodzg koszty spoteczne i $ro-
dowiskowe wynikajace m.in. ze wzmozonego ruchu samochodo-
wego i zakorkowania drédg wylotowych. Lansowany powrét
do miast stoi pod znakiem zapytania wobec uwiktania sie wielu
mieszkancow w dtugoterminowe zobowigzania kredytowe. Z kolei
siegniecie po srodki unijne wigze sie z posiadaniem $rodkéw wia-
snych. Z analiz niezaleznych instytutow badawczych wynika, ze
faktyczny poziom zadtuzenia samorzaddw juz dawno przekroczyt
poziom 60% przychoddw, a zrealizowane inwestycje nie przyczy-
niajg sie do wzrostu dochodéw wtasnych. Sprzedaz mienia komu-
nalnego zderza sie z brakiem popytu na nieruchomosci gminne.
Szumne idee sprowadzg sie do kilku spektakularnych, nierzadko
potiomkinowskich zdarzen o nieistotnym znaczeniu dla przyszto-
§ci przestrzeni miast.

Jan Olczyk

Jan Olczyk

Wyksztatcenie 1974 — 1978, Uniwersytet t ddzki, Wydziat
Filozoficzno-Historyczny, kierunek — historia najnowsza,
powszechna.

Magister Podyplomowe 978 — 1981, Uniwersytet t. ddzki,
+ kierunek - filozofia, 1993 — 1994, Szkota Praw Cztowieka,

i sl .f Warszawa, 1995 — 1996, Uniwersytet todzki, Podyplomo-

we Studia Europejskie, 2000 — 2001, Uniwersytet £ 6dzki, Zarzgazanie spot-
kami kapitatowymi, 2001- 2002, Instytut Biznesu Kalisz, Zarzadzanie projek-
tami Unii Europejskiej, 2004 — 2005, Uniwersytet Warszawski, Centrum Eu-
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ropejskich Studiow Regionalnych i Lokalnych. Polski Samorzgd w Unii Euro-
pejskiej: programy, fundusze, procedury

Dyplom technik mechanik. Doswiadczenie zawodowe

1983 — 1987 r. Prezes zarzgdu, kierownik ogdiny Spétdzielni Budowy Domow
Jednorodzinnych ,77” w todzi. 1997 — 2004 r. zatozyciel i prezes zarzgdu Wi-
dzewskiego TBS Sp. z 0.0. z siedzibg w todzi. Od 2007 r. przewodniczgcy
Rady Nadzorczej TBS Sp. z 0.0. w Zgierzu. Od 2011 r. 2011 - 2013 r. — Czto-
nek Paristwowej Komisji Kwalifikacyjnej rynku nieruchomosci. W 2013 r.
- czfonek zarzgdu Polskiej 1zby Gospodarczej TBS. Od 11 lat wyktadowca
studiow podyplomowych z zakresu rynku nieruchomosci:

1) Uniwersytet t.0dzki — katedra inwestycji i zarzgdzania nieruchomosciami.
2) Wyzsza Szkofa Handlowa w Kielcach.

3) Wyzsza Szkota Zarzadzania i Innowacji — Lublin.

4) Naczelna Organizacja Techniczna O /6dZ.

5) Slqska Wyzsza Szkofa Zarzadzania im. Jerzego Zigtka Katowice.

6) TNIOK

Patenty i publikacje

Laureat rankingu ,Gazela Biznesu” w 2004 r. Umigjetnosci Licencjonowany
zarzadca nieruchomosci Nr 633. Licencja nadana przez Prezesa Urzedu
Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast w 2000 r. Dyplom Ministra Skarbu Paristwa
Nr 2323/2007 ztoZenia egzaminu dla kandydatow na cztonkow rad nadzor-
czych w spétkach Skarbu Paristwa.

Inne zajecia

Lider, wyktadowca i mediator organizacji pozarzadowych. Ogdlnopolska Izba
Gospodarcza TBS. todzkie Stowarzyszenie Zarzadcow Nieruchomosci
— Czlonek zarzgdu Katedra Inwestycji i Zarzgdzania Uniwersytetu t ddzkiego
Wiasna dziatalnos¢ gospodarcza. Dokonania praktyczne: Osiedle domow jed-
norodzinnych ,Rojna — Pofudnie”, Osiedle domdw jednorodzinnych ,Smulsko
— Potudnie”, Osiedle wielorodzinne ,Janow — Zachdd”, Inwestycje mieszka-
niowe w Srédmiesciu todzi ,Nawrot”, Inwestycje mieszkaniowe w t.odzi Ole-
chow.

93-480 £6d7, ul. Libijska 4a

7 tel. kom. 508 390 666
‘ e-mail:biuro@sigma-druk.com.pl
3 www.sigma-druk.com.pl

DRUKARNIA OFFSETOWA

POLYDRUK

Firma zajmuje sie kompleksowa obstuga poligraficzna
od projektu poprzez sktad, druk, az po wykonczenie introligatorskie.
W sktad oferty wchodza miedzy innymi:

KALENDARZE POCZTOWK|

ULOTKI TECZK]

FOLDERY | KATALOGI  KOPERTY

KSIAZK BLOCZKI REKLAMOWE
PAPIER HRMOWY  BLOCZKI SAMOKOPIUJACE
PLAKATY NAKLEJKI

1.6dzZ, ul. Zaolzianska 54
tel. 42 640 32 37
e-mail.polydruk@gazeta.pl




DORADCA RYNKU NIERUCHOMOSCI

NIERUCHOMOSCI
WEASNOSC

WOLNY RYNEK
PRZEDSIEBIORCZOSC

Zawodowa $ciezka kariery
Licencje Posrednika w Obrocie Nieruchomosciami
i Zarzadcy Nieruchomosci F PPRN

Stawiamy na kompetencje i edukacje. Podnoszenie kwalifikacji i jakosci ustug na rynku nieruchomosci jest celem jaki stawia
sobie Federacja konstruujac Zawodowa Sciezke Kariery dla specjalistéw rynku nieruchomosci. Poprzez zdobycie specjalistycz-
nych licencji posrednika i zarzadcy F PPRN, az do uzyskania wyzszego stopnia kompetencji czyli uzyskania tytutu Doradcy Ryn-
ku Nieruchomosci PTEiDRN i kontynuacji szkolein w ramach ksztatcenia ustawicznego.

Nasze licencje staly si¢ pozadanym narzedziem pracy profesjonalistéw rynku nieruchomosci przychylnie odbieranym przez klien-
tow. Aby otrzymac¢ dobrowolng — fakultatywna licencj¢ posrednika w obrocie nieruchomosciami lub zarzadcy nieruchomosci Fe-
deracji Porozumienia Polskiego Rynku Nieruchomosci nalezy spetni¢ warunki okreslone w zasadach funkcjonowania licencyj-
nego systemu kompetencyjno — jakosciowego F PPRN zawoddéw rynku nieruchomosci — posrednika w obrocie nieruchomoscia-
mi i zarzadcy nieruchomosci opublikowanego na stronie www.pprn.pl.

Fodbwt o Thopisuar
Phdshbug Hymiio Moy
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Zarzadey Nieruchomosci Federacji

ic Polskiego Rynku Ni
Property Manager licenced by Polish
Real Estate Agreement Federation

Jan Xsiriski Prezydgne E PPRN
‘Warszawa, dnia z[umgij@mskl

Federacja Porozumienie Polskiego Rynku Ll

(iRl
Nieruchomosci prosi instytucje publicane
iprywatne o udziclenic wzelkiej pomacy

>, P/ okazicielow tej licencii w wykonywaniu

obowiazkéw zawodowych.

Visbiwam i 1" Koith e Prami) bos

Polish Real Estate Agreement Federation requests
public and private institutions to provide

all necessary assistance in professional
duties to bearer of manifested licence.

e-mail: biuro@pprn.pl

Osoba zainteresowana zdobyciem Licencji Posrednika w Obrocie Nieruchomosciami F PPRN lub Licencji Zarzadcy Nierucho-
mosci F PPRN powinna spetni¢ szereg warunkéw, migdzy innymi; powinna posiada¢ wyksztalcenie Srednie, powinna ukoriczy¢
zawodowy kurs licen-cyjny na posrednika w obrocie nieruchomosciami, ktérego program uwzglednia co najmniej minimalne wy-
mogi programowe dla kurséw F PPRN. Koficowym etapem zdobycia licencji jest zdanie z wynikiem pozytywnym egzaminu
przed Komisja Egzaminacyjng F PPRN.

Dla oséb, ktére uzyskaty do korica 2013 roku licencj¢ paristwowa lub ukoniczyty co najmniej studia podyplomowe lub kurs po-
trzebny w swoim czasie do uzyskania licencji panstwowej przewidziane sa w okresie przejSciowym uproszczone zasady. Licen-
cje otrzymuje si¢ bezter minowo w formie papierowej a takze w formacie karty plastikowe;.

F PPRN prowadzi Ogdlnopolski Rejestr Posrednikéw w Obrocie Nieruchomosciami Nieruchomosci lub odpowiednio Ogélno-
polski Rejestr Zarzadc6w Nieruchomosci F PPRN 0s6b posiadajacych licencje¢ Federacji Porozumienie Polskiego Rynku Nieru -
chomosci. Zainteresowane osoby moga zwrécic si¢ z zapytaniem droga mailowa lub telefonicznie czy dana osoba posiada wazna
licencj¢ F PPRN.

Szczegdlowe i aktualne zasady otrzymania fakultatywnych licencji F PPRN mozna odnaleZ¢ na stronie www.pprn.pl Uwaga po-
siadacze starych panstwowych licencji w nowych dokumentach licencyjnych honorujemy dotychczasowe ich numery.

Pod patronatem F PPRN sg organizowane kursy na licencje posrednika w obrocie nieruchomosciami F PPRN lub zarzadcg nie-
ruchomosci F PPRN.

Informacje o kursach zawodowych na licencj¢ Posrednika w Obrocie Nieruchomosciami lub Zarzadcy Nieruchomosci F PPRN
znalezZ¢ mozna réwniez na naszej stronie www.pprn.pl.

Co zrobié aby rozpoczaé procedure uzyskania fakultatywnej Licencji Posrednika w Obrocie Nieruchomosciami Federa -
cji Porozumienie Polskiego Rynku Nieruchomosci?

Wejdz na strong www.pprn.pl zapoznaj si¢ z zasadami uzyskania licencji i jesli je zaakceptujesz wyslij do nas ze strony stosow -
ny formularz, ktéry zostanie przez Federacjg¢ niezwlocznie rozpatrzony.
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DORADCA RYNKU NIERUCHOMOSCI

NIERUCHOMOSC
WEASNOSC

WOLNY RYNEK
PRZEDSIEBIORCZOSC

Dekalog Profesjonalisty Rynku Nieruchomosci
Federacji Porozumienie Polskiego Rynku Nieruchomosci

Przestanie

Daqzymy by rynek nieruchomosci byt miejscem aktywnosci profesjonalistow rynku nieru-chomosci: posrednikow, zarzqd-

cow, doradcow rynku nieruchomosci, realizowanej poprzez:

1. [Nieruchomosé]

Promowanie mozliwosci korzystania z nieruchomosci
i zwiekszanie jej dostepnosci.

2. [Wtasnosé]

Upowszechnianie wlasnosci i urzeczywistnianie konstytucyj-
nych gwarancji ochrony wlasnosci.

3. [Wolny rynek. Konkurencja]

Rozwdj wolnego rynku i gospodarki opartej na uczciwej
konkurencji.

4. [Przedsiebiorczos¢]

Rozwoj przedsiebiorczosci i swobodnej aktywnosci zawodo-
wej.

5. [Prawo]

Przestrzeganie prawa i dziatanie wg czystych regut gry pod-
miotow uczestniczqcych w obrocie gospodarczym.

7. [Klienci. Lojalnosé i zaufanie]

Ochrone interesow klienta w oparciu o lojalng wspotprace
i wzajemne zaufanie.

8. [Etyka zawodu. Uczciwosé]

Przestrzeganie etyki zawodowej, uczciwe wykonywanie
czynnoSci zawodowych w oparciu o szacunek wobec zawo-
du, klientow i konkurencji.

9. [Profesjonalizm. Starannosé]

Dokonywanie czynnosci zawodowych z uwzglednieniem wy-
maganego stopnia starannosci zawodowej, niezbednej wie-
dzy i dobrych praktyk.

10. [Dobre praktyki]

Dobre praktyki, jako najlepszq przestanke rozwoju zawodow
rynku nieruchomosci.

Warszawa, 30 grudnia 2013 roku, obowiqzuje od 1 stycz-

6. [Wiedza i praktyka] nia 2014 roku.
Podnoszenie jakosci ustug poprzez systematyczne poszerza-

nie wiedzy teoretycznej i praktycznej.

Zawodowa $ciezka kariery - licencje F PPRN
Dla realizacji statutowych celow Federacja powotata do dziatania ogélnopolski, licencyjny dobrowolny system kompeten-
cyjno — jakosciowy F PPRN w zakresie zawodow rynku nieru-chomosci posrednika w obrocie nieruchomosciami i zarzad-
¢y nieruchomosci.
Wizytownik posrednikéw, zarzadcéw, rzeczoznawcow majatkowych i doradcow rynku nieruchomosci www.wizy-
townik.pprn.pl

Federacja Porozumienie Polskiego rynku Nieruchomos$ci na swojej stronie udostepnita zainteresowanym przedsigbior-
com bezptatny katalog firm obstugujacych rynek nierucho-mosci. Jesli jestes przedsigbiorca dziatajacym na rynku nieru-
chomosci lub osoba wykonujaca zawdd posrednika, zarzadcy, rzeczoznawcy lub doradcy rynku nieruchomosci — wypetnij
swoja wizytowke.

Nie musisz nalezeé do zadnej organizacji aby znaleZ¢ si¢ w naszym wizytowniku. Wystarczy wypetnié¢ swoja wizytéwke
by trafiala ona do zainteresowanych Twoimi ustugami klientéw. Jest to atrakcyjna promocja Twojej dziatalnosci. Wigcej in-
formacji o wizytowniku znajdziesz na naszej stronie www.wizytownik.pprn.pl
Pieczecie Posrednika w Obrocie Nieruchomosciami

i Zarzadcy Nieruchomos$ci F PPRN.
Informujemy, Ze zgodnie z Uchwatg Rady Naczelnej Federacji Porozumienie Polskiego Rynku Nieruchomosci osoby, kt6-
re posiadajg licencj¢ Posrednika w Obrocie Nieruchomos$ciami F PPRN lub Zarzadcy Nieruchomosci F PPRN moga po-
stugiwac si¢ specjalng pieczecia potwierdzajaca posiadanie tych licencji. Druk zaméwienia pieczgci znajdziesz na stronie
www.pprn.pl.

EE])ERACJA

Sekretariat zamiejscowy F PPRN, adres do korespondencji
90 -418 L.6d7, Al. Kosciuszki 3 www.pprn.pl, mail biuro@pprn.pl,
tel. mobilny Sekretariatu 510 069 316
00 — 024 Warszawa, Al. Jerozolimskie 44 lok 724
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DORADCA RYNKU NIERUCHOMOSCI

Kalendarium: Xl 2013 - Xll 2014

grudzieri 2013
Ustanowienie Medalu ,Zastuzony dla Polskiego Rynku Nierucho-
mosci” i powotanie Kapituty Medalu ustalenie regulaminu;

13 grudnia 2013, L6dz
Pierwsze postepowanie kwalifikacyjne na Tytut Doradcy Rynku
Nieruchomos$ci PTEIDRN

14-15 grudnia 2013, L6dz

Jubileusz X-lecia Powszechnego Towarzystwa Ekspertow

i Doradcéw Rynku Nieruchomosci VIl Krajowa Konferencja

Rynku Nieruchomosci

* wystgpienia i referaty: prof. Ewa Kucharska — Stasiak, Henryk
Jedrzejewski, Stawomir Najninger, Zbigniew Kubifiski;

* uroczyste wreczenie medali ,Zastuzony dla Polskiego Rynku Nie-
ruchomo$ci — PRO AEQUO ET BONO” dla wybitnych osdb
szczegolnie zastuzonych dla polskiego rynku nieruchomosci.

styczen 2014
Pierwsze wydanie czasopisma PTEIDRN ,Doradca Rynku Nieru-
chomosci”

5-6 kwietnia 2014, Zazdzierz pod Ptockiem

Sesja Powszechnej Akademii Nieruchomosci

o Zabezpieczenie transakcji na rynku nieruchomosci”, adw. dr Ra-
fat Kasprzyk;

o Procedury budowlane od A do Z”, Aleksandra Zwolska;

* kolejne osoby uzyskaty tytut Doradcy Rynku Nieruchomosci
PTEIDRN;

13 czerwca 2014, Lodz

Sesja Powszechnej Akademii Nieruchomosci

* Specjalne warsztaty wekslowe, prowadzenie adw. dr Rafat Ka-
sprzyk

* wreczono kolejne certyfikaty Doradcy Rynku Nieruchomosci
PTEIDRN

13 czerwca 2014, Lodz
Walne Zgromadzenie PTEiDRN
Rada Naczelna F PPRN

4-5 pazdziernika 2014, Smardzewice

Podwdjna sesja Powszechnej Akademii Nieruchomosci

o Zabytek w obrocie nieruchomosciami. Procedury ochrony zabyt-
kéw — istotny element wykonywania ustug na rynku nieruchomo -
$ci”, mgr inz. arch. Wojciech Szygendowski;

* Komercyjne i niekomercyjne narzedzia promocji i wyszukiwania
ofert nieruchomosci. Portale nieruchomosciowe, wtasna aktyw-
nos¢ i co jeszcze? Rynek nieruchomosci po rewoluciji technolo -
gicznej”, moderatorzy: Tomasz Bteszynski, Jarostaw Krajewski,
Zbigniew Kubinski;

24 pazdziernika 2014, Lodz

Jubileusz XX {ecia Stowarzyszenia Posrednikéw w Obrocie

Nieruchomosciami Polski Centralne;.

Ogélnopolska Konferencja ,Inwestycje na rynku nieruchomo -

$ci kluczem do rozwoju Lodzi i regionu”

o Fluktuacje rynkdéw nieruchomosci — mechanizmy powstawania
i skutki”, prof. Ewa Kucharska Stasiak;

* ,Rynek nieruchomosci w systemie planowania przestrzennego”,
prof. Tadeusz Markowski;

* wreczenie nagrod i wyrdznien;
* zwiedzanie wytypowanych nieruchomosci (Nowe Centrum todzi,
Sukcesja);

15 listopada 2014, Obsza koto Bitgoraja

Jubileusz X decia Lubelskiego Stowarzyszenia Ekspertow
Rynku Nieruchomosci

Wystgpienia i referaty: Stawomira Ganskiego, Zbigniewa Kubin-
skiego, Beaty Boguta — ,Negocjacje oparte na zasadach — model
Wygrany Wygrany”.

5 grudnia 2014, Opole

Jubileusz XV-lecia Opolskiego Stowarzyszenia Rynku Nieru-

chomosci

Ogolnopolska Konferencja ,,Wspdtczesny rynek nieruchomo-

§ci”, ,Inicjatywa klastrowa rynku nieruchomosci”

* Wptyw poziomu energochtonnosci budynku na naktady inwesty-
cyjne i koszty eksploatacji”, prof. Roman Ulbrich

* ,Rola czynnika demograficznego w ksztattowaniu sie sytuacii
na rynku nieruchomosci. Tendencje na przyszto$¢”, prof. Romu -
ald Joriczy

* Wyzwania wspdtczesnego rynku nieruchomosci” r. pr. Zbigniew
Kubiriski

¢ Dziatalnos¢ i funkcjonowanie klastréw”, Roland Kulig

* Klastry w rozwoju gospodarczym” dr Witold Potwora

* Podjecie inicjatywy klastrowej rynku nieruchomosci — Andrzej Ja-
kiel

* wreczenie odznaczen, medali, nagrod i wyréznien

13 grudnia 2014, L6dz
Postepowanie kwalifikacyjne na Tytut Doradcy Rynku Nieruchomo-
§ci PTEIDRN

13-14 grudnia 2014, £ 6dz

IX Krajowa Konferencja Rynku Nieruchomosci

Sesja Powszechnej Akademii Nieruchomosci

* ,Gospodarka przestrzenna wobec wspétczesnych wyzwar roz-
wojowych — niezbedne kierunki zmian w systemie spoteczno
— gospodarczym”, prof. Tadeusz Markowski

o Cykle i kryzysy na rynku nieruchomosci a rozwoj rynkéw nieru-
chomosciowych w Polsce”, prof. Jacek taszek

o Zjawisko baniek cenowych na rynkach nieruchomosci. Mecha-
nizmy powstawania i skutki”, prof. Ewa Kucharska-Stasiak

* Rynek nowych mieszkan w najwiekszych miastach w Polsce
— stan obecny i perspektywy rozwoju”, Kazimierz Kirejczyk,
FRICS.

¢ Internet i oprogramowania komputerowe na rynku nieruchomo-
$ci”, Przedstawiciele portali rynku nieruchomosci

* ,Radzenie sobie ze stresem w pracy profesjonalisty rynku nieru-
chomosci”, Tomasz tysakowski — trener biznesu

* Konsekwencje cywilnoprawne w pracy profesjonalistéw rynku
nieruchomosci po wejsciu nowej ustawy o o prawach konsumen-
ta’, r. pr. Zbigniew Kubiriski

Uroczyste wreczenie medali dla wybitnych osob szczegdinie za-

stuzonych dla polskiego rynku nieruchomosci ,Zastuzony dla Pol-

skiego Rynku Nieruchomosci - PRO AEQUO ET BONO”.
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Powszechna Akademia Nieruchomo-
Sci PTEiDRN

Jak zosta¢ Doradca Rynku Nieruchomosci PTEiDRN?
Powszechna Akademia Nieruchomosci PTEiDRN zaprasza na kolej -
ne sesje wszystkich dotychczasowych uczestnikéw, ktérzy juz zdobyli
Certyfikaty PTEiDRN oraz nowych zainteresowanych zdobyciem spe-
cjalistycznej wiedzy potwierdzonej przyznaniem tytulu Doradcy Rynku Nieruchomosci PTEiDRN.

W trakcie naszych spotkan sukcesywnie staramy si¢ poznawac jak najwiecej zagadnien i mozliwie jak najwigcej
procedur wystepujacych na rynku nieruchomosci. Certyfikowani Doradcy PTEiDRN nie koricza edukacji, ksztat-
ca si¢ ustawicznie zdobywajac ,,LLaury PTEIDRN” do swoich Certyfikatow.

Zacznij uczestniczy¢ w naszej Akademii a otworzysz sobie szansg zdobycia Certyfikatu PTEiDRN.
Zapraszamy nowych uczestnikow. Jestesmy otwarci dla wszystkich uprawnionych oséb (posrednikéw, rzeczo-
znawcow 1 zarzadcdw) na rynku nieruchomosci. Nasza otwartos¢ to przemyslany model dziatania PTEiDRN. Ka-
zdy z Was moze zdoby¢ Certyfikat naszego Towarzystwa. Kazdy z Was moze sta¢ si¢ cztonkiem naszej
nieruchomos$ciowej rodziny. JesteSmy ze soba zaprzyjaznieni, lubimy si¢. Poprzez nauke chcemy by¢ nowa elitg
tego rynku. Warunkiem uzyskania Certyfikatu Doradcy Rynku Nieruchomosci PTEiDRN jest udziat w co naj-
mniej 5 sesjach Powszechnej Akademii Nieruchomo$ci PTEiDRN zakoficzony zdaniem egzaminu przed Cen-
tralng Komisja Egzaminacyjna PTEiDRN. Aby utrzymacé tytutu Doradcy Rynku Nieruchomosci nalezy braé
udziat w doskonaleniu zawodowym w ramach PAN PTEiDRN.

Certyfikat Doradcy Rynku Nieruchomosci PTEiDRN - to po -
twierdzenie uzyskania tytulu Doradcy Rynku Nieruchomosci

Powszechne Towarzystwo Ekspertow i Dnmdc]r'\w.Ry'nkn Nieruchomosci w Warszawie PTEiDRN.
Certyfilsat
A, Rejestr Doradcéw Rynku Nieruchomosci PTEiDRN. Na stro -
DORADCA RYNKU NIERUCHOMOSCI PTEiDRN . . . . . . z
Pava Pant nie www.profesjonalista.net umieszczony jest rejestr Doradcéw
s I Rynku Nieruchomosci PTEiDRN pokazujacy réwniez jakie szko-
............. E——— lenia przebyli doradcy w ramach ksztatcenia ustawicznego.

Pieczeé Doradcy Rynku Nieruchomosci PTEIDRN. Zarzad
e Powszechnego Towarzystwa Ekspertéw 1 Doradcéw Rynku Nie-

ruchomosci — PTEiDRN ustalit wzor pieczgci Doradcy Rynku
Nieruchomosci PTEiDRN i zasady postugiwania pieczecia. Do postugiwania si¢ pieczecia Do-
radcy Rynku Nieruchomosci PTEiDRN uprawnione sa wytacznie osoby umieszczone w reje -
strze Doradcéw Rynku Nieruchomosci PTEIDRN — posiadajace Certyfikat Doradcy Rynku
Nieruchomosci PTEiDRN zgodnie z regulaminem okreslonym przez Zarzad PTEiDRN. Postu -
giwanie si¢ piecz¢cig Doradcy Rynku Nieruchomos$ci ma charakter informacyjny wobec klien-
tow o posiadanym tytule Doradcy Rynku Nieruchomosci PTEiDRN.

Kasetony, tablice informacyjne, Legitymacja Doradcy Rynku Nieruchomosci PTEiDRN

Osoby, ktére uzyskaty tytut Doradcy Rynku Nieruchomosci PTEiDRN maja prawo oznaczy¢ swo-
ja firme kasetonem wg wzoru lub tablicg informacyjna.

Doradca Rynku Nieruchomosci PTEiDRN moze ubiegac si¢ o otrzymanie legitymacji Doradcy
Rynku Nieruchomosci PTEiDRN. Waznos¢ legitymacji jest odnawiana co roku.

Znaczek Doradcy Rynku Nieruchomosci PTEiDRN. Osoby, ktére uzyskaty tytut Doradcy Ryn -
ku Nieruchomos$ci PTEIiDRN maja prawo oznaczaé swoje materiaty informacyjne, promocyjne,
znaczkiem Doradcy Rynku Nieruchomosci PTEiDRN.

Sekretariat zamiejscowy PTiDRN, adres do korespondencji
90 -418 £.6dZ, AL. KosSciuszki 3 www.profesjonalista.net,
mail biuro @profesjonalista.net,
tel. mobilny Sekretariatu 510 069 316
00 — 024 Warszawa, Al. Jerozolimskie 44 lok 724



N
domygrunty.pl

Powszechny Portal

Posrednikow Nieruchomoscl
N\

domygrunty.pl
Najlepszych Przyjacidt

EEEEEEEEE



