


Po wszech ne To wa rzy stwo Eks per tów i Do rad ców Ryn ku
Nie ru cho mo ści – PTE iDRN

Skąd przy szli śmy?
Sto wa rzy sze nie za ło ży ło 200 osób w dniu 19 grud nia 2003 ro ku. Ogól no -
pol ski Zjazd Za ło ży ciel ski, któ ry się od był się w Ło dzi, za ak cep to wał do -

ku men ty Zjaz do we w tym Sta tut To wa rzy stwa. Po wo ła li śmy nie za le żną or ga ni za cję, któ ra jest otwar ta dla
wszyst kich po śred ni ków w ob ro cie nie ru cho mo ścia mi, rze czo znaw ców ma jąt ko wych i za rząd ców nie ru cho mo-
ści – otwar ta dla wszyst kich głod nych wie dzy. 
Eli tar ni po przez wie dzę. Na sze To wa rzy stwo to eli tar na pro po zy cja dla ca łe go ryn ku nie ru cho mo ści, nie tyl ko
w za kre sie pro wa dze nia usług do radz twa ale ta kże roz wi ja nia pro fe sji po śred ni ka, za rząd cy i rze czo znaw cy ma -
jąt ko we go. Na sze To wa rzy stwo urze czy wist nia idee cią głej edu ka cji, wza jem nej sym pa tii i sza cun ku. Chce my
być eli tą po przez wie dzę. 
PTE iDRN uru cho mi ło wy jąt ko we przed się wzię cie edu ka cyj ne Po wszech ną Aka de mię Nie ru cho mo ści PTE iDRN
– Nie usta ją cą Ak cję Szko le nio wą dla osób chcą cych zdo być eks klu zyw ny i eli tar ny ty tuł Do rad cy Ryn ku Nie ru -
cho mo ści nada wa ny przez na sze To wa rzy stwo. Na sze To wa rzy stwo jest rów nież or ga ni za cją re pre zen tu ją cą in te -
re sy ryn ku nie ru cho mo ści, re agu ją cą na pro ble my i ne ga tyw ne zja wi ska.
Ka żdy kto po sia da li cen cje po śred ni ka lub za rząd cy F PPRN, upraw nie nia za wo do we rze czo znaw cy ma jąt ko we -
go mo że być do rad cą ryn ku nie ru cho mo ści, je śli tyl ko po dej mie się tru du ucze nia się no wych umie jęt no ści. 
Do radz two jest do stęp ne po wszech nie je śli tyl ko chcesz wię cej wie dzieć. Te mu ma słu żyć idea Po wszech nej
Aka de mii Nie ru cho mo ści PTE iDRN.
Po wszech na Aka de mia Nie ru cho mo ści PTE iDRN (PAN PTE iDRN) to Nie usta ją ca Ak cja Szko le nio wa Do rad-
ców Ryn ku Nie ru cho mo ści w trak cie, któ rej uczest ni cy na by wa ją uni kal ną wie dzę i sta ją się człon ka mi eli ty ryn -
ku nie ru cho mo ści zdo by wa jąc ty tuł Do rad cy Ryn ku nie ru cho mo ści PTE iDRN. Wie le mó wią na stę pu ją ce sło wa,
któ re PTE iDRN i uczest ni cy PAN PTE iDRN przy ję li ja ko swo je cre do:

„My uczest ni cy Pol skie go Ryn ku Nie ru cho mo ści: po śred ni cy w ob ro cie nie ru cho mo ścia mi, rze czo znaw cy
ma jąt ko wi, za rząd cy nie ru cho mo ści dla pod nie sie nia swo jej wie dzy, pro fe sjo na li zmu ob słu gi ryn ku nie ru -
-cho mo ści, w in te re sie na szych klien tów po dej mu je my trud i przy jem ność na uki w ra mach Po wszech nej
Aka de mii Nie ru cho mo ści PTE iDRN.”

Czym jest Po wszech na Aka de mia Nie ru cho mo ści PTE iDRN?
To no wa pro po zy cja pro gra mo wa i in te lek tu al na dla ryn ku nie ru cho mo ści.
To przed się wzię cie edu ka cyj ne i in te gra cyj ne jed no czą ce śro do wi sko ryn ku nie ru cho mo ści na no wym po zio mie.
To szko ła elit ryn ku nie ru cho mo ści bu do wa nych dzię ki edu ka cji.
To bu do wa wię zi po mię dzy uczest ni ka mi ryn ku nie ru cho mo ści opar tej o sym pa tię i sza cu nek.
To „la ta ją cy uni wer sy tet” spe cja li stów te go sek to ra go spo dar ki otwar ty dla wszyst kich po sia da ją cych upraw nie-
nia lub li cen cje rze czo znaw cy, za rząd cy, po śred ni ka w ob ro cie nie ru cho mo ścia mi.
Pra gnie my aby po ukoń cze niu na sze go przed się wzię cia edu ka cyj ne go je go uczest ni cy po tra fi li ro zum nie funk -
cjo no wać z umie jęt no ścia mi eks perc ki mi do rad ców ryn ku nie ru cho mo ści. Że by po czu li jed ność po wsta łej no wej
wspól no ty ce lów osób pra cu ją cych na ryn ku nie ru cho mo ści. 
No we umie jęt no ści. Pod czas spo tkań od by wa ją cych się w kil ku mia stach adep ci Aka de mii po zna ją taj ni ki i warsz -
tat do radz twa, bę dą zna li pro ce du ry prze pro wa dza nia cie ka wych pro jek tów na ryn ku nie ru cho mo ści. Wy kła dow -
ca mi są wy bit ni spe cja li ści te go ryn ku z ka żde go spo tka nia uczest ni cy wy wio zą zna ko mi te ma te ria ły.
W ra mach Aka de mii od by wa ją się se sje szko le nio we, któ rych cykl chce my koń czy się eg za mi nem i przy zna-
niem ty tu łem Do rad cy Ryn ku Nie ru cho mo ści PTE iDRN. Nasz ty tuł jest sym bo lem dą że nia do wie dzy. Do za li -
cze nia wy mo gów po trzeb ne jest uczest nic two w pię ciu se sjach. Z re gu ły or ga ni zo wa ne są po dwój ne se sje. Pod czas
na szych szko leń wy kła da ją naj lep si spe cja li ści. For mu la rze na po szcze gól ne se sje są do stęp ne na stro nie 
www.pro fe sjo na li sta.net. 

Elitarni poprzez wiedzę
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90 -418 Łódź, AL. Kościuszki 3 www.profesjonalista.net, 
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Od re dak cji
Za miast ty tu łu ulu bio ny cy tat: 

„Cza sa mi je śli chcesz zo ba czyć zmia ny
na lep sze po wi nie neś wziąć spra wy w swo je
rę ce.” 

Clint Eastwo od 

Mi nął 2014 rok. Był ta ki so bie. 
Pierw szy rok de re gu la cji za wo dów ryn ku nie ru cho mo ści. Po -

my sło daw cy opusz cza ją głów ną sce nę, zo stał ba ła gan le gi sla -
cyj ny, zdep ta no wie dzę ja ko war tość na ryn ku nie ru cho mo ści.
Ko rzy ści oka za ły się mrzon ka mi. Za kil ka lat drob ny mi krocz ka -
mi za cznie się na no wo re gu lo wać te za wo dy.

Pierw szy rok funk cjo no wa nia MdM, w za ło że niu pro gra mu
po mo cy mło dym na dro dze do wła sne go miesz ka nia, w mo im
prze ko na niu bez czel ne go po my słu na wspar cie de we lo pe rów
i ban ków. Klę ska. Bli sko dwie trze cie nie wy ko rzy sta nych środ -
ków w tym ro ku jed no znacz nie wska zu je z ja kim ro zu mie niem
spraw ryn ku ma my do czy nie nia. Fak tycz ne wy klu cze nie wsi
i ma łych mia ste czek. 

Po cząt ki funk cjo no wa nia ko lej ne go pro jek tu – Fun dusz
Miesz kań na Wy na jem, no mi nal nie po my słu na tań sze wy naj -
mo wa nie miesz kań. Dru ga wy gra na Bi twa o Han del – Hi la ry
Minc był by usa tys fak cjo no wa ny. W rze czy wi sto ści za kup ty się -
cy miesz kań na po trze by te go pro jek tu to ko lej ne ko ło ra tun ko -
we rzu ca ne de we lo pe rom za pie nią dze po dat ni ków. Dla cze go?
Za kil ka lub kil ka na ście lat bę dą te miesz ka nia pry wa ty zo wa ne
z bo ni fi ka ta mi dla ku pu ją cych. Ka ru ze la. 

Ko lej ny rok funk cjo no wa nia usta wy de we lo per skiej. Ban ki
rzą dzą biz ne sem de we lo per skim. Kosz ty usług fi nan so wych
zwią za nych z funk cjo no wa niem firm de we lo per skich w ra mach
usta wy wzro sły dra stycz nie. Sko rzy sta ły ban ki i wiel kie fir my
de we lo per skie. 

Usta wa o ochro nie lo ka to rów, od wró co na hi po te ka, ko deks
bu dow la ny … Szko da ga dać. Zo ba czy my ja kie pod su mo wa nie
przy nie sie 2015 rok.

Zbi gniew Ku biń ski
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Za sto so wa ne do ro dzi me go ryn ku nie ru cho mo ści oka zu ją się
po ży tecz nym na rzę dziem je go iden ty fi ka cji. Do star cza ją in for ma -
cji o roz mia rach, struk tu rze, dy na mi ce

i war to ści trans ak cji nie ru cho mo ścio wych przy dat nych w ro żne -
go ro dza ju ana li zach.

Ob ser wa cji ryn ku do ko nu ją przede wszyst kim in sty tu cje urzę -
do we w ra mach swo ich obo wiąz ków sta tu to wych. To urzę dy sta ty -
stycz ne, re sor ty go spo dar cze, uczel nie i pla ców ki na uko wo – ba -
daw cze. In sty tu cje te gro ma dzą, prze twa rza ją i prze cho wu ją ze -
bra ne in for ma cje, czę ścio wo lub w ca ło ści je upu blicz nia ją w for -
mie wy daw nictw lub tech ni ką in for ma tycz ną. Nie któ re da ne otrzy -
mu je my w sta nie su ro wym, czę ściej prze two rzo ne 

i opa trzo ne ko men ta rza mi….

Po trze by roz wi ja ją ce go się ryn ku nie ru cho mo ści skła nia ją
do za pre zen to wa nia głów nych, funk cjo nu ją cych współ cze śnie,
zbio rów mo ni to rin go wych, któ re pe rio dycz nie udo stęp nia ją nam
wie dzę na je go te mat.

Głów nym, pier wot nym źró dłem są ak ty no ta rial ne, wa run ku ją -
ce do ko na nie trans ak cji nie ru cho mo ścio wej. W 2013 r. spo rzą dza -
ło je po nad 2 ty sią ce czyn nych no ta riu szy w for mie 1,5 mi lio na ak -
tów no ta rial nych z cze go po nad 1,3 do ty czy ła trans ak cji nie ru cho -
mo ścio wych. Na pod sta wie co rocz nych, obo wiąz ko wych spra woz -
dań no ta riu szy, za po śred nic twem zwierzch nie go re sor tu spra wie -
dli wo ści po ja wia się od lat w Rocz ni ku Sta ty stycz nym in for ma cja
o ich dzia łal no ści.
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MO NI TO RIN GI NA SZE GO RYN KU
NIE RU CHO MO ŚCI Le szek Kał kow ski

„Mo ni tor – ten, kto udzie la po trzeb nych wia do mo ści, 
in struk cji, po uczeń, na po mnień i prze strze ga, do ra dza…”

Słow nik wy ra zów ob cych PWN 1955 r.

Tab. 1. Dzia łal ność no ta riu szy

Źró dło: Rocz nik Sta ty stycz ny Rze czy po spo li tej Pol skiej, GUS 2013



Z ukła du tab. 1 wy ni ka głów na tro ska usta wo daw cy o śle dze nie
prze miesz cza nia się wła sno ści po mię dzy ró żny mi gru pa mi wła ści -
cie li grun tów, bu dyn ków i lo ka li we dług ró żnych ro dza jów umów.
Od kil ku dzie się ciu lat by ło to je dy ne źró dło in for ma cji o ob ro tach
na ryn ku nie ru cho mo ści wy łącz nie od stro ny praw nej. Dla ro dzi -
me go ryn ku nie ru cho mo ści ta uprosz czo na for ma mo ni to rin gu sta -
no wi ła je dy ne – choć nie wy star cza ją ce – źró dło in for ma cji. Bra ko -
wa ło upu blicz nie nia roz mia rów i struk tu ry ob ro tów nie ru cho mo -
ścia mi, przede wszyst kim ich cen i war to ści trans ak cji, lo ka li za cji
ob ro tów i pod mio tów bio rą cych 

w nich udział. Wszyst kie te da ne by ły za war te w ar chi wi zo wa -
nych zbio rach ak tów no ta rial nych ale ze wzglę dów ustro jo wych nie
pod le ga ły ana li zie i pu bli ka cji.

Z po cząt kiem trans for ma cji – da to wa nej umow nie na ko niec
lat 80 – tych ujaw ni ło się za in te re so wa nie ob ro tem nie ru cho mo -
ścia mi zra zu na kil ku wy ższych uczel niach eko no micz nych i w nie -

któ rych uni wer sy te tach, któ re utwo rzy ły ka te dry eko no mi ki nie ru -
cho mo ści.. Rów no le gle or ga ni zo wa ły się sto wa rzy sze nia i fe de ra -
cje no wych za wo dów jak po śred ni cy, rze czo znaw cy i za rząd cy nie -
ru cho mo ści1. Stwo rzył się więc po pyt na in for ma cje o dy na micz nie
roz wi ja ją cym się ryn ku nie ru cho mo ści. Dzia ła nia w tym kie run ku
pod jął w 1989 ro ku In sty tut Go spo dar ki Miesz ka nio wej (na stęp nie
In sty tut Roz wo ju Miast) 

w Kra ko wie, ini cju jąc opra co wa nie i pe rio dycz ne wy da wa nie
MO NI TO RIN GU POL SKIE GO RYN KU NIE RU CHO MO ŚCI przez
na stęp nych 25 lat w for mie 120 stro ni co wej bro szu ry a ta kże w in -
ter ne cie2.

Opie ra jąc się na udo stęp nia nych przez Mi ni ster stwo Spra wie -
dli wo ści rocz nych spra woz da niach no ta riu szy, za war te tam in for -
ma cje zo sta ły prze two rzo ne tak, aby – obok wie dzy praw ni czej
– mo gły po móc w okre śla niu ta kże ele men tów eko no micz nych
ryn ku.

Uwy pu klo no udział trans ak cji ryn ko wych (pie nię żnych) oraz po -
za ryn ko wych (bez pie nię żnych jak spad ki, da ro wi zny itp.). Ta kże
udział Skar bu Pań stwa w for mie sprze da ży nie ru cho mo ści i od da -
wa nie ich w wie czy ste użyt ko wa nie. Po wstał w ten spo sób je dy ny

do stęp ny w kra ju ob raz wiel ko ści i struk tu ry wszyst kich trans ak cji
nie ru cho mo ścio wych w ca łym okre sie trans for ma cji ustro jo wej kra -
ju.
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Tab. 2. Ry nek nie ru cho mo ści w Pol sce w 2012 ro ku – struk tu ra ak tów no ta rial nych

Źró dło: Mo ni to ring pol skie go ryn ku nie ru cho mo ści, IRM 2013

1 pierwsza placówka tego typu powstała w Akademii Ekonomicznej w Krakowie, następnie w Łodzi, Poznaniu, Katowicach, Tarnowie, Toruniu i in.
2 pod redakcją L. Kałkowskiego w zespole J. Dudka, A. Sroczyńskiego, M. Wierzchowskiego



In for ma cyj ne za le ty MO NI TO RIN GU In sty tu tu Roz wo ju Miast
prze sta ły stop nio wo za spa ka jać po trze by dy na micz nie roz wi ja ją -
ce go się ryn ku nie ru cho mo ści. Bra ko wa ło da nych o naj wa żniej -
szych pa ra me trach gry ryn ko wej: cen i war to ści do ko ny wa nych
trans ak cji.

Wy sił ki w tym kie run ku pod jął w 2003 r. Głów ny Urząd Sta ty -
stycz ny uru cho mia jąc (mi mo du żej pra co chłon no ści i kosz tów)
sys te ma tycz ną re je stra cję w opar ciu o do ko ny wa ne ak ty no ta rial -
ne ce ny i war to ści po szcze gól nych trans ak cji. Wy ni ki do tych cza -
so we go mo ni to rin gu te go ro dza ju ilu stru ją ta bli ce:
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Rys. 1. Struk tu ra ak tów no ta rial nych w Pol sce w la tach 1990 – 2012

Źró dło: Mo ni to ring pol skie go ryn ku nie ru cho mo ści, IRM 2013

Tab. 3 Licz ba trans ak cji kup na/sprze da ży nie ru cho mo ści w la tach 2006-2012

Źró dło: Ob rót nie ru cho mo ścia mi w 2012 r., GUS, War sza wa 2013



Pre zen to wa ne licz by – nie ste ty – nie od da ją ca ło ści ob ro tów
do ko ny wa nych w po da nych la tach. Spra wi ły to ułom no ści czę ści
spra woz dań no ta rial nych, trud no ści w in ter pre ta cji nie któ rych ak -
tów a ta kże opie sza łość czę ści sta ro stów, zo bo wią za nych do re je -
stra cji za pi sów no ta rial nych na ich te re nie. W re zul ta cie mo ni to ring
„war to ścio wy” – skąd in ąd dłu go ocze ki wa ny i we frag men tach
bar dzo szcze gó ło wy – do ty czy po ło wy kra jo wych trans ak cji nie ru -
cho mo ścia mi, w tym 75% trans ak cji ryn ko wych. Co rocz ny za kres
te go mo ni to rin gu ilu stru je po ni ższy ry su nek.

Z te go frag men ta rycz ne go mo ni to rin gu wy ni ka ją jed nak cen ne
wnio ski na te mat rze czo wej struk tu ry do ko ny wa nych co ro ku ob ro -
tów nie ru cho mo ścia mi, w uję ciu ilo ścio wym i war to ścio wym.
Przede wszyst kim zaś udo stęp nio na zo sta ła łącz na war tość ana -
li zo wa nych ob ro tów rzę du 71 mi liar dów zło tych3, któ ra sta wia nasz
ry nek nie ru cho mo ści na wy so kim miej scu w hie rar chii war to ści
glo bal nej na szej go spo dar ki. Z po da nych da nych mo żna wy pro wa -
dzić śred nie sta ty stycz ne ce ny po je dyn czej trans ak cji np. lo ka -
li 220 tys. zł, bu dyn ków 446 tys. zł. War tość ob ro tów w ostat nim 7
– le ciu zwięk szy ła się 240%, gdy ilo ścio wo tyl ko 117%. Pra wie po -

ło wa ob ro tów ryn ko wych ma miej sce w gra ni cach miast, ku mu lu -
jąc po nad 71% ich war to ści.

Przy po mnie li śmy funk cjo nu ją ce obec nie obok sie bie ofi cjal ne
mo ni to rin gi pol skie go ryn ku nie ru cho mo ści. Po wsta ły one z po trze -
by od ra dza ją cych się w szyb kim tem pie ob ro tów nie ru cho mo ścia -
mi. Ge ne ral nie ce chu ją się one:

• Wspól nym źró dłem in for ma cji, któ rym są ak ty no ta rial ne
o pra wie sta łej licz bie 

500 – 600 tys. sztuk rocz nie. Ich układ jest obec nie dość skom -
pli ko wa ny i wy ma ga ak tu ali za cji.

• Mo ni to rin gi opar te o te ak ty uka zu ją się pe rio dycz nie tj. co ro -
ku, w ska li ro ku i od dłu gie go już cza su.

• Mo ni to rin gi te są upu blicz nia ne w sto sun ko wo ogra ni czo nym
na kła dzie w for mie dru ko wa nej a nie któ re wy łącz nie elek tro -
nicz nej.

• Upu blicz nia ne mo ni to rin gi nie po kry wa ją swo im za kre sem ca -
łej zbio ro wo ści do ko ny wa nych na te re nie kra ju ob ro tów nie ru -
cho mo ścia mi. Wpraw dzie trzo nem tych in for ma cji są trans ak -
cje ryn ko we ale i one nie w peł ni eks po nu ją ele men tów eko -
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Źró dło: Ob rót nie ru cho mo ścia mi w 2012 r., GUS, War sza wa 2013

Tab. 4. War tość trans ak cji kup na/sprze da ży nie ru cho mo ści w la tach 2006-2012

3 należałoby dodać wartość 104 tys. transakcji nieobjętych badaniami GUS o szacunkową kwotę ok. 20 mld zł.



no mi ki ob ro tu, kon cen tru jąc się głów nie na ele men tach pra wa
wła sno ści nie ru cho mo ści. Po nad to nie są ani pre zen to wa ne
ani ana li zo wa ne trans ak cje po za ryn ko we, a prze cież go spo -
dar czo ma ją du że zna cze nie ja ko od da wa ne no wym użyt kow -
ni kom ob da ro wa nym lub dzie dzi czą cym.

• Funk cjo nu ją ce mo ni to rin gi nie są wy raź nie ad re so wa ne ukła -
dem tre ści do za in te re so wa nych użyt kow ni ków i na byw ców,
któ ry mi są obec nie in sty tu cje pu blicz ne, sa mo rzą do we lub ko -
mer cyj ne. Ta kże pod mio ty ob słu gu ją ce ry nek nie mó wiąc już
o stu diu ją cych na uczel niach i kur sach.

• Współ cze sne mo ni to rin gi uka zu ją się sto sun ko wo póź no:
po ½ ro ku wy da je IRM swój MO NI TO RING, po ro ku uka zu je
się Rocz nik Sta ty stycz ny GUS, po dwóch la tach stu dium GUS
o war to ści i ce chach nie ru cho mo ści. Wy mo gi co raz bar dziej
oży wio ne go ryn ku do ma ga ją się wcze śniej sze go in for ma to -
rium.

• Ża den z uka zu ją cych się mo ni to rin gów nie obej mu je trans ak -
cji (jak licz nych?) do ko ny wa nych z li cy ta cji ko mor ni ków oraz
ge ne ro wa nych de cy zja mi urzę dów sa mo rzą do wych.

Do świad cze nie mi ja ją ce go 25 – le cia trans for mo wa nej go spo -
dar ki ryn ko wej a ta kże nad cho dzą ce otwar cie ryn ku nie ru cho mo -
ści dla cu dzo ziem ców skła nia do sta now czej pro po zy cji zre for mo -
wa nia oma wia ne go ob sza ru od wzo ru spra woz da nia no ta rial ne go
do koń co we go ra por tu o sta nie ryn ku nie ru cho mo ści. 

Na le ży zda wać so bie spra wę, że gro ma dze nie, ana li za i pu bli -
ko wa nie da nych o funk cjo no wa niu ryn ku nie ru cho mo ści jest za da -

niem ty le pra co chłon nym co kosz tow nym. Po nie waż dzia łal ność
mo ni to rin go wa ma słu żyć głów nie ce lom ko mer cyj nym, dla te go
upraw nio na wy da je się pro po zy cja usta no wie nia ob li ga to ryj ne go
świad cze nia na rzez ANA LI ZY RYN KU od ka żdej trans ak cji nie ru -
cho mo ścio wej4.

Tym cza sem ro dzą się py ta nia: KO MU? DO CZE GO? Tak ob -
szer ny zbiór in for ma cji o do ko ny wa nych trans ak cjach jest po trzeb -
ny. KO GO to in te re su je…?

Pró bą od po wie dzi na te py ta nia jest sche mat okre śla ją cy po le
prak tycz ne go wy ko rzy sta nia in for ma cji za war tych w mo ni to rin -
gach. Mo gą one słu żyć przede wszyst kim dla ce lów:

• Ogól no – po znaw czych: do star cza jąc in for ma cji o ob ro tach
ryn ko wych nie ru cho mo ścia mi wła dzom te ry to rial nym wszyst -
kich szcze bli. Jest po moc ny sto wa rzy sze niom pod mio tów zaj -
mu ją cych się ob ro tem nie ru cho mo ścia mi i pro wa dzą cym dzia -
łal ność szko le nio wą. Da ne z mo ni to rin gów po zwa la ją śle dzić
bie żą cą ko niunk tu rę na re gio nal nych ryn kach nie ru cho mo ści.

• In ży nie rii fi nan so wej na ryn ku in we sty cyj nym, sta no wi bo wiem
– sta le ak tu ali zo wa ne – źró dło da nych dla in we sto rów za in te -
re so wa nych na by wa niem grun tów i za bu do wań. Ca ła sieć
ban ków – zwłasz cza hi po tecz nych – po trze bu je ak tu al nych in -
for ma cji o po py cie i po da ży nie ru cho mo ści dla pro wa dzo nej
dzia łal no ści kre dy to wej, emi sji li stów za staw nych oraz ob ser -
wa cji ru chu cen i war to ści za so bów nie ru cho mych. Mo ni to rin -
gi ryn ku nie ru cho mo ści to cen ny zbiór da nych dla rze czo -
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Rys. 2. Zakres analizy polskiego rynku nieruchomości w 2012 r. 

Źródło: Monitoring polskiego rynku nieruchomości, IRM 2013

4 np. 5 złotych od transakcji nieruchomościowej - 500000 transakcji zapewni pokrycie kosztów prac statystycznych i badawczych



znaw ców ma jąt ko wych, gro ma dzą cych ma te riał po rów naw czy
dla swo ich ope ra tów sza cun ko wych.

• Spo łecz no – po li tycz nych: ró żno rod ne in sty tu cje na uko we
i spo łecz no – po li tycz ne po szu ku ją in for ma cji o kształ to wa niu
się ko niunk tu ry w rol nic twie, w tym ce nach 

i ob ro tach grun ta mi. Ob szer na dzie dzi na po li ty ki miesz ka nio wej
wy ma ga sta łej orien ta cji o kształ to wa niu struk tu ry po py tu miesz -
ka nio we go we wszyst kich re gio nach kra ju, wszak to jed na z istot -
nych prze sła nek mi gra cji lud no ści oraz ja ko ści ży cia miesz kań ców.
Nie obo jęt na dla po li ty ki pań stwa jest kwe stia zmie nia ją cej się sta -
le struk tu ry wła sno ści nie ru cho mo ści w wy ni ku ob ro tów ryn ko wych
oraz prze pły wów po za ryn ko wych, tj. spad ków, da ro wizn, prze ka -
zy wa nia mie nia – zwłasz cza rol ne go – no wym po ko le niom w za -
mian z świad cze nia spo łecz ne. W do bie glo ba li za cji na ra sta zja wi -
sko umię dzy na ro do wie nia ob ro tów grun ta mi i bu dyn ka mi, po żą da -
ne sta ją się na rzę dzia ste ro wa nia ru chem nie ru cho mo ści wśród
cu dzo ziem ców.

Ko rzy sta nie z in for ma cji Mo ni to rin gów ryn ku nie ru cho mo ści na -
le ży roz pa try wać ta kże w wy mia rze prze strzen nym. Głów ną ce chą

te go ryn ku jest je go cha rak ter lo kal ny. Stąd zna cze nie gro ma dze -
nia in for ma cji dla firm ob słu gu ją cych miej sco wy ry nek – po śred ni -
ków, rze czo znaw ców i do rad ców – or ga nów lo kal nych sa mo rzą -
dów, po ten cjal nych in we sto rów pra gną cych usa do wić się na da -
nym te re nie. Ko rzy sta ją z Mo ni to rin gów lo kal ne in sty tu cje fi skal ne,
czer pią ce nie ma łe do cho dy z ob ro tu nie ru cho mo ścia mi.

In for ma cje mo ni to rin go we wy da ją się mieć naj więk sze
za sto so wa ne w ob sza rze re gio nal nym tj. w wo je wódz twach. To tu -
taj po li ty ka władz sa mo rzą do wych, dzię ki sta łe mu pod glą do wi sy -
tu acji na ryn ku nie ru cho mo ści, uzy sku je cen ne na rzę dzie ste ro wa -
nia ko niunk tu rą, wła sno ścią, efek tyw nym wy ko rzy sta niem a na wet
mi gra cją. Bar dziej sku tecz ne mo że być po dej ście władz wo je -
wódz kich do po ten cjal nych więk szych in we sto rów

i funk cjo nu ją cych tu de ve lo pe rów. Ban ki ma ją ce sie dzi by w ka -
żdym prze cież wo je wódz twie mo gą – na pod sta wie ob ser wa cji ob -
ro tów ryn ko wych – kształ to wać swo ją po li ty kę kre dy to wa nia hi po -
tecz ne go, śle dzić ru chy cen i ob ser wo wać rów no wa gę mię dzy po -
py tem
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Tab. 5. Wy ko rzy sta nie in for ma cji pły ną cych z Mo ni to rin gu – głów ne ce le, ad re sa ci

Źródło: opracowanie własne L. Kałkowski, IRM



a po da żą na nie ru cho mo ści. Sys te ma tycz nie wy da wa ne biu le -
ty ny mo ni to rin go we sta no wią dla miej sco wych uczel ni i in sty tu cji
edu ka cyj nych cen ne źró dło in for ma cji ak tu ali zu ją cych pro ces dy -
dak tycz ny. Ta kże re gio nal ne me dia, dzię ki wy ni kom mo ni to rin gu,
mo gą mieć za pew nio ne źró dła wie dzy dla kształ to wa nia po glą dów
spo łe czeń stwa o spo łecz no -eko no micz nych skut kach ob ro tu nie -
ru cho mo ścia mi. Obec ne wo je wódz twa są sie dzi ba mi od dzia łów
prak tycz nie wszyst kich sto wa rzy szeń po śred ni ków, rze czo znaw -
ców i za rząd ców nie ru cho mo ści, a sto li ca sie dzi bą ich fe de ra cji.
Sta ły mo ni to ring ich ryn ków ob słu gi klien tów jest istot nym na rzę -
dziem w funk cjo no wa niu tych in sty tu cji.

Pa trząc na ry nek nie ru cho mo ści z per spek ty wy kra jo wej nie
spo sób po mi nąć ro li Mo ni to rin gu ryn ku nie ru cho mo ści ja ko ca ło -
ści. Wszak wy ra ża się on po nad pół mi lio nem trans ak cji rocz nie,
uru cha mia czwar ty co do wiel ko ści dział go spo dar ki na ro do wej,
wart kil ka dzie siąt mi liar dów zło tych rocz nie, sfe ra ta da je za trud -
nie nie dla bli sko 240 ty się cy osób. Sta no wi więc wa żne ogni wo ko -
niunk tu ry go spo dar czej kra ju. Wie dza o tym ryn ku po win na in spi -
ro wać sze reg re sor tów rzą do wych i wpły wać na ich po li ty ki.

Opi sa ne za sto so wa nia i ad re sa ci ba dań mar ke tin go wych nie ru -
cho mo ści ma ją bar dzo ró żno rod ny cha rak ter, wza jem nie się uzu -
peł nia ją na ró żnych szcze blach go spo dar czych

i re gio nal nych. Da je te mu wy raz sche mat pre zen to wa ny po wy -
żej. Cią gle jed nak otwar tą spra wą po zo sta je zin sty tu cjo na li zo wa -
nie ba dań, czy li KTO JE PO WI NIEN PRO WA DZIĆ – a ta kże zna -
le zie nie sta łych ŹRÓ DEL FI NAN SO WA NIA tych – ty le wa żnych,
co pra co chłon nych i kosz tow nych prac.

Le szek Kał kow ski  Kra ków

KAŁ KOW SKI Le szek
Ty tuł na uko wy pro fe sor zwy czaj ny dok tór ha bi li to wa ny

Spe cjal ność eko no mi ka in we sty cji i nie ru cho mo ści

Peł nio ne funk cje: Kie row nik Ka te dry Ubez pie czeń i Nie ru -

cho mo ści w Ma ło pol skiej Wy ższej Szko le Eko no micz nej

w Tar nobrzegu

Osią gnię cia na ryn ku nie ru cho mo ści:

• Li cen cja za rząd cy nie ru cho mo ści nr. 39,

• Or ga ni za cja okt 10 ogól no pol skich kon fe ren cji Na uko wych z dzie dzi ny nie -

ru cho mo ści w War sza wie, Kra ko wie i w Tar no wie,

• Pro mo tor stwo ok. 500 li cen cja tów i ma gi strów eko no mi ki nie ru cho mo ści

w Aka de mii Eko no micz nej w Kra ko wie i w Tar no wie.

Pu bli ka cje:

• RY NEK NIE RU CHO MO ŚCI POL SCE Wyd. Twig ger 2001 i 2003

• POL SKIE PA PIE RY WAR TO ŚCIO WE wyd. pol sko -an giel ski 1995

• 23 co rocz ne to my MO NI TO RIN GU POL SKIE GO RYN KU NIE RU CHO MO -

ŚCI wyd. In sty tu tu Roz wo ju Miast War sza wa 1988-2012 

• ok. 200 ar ty ku łów, opi nii i re cen zji w cza so pis¬mach na uko wych warz gaw -

skich, kra kow skich i tar now skich

P. S. Od 1953 r. upra wiam spe cja li za cję eko no mi ka bu dow nic twa, in we sty cji

i nie ru cho mo ści w SGPiS War sza wa, Aka de mia Eko no micz na Kra ków

Ma ło pol ska Wy ższa Szko ła Eko no micz na w Tar no wie. W la tach 1975-80 peł -

ni łem funk cje Pod se kre ta rza Sta nu w Min. Bud. i PMB. Je stem człon kiem Ko -

mi sji Bu dow nic twa Pol skiej Aka de mii Na uk O/Kra ków. W la tach 1985-2005

prze wod ni czy łem Ju ry Ogól no pol skiej Olim pia dy Wie dzy Eko no micz nej

w War sza wie. Wy pro mo wa łem 8 dok to rów i opi niowa łem 10 pro fe so rów na -

uk eko no micz nych.

1. Kon cep cja ho mo oeco no mi cus na grun cie eko no mii
Eko no mia zaj mu je się pro ce sa mi go spo da ro wa nia ogra ni czo -

ny mi za so ba mi. Przez dłu gi okres za kła da ła, ze czło wiek po stę pu -
je ra cjo nal nie, co ozna cza, że po tra fi po praw nie za na li zo wać oto -
cze nie ryn ko we i na tej pod sta wie do ko nać traf ne go wy bo ru
z punk tu wi dze nia ra chun ku eko no micz ne go. W na ukach eko no -
micz nych po wstał abs trak cyj ny pa ra dyg mat czło wie ka ra cjo nal ne -
go (ho mo oeco no mi cus).

2. Odej ście od kon cep cji ho mo oeco no mi cus
Oka za ło się, że nie wszyst kie zda rze nia na ryn ku mo żna wy tłu -

ma czyć zgod nie z dzia ła niem me cha ni zmu ryn ko we go. Ist nie ją
pew ne si ły, któ re po wo du ją od chy le nie od stan dar do wych mo de li
zja wisk eko no micz nych. Wy ni ka ją one z ze wnętrz nych i we wnętrz -

nych uwa run ko wań. Do ze wnętrz nych na le żą pre sja cza su i stres,
do we wnętrz nych ce chy oso bo wo ścio we, skłon no ści mo ty wa cyj -
ne, po dat ność na emo cje a ta kże tzw. heu ry sty ki. W rze czy wi sto -
ści czło wiek nie za cho wu je się ra cjo nal nie, je go de cy zje nie
są opar te na ra chun ku eko no micz nym. 

W pro ce sie po dej mo wa nia de cy zji wpływ stre su i pre sji cza su
jest wi docz ny, bo wiem: 

– sil ny stres utrud nia kon cen tra cję na ce lach dłu go ter mi no -
wych, zmniej sza do kład ność ana li zy i po szu ki wa nia roz wią -
zań. Po wo du je im pul syw ną de cy zję osta tecz ną,

– pre sja cza su wy wo łu je pa ni kę w dzia ła niu. Sta no wi ona jed -
nak uspra wie dli wie nie nie po wo dze nia, bę dąc wa żną ba rie rą
w po dej mo wa niu ra cjo nal nych de cy zji.
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Be ha wio ral ne uwa run ko wa nia 
funk cjo no wa nia ryn ku nie ru cho mo ści
Ewa Ku char ska -Sta siak



Wśród cech oso bo wo ścio wych istot ny wpływ ma ją ta kie ce -
chy, jak: sil na po trze ba do mi na cji, po ka za nia się i agre sji. Ce chy
te sprzy ja ją po dej mo wa niu de cy zji wy so ce ry zy kow nych. Lu dzie
o sil nej po trze bie au to no mii i du żej wy trwa ło ści w dzia ła niu pre fe -
ru ją ra czej ostro żne stra te gie i w ten spo sób (ostro żnie) po dej mu -
ją de cy zje.

Po dat ność na emo cje wpły wa na spo sób po strze ga nia przez
czło wie ka oto cze nia i pro ces po dej mo wa nia de cy zji. Emo cje od su -
wa ją na dal szy plan czę sto wa żne ar gu men ty, co ozna cza, ze są
czyn ni kiem de struk cyj nym i za bu rza ją cym ra cjo nal ne po dej mo wa -
nie de cy zji.

W miej sce czło wie ka ra cjo nal ne go po ja wił się pa ra dyg mat czło -
wie ka emo cjo nal ne go (ho mo sa piens oeco no mi cus), czło wie ka,
któ ry przy po dej mo wa niu de cy zji kie ru je się po za eko no micz ny mi
prze słan ka mi oraz czło wie ka ho mo so cjo lo gi cus, gdzie czło wiek
po zo sta je czę ścią gru py spo łecz nej, w któ rej igno ro wa ne są in dy -
wi du al ne mo ty wa cje. Pa ra dyg ma ty te ujaw nia ją, że w pro ce sie po -
dej mo wa nia de cy zji klu czo wą ro lę mo gą ode grać czyn ni ki psy cho -
lo gicz ne i spo łecz ne. Ozna cza to, że pod sta wą po dej mo wa nia
de cy zji są nie tyl ko czyn ni ki eko no micz ne, lecz kom pi la cja
czyn ni ków eko no micz nych, so cjo lo gicz nych i psy cho lo gicz -
nych. 

W pra cach wie lu eko no mi stów, so cjo lo gów i psy cho lo gów po -
dej mo wa ne są roz wa ża nia, wy ja śnia ją ce roz bie żno ści w po dej mo -
wa niu de cy zji eko no micz nych w re la cji do teo rii ho mo oeco no mi -
cus. Cią gle zmie nia ją ce się oko licz no ści, na tłok in for ma cyj ny i wy -
so kie wy ma ga nia sta wia ne przed uczest ni ka mi ryn ku po wo du ją
przy sto so wa nie się ludz kie go umy słu do no wych wa run ków. Czło -
wiek nie jest w sta nie za pa no wać przed sto so wa niem skró tów
my ślo wych, dzie je się to bo wiem au to ma tycz nie bez na szej
wo li. Pro wa dzi to do po dej mo wa nia ir ra cjo nal nych de cy zji. 

Wie lu au to rów, po dej mu ją cych pro blem nie ra cjo nal nych za cho -
wań uzy ska ło na gro dę No bla. Wśród no bli stów uwa gę na le ży
zwró cić na H. Si mo na, twór cę teo rii ogra ni czo nej ra cjo nal no ści,
wy ja śnia ją cej, ze lu dzie mo gą być za do wo le ni, nie ko niecz nie mak -
sy ma li zu jąc uży tecz ność a ta kże na pra ce Da nie la Kah ne ma na,
któ ry roz wa żał po dej mo wa nie de cy zji eko no micz nych pod wpły -
wem nie zde cy do wa nia.

Pod wpły wem kon cep cji so cjo lo gicz nych i psy cho lo gicz nych
w pro ce sie po dej mo wa nia de cy zji za czę to uwzględ niać ta kie za -
cho wa nia, jak m. in.: nad mier ną pew ność sie bie, wpływ do tych -
cza so wych do świad czeń w miej sce ocze ki wa nej uży tecz no ści (do -
świad cze nie to „oku la ry” przez któ re wi dzi my rze czy wi stość), in -
stynk ty stad ne, efekt po sia da nia, hi po te za cy klu ży cia. Uczest ni cy
ryn ku w pro ce sie po dej mo wa nia de cy zji po słu gu ją się pew ny mi
heu ry sty ka mi, czy li stra te gia mi opie ra ją cy mi się na in tu icyj -
nej oce nie rze czy wi sto ści. Heu ry sty ki po zwa la ją omi nąć
skom pli ko wa ny pro ces ana li zy i sza co wa nia praw do po do -
bień stwa osią gnię cia da nej war to ści.

Heu ry sty ki to sche ma ty my ślo we wy kształ co ne na pod sta -
wie na by tych do świad czeń. Sto so wa nie heu ry styk po zwa la
oszczę dzić czas, na ra ża jąc de cy den ta na błę dy w ana li zie.

W po dej mo wa niu de cy zji istot ne są ta kie heu ry sty ki, jak m. in.: 
• teo ria per spek ty wy;
• re pre zen ta tyw ność 
• za ko twi cze nie i do sto so wa nie 
• heu ry sty ka do stęp no ści.

3. Przy kła dy be ha wio ral nych za cho wań uczest ni ków ryn ku
nie ru cho mo ści w świe tle eks pe ry men tów

Rów nież na ryn kach nie ru cho mo ści czło wiek pod da je się wpły -
wo wi śro do wi ska, za po mi na jąc o ra cjo nal no ści do ko ny wa nych wy -
bo rów. Do ty czy to wszyst kich uczest ni ków ryn ku: za rów no de we -
lo pe rów jak i ku pu ją cych i sprze da ją cych, do ty czy to rów nież tzw.
tech nicz nej ob słu gi ryn ku nie ru cho mo ści, w tym rze czo znaw ców
ma jąt ko wych, do ty czy to - co po twier dził ostat ni kry zys świa to wy -
rów nież pra cow ni ków sek to ra ban ko we go. 

Uwa ża się, ze ry nek nie ru cho mo ści - ze wzglę du na swo ją spe -
cy fi kę – w więk szym stop niu niż po zo sta łe ryn ki pod le ga wpły wom
czyn ni ków po za eko no micz nych, w tym spo łecz nych, kul tu ro wych,
psy cho lo gicz nych. Istot ny wpływ na ta kie za cho wa nia ma de fi cyt
in for ma cji. Tra dy cyj ne teo rie eko no micz ne za wo dzą w wy ja śnia niu
nie któ rych zja wisk na tym ryn ku. Wy ja śnić je mo żna od wo łu jąc się
do eko no mii be ha wio ral nej.

Isto tą eko no mii be ha wio ral nej jest uwy pu kle nie czyn ni ków
po za eko no micz nych, któ re wpły wa ją na zja wi ska go spo dar cze.
Pod sta wą roz wo ju eko no mii be ha wio ral nej jest prze świad cze nie
o ro sną cym zna cze niu po staw psy cho lo gicz nych w ana li zach eko -
no micz nych.

3.1. Przy kład heu ry sty ki za ko twi cze nia przy wy ce nie nie ru -
cho mo ści 

Ko twi ca to in for ma cja, któ ra rzu tu je na na szą dal szą oce nę.
W przy pad ku wy ce ny to naj czę ściej in for ma cja o przy szłej lub
ocze ki wa nej ce nie sprze da ży nie ru cho mo ści.

Na heu ry sty kę za ko twi cze nia w pro ce sie wy ce ny zwró cił uwa -
gę eks pe ry ment, prze pro wa dzo ny przez dwóch psy cho lo gów Gre -
go ry Nor th cra fta i Mat ga ret Ne ale. Przy wy ce nie do mu gru pa rze -
czo znaw ców zo sta ła po dzie lo na na dwie pod gru py. Ka żda oso ba
otrzy ma ła ka ta log, do ty czą cy nie ru cho mo ści wraz z pod sta wo wy -
mi in for ma cja mi. Jed na gru pa otrzy ma ła od wła ści cie la, nie bę dą -
ce go rze czo znaw cą ce nę ni ższą, a dru ga gru pa ce nę wy ższą. 

Po mi mo, że rze czo znaw cy ma jąt ko wi nie po win ni pod czas wy -
ce ny kie ro wać się in for ma cją o ce nie po da nej przez uczest ni ków
przy go to wy wa nej trans ak cji, wy nik eks pe ry men tu po twier dził sil ne
uza le żnie nie wy ni ku wy ce ny od ocze ki wań wła ści cie la. Cho ciaż
tyl ko 8% rze czo znaw ców przy zna ło, ze w pro ce sie wy ce ny kie ro -
wa ło się po da ną ce ną, to w obu gru pach wy stą pi ła sil na ko re la cja
po mię dzy osza co wa ną war to ścią a po da na ce ną – w gru pie,
w któ rej po da na przez wła ści cie la ce na by ła ni ższa, rze czo znaw -
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cy osza co wa li ni ższą war tość, w gru pie, w któ rej po da na by ła wy -
ższa ce na, osza co wa li war tość wy ższą. 

Błąd ko twi cze nia dzia ła jak od ruch bez wa run ko wy, mózg
dzia ła na skró ty. Heu ry sty ka w po sta ci za ko twi cze nia wpły wa
na oce ny. Przed jej wpły wem nie chro ni rów nież wie dza i do świad -
cze nie. Świa do mość wpły wu za ko twi cze nia po wo du je, że w ana li -
zach za le żno ści ce na a war tość od rzu ca ne są war to ści uzy ska ne
w cią gu trzech mie się cy przed da tą sprze da ży upa tru jąc mo żli -
wość wpły wu to czą cych się ne go cja cji na wy nik sza cun ku.
W stan dar dach RICS za le ca się spo rzą dze nie no tat ki z pierw szej
roz mo wy z klien tem, by sam wy ce nia ją cy miał świa do mość, czy
nie na stą pi ło „za ko twi cze nie”.

Oprócz heu ry sty ki za ko twi cze nia ujaw nił się tzw. dy so nans
po znaw czy, gdyż znacz na część rze czo znaw ców nie przy zna ła
się do su ge ro wa nia po da ną ce ną. Przy zna nie się świad czy ło by
o pew ne go ro dza ju nie rze tel no ści i bra ku pro fe sjo na li zmu ze stro -
ny wy ce nia ją ce go. Wie dząc o tym ka żdy tkwił w prze ko na niu, iż
nie za su ge ro wał się ce ną

3.2. Teo ria per spek ty wy na ryn ku nie ru cho mo ści
Ró żno rod ność nie ru cho mo ści, zde ter mi no wa na lo ka li za cja,

trud ny do stęp do in for ma cji, ma ła efek tyw ność ryn ku nie ru cho mo -
ści utrud nia ją po dej mo wa nie de cy zji uczest ni kom ryn ku. W tych
wa run kach uczest nik ryn ku wy kształ ca w so bie wła sny po ziom
war to ści, któ ry mo że mieć wpływ na po dej mo wa ne przez nie go
de cy zje kup na - sprze da ży. Dys po nu ją punk tem od nie sie nia, któ ry
od wzo ro wu je in ny stan ryn ku. De cy zja o in we sty cji po strze ga na
jest przez pry zmat te go punk tu. 

Lu dzie, któ rych ce lem jest uni ka nie po ra żek, są skłon ni do po -
dej mo wa nia de cy zji, zwią za nych al bo z bar dzo ma łym ry zy kiem al -
bo z bar dzo du żym ry zy kiem. Suk ces dzia łań, obar czo nych wy so -
kim ry zy kiem, uza le żnio ny jest w du żej mie rze od szczę ścia i lo su.
Uspra wie dli wia to po nie sio ną po ra żkę.

Oso by sil nie zo rien to wa ne na suk ces wy bie ra ją dzia ła nia zwią -
za ne ze śred nim po zio mem ry zy ka. Dzie je się tak, po nie waż po -
zy tyw ny wy nik za le ży od rze czy wi stych umie jęt no ści.

Wła ści cie le nie ru cho mo ści z więk szą chę cią sprze da ją swo je
nie ru cho mo ści z zy skiem, opóź nia ją sprze daż nie ru cho mo ści, któ -
re przy nio sły by im stra tę prze trzy mu jąc je i cze ka jąc na wzrost cen
na ryn ku nie ru cho mo ści. Czę sto mu szą po no sić kosz ty utrzy ma -
nia tych nie ru cho mo ści. Dla ra cjo nal nie po stę pu ją ce go in we sto ra
hi sto rycz na ce na za ku pu nie po win na sta no wić punk tu od nie sie -
nia, po wi nien on oce niać ry nek z punk tu wi dze nia je go sta nu ak -
tu al ne go. 

Prze pro wa dzo ne w Wiel kiej Bry ta nii ba da nia po twier dzi ły brak
ra cjo nal no ści za cho wań - na 533 oso by tyl ko 6,8% wy ka za ło się
ra cjo nal no ścią za cho wań, pra wie 75 % skłon nych by ło do trans ak -
cji po ce nie wy ższej niż za ku pi li. Dla resz ty in we sto rów punk tem
od nie sie nia nie by ła ce na za ku pu lecz ocze ki wa na mak sy mal na
ren tow ność. Ryn ki zna ją sy tu ację, gdy po ten cjal ny sprze daw ca
do mu, po mi mo, że ma ku pu ją ce go po ce nie wy ższej niż ryn ko wa,

wy co fu je się z trans ak cji, po wra ca na ry nek za 3 la ta i zno wu, po -
mi mo, że ce na jest wy ższa od war to ści, wy co fu je się ze sprze da -
ży, bo wiem po zo sta je ona ni ższą niż ofe ro wa na 3 la ta wcze śniej. 

Na ryn kach nie ru cho mo ści wi docz ny jest tzw. efekt dys po zy cji,
czy li skłon ność do sprze da ży ak ty wów, któ re są w fa zie wzro stu
a za trzy my wa nie ak ty wów, któ re przy no szą stra tę.

Re asu mu jąc, czło wiek ja ko isto ta od czu wa ją ca emo cje nie
jest w sta nie do ko nać obiek tyw nej oce ny, któ rej ocze ku je
od nie go ry nek. Z po wo du zło żo no ści ryn ku nie ru cho mo ści, bra -
ku do stę pu do in for ma cji upew nia się co do za sad no ści sto so wa -
nia wła snych miar war to ści, któ re ochro nią go przed ewen tu al ną
stra tą.

4. Bań ki ce no we na ryn kach nie ru cho mo ści ja ko przy kład
nie ra cjo nal nych za cho wań 

Bań ka ce no wa to nie uza sad nio ny, gwał tow ny wzrost cen ak ty -
wów, któ ry nie jest mo żli wy do wy ja śnie nia w opar ciu o czyn ni ki
fun da men tal ne. Na ryn ku nie ru cho mo ści gwał tow ny wzrost cen nie
ma uza sad nie nia w do cho dach ge ne ro wa nych przez nie ru cho -
mość ani w do cho dach go spo darstw do mo wych. To sa mo na pę -
dzja cy się me cha nizm, któ ry nie ma uza sad nie nia eko no micz ne -
go, wzrost cen po dyk to wa ny jest ocze ki wa nia mi ich dal szych wzro -
stów. 

Zja wi sko ba niek ce no wych po wo do wa ne jest po py tem spe ku -
la cyj nym, któ ry sta je się ele men tem stra te gii in we sto rów. Je -
że li po pyt spe ku la cyj ny doj dzie do 30% ca łe go po py tu, ak ty wa zo -
sta ją prze war to ścio wa ne. 

Zja wi sko ba niek ce no wych, wi docz ne na ryn kach pa pie rów
war to ścio wych ujaw nia się ta kże na ryn kach nie ru cho mo ści w ró -
żnych seg men tach ryn ku. Hi sto ria ryn ków nie ru cho mo ści po ka zu -
je bań ki ce no we na ryn kach grun tów a ta kże na ryn kach miesz ka -
nio wych. De cy du ją o tym re la tyw nie nie wiel kie ka pi ta ły, ja ki mi mu -
szą dys po no wać in we sto rzy. Z uwa gi na wy móg ka pi ta ło wy zja wi -
skom tym pod le ga ją sła biej ryn ki nie ru cho mo ści ko mer cyj nych. 

Za koń cze nie
Spo śród wy mie nio nych heu ry styk, heu ry sty ka za ko twi cze nia

i do sto so wa nia (przyj mo wa nie punk tu od nie sie nia i do pa so wa nia
do nie go war to ści) są wszech obec ne na eta pie roz wią zy wa nia
pro ble mów, rów nież pro ble mów, po ja wia ją cych się na ryn ku nie ru -
cho mo ści. Kon cen tro wa nie się na za cho wa niach kie ru je uwa gę
na psy cho lo gicz ne uwa run ko wa nia po dej mo wa nych de cy zji, co
po zwa la le piej wy ja śnić pro ce sy za cho dzą ce na ryn ku, na któ rym
uczest ni cy nie kie ru ją się ra cjo nal no ścią za cho wań. Za cho wa nia
uczest ni ków ryn ku ma ją po bud ki psy cho lo gicz ne. To z ko lei na ka -
zu je za sta no wić się nad za sad no ścią sy tu acji czy sto po znaw czych
i mo żli wo ścią po zna wa nia obiek tyw nej rze czy wi sto ści.

Ewa Ku char ska -Sta siak
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Ka te dry In we sty cji i Nie ru cho mo ści In sty tut Go spo dar ki

Prze strzen nej U. Ł. Kie row nik sta dium po dy plo mo we go

„Ry nek Nie ru cho mo ści – Wy ce na na Wy dzia le Eko no micz -

no - So cjo lo gicz nym” U. Ł. Prze wod ni czą ca Pań stwo wej

Ko mi sji do spraw Nada wa nia Upraw nień Za wo do wych rze -

czo znaw cy ma jąt ko we go, po śred ni ka w ob ro cie nie ru cho mo ścia mi i za rząd -

cy przy Mi ni strze In fra struk tu ry w la tach 2005-2009. Czło nek Pod ko mi sji

do spraw Nada wa nia Upraw nień Za wo do wych rze czo znaw cy ma jąt ko we go

przy Mi ni strze In fra struk tu ry. Prze wod ni czą ca Ra dy Pro gra mo wej To wa rzy -

stwa Na uko we go Nie ru cho mo ści, czło nek Sto wa rzy sze nia Do rad ców Ryn ku

Nie ru cho mo ści. Przed wod ni czą ca Ka pi tu ły Me da lu „Za słu żo ny dla Pol skie go

Ryn ku Nie ru cho mo ści PRO AEQUO ET BO NO”. Wy kła da ne przed mio ty: Go -

spo dar ka nie ru cho mo ścia mi (wy kład na kie run ku go spo dar ka prze strzen na),

Eko no mi ka nie ru cho mo ści, Wy ce na nie ru cho mo ści, Za rzą dza nie nie ru cho -

mo ścia mi, In we sto wa nie w nie ru cho mo ści, Funk cjo no wa nie ryn ków nie ru cho -

mo ści, Do ro bek na uko wy: mo no gra fie i pod ręcz ni ki aka de mic kie, au tor stwo

i współ au tor stwo w 11 po zy cjach, roz dzia ły w mo no gra fiach i pod ręcz ni kach

aka de mic kich w ośmiu po zy cjach ksią żko wych, pu bli ka cje w cza so pi smach

– oko ło 147 pu bli ka cji, Człon kow stwo w or ga ni za cjach i to wa rzy stwach na -

uko wych – To wa rzy stwo Na uko we Nie ru cho mo ści (Prze wod ni czą ca Ra dy

Pro gra mo wej), ERES (Eu ro pe an Re al Es ta te So cie ty) – czło nek, Dzia łal ność

na rzecz prak ty ki: kie row nic two i współ udział w dia gno zach go spo da ro wa nia

nie ru cho mo ścia mi na szcze blu gmi ny Łódź, kie row nic two i współ udział

w opra co wa niu stra te gii miesz ka nio wej dla gmi ny Łódź, au tor ka eks per tyz

i opi nii przy go to wa nych dla Mi ni ster stwa In fra struk tu ry, współ udział w opra co -

wa niu stan dar du za wo do we go rze czo znaw ców ma jąt ko wych „War tość ryn ko -

wa ja ko pod sta wa wy ce ny”, „War tość ryn ko wa i war tość od two rze nio wa”,

opra co wa nie o wa run kach miesz ka nio wych dla po trzeb przy go to wa nia stu -

dium uwa run ko wań i kie run ków za go spo da ro wa nia prze strzen ne go gmi ny

Łódź. Wy ró żnio na pre sti żo wym Zło tym Me da lem Za słu żo ny dla Pol skie go

Ryn ku Nie ru cho mo ści „PRO AEQUO ET BO NO”.

Stan wie dzy o glo bal nej go spo dar ce prze strzen nej i wy ni ka ją -
cych stąd za gro że niach dla roz wo ju kra ju nie jest wpi sa ny

w we wnętrz ny (spo łecz ny) sys tem war to ści. Stąd też skut ki funk -
cjo no wa nia ułom nych ryn ków, któ re ujaw nia ją się w dłu ższym
okre sie są igno ro wa ne przez po li ty ków. Zwo len ni cy li be ral nej go -
spo dar ki ryn ko wej za po mi na ją (a ta kże nie ro zu mie ją), że zie mia
nie jest to wa rem w po wszech nym w ro zu mie niu te go sło wa. Nie
jest bo wiem pro duk tem „od twa rzal nym” w pro ce sie pro duk cji. Sy -
gna ły w po sta ci ce ny zie mi nie alo ku ją dzia łal no ści opty mal nie tj.,
zgod nie kla sycz ną re gu łą pra wa po py tu i po da ży, jak to ma miej -
sce przy re la tyw nie bar dzo spraw nych ryn kach to wa rów. Nie mo -
żna do niej więc sto so wać ogól nych re guł eko no micz nych i praw -
nych jak do to wa rów i dóbr pry wat nych. 

Ren ta bu dow la na i war tość zie mi jest zwią za na z od dzia ły wa -
niem oto cze nia tj., po zy tyw ny mi i ne ga tyw ny mi skut ka mi pro wa -
dzo nej dzia łal no ści pro duk cyj nej, usłu go wej i kon sump cyj nej.
(W ję zy ku praw ni czym mó wi my o od dzia ły wa niu tzw. stro ny trze -
ciej). Wła ści cie le dział ki po win ni mieć pra wo, ja ko współ użyt kow -
ni cy jed nost ki te ry to rial nej, do po śred niej kon tro li roz mia rów i skut -

ków dzia łal no ści pro wa dzo nych przez stro ny trze cie. Jed no cze śnie
ocze ku jąc ta kiej in ter wen cji wła ści cie le te re nów mu szą się zgo -
dzić, iż ta kże ich dzia łal ność bie żą ca i za mie rze nia in we sty cyj ne
pod le ga ją kon tro li w imię ochro ny wspól no to we go in te re su. Użyt -
kow ni cy prze strze ni kon tro lę po śred nią mo gą re ali zo wać przez
wy bra ną przez nich wła dzę pu blicz ną. Wła dza pu blicz na zaś re ali -
zu je tę kon tro lę w spo sób bez po śred ni. Sys tem pla no wa nia re -
gu lu ją ce go sfe rę za go spo da ro wa nia prze strzen ne go jest tyl ko
drob ną czę ścią ca łej sfe ry praw nej współ de cy du ją cej o funk cjo no -
wa niu ryn ków nie ru cho mo ści w ra mach sys te mu go spo dar ki prze -
strzen nej.

Ze wzglę du na im ma nent ne ułom no ści ryn ków nie ru cho mo ści
za dzia łal no ścią bu dow la ną kry ją się ol brzy mie gru py na ci sku.
Spra wia to, iż przy – w mia rę sen sow nym mo dy fi ko wa niu i bu do -
wa niu sys te mu pla no wa nia spo łecz no – go spo dar cze go w ra mach
sfor ma li zo wa nej po li ty ki roz wo ju re gio nal ne go – na stę pu je dal sza
ero zja sys te mu pla no wa nia prze strzen ne go oraz na stę pu je po li -
tycz ne blo ko wa nie re form w dzie dzi nie wpro wa dza nia in stru men -
tów po pra wia ją cych stan funk cjo no wa nia go spo dar ki prze strzen -
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Ry nek nie ru cho mo ści w sys te mie 
pla no wa nia prze strzen ne go Ta de usz Mar kow ski



nej. Do de cy zji rzą du i par la men tu osła bia ją cych sys tem pla no wa -
nia prze strzen ne go mo że my za li czyć m.in. 

• Wpro wa dze nie fa kul ta tyw no ści pla no wa nia miej sco we go. Jest
to szcze gól nie nie ko rzyst na sy tu acja przy przej mo wa niu no -
wych te re nów na ce le bu dow la ne, a szcze gól nie po wpro wa -
dze niu w ży cie usta wy o au to ma tycz nym od ral nia niu grun tów
miej skich. Jej dzia ła nie po za de cy zja mi pla nu miej sco we go,
prze nio sło ko rup cję z po zio mu cen tral ne go na po ziom lo kal -
ny.

• Wpro wa dze nie do Usta wy o pla no wa niu i za go spo da ro wa niu
prze strzen nym z 2003 de cy zji o wa run kach za bu do wy (DWZ)
ja ko pod sta wy wy da wa nia po zwo leń na bu do wę w sy tu acji
bra ku pla nu miej sco we go. DWZ opar ta jest na pa to lo gicz nej
i ko rup cjo gen nej w na szych wa run kach za sa dzie są siedz twa.

• Utrzy my wa nie ułom nych za pi sów usta wo wych (w Usta wach
o za go spo da ro wa niu prze strzen nym) o po bie ra niu ren ty pla -
ni stycz nej i opła cie adia cenc kiej z ty tu łu po dzia łu nie ru cho mo -
ści (w prak ty ce są to opła ty nie eg ze kwo wa ne przez sa mo rzą -
dy). 

Do ero zji sys te mu pla no wa nia prze strzen ne go przy czy nia się
ta kże:

• roz bu do wa tzw. spe cja li stycz nych ak tów pra wa po zwa la ją ce -
go na bu do wę po za sys te mem pla no wa nia (usta wa o au to -
stra dach, o dro gach pu blicz nych, usta wa Eu ro 2012, w przy -
go to wa niu usta wa o ener ge ty ce ją dro wej, o in we sty cjach li nio -
wych etc),

• ła twość za ska rża nia de cy zji pla ni stycz nych i praw na nad in ter -
pre ta cja ochro ny in te re su pry wat ne go kosz tem in te re su pu -
blicz ne go, 

• cha os orzecz ni czy w dzie dzi nie in ter pre ta cji za pi sów pla ni -
stycz nych,

• brak me cha ni zmów re kom pen su ją cych kosz ty i ko rzy ści zwią -
za ne z blo ko wa niem za bu do wy w in te re sie ochro ny in te re su
pu blicz ne go, 

• ni ska ela stycz ność pla no wa nia prze strzen ne go (zbyt sztyw ne
za pi sy), 

• utrwa la nie tra dy cyj ne go po dej ścia do pla no wa nia urba ni stycz -
ne go na wy ższych po zio mach pla no wa nia, po cząw szy od du -
żych miast, ob sza rów me tro po li tal nych po przez pla ny wo je -
wódz kie do pla nu kra jo we go włą cze nie. 

Je śli spoj rzy my sze rzej na ca ły sys tem go spo da ro wa nia prze -
strze nią obej mu ją cy funk cjo no wa nie ryn ków nie ru cho mo ści, ryn -
ków bu dow la nych, sfe rę in fra struk tu ry tech nicz nej, spo łecz nej,
ochro nę śro do wi ska, dzie dzic two kul tu ro we etc., to za uwa ży my, że
obec ny sys tem ge ne ru je ca ły sze reg ne ga tyw nych skut ków. Mo że -
my do nich zli czyć m. in.: 

• sta wia nie władz lo kal nych ja ko dłu żni ka wo bec in we sto ra pry -
wat ne go, 

• de mo ty wo wa nie gmin do pla no wa nia (miej sco we go) na ob -
sza rach zur ba ni zo wa nych.

• sprzy ja nie spe ku la cji na ryn ku nie ru cho mo ści w ska li glo bal -
nej i lo kal nej, 

• sprzy ja nie trans fe ro wi zy sków z de we lo per ki za gra ni cę, 
• sprzy ja nie ko rup cji i na ra sta niu ba rier biu ro kra tycz nych,
• sprzy ja nie dy wer syj nej grze o za so by prze strze ni, pro wa dze -

nie do pu łap ki spo łecz nej, po la ry zo wa nie i wy klu cza nie miesz -
kań ców z do stę pu do prze strze ni pu blicz nej, 

• wy mu sza nie po pu li stycz nej po li ty ki nad mier ne go prze zna cza -
nia no wych te re nów bu dow la nych na ob sza rach rol ni czych
i sprzy ja nie eks ten syw ne mu wy ko rzy sty wa niu i bez pro duk tyw -
ne mu użyt ko wa niu te re nów bu dow la nych, blo ko wa nie te re nów
z roz wo ju, na krę ca niu lo ka li za cji obiek tów bu dow la nych po za
de cy zja mi pla nu.

Po nad to obec ny sys tem pla no wa nia prze strzen ne go nie sprzy -
ja par ce la cji i re par ce la cji grun tów bu dow la nych, nie mo ty wu je
do użyt ko wa nia te re nów zgod nie z prze zna cze niem, nie po zwa la
na sku tecz ną ochro nę in te re su pu blicz ne go. W Pol sce brak jest
nie tyl ko do bre go zde fi nio wa nia in te re su pu blicz ne go, wła ści we go
je go ro zu mie nia, ale i ade kwat ne go (co raz bar dziej ela stycz ne go)
sto so wa nia za sa dy sub sy diar no ści do je go ochro ny. Brak ca ło ścio -
wej re for my sprzy ja nie spój no ści pra wa i kom pli ko wa niu ak tów
praw nych i na ra sta niu ba rier biu ro kra tycz nych. De pre cjo nu je sens
pla no wa nia prze strzen ne go i po zy cję za wo du urba ni sty. 

Wnio ski i re ko men da cje
Za pew nie nie mi ni mal nej spraw no ści ryn ków nie ru cho mo ści po -

win no stać się jed ną z wa żniej szych za sad bu do wa nia sys te mu in -
ter wen cji pań stwa w sfe rę funk cjo no wa nia go spo dar ki prze strzen -
nej (Mar kow ski, Ra port z Kon gre su Urba ni sty ki Pol skiej w Lu bli -
nie, 2013, www.TUP.org.pl). Po trze ba stwo rze nia re guł praw nych
uwzględ nia ją cych si ły ryn ko we wy ni ka ta kże z ni skiej ja ko ści ka pi -
ta łu spo łecz ne go, ni skiej świa do mo ści elit in te lek tu al nych, po głę -
bia ją cej się de pre cja cji elit po li tycz nych w oczach opi nii spo łecz -
nej, funk cjo no wa nia urzęd ni ków w at mos fe rze sta łe go za gro że nia
pre sją ko rup cyj ną utrwa lo ną w men tal no ści i za cho wa niach spo -
łecz nych.

Z uwa gi na fakt, że in te res eko no micz ny jed no stek sa mo rzą du
te ry to rial ne go nie po kry wa się z in te re sem po li tycz nym „dzia ła czy
sa mo rzą do wych”, to sys tem oto cze nia praw ne go, w ja kim dzia ła
pol ski sa mo rząd te ry to rial ny po wi nien sprzy jać dzia ła niom zgod -
ny mi z za sa da mi prak se olo gii i za sa da mi ryn ko wy mi.

Po praw ne zre ali zo wa nie pu blicz nej kom pe ten cji do in ter wen cji
w ryn ki nie ru cho mo ści przez sys tem pla no wa nia prze strzen ne go
bę dzie mo żli we wte dy, kie dy wła dza pu blicz na otrzy ma pra wo
do ade kwat ne go udzia łu w do cho dach pod mio tów użyt ku ją cych
prze strzeń i czer pią cych ko rzy ści ze wnętrz ne z dzia łal no ści in nych
pod mio tów oraz usług i in fra struk tu ry do star cza nej przez wła dze
pu blicz ne. 
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Wspól no to wym in te re sem re ali zo wa nej in ter wen cji w sys tem
użyt ko wa nia te re nów od stro ny eko no micz nej po win no być mi ni -
ma li zo wa nie ne ga tyw nych skut ków ze wnętrz nych wo bec „stro ny
trze ciej”. Stąd nie zbęd ne jest; 

• za gwa ran to wa nie sta łych do cho dów w ge ne ro wa nej ren cie
bu dow la nej po wsta ją cej w re zul ta cie miej skich in we sty cji in -
fra struk tu ral nych i pro wa dze nia lo kal nej po li ty ki pro ro zwo jo -
wej.

• ra cjo na li za cja eko no micz na go spo dar ki grun ta mi i nie ru cho -
mo ścia mi bu do wal ny mi przez wpro wa dze nie od po wied nich
opłat i po dat ków (po dat ki zwią za ne z war to ścią te re nów bu do -
wal nych i na nie sień np. opła ty przej mu ją ce ren tę spe ku la cyj -
ną, mo żli wość za mra ża nia cen nie ru cho mo ści na czas re wi -
ta li za cji etc., etc.).

• wpro wa dze nie opłat za ze wnętrz ne kosz ty za własz cza nia
i de wa sta cji śro do wi ska,

• po moc pań stwa w two rze niu przez gmi ny w ob sza rach funk -
cjo nal nych ban ków zie mi, 

• stwo rze nie sys te mu ste ro wa nia roz wo jem przez wy prze dza ją -
ce bu do wa nie in fra struk tu ry i zbro je nie te re nów za miast go -
nie nia roz wo ju prze strzen ne go,

• prze wró ce nie zna cze nia dzie rża wy te re nów ko mu nal nych
uzbro jo nych pod bu dow nic two czyn szo we i ró żne for my bu -
dow nic twa spo łecz ne go (ogra ni cze nie ko mer cja li za cji te re nów
miej skich),

• wpro wa dze nie obo wiąz ku kon so li da cji i re par ce la cji te re nów
urba ni zo wa nych i te re nów pod le ga ją cych re wa lo ry za cji prze -
strzen nej i przy wra ca niu ła du prze strzen ne go. 

W ca ło ścio wym po dej ściu do re gu lo wa nia sfe ry za li cza nej
do go spo dar ki prze strzen nej ry go ry pla ni stycz ne mu szą być zin te -
gro wa ne z in stru men ta mi fi nan so wy mi i fi skal ny mi. Sys tem in stru -
men tów fi nan so wych mu si neu tra li zo wać naj więk sze roz bie żno ści
mię dzy kosz ta mi zwią za ny mi z na ka za mi i za ka za mi a ko rzy ścia -
mi eko no micz ny mi na ru sza nia usta leń pla nów prze strzen nych, ina -
czej si ły ge ne ro wa ne przez ułom ne ryn ki i glo bal ną spe ku la cję
pod wa żą ka żde usta le nia pla nów. 

Nie zbęd ne jest ogra ni cze nie dy wer syj nych za cho wań w dą że -
niu do mak sy ma li za cji in dy wi dul nej uży tecz no ści z użyt ko wa nia
prze strze ni. Obiek tyw na ten den cja do wpa da nia kon ku ru ją cych
jed no stek sa mo rzą du te ry to rial ne go w go spo dar ce ryn ko wej ba zu -
ją cej na ustro ju de mo kra tycz nym w pu łap ki spo łecz ne, ozna cza
ko niecz ność re gu la cyj ne go (re gla men ta cyj ne go) pla no wa nia ob -
sza rów urba ni za cji na po zio mie wo je wódz kim i kra jo wym. 

Nie zbęd na jest sys te mo wa re gla men ta cja te re nów pod urba ni -
za cję bi lan so wa nych w sys te mie pla no wa nia kra jo we go i wo je -
wódz kie go oraz miej skich ob sza rów funk cjo nal nych (re gla men ta -
cja po wią za na z do ce lo wą za sa dą utrzy ma nia roz wo ju bez zwięk -
sza nia ogól no kra jo wej po wierzch ni te re nów zur ba ni zo wa nych)
w po wią za niu z usta wo wym obo wiąz kiem we ry fi ka cji stu diów i pla -

nów miej sco wych pod ką tem zra cjo na li zo wa nych po trzeb urba ni -
za cyj nych.

Ko niecz ne jest kra jo we ure gu lo wa nie zo bo wią zań gmin wo bec
nie uza sad nio nych eko no micz nie po trzeb in fra struk tu ral nych wy -
kre owa nych przez wa dli wy sys tem pla no wa nia i fi na so wa nia go -
spo dar ki prze strzen nej oraz utwo rze nie kra jo we go fun du szu od -
szko do waw cze go ce lem re kom pen sa ty kosz tów wy co fa nia urba ni -
za cji z te re nów za gro żo nych po wo dzia mi i ma so wy mi ru cha mi zie -
mi w imię ochro ny eko no micz ne go in te re su pu blicz ne go.

Nie ma ra cjo nal nej po trze by – ani nie jest re al ne po kry cie pla -
na mi miej sco wy mi ca łych ob sza rów gmin. Ko niecz ne jest na to -
miast szyb kie do pro wa dze nie do sta nu, w któ rym urba ni za cyj ne
pro ce sy od by wa ją się wy łącz nie na te re nach ob ję tych obo wią zu -
ją cy mi pla na mi miej sco wy mi, a za kres do pusz czal nej eks pan sji
urba ni za cji wy ni ka z re ali stycz nie oce nio nych po trzeb gmi ny oraz
z przy ję tych za sad po li ty ki prze strzen nej kra ju i re gio nów.

Naj pil niej szą spra wą, któ ra mo że być wpro wa dzo na pra wie
że na tych miast jest do pro wa dze nie do ko rek ty za pi sów
w obo wią zu ją cym pra wie, iż DWZ mu si być zgod na z uchwa -
lo nym stu dium uwa run ko wań i kie run ków za go spo da ro wa nia
prze strzen ne go gmi ny. 

Ar ty kuł jest syn te zą szer sze go opra co wa nia: Ta de usz Mar kow -
ski „Eko no micz ny wy miar urba ni za cji” [w] Prze strzeń Ży cia Po la -
ków, War sza wa 2014, PZU, SARP, Mu ra tor.

Ta de usz Mar kow ski

Prof. zw. dr hab. TA DEUSZ MAR KOW SKI. Kie row nik Ka -

te dry Za rzą dza nia Mia stem i Re gio nem na Wy dzia le Za -

rzą dza nia UŁ. W la tach 2002 – 2005 peł nił funk cję Dzie ka -

na Wy dzia łu. Od ro ku 2001 peł ni funk cję prze wod ni czą ce -

go Ko mi te tu Prze strzen ne go Za go spo da ro wa nia Kra ju

przy Pre zy dium Pol skiej Aka de mii Na uk. W la tach 2001-

2003 peł nił funk cję Pre zy den ta Eu ro pej skie go Sto wa rzy sze nia Szkół Pla no -

wa nia (AESOP). W la tach 2008 – 2012 był człon kiem Pań stwo wej Ra dy

Ochro ny Za byt ków przy Mi ni strze Kul tu ry. Od wrze śniu 2006 r. jest Pre ze sem

To wa rzy stwa Urba ni stów Pol skich. Prof. Mar kow ski opu bli ko wał ok. 200 pu -

bli ka cji z za kre su roz wo ju re gio nal ne go i lo kal ne go, eko no mi ki mia sta, pla no -

wa nia prze strzen ne go. Jest au to rem licz nych eks per tyz dla Rzą du RP przy -

go to wa nych dla po trzeb po li ty ki re gio nal nej i pla no wa nia prze strzen ne go. Jest

człon kiem Głów nej Ko mi sji Urba ni stycz no – Ar chi tek to nicz nej przy Mi ni strze

In fra struk tu ry i Roz wo ju.
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1. Wpro wa dze nie
Po sia da nie miesz ka nia ma du że zna cze nie dla go spo darstw

do mo wych, gdyż wy twa rza ono stru mień uży tecz no ści, mo że być
uży te ja ko za bez pie cze nie kre dy tu oraz sta no wi zwy kle ak ty wo
o naj wy ższej war to ści. Prze gląd de ter mi nan tów po py tu miesz ka -
nio we go i me cha ni zmy kształ to wa nia się cen miesz kań zo sta ły
przed sta wio ne w pra cach Au gu sty niak i in. (2012) i Au gu sty niak
i in. (2013). Więk szość no wych miesz kań ku po wa na jest
przy wspar ciu kre dy tem, co ma istot ny wpływ na sek tor ban ko wy.
Lo kal miesz kal ny jest do brym spo so bem alo ka cji oszczęd no ści,
jed nak jed no cze śnie utrud nia spo łe czeń stwu mo bil ność. W kra -
jach Eu -ro py Środ ko wo -Wschod niej (CEE) ob ser wu je my bar dzo
wy so ki udział miesz kań wła sno ścio -wych (OOH) w re la cji do wy -
naj mu. 

Klu czo wym zja wi skiem w la tach 2005-2007 dla świa to wej go -
spo dar ki był szyb ki wzrost cen nie ru cho mo ści, wzmo żo ny po przez

nad mier ną ak cję kre dy to wą, co prze ro dzi ło się w naj -po wa żniej szy
kry zys eko no micz ny od cza su wiel kiej de pre sji. Bo om na ame ry -
kań skim ryn ku nie ru cho mo ści spo wo do wa ły ban ki, któ re ła go dzi ły
za sa dy przy zna wa nia kre dy tów miesz ka -nio wych i udzie la ły je
oso bom o nie wy star cza ją cych mo żli wo ściach fi nan so wych
przy wy so kim ry zy ku spła ty. Na więk szą do stęp ność kre dy tów
w USA wpły nę ło zła go dze nie prze pi sów dot. udzie la nia kre dy tów
już w 1990 r. (zob. Li gon, 2013) oraz zmniej sze nie stóp pro cen to -
wych przez FED. Cham bers i in. (2008) wska zu ją, że re gu la cje te
mia ły na ce lu zwięk sze nie od set ka wła ści cie li nie ru cho mo ści po -
przez zwięk sze nie wa chla rza usług kre dy to wych oraz ob ni że nie
war to ści wy ma ga ne go wkła du wła sne go. Wie le państw eu ro pej -
skich pod ję ło po dob ne dzia ła nia, przy pusz cza jąc, iż wzra sta ją cy
udział OOH w za so bie miesz kań wpły nie po zy tyw nie na sy tu ację
go spo dar czą. Te za mia ry prze ro dzi ły się jed nak w istot ne pro ble -
my eko no micz ne. An dre i in. (2013) po ka za li, że w więk szo ści kra -
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Kupić czy wynająć? Analiza decyzji
podmiotów na rynku mieszkaniowym 
determinowanych polityką mieszkaniową

Ja cek Ła szek, Han na Au gu sty niak, Krzysz tof Ol szew ski, Jo an na Wasz czu k

Wykres 1 Podział populacji pod względem prawa do nieruchomości, 2011 r. (% populacji)



jów OECD wskaź ni ki war to ści nie ru cho mo ści (PR) do czyn szów
oraz war to ści kre dy tu do do cho du (PI) ro sły przez dłu gi okres, do -
pó ki wzrost cen nie wy ha mo wał. W tym sa mym cza sie czyn sze
wzro sły je dy nie nie znacz nie. Świad czy to o wy stą pie niu bań ki spe -
ku la cyj nej na ryn ku, po nie waż wa ru nek rów no wa że nia do cho du
z wy naj mu i al ter na tyw ne go do cho du z ka pi ta łu nie utrzy my wał
się.

2. Pra wo wła sno ści, wy na jem i ochro na lo ka to rów w Eu ro -
pie Środ ko wo -Wschod niej oraz nie któ rych kra jach Eu ro py

Na pod sta wie da nych Eu ro sta tu mo żna za uwa żyć, iż kra je z ni -
ższym PKB na oso bę ma ją wy ższy udział miesz kań wła sno ścio -
wych (zob. wy kres 1). Sy tu ację tę do brze ilu stru je przy kład państw
Eu ro py Środ ko wo -Wschod niej lub też śród ziem no mor skich (Ed gar
i in., 2007), w po rów na niu do Eu ro py Za chod niej. W kra jach śród -
ziem no mor skich wy so ki udział miesz kań wła sno ścio wych ma bar -
dzo dłu gą tra dy cję, wią że się z uwa run ko wa nia mi kul tu ro wy mi oraz
bra kiem w peł ni roz wi nię te go sys te mu fi nan so we go (por. Scan lon
i Whi te he ad, 2004). Głów ną przy czy ną po wy ższe go zja wi ska
w kra jach Eu ro py Środ ko wo -Wschod niej jest prze pro wa dzo na
w la tach 1990 pry wa ty za cja, któ ra prze kształ ci ła ko mu nal ne za so -
by w miesz ka nia wła sno ścio we. W Pol sce sprze daż lo ka li na pre -
fe ren cyj nych za sa dach by ła for mą re kom pen sa ty za bar dzo ni skie
pła ce w cza sach so cja li stycz nych, ale rów nież amor ty za to rem szo -

ków spo łecz nych, dzia ła ją cym prze ciw wy so kiej sto pie bez ro bo cia
i in nym kosz tom po no szo nym przez spo łe czeń stwo pod czas okre -
su trans for ma cji. Ta kie po stę po wa nie by ło po żą da ne z punk tu wi -
dze nia po li ty ki spo łecz nej, gdyż zgod nie z re zul ta ta mi ba dań, wła -
ści cie le pod wie lo ma wzglę da mi oka zu ją się być lep szy mi oby wa -
te la mi (Di Pa squ ale i Gla eser, 1999), zaś ich po tom stwo uzy sku je
le sze wy ni ki w na uce (Hau rin i in., 2002). Po wsta ły ta kże ar ty ku ły
na -uko we po twier dza ją ce, że po sia da cze miesz kań na ryn ku pra -
cy ra dzą so bie le piej niż na jem cy, mi mo iż są mniej mo bil ni (Co ul -
son i Fi sher, 2002). Zbyt wy so ki udział miesz kań wła sno ścio -wych
ma jed nak szko dli we skut ki dla ogól ne go za trud nie nia (zob.
Blanch flo wer i Oswald, 2013). Głów ną ne ga tyw ną kon se kwen cją
jest mniej sza mo bil ność pra cow ni ków, pro ble my z do jaz dem
do pra cy oraz mniej sza licz ba two rzo nych, no wych firm. Au to rzy
po ka zu ją, iż re -gio ny z wy ższym udzia łem miesz kań wła sno ścio -
wych ce chu ją się za zwy czaj wy ższą sto pą bez ro bo cia. Wa żnym
pro ble mem jest uwi dacz nia nie się ww. efek tów ze znacz nym opóź -
nie niem. Fakt ten mo że tłu ma czyć dla cze go sy tu acja ta zwy kle nie
jest przed mio tem ana liz ba da czy oraz de cy den tów.

Amann (2009) sza cu je udział wy naj mo wa nych miesz kań
w pań stwach Eu ro py Środ -ko wo -Wschod niej. Kra je te wg nie go
ma ją za zwy czaj nie wiel ki udział wy naj mo wa nych nie ru -cho mo ści,
tj. po ni żej 10% za so bu miesz ka nio we go, pod czas gdy w przy pad -
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Wykres 2 Podział populacji pod względem prawa do nieruchomości i poziomu dochodów, 2011 r. (% populacji, lewe słupki – dochody
pow. 60% mediany dochodów ekwiwalentnych, prawe słupki – dochody pon. 60% mediany dochodów ekwiwalentnych)



ku 27 państw UE by ło to ok. 29% w 2007 r. Co wię cej, dla kra jów
UE o wy so kim PKB na oso bę (pow. śred niej UE) udział ten wy no -
si 40%, z cze go więk szość jest wy naj mo wa na na za sa dach pre fe -
ren cyj -nych. Ta ka sy tu acja na ryn ku miesz ka nio wym po zwa la go -
spo dar stwom do mo wym wy naj -mo wać od po wia da ją ce im lo ka le,
a naj bied niej szym zna leźć schro nie nie. Acz kol wiek ta kie roz wią -
za nia wy ma ga ją kosz tow nych do ta cji ze stro ny pań stwa.

Da ne z Eu ro sta tu (2011) po twier dza ją wy ni ki ba dań Aman na.
Pań stwa Eu ro py Środ -ko wo -Wschod niej ma ją więk szy udział
miesz kań wła sno ścio wych, przede wszyst kim z po wo du pry wa ty -
za cji, o któ rej wspo mnia no we wpro wa dze niu. Da ne mo gą jed nak
za wie rać pew ne nie pra wi dło wo ści zwią za ne z po mi nię ciem osób,
któ re obec nie ży ją w więk szym mie ście, gdzie nie ofi cjal nie wy naj -
mu ją miesz ka nie, wciąż bę dąc za mel do wa ny mi ze swo imi ro dzi -
na mi. Po -nad to ist nie je za pew ne spo ra licz ba osób mło dych, któ -
re fak tycz nie miesz ka ją z ro dzi ca mi, jed nak wo la ły by wy na jąć lub
ku pić lo kal, je że li po zwo li ły by na to wa run ki eko no micz ne. Z po wy -
ższych po wo dów udział po ten cjal nych klien tów do wy naj mu lub
za ku pu miesz ka nia mo że być wy ższy niż wy ni ka z da nych. Otwar -
tym py ta niem po zo sta je, ja ki po ziom miesz kań wła sno ścio wych
w re la cji do wy naj mu bę dzie opty mal ny w cza sie wzro stu go spo -
dar cze go, kie dy wa żna jest mo bil ność czyn ni ka pra cy.

Na wy kre sie 2 zo stał za pre zen to wa ny po dział po pu la cji po -
szcze gól nych kra jów ze wzglę du na sta tus wła sno ści oraz po ziom

przy cho dów. Mo żna za uwa żyć, iż go spo dar stwa o do cho dach po -
wy żej 60% me dia ny ma ją więk szy od se tek OOH. W pań stwach
o ni ższym PKB na oso bę więk szość wła ści cie li nie ma zo bo wią -
zań fi nan so wych wy ni ka ją cych z na by cia miesz ka nia. W kra jach
o wy ższym PKB, oso by o wy ższym do cho dzie (pow. 60% me dia -
ny) fi nan su ją wła sność w du żej mie rze kre dy tem (np. Ho lan dia),
na to miast po zo sta li (pon. 60% me dia ny) pre fe ru ją wy na jem. Na le -
ży zwró cić też uwa gę na wy so ki udział wy naj mów w Eu -ro pie Za -
chod niej, co mo że po zy tyw nie wpły wać na mo bil ność lud no ści
pra cu ją cej. Ba da nie Bar ce lo (2006) prze pro wa dzo ne na da nych
Eu ro pe an Com mu ni ty Ho use hold Pa nel (ECHP) dla Fran cji, Nie -
miec, Włoch, Hisz pa nii i Wiel kiej Bry ta nii po ka zu ją, że oso by wy -
naj mu ją ce miesz ka nie po staw kach ryn ko wych by ły znacz nie bar -
dziej skłon ne prze no sić się z po wo dów za wo do wych niż oso by po -
sia da ją ce wła sne miesz ka nie lub wy naj mu ją ce po ce nach ni -
ższych niż ryn ko we (za sób so cjal ny). Ana li za da nych z ba da nia
wy ka za ła po nad to, że oso by z kre dy tem hi po tecz nym są też bar -
dziej skłon ne do prze pro wadz ki niż wła ści cie le bez ob cią żeń fi nan -
-so wych.

Wy kres 3 przed sta wia po dział po pu la cji pod wzglę dem sta tu su
wła sno ści i po sia da nia po tom stwa. W go spo dar stwach do mo wych
Eu ro py Środ ko wo -Wschod niej udział wła ści cie li bez kre dy tów jest
bar dzo du ży, a po sia da nie dzie ci wpły wa nie znacz nie na za cią ga -
nie zo bo wią zań fi nan su ją cych miesz ka nia. Na to miast w przy pad -
ku Eu ro py Za chod niej go spo dar stwa do mo we z dzieć mi ce chu ją
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Wykres 3 Podział populacji pod względem prawa do nieruchomości i typu gospodarstwa domowego, 2011 r. (% populacji, lewe słupki –
gospodarstwa bez potomstwa, prawe słupki – gospodarstwa posiadające potomstwo)



się wy so kim od set kiem miesz kań wła sno ścio wych, jed nak za cią -
ga ją na ten cel kre dy ty hi po tecz ne.

3. Ana li za em pi rycz na de cy zji
Na le ży za dać py ta nie, co wpły wa na de cy zje go spo darstw do -

mo wych od no śnie za ku pu bądź naj mu lo ka lu w Pol sce oraz w in -
nych kra jach Eu ro py, w tym Eu ro py Środ ko wo -Wschod niej. W ob -
szer nej ana li zie An drews i San chez (2011a) po ka zu ją, iż
na wzrost udzia łu miesz kań wła sno ścio wych w kra jach OECD
wpływ ma ją czyn ni ki de mo gra ficz ne, sto py pro -cen to we oraz po li -
ty ka miesz ka nio wa. Ko lej ny ar ty kuł ty chże au to rów (2011b) wska -
zu je na wspól ne ele men ty po li ty ki kra jów OECD, ma ją ce na ce lu
umo żli wie nie spo łe czeń stwu po siada nia lo ka lu wła sno ścio we go,
po przez spe cjal ne opo dat ko wa nie i po li ty kę ła twe go do stę pu
do kre dy tów.

Przy kła dem mo gą być Sta ny Zjed no czo ne, gdzie ro sną cy
udział miesz kań ku po wa nych na wła sność był wspie ra ny przez
wła dze po przez ła two do stęp ne kre dy ty (zob. An drews i San -
chez, 2011a). W Pol sce re gu la cje chro nią ce na jem cę spra wia ły, iż
wy na jem sta wał się ry -zy kow ny dla wy naj mu ją ce go, co mia ło swo -
je od bi cie w zwięk szo nych staw kach naj mu bądź wy so kich kau -

cjach (zob. Grom nic ka i Zysk, 2003 oraz ana li za NBP, 2012a).
Czę sto kwo ta pła co na za wy na jem miesz ka nia prze wy ższa ra tę
kre dy tu, gdyż mu sia ła być od po wied nio wy -so ka, by po kryć ry zy -
ko po no szo ne przez wy naj mu ją ce go. Co wię cej, ofe ro wa ne
na ryn ku wy -naj mu miesz ka nia nie są do brze do sto so wa ne do po -
trzeb ró żnych ty pów na jem ców, np. są zbyt ma łe (dla ro dzin) lub
zbyt du że (dla stu den ta czy oso by star szej). W kon se kwen cji nie -
któ rzy po szu ku ją cy lo kum „zmu sze ni” są ku pić nie ru cho mość, mi -
mo iż wo le li by ją wy na jąć i po zo stać mo bil ny mi. Nie kwe stio nu je -
my po zy tyw nych aspek tów po sia da nia lo ka lu, pod kre śla my na to -
miast, iż nie wszy scy ma ją ta ką po trze bę w da nym okre sie swo je -
go ży cia. Ist nie ją też go spo dar stwa do mo we, któ re nie ma ją środ -
ków na za kup lo ka lu lub wy ma ga ją miesz kań so cjal nych. Nie zbęd -
ne jest okre śle nie po trzeb jed no stek spo łe czeń stwa tak, aby w ra -
cjo nal ny spo sób roz wi jać po li ty kę miesz ka nio wą.

W ce lu zwe ry fi ko wa nia hi po te zy teo re tycz nej, prze pro wa dzo no
ba da nie em pi rycz ne dla 29 państw eu ro pej skich. Do kład ne wy ni -
ki ba dań znaj du ją się w ar ty ku le, tu taj przed sta wio ne zo sta ły naj -
wa żniej sze wnio ski. Ana li za em pi rycz na po ka zu je, że udział
miesz kań wła sno ścio -wych ma le je ze wzro stem PKB per ca pi ta,
jed nak ta za le żność nie jest li nio wa. For my pań -stwo we go wspie -
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Tabela 1. Determinanty udziału mieszkań własnościowych w 29 krajach europejskich



ra nia wła sno ści, ta kie jak od pi sy czę ści lub ca ło ści od se tek od po -
dat ku bądź do ta cje, przy czy nia ją się do wzro stu udzia łu miesz kań
wła sno ścio wych. Ko lej nym czyn ni kiem jest po ziom re la cji wy so ko -
ści czyn szu do ce ny miesz ka nia – im wy ższy czynsz, tym bar dziej
atrak cyj ne jest po sia da nie wła sne go miesz ka nia. Rów nież czyn ni -
ki wpły wa ją ce na po strze ga nie go spo dar ki ja ko bez piecz nej i sta -
bil nej, tu taj mie rzo ne wy so ko ścią opro cen to wa nia ob li ga cji skar bo -
wych, ma ją zna czą cy wpływ na udział miesz kań wła sno ścio wych.
Im bar dziej spo koj na jest go spo dar ka, a co za tym idzie ni ższe jest
opro cen to wa nie ob li ga cji, tym mniej szy jest udział miesz kań wła -
sno ścio wych. Na le ży do dać, że praw do po dob nie obie zmien ne są
kształ to wa ne pod wpły wem hi sto rii da ne go pań stwa. Co cie ka we,
wskaź nik GI NI, któ ry mie rzy nie rów no ści w pła cach nie ma istot -
ne go wpły wu. Wy ni kać to mo że z fak tu, iż ten wskaź nik jest bar -
dzo po dob ny dla wie lu państw, dla te go nie ma funk cji ró żni cu ją -
cej. Po nad to w jed nej ze spe cy fi ka cji czas eks mi sji lo ka to rów miał
ujem ny znak, co ozna cza że nim dłu ższy ten pro ces, tym mniej
jest miesz kań wła sno ścio wych na ryn ku. Jed nym z mo żli wych tłu -

ma czeń te go fak tu jest hi po te za, iż lu dzie ku pu ją część miesz kań
na wy na jem. Gdy wy na jem sta je się ry zy kow ny, spo wal nia za kup
tych miesz kań. Pró bo wa no ró żni co wać kra je na te sta rej i no wej
Unii, jed nak ta kie ró żni co wa nie nie zmie ni ło ogól nych wy ni ków.
Praw do po dob nie wszel kie ró żni ce kul tu ro we oraz hi sto rycz ne są
już od zwier cie dlo ne w ró żni cy PKB per ca pi ta. Praw do po dob nie
też z po wy ższe go po wo du ta kie zmien ne jak sto pa bez ro bo cia, re -
gu la cje czyn szów oraz wskaź nik na sy ce nia miesz kań ców na m
kw. miesz ka nia nie miał istot ne go zna cze nia.

Po ziom istot no ści: 10 %, 5 % i 1 % po gru bio ne; od por ne błę dy
stan dar do we osza co wa ne za po mo cą me to dy bo ot strap.

W dru giej czę ści re gre sji tłu ma czo no udział miesz kań wła sno -
ścio wych ku pio nych za kre dyt. Mo żna za ło żyć, że oso by któ re ob -
cią żo ne są kre dy tem hi po tecz nym, ku pi ły to miesz ka nie w nie daw -
no. Na to miast wła ści cie le bez kre dy tu al bo odzie dzi czy li to miesz -
ka nie, al bo od ku pi li je od spół dziel ni, lub ku pi li je tak daw no te mu,
że już zdą ży li spła cić dług. W ka żdym ra zie mo żna ocze ki wać, że
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to wła ści cie le któ rzy ostat nio ku pi li miesz ka nie na kre dyt mu sie li
pod jąć de cy zję: ku pić czy wy na jąć.

W tym przy pad ku rów nież ob ser wu je my spa dek udzia łu miesz -
kań wła sno ścio wych wraz ze wzro stem PKB per ca pi ta, jed nak
efekt krań co wy jest ujem ny. Ozna cza to, że ist nie je pe wien po -
ziom, od któ re go lu dzie znów za czy na ją ku po wać miesz ka nia wła -
sno ścio we, gdy do cho dy per ca pi ta ro sną. Wy ni kać to mo że z wy -
ma ga ne go udzia łu wła sne go, któ ry ła twiej jest ze brać w pań -
stwach o wy ższych do cho dach. Ko lej nym czyn ni kiem wspie ra ją -
cym udział miesz kań ku pio nych na kre dyt jest po ziom urba ni za cji.
Praw do po dob nie w re jo nach wiej skich lub mniej szych miast do mi -
nu ją do my jed no ro dzin ne, któ re są w po sia da niu ro dzi ny od po ko -
leń, za tem ma ły jest tam udział miesz kań ku po wa nych na kre dyt.
Na to miast w du żych mia stach do my są nie licz ne oraz bar dzo dro -
gie, przez co oso ba po szu ku ją ca miej sca do miesz ka nia ra czej
roz glą da się za bu dow nic twem wie lo ro dzin nym. Oka za ło się ta kże,
że po ziom opo dat ko wa nia nie ma zna cze nia przy pod ję ciu de cy zji
o za ku pie miesz ka nia. Wy jąt kiem jest Szwaj ca ria, w któ rej im pu to -
wa ne czyn sze, a więc sza co wa ne czyn sze któ re wła ści ciel pła cił -
by so bie sam są wy so ko opo dat ko wa ne, dla te go lud ność pre fe ru -
je wy naj mo wa nie miesz kań. Cał kiem in tu icyj nie kosz ty trans ak cji
ma ją ujem ny wpływ na de cy zję za ku pu. Po dob nie, jak w przy pad -
ku ca łe go za so bu miesz kań wła sno ścio wych, wy ższe opro cen to -
wa nie ob li ga cji skar bo wych przy czy nia się do wzro stu udzia łu
miesz kań ku pio nych za kre dyt. Po zo sta łe wy ni ki są po dob ne
do uzy ska nych dla ca łe go za so bu miesz kań. Po wa żnym pro ble -
mem tej ana li zy jest brak mo żli wo ści roz ró żnie nia, czy miesz ka nie
zo sta ło za ku pio ne w ce lu za miesz ka nia przez wła ści cie la, czy też
by je wy naj mo wać. Fakt ten mo że mieć istot ne zna cze nie w po dej -
mo wa niu de cy zji, jed nak do stęp ne da ne są nie wy star cza ją ce, by
to roz ró żnić.

Po ziom istot no ści: 10 %, 5 % i 1 % wy bol do wa ne; od por ne błę -
dy stan dar do we osza co wa ne za po mo cą me to dy bo ot strap.

Su mu jąc wy ni ki re gre sji mo żna stwier dzić, że pań stwa o wy -
ższym PKB per ca pi ta ma ją też więk szy udział miesz kań ku po wa -
nych za kre dyt. Wnio sko wać mo żna za tem, że w kra jach o wy -
ższym PKB per ca pi ta do cho dzi do więk szej licz by trans ak cji, ry -
nek jest bar dziej płyn ny, a go spo dar stwa do mo we są bar dziej za -
dłu żo ne. Wy so kie kosz ty trans ak cyj ne ma ją ujem ny wpływ
na udział tych miesz kań, na to miast ró żne sub sy dia pod no szą
udział miesz kań wła sno ścio wych. Po nad to pań stwa o wy so kim
opro cen to wa niu ob li ga cji ma ją wy so ki udział miesz kań wła sno ścio -
wych. Praw do po dob nie oba zja wi ska są wy ni kiem hi sto rii oraz kul -
tu ry in sty tu cji w tych pań stwach.

4. Wnio ski
Na pod sta wie da nych em pi rycz nych 29 państw eu ro pej skich

mo żna za uwa żyć, że udział miesz kań wła sno ścio wych jest tym

więk szy, im mniej sze jest PKB per ca pi ta. Z ko lei udział miesz kań
wła sno ścio wych ku po wa nych na kre dyt ro śnie wraz ze wzro stem
PKB per ca pi ta. Po nad to du ży wpływ na de cy zję czy ku pić czy wy -
na jąć wy wie ra ją pro gra my ma ją ce na ce lu umo żli wie nie go spo dar -
stwom do mo wym za kup wła sne go lo ka lu bądź wy na jem od po -
wied nie go miesz ka nia. Na le ży pa mię tać, iż wszel kie po dej mo wa -
ne dzia ła nia ze stro ny pań stwa po win ny być ade kwat ną re ak cją
na kon kret ne po trze by spo łe czeń stwa. Po nad to, je że li ry nek naj -
mu bę dzie do brze funk cjo no wał, oso by, któ re nie chcą ku pić
miesz ka nia na wła sność a tyl ko po trze bu ją po sia dać miej sce
do miesz ka nia, nie bę dą po więk szać gru py wła ści cie li oraz nie bę -
dą ge ne ro wać pre sji na ce ny.

Po nad to po trzeb na jest ostro żna, roz trop na me to dy ka wy ce ny
nie ru cho mo ści i od po -wied nie za sa dy udzie la nia kre dy tów. To
ogra ni czy mo żli wość szyb kie go na by wa nia miesz kań przez oso by
nie po sia da ją ce wy star cza ją cych do te go fun du szy i ogra ni czy ry -
zy ko po wsta wa nia ba niek na ryn ku nie ru cho mo ści.
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Od ro ku 1994 ja ko Szef Pro jek tu Rzą du Pol skie go i Ban ku Świa to we go Fi -

nan so wa nia Bu dow nic twa Miesz ka nio we go współ pra co wał bli sko z de we lo -

pe ra mi, ban ka mi, oraz fir ma mi bu dow la ny mi w pol skim sek to rze miesz ka nio -

wym wdra ża jąc ryn ko we za sa dy fi nan so wa nia in we sty cji miesz ka nio wych

oraz udzie la nia kre dy tów. Pro wa dził rów nież stu dia nad sys te ma mi fi nan so -

wa nia sek to ra miesz ka nio we go oraz je go funk cjo no wa niem w Pol sce oraz in -

nych kra jach Eu ro py Cen tral nej i Wschod niej. Bli sko współ pra co wał z Kra -

kow skim In sty tu tem Nie ru cho mo ści, któ re go był współ za ło ży cie lem oraz

z RE AS Con sul ting z War sza wy. Od je sie ni 1998 pra co wał ja ko do rad ca

w Ban ku Ślą skim ING zaj mu jąc się ka są miesz ka nio wą oraz no wo two rzo nym

ban kiem hi po tecz nym. Od ro ku 2001 pra cu je ja ko do rad ca pre ze sa w Na ro -

do wym Ban ku Pol skim, od 2006 kie ru je ze spo łem ana li zu ją cym sek tor nie ru -

cho mo ści w Pol sce w ra mach pro gra mu ba dan sta ty sty ki pu blicz nej. Ja cek

Ła szek jest prof. Nad zwy czaj nym i wy kła dow cą w SGH w War sza wie, gdzie

w stycz niu 2005 ro ku od był ko lo kwium ha bi li ta cyj ne. Pra cu je też ja ko kon sul -

tant dla kra jo wych i mię dzy na ro do wych in sty tu cji ba daw czych. Wy ró żnio ny

pre sti żo wym Zło tym Me da lem Za słu żo ny dla Pol skie go Ryn ku Nie ru cho mo -
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Po rów na nie in we sty cji w nie ru cho mo ści 
me to dą za ku mu lo wa ne go ka pi ta łu Ma ciej Ter te lis

Jed nym z pod sta wo wych ro dza jów de cy zji, przed któ ry mi sta je in we stor w bra nży nie ru cho mo ści ko mer cyj nych jest wy bór
po mię dzy kil ko ma al ter na tyw ny mi in we sty cja mi. Wy bór ten pad nie na przed się wzię cie, któ re ma więk szą war tość z punk tu wi -
dze nia da ne go in we sto ra. Ar ty kuł ni niej szy przed sta wia zwię złą cha rak te ry sty kę po wszech nie sto so wa nych me tod po mia ru
efek tyw no ści in we sty cji oraz roz wi ja jed ną z naj bar dziej wszech stron nych ana liz in we sty cyj nych – tzw. me to dę po rów na nia za -
ku mu lo wa ne go ka pi ta łu.

Ist nie je kil ka ró żnych po dejść do po mia ru in we sty cji w nie ru cho -
mo ści. Są one ni czym in nym jak okre śle niem war to ści in we sty -

cyj nej da nej nie ru cho mo ści. Jed ne z tych me tod są prost sze, in ne
bar dziej zło żo ne. Ka żda z nich ma rów nież za rów no swo je za le ty
jak i wa dy. 

Wszyst kie z tych me tod ba zu ją na pod sta wo wym mo de lu prze -
pły wów fi nan so wych, w któ rym kal ku lu je się do chód ope ra cyj ny
(NOI – Ang.: Net Ope ra ting In co me) ja ko ró żni cę po mię dzy przy -
cho dem ope ra cyj nym (GOI – Ang.: Gross Ope ra ting In co me)
a kosz ta mi ope ra cyj ny mi (OE – Ang.: Ope ra ting Expen ses). Przy -



chód ope ra cyj ny to su ma efek tyw ne go przy cho du z czyn szu (EFI
– Ang.: Ef fec ti ve Ren tal In co me) oraz po zo sta łych przy cho dów
nie za le żnych od pu sto sta nów (np. z re klam za wie sza nych na ele -
wa cji). Efek tyw ny przy chód z czyn szów zaś ob li cza się do da jąc
do po ten cjal ne go przy cho du z czyn szów (PRI – Ang.: Po ten tial
Ren ta In co me) in ne przy cho dy za le żne od pu sto sta nów (np. opła -
ty eks plo ata cyj ne, Ang. Se rvi ce Char ges) oraz po mniej sza jąc
o czynsz utra co ny w wy ni ku pu sto sta nów i nie rze tel nych na jem -
ców. Do chód ope ra cyj ny po mniej szo ny o rocz ną ob słu gę dłu gu
(ADS – Ang.: An nu al Debt Se rvi ce) oraz pro wi zje po śred ni ków
z ty tu łu wy naj mu da je w wy ni ku prze pływ go tów ki przed opo dat ko -
wa niem (CFBT – Ang.: Cash Flow Be fo re Tax). War tość po dat ku
do cho do we go wy zna cza się mno żąc staw kę opo dat ko wa nia przez
pod sta wę do opo dat ko wa nia, któ rą z ko lei ob li cza się odej mu jąc
od do cho du ope ra cyj ne go NOI od set ki kre dy to we, amor ty za cję
oraz pro wi zję po śred ni ka. 

Pierw sze trzy me to dy ana li zy in we sty cyj nej – a więc mno żni ka
czyn szu brut to GRM, ka pi ta li za cji bez po śred niej oraz zwro tu z za -
in we sto wa nej go tów ki C/C są sto sun ko wo pro ste – choć ich wa dą
jest kon cen tra cja wy łącz nie na jed no rocz nej pro gno zie.

Pod sta wo wą me to dą jest tzw. mno żnik czyn szu brut to (GRM
– Gross Rent Mul ti plier). W me to dzie tej war tość in we sty cji otrzy -
mu je się po przez prze mno że nie pro gno zo wa ne go po ten cjal ne go
przy cho du czyn szo we go z nie ru cho mo ści w uję ciu rocz nym przez
okre ślo ną przez in we sto ra war tość mno żni ka czyn szu brut to. Za -
le tą me to dy jest jej pro sto ta, wa dą zaś – brak uwzględ nie nia pu -
sto sta nów, kosz tów ope ra cyj nych, wa run ków fi nan so wa nia, wpły -
wu opo dat ko wa nia oraz ana li za opar ta wy łącz nie na pro gno zie
jed no rocz nej.

In ną z pod sta wo wych me tod ob li cze nia war to ści – za rów no ryn -
ko wej jak i in we sty cyj nej – nie ru cho mo ści jest tzw. ka pi ta li za cja
bez po śred nia, któ rą ob li cza się dzie ląc rocz ny do chód ope ra cyj ny
NOI osią ga ny w pierw szym ro ku in we sty cji przez tzw. sto pę ka pi -
ta li za cji po cho dzą cą z ryn ku w przy pad ku war to ści ryn ko wej (cha -
rak te ry stycz ną dla po rów ny wal nych trans ak cji) bądź usta lo ną
przez in we sto ra w przy pad ku war to ści in we sty cyj nej (tzw. wzór
IRV). Wśród za let po wy ższej me to dy mo żna wska zać jej pro sto tę
a ta kże uwzględ nie nie pu sto sta nów, nie otrzy ma ne go czyn szu
oraz po zio mu kosz tów ope ra cyj nych (ka pi ta li zo wa ny jest do chód
ope ra cyj ny). Wśród wad na le ży wy mie nić brak uwzględ nie nia wa -
run ków fi nan so wa nia (np. ob słu gi dłu gu), wpły wu opo dat ko wa nia
oraz opar cie ana li zy wy łącz nie na jed no rocz nej pro gno zie.

War to w tym miej scu zwró cić uwa gę, że sto pa ka pi ta li za cji
(Ang.: Cap Ra te) nie jest to żsa ma ze sto pą zy sku (Ang.: Yield),
zwa ną ina czej sto pą zwro tu z in we sty cji (Ang.: Re turn on In ve st -
ment). Sto pa zy sku jest rów nież to żsa ma ze sto pą dys kon to wą
(Ang.: Di sco unt Ra te) a więc sto pą zwro tu z in we sty cji al ter na tyw -
nej, któ rą mo żna okre ślić ja ko koszt utra co nych ko rzy ści (w przy -
pad ku in we sto rów in dy wi du al nych) bądź ja ko śred ni wa żo ny koszt
ka pi ta łu (w przy pad ku in we sto rów in sty tu cjo nal nych). Sto pę ka pi -

ta li za cji ob li cza się dzie ląc rocz ny pro gno zo wa ny do chód ope ra -
cyj ny przez war tość nie ru cho mo ści. Sto pę zy sku ob li cza się dzie -
ląc su mę pro gno zo wa ne go do cho du ope ra cyj ne go oraz do cho du
ze sprze da ży przez ce nę za ku pu nie ru cho mo ści.

Ko lej ną me to dą kal ku la cji war to ści in we sty cji jest zwrot z za in -
we sto wa nej go tów ki (C/C – Cash -on -Cash Re turn). W me to dzie tej
dzie li się pro gno zę prze pły wu pie nię żne go przed opo dat ko wa niem
w pierw szym ro ku in we sty cji przez na kład po cząt ko wy (udział wła -
sny in we sto ra, nie uwzględ nia ją cy kre dy tu) zwa ny rów nież ba zą
in we sty cji. Za le tą me to dy jest uwzględ nie nie pu sto sta nów i utra co -
ne go czyn szu, wy dat ków ope ra cyj nych oraz wa run ków fi nan so wa -
nia (prze pływ go tów ki otrzy mu je my po od ję ciu od do cho du ope ra -
cyj ne go rocz nej ob słu gi dłu gu, a więc su my rat ka pi ta ło wych i od -
se tek). Wa dą me to dy jest uwzględ nie nie je dy nie jed no rocz nej pro -
gno zy oraz brak wpły wu opo dat ko wa nia.

Ko lej ne trzy me to dy ana li zy in we sty cyj nej są bar dziej skom pli -
ko wa ne – opie ra ją ce się na we wnętrz nej sto pie zwro tu IRR, war -
to ści bie żą cej net to NPV oraz na po rów na niu za ku mu lo wa ne go
ka pi ta łu CACM – do ty czą bo wiem wie lo let niej pro gno zy zdys kon -
to wa nych prze pły wów pie nię żnych. 

Pierw szą z nich jest me to da we wnętrz nej sto py zwro tu (IRR
– Ang.: In ter nal Ra te of Re turn), a więc sto py zwro tu z ka żdej za -
in we sto wa nej zło tów ki w ka żdym okre sie kie dy by ła za in we sto wa -
na, wy ra żo nej w pro cen tach. Za le tą me to dy jest uję cie kil ku let nie -
go okre su ana li zy a ta kże na kła du po cząt ko we go, okre so wych
prze pły wów oraz do cho du ze sprze da ży. Wa dą me to dy jest brak
uwzględ nie nia w ana li zie wpły wu czyn ni ków ze wnętrz nych
na środ ki fi nan so we, któ re w wy ni ku in we sty cji po zo sta ją do dys -
po zy cji in we sto ra – a więc kon cen tra cja wy łącz nie na pie nią dzach
znaj du ją cych się „we wnątrz” in we sty cji.

Oce nę in we sty cji mo żna wy ko nać rów nież przy po mo cy war to -
ści bie żą cej net to (NPV – Ang.: Net Pre zent Va lue) sta no wią cej
su mę zdys kon to wa nych war to ści (a więc war to ści bie żą cej)
wszyst kich prze pły wów pie nię żnych po mniej szo ną o na kład po -
cząt ko wy. Do dat nia NPV ozna cza, że da na in we sty cja przy nie sie
in we sto ro wi zysk więk szy niż wy ma ga ny (po ziom wy ma ga ny wy -
zna cza sto pa dys kon to wa). I od wrot nie – gdy wy nik ana li zy przy -
nie sie ujem ną NPV – ozna cza to że roz pa try wa na in we sty cja nie
speł nia ocze ki wań fi nan so wych in we sto ra (in we stor prze pła ca).
Za le ty i wa dy me to dy NPV są po dob ne, co w przy pad ku ana li zy
we wnętrz nej sto py zwro tu IRR.

Naj bar dziej roz wi nię tą me to dą ana li zy sze re gu in we sty cji jest
me to da po rów na nia za ku mu lo wa ne go ka pi ta łu (CACM – Ang.: Ca -
pi tal Ac cu mu la tion Com pa ri son Me thod), któ rej wy ni kiem jest
wska za nie in we sty cji za pew nia ją cej mak sy mal ną aku mu la cję ka -
pi ta łu w przy szło ści. Me to da ta po zwa la uzu peł nić ana li zę czyn ni -
ków „we wnętrz nych” in we sty cji o wpływ czyn ni ków „ze wnętrz nych”
na zmia nę war to ści ka pi ta łu w ró żnych in we sty cjach. 

U pod staw me to dy tej le żą czte ry za ło że nia:
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1. Pierw sze z nich zwią za ne jest z za bez pie cze niem przez in -
we sto ra środ ków na po kry cie ujem nych prze pły wów pie nię -
żnych ma ją cych miej sce w do wol nym mo men cie trwa nia in -
we sty cji. Za kła da się więc, że już na po cząt ku trwa nia in we -
sty cji in we stor od kła da okre ślo ną ilość środ ków fi nan so wych
(in we stu jąc je po bez piecz nej sto pie w in we sty cjach o ni skim
ry zy ku i wy so kiej wy daj no ści np. na ban ko wym ra chun ku
oszczęd no ścio wym) nie zbęd nych do sfi nan so wa nia ujem -
nych prze pły wów fi nan so wych w okre sie pod le ga ją cym ana -
li zie. 

2. Dru gie za ło że nie do ty czy za in we sto wa nia w in ną in we sty cję
środ ków udo stęp nio nych in we sto ro wi w wy ni ku do dat nich
prze pły wów fi nan so wych w okre sie trwa nia przed mio to wej in -
we sty cji. Ozna cza to, że w przy pad ku wy stą pie nia do dat nich
prze pły wów fi nan so wych, środ ki te są re in we sto wa ne w in ną
in we sty cję po ak tu al nie do stęp nej da ne mu in we sto ro wi sto -
pie re in we sty cyj nej. Re in we sty cja mo że być ob cią żo na więk -
szym ry zy kiem, bo wiem utra ta czę ści bądź ca ło ści ww. do -
dat nich prze pły wów cząst ko wych nie wpły nie w ża den spo -
sób na za gro że nie wy ko nal no ści in we sty cji pod sta wo wej. 

3. Trze cie za ło że nie zwią za ne jest z dys pa ry te tem cza so wym,
a więc ko niecz no ścią spro wa dze nia po rów ny wa nych in we -
sty cji do iden tycz ne go okre su in we sto wa nia. Sze re gi in we -
sty cji cha rak te ry zu ją się ró żnym okre sem trwa nia. In we sty -
cje krót sze „wy dłu ża” się więc do naj dłu ższej in we sty cji
z sze re gu pod da ne go ana li zie. Przy kła do wo, po rów nu jąc in -
we sty cje dwu let nią, trzy let nią i sze ścio let nią – dwie pierw sze
zo sta ną sztucz nie „wy dłu żo ne”, pierw sza o czte ry la ta, dru -
ga o trzy la ta po przez za in we sto wa nie na ten do dat ko wy
okres za ku mu lo wa nych ka pi ta łów po wsta ją cych w koń co wym
mo men cie ory gi nal nej in we sty cji.

4. Czwar te za ło że nie do ty czy dys pa ry te tu na kła dów po cząt ko -
wych. Ana li zu jąc kil ka in we sty cji, któ re cha rak te ry zu ją się ró -
żny mi prze pły wa mi po cząt ko wy mi, w przy pad ku in we sty cji
o ni ższych niż mak sy mal na na kła dach po cząt ko wych do ko -
nu je się re in we sto wa nia za ist nia łych ró żnic po sto pie re in we -
sty cyj nej. Wy nik tej re in we sty cji uwzględ nia ny jest w za ku -
mu lo wa nym ka pi ta le fi nal nym i ja ko su ma po rów ny wa ny z in -
we sty cja mi al ter na tyw ny mi. Przy kła do wo, po rów nu jąc dwie
in we sty cje, pierw szą o na kła dzie po cząt ko wym 20.000 zł
a dru gą o na kła dzie po cząt ko wym 50.000 zł – w przy pad ku
in we sty cji pierw szej (20.000 zł) na le ży za ło żyć re in we sty -
cję 30.000 zł (sta no wią cej ró żni cę po mię dzy 50.000 zł
a 20.000 zł) po sto pie re in we sty cyj nej wska za nej przez da -
ne go in we sto ra. 

Me to da ma sze reg za let, m.in. uwzględ nia pu sto sta ny i utra co -
ny czynsz, wy dat ki ope ra cyj ne, fi nan so wa nie za ku pu nie ru cho mo -
ści po przez kre dy ty, zo bo wią za nia po dat ko we in we sto ra (w sy tu -
acji gdy ana li za uj mu je prze pły wy środ ków pie nię żnych po opo dat -
ko wa niu) jak rów nież uj mu je ca ły okres po sia da nia in we sty cji

(a nie tyl ko pierw szy rok). Do wad me to dy mo żna za li czyć nie pew -
ność w usta la niu stóp pro cen to wych – bez piecz nej oraz re in we sty -
cyj nej – w ho ry zon cie okre su trwa nia in we sty cji, któ rych war to ści
za le żą od sy tu acji go spo dar czej w przy szło ści.

Sce na riusz dzia ła nia w me to dzie za ku mu lo wa ne go ka pi ta łu
obej mu je re ali za cję pro ce du ry zło żo nej z sze ściu kro ków. Pierw -
szym kro kiem jest gra ficz ne przed sta wie nie al ter na tyw nych in we -
sty cji w ta bel kach, któ re uła twia pro wa dze nie ana li zy. Dwa na stęp -
ne kro ki zwią za ne są z wpro wa dze niem ko rekt do po szcze gól nych
in we sty cji. I tak, dru gim kro kiem jest dys kon to wa nie ujem nych
prze pły wów do naj bli ższe go do dat nie go prze pły wu w „dół” po bez -
piecz nej sto pie. Trze cim kro kiem jest re in we sto wa nie do dat nich
prze pły wów w gó rę po sto pie re in we sty cyj nej cha rak te ry stycz nej
dla da ne go in we sto ra, po zwa la ją ca na wy eli mi no wa nie wszyst kich
do dat nich prze pły wów po mię dzy na kła dem po cząt ko wym a koń -
co wym ro kiem trwa nia in we sty cji. Dwa ko lej ne dzia ła nia po le ga ją
na wpro wa dze niu ko rekt po mię dzy in we sty cja mi al ter na tyw ny -
mi. I tak, czwar tym kro kiem jest uwzględ nie nie dys pa ry te tu cza so -
we go, a więc re in we sto wa nie krót szych in we sty cji w „gó rę”. Pią tym
kro kiem jest uwzględ nie nie dys pa ry te tu na kła dów po cząt ko wych
w po sta ci re in we sty cji ró żni cy in we sty cji po cząt ko wych. Ostat ni,
szó sty krok po le ga na po rów na niu za ku mu lo wa ne go ka pi ta łu dla
wszyst kich al ter na tyw nych in we sty cji pod da nych ana li zie.

Przy kład
Prze śledź my szcze gó ło wo po wy ższą pro ce du rę, ana li zu jąc me -

to dą za ku mu lo wa ne go ka pi ta łu trzy przy kła do we in we sty cje – A, B
i C:

1. In we sty cja A cha rak te ry zu je się in we sty cją po cząt ko wą
w wy so ko ści –20.000 zł oraz do dat nim prze pły wem fi nan so -
wym pod ko niec ro ku 1 w wy so ko ści 40.000 zł. W na stęp -
nych la tach prze pły wy ma ją war to ści ko lej no: –10.000 zł
w ro ku 2 oraz +50.000 zł w ro ku 3. Nie ru cho mość jest sprze -
da na pod ko niec ro ku 3. Ka pi tał wy ge ne ro wa ny ze sprze da -
ży wy no si +200.000 zł. 

2. In we sty cja B cha rak te ry zu je się in we sty cją po cząt ko wą
w wy so ko ści –45.000 zł. W ko lej nych pię ciu la tach prze pły wy
są ze ro we. Nie ru cho mość jest sprze da na pod ko niec ro ku 5.
Ka pi tał wy ge ne ro wa ny ze sprze da ży wy no si +350.000 zł.

3. In we sty cja C cha rak te ry zu je się ze ro wą in we sty cją po cząt ko -
wą oraz ujem ny mi prze pły wa mi fi nan so wy mi w la tach od 1
do 4, w wy so ko ści ko lej no: –25.000 zł, –10.000 zł, –
10.000 zł, –10.000 zł. Nie ru cho mość jest sprze da na pod ko -
niec ro ku 4. Ka pi tał wy ge ne ro wa ny ze sprze da ży wy no si
+350.000 zł.

Sto pa re in we sty cyj na dla da ne go in we sto ra wy no si 9% a sto pa
bez piecz na 3%.

Któ ra z po wy ższych in we sty cji da naj więk szą aku mu la cję ka pi -
ta łu?
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Krok pierw szy – gra ficz ne przed sta wie nie in we sty cji (Rys. 1).

Rys. 1

Krok dru gi – wpro wa dze nie ko rekt do po szcze gól nych in we sty -
cji, po le ga ją cych na zdys kon to wa niu ujem nych prze pły wów do naj -
bli ższe go do dat nie go prze pły wu w „dół” po bez piecz nej sto pie. 

W przy pad ku in we sty cji A na le ży zdys kon to wać (np. wy ko rzy -
stu jąc kal ku la tor fi nan so wy) prze pływ z ro ku 2 (–10.000 zł) do ro -
ku 1, w któ rym wy stę pu je prze pływ do dat ni (+40.000 zł) przy bez -
piecz nej sto pie (okre ślo nej przez in we sto ra na po zio mie 3%).
W efek cie otrzy mu je się kwo tę –9.709 zł, któ rą in we stor po wi nien
na ko niec ro ku 1 za in we sto wać na okres jed ne go ro ku (dla te go

kwo ta ma war tość ujem ną) tak aby pod ko niec ro ku 2 móc za pła -
cić wy ma ga ne 10.000 zł. Kwo ta ta po mniej sza do dat ni prze pływ fi -
nan so wy w ro ku 1 z +40.000 zł do kwo ty +30.291 zł. Zau wa żmy,
że otrzy ma na kwo ta jest do dat nia, co koń czy dys kon to wa nie. Gdy -
by oka za ło się, że wy ni ko wa kwo ta – bę dą ca wciąż „po śred nim”
prze pły wem – jest ujem na, na le ża ło by ją zdys kon to wać w „dół”,
w skraj nym przy pad ku do pro wa dza jąc do wzro stu na kła du po cząt -
ko we go in we sty cji. Na ko niec, w ce lu gra ficz ne go upo rząd ko wa nia
ta bel ki, do da je my prze pływ czyn szo wy w ro ku 3 do prze pły wu
zwią za ne go ze sprze da ży nie ru cho mo ści, otrzy mu jąc w wy ni ku
+250.000 zł (Rys. 2)

W przy pad ku in we sty cji B nie ma „po śred nich” ujem nych prze -
pły wów fi nan so wych pod le ga ją cych zdys kon to wa niu do ro ku 0. 

W przy pad ku in we sty cji C dys kon to wa niu pod le ga ją trzy ujem -
ne prze pły wy fi nan so we w la tach 1, 2 oraz 3. W wy ni ku otrzy mu je
się war to ści ujem ne od po wied nio –24.272 zł, –9.425 zł oraz –

9.151 zł. War to ści te, po do da niu do in we sty cji po cząt ko wej wy nio -
są –42.848 zł. Na ko niec do da je my prze pływ czyn szo wy w ro ku 4
do prze pły wu zwią za ne go ze sprze da ży nie ru cho mo ści, otrzy mu -
jąc w wy ni ku 340.000 zł (Rys. 3). 

Rys. 2

Rys. 3
Po ni żej przed sta wio no pod su mo wa nie kal ku la cji wy ko na nych

w kro ku 2 (Rys. 4).
Krok trzeci – re in we sty cja do dat nich prze pły wów w gó rę

po sto pie wska za nej przez da ne go in we sto ra po zwa la ją ca na wy -

Rys. 4



eli mi no wa nie wszyst kich do dat nich prze pły wów po mię dzy na kła -
dem po cząt ko wym a koń co wym ro kiem trwa nia in we sty cji. Za da -
nie po le ga na po now nym za in we sto wa niu – po sto pie re in we sty -
cyj nej – wszyst kich „po śred nich” do dat nich prze pły wów pie nię -
żnych do koń ca okre su po sia da nia in we sty cji oraz do da niu wszyst -
kich kwot war to ści przy szłych. W na szym przy pad ku dzia ła nie do -

ty czy in we sty cji A oraz je dy ne go do dat nie go prze pły wu na ko niec
ro ku 1 w wy so ko ści +30.291 zł, któ ry na le ży re in we sto wać po sto -
pie re in we sty cyj nej 9% do koń ca ro ku 3 otrzy mu jąc w efek cie kwo -
tę +35.989 zł (Rys. 5). Re zul ta tem jest za ku mu lo wa ny ka pi tał
na ko niec okre su po sia da nia in we sty cji w wy so ko ści +285.989 zł
(+250.000 zł do dać +35.989 zł). 

Po ni żej przed sta wio no pod su mo wa nie kal ku la cji wy ko na nych
w kro ku 3 (Rys. 6).

Krok czwar ty – uwzględ nie nie dys pa ry te tu cza so we go, a więc
re in we sto wa nie krót szych in we sty cji w „gó rę”. Za da nie po le ga

na po rów na niu okre sów po sia da nia ana li zo wa nych in we sty cji oraz
wy dłu że niu in we sty cji krót szych do okre su trwa nia in we sty cji naj -
dłu ższej. Naj dłu ższą in we sty cją – bo aż pię cio let nią – jest dla nas
in we sty cja B. In we sty cje A (3 la ta) i C (4 la ta) są krót sze, a więc
na le ży je wy dłu żyć od po wied nio o dwa la ta i je den rok, in we stu jąc
otrzy ma ne w ich koń co wym ro ku prze pły wy po usta lo nej przez in -

we sto ra sto pie re in we sty cyj nej. W przy pad ku in we sty cji A kwo ta
+285.989 zł re in we sto wa na na 2 la ta po sto pie 9% da w efek cie
kwo tę +339.784 zł, zaś w przy pad ku in we sty cji C kwo ta
+340.000 zł re in we sto wa na na rok da w efek cie kwo tę +370.600 zł
(Rys. 7).

Krok pią ty – uwzględ nie nie dys pa ry te tu na kła dów po cząt ko -
wych w po sta ci re in we sty cji ró żni cy in we sty cji po cząt ko wych. Za -
da nie po le ga na po rów na niu na kła dów po cząt ko wych ana li zo wa -
nych in we sty cji oraz zrów no wa że niu in we sty cji o mniej szym na kła -
dzie po cząt ko wym kwo tą w wy so ko ści od po wia da ją cej ró żni cy te -
go na kła du a na kła du po cząt ko we go in we sty cji naj dro ższej. In we -
sty cją o naj więk szym na kła dzie po cząt ko wym jest dla nas in we sty -
cja B (–45.000 zł). In we sty cje A (–20.000 zł) i C (–42.849 zł) są

tań sze, a więc aby móc je po rów nać ze so bą na le ży je po więk szyć
od po wied nio o 25.000 zł (45.000 zł od jąć 20.000 zł dla in we sty cji
A) oraz o 2.151 zł (45.000 zł od jąć 42.849 zł w przy pad ku in we sty -
cji C), in we stu jąc otrzy ma ne war to ści na 5 lat po usta lo nej przez
in we sto ra sto pie re in we sty cyj nej. W przy pad ku in we sty cji A kwo ta
–25.000 zł re in we sto wa na na 5 la ta po sto pie 9% da w efek cie
kwo tę +38.466 zł, któ ra po do da niu do ory gi nal ne go prze pły wu fi -
nal ne go w wy so ko ści +339.784 zł spo wo du je wzrost za ku mu lo wa -
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Rys. 5

Rys. 6

Rys. 7



ne go ka pi ta łu do kwo ty +378.250 zł (Rys. 8). W przy pad ku in we -
sty cji C kwo ta –2.151 zł re in we sto wa na na 5 lat ze sto pą 9% po -
zwo li uzy skać w efek cie kwo tę +3.310 zł, któ ra do da na do ory gi -
nal ne go prze pły wu fi nal ne go w wy so ko ści +370.600 zł spo wo du je
wzrost za ku mu lo wa ne go ka pi ta łu do kwo ty +373.910 zł (Rys. 9).

Krok szó sty – po rów na nie za ku mu lo wa ne go ka pi ta łu dla
wszyst kich al ter na tyw nych in we sty cji pod da nych ana li zie przed sta -
wio no w po ni ższej ta be li (Rys. 10). Mak sy mal ny za ku mu lo wa ny
ka pi tał (378.250 zł) da je in we sty cja A. In we sty cje B i C są mniej
ko rzyst ne dla in we sto ra, przy no sząc za ku mu lo wa ny ka pi tał na po -
zio mie od po wied nio 350.000 zł oraz 373.911 zł.

Ma ciej Ter te lis CPM CCIM jest as set ma na ge rem w Apol -

lo -Ri da Po land Sp. z o.o. (mter te lis@apol lo ri da.pl).

As set ma na ger współ pra cu ją cy z Apol lo -Ri da Po land, naj -

więk szym kor po ra cyj nym in we sto rem w nie ru cho mo ści ko -

mer cyj ne w Pol sce (port fel nie ru cho mo ści o war to ści po -

nad 1 mi liard Eu ro). Na sta no wi sku kla sy cor po ra te re al es -

ta te ma na ger po cząw szy od po ło wy 2005 ro ku, zwią zek z nie ru cho mo ścia mi

po cząw szy od ro ku 1986. Po sia da li cen cje ame ry kań skie Cer ti fied Pro per ty

Ma na ger CPM oraz Cer ti fied Com mer cial In ve st ment Mem ber CCIM. Au tor

kil ku na stu po rad ni ków z ob sza ru nie ru cho mo ści miesz ka nio wych i ko mer cyj -

nych oraz kil ku dzie się ciu ar ty ku łów w pra sie bra nżo wej.
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Ogól no świa to wy kry zys fi nan so wy na dal trwa i nic nie wska zu -
je na to, aby ustą pił, wręcz prze ciw nie, wszyst ko wska zu je

na to, że bę dzie się po głę biał. Od ra cza nie skut ków kry zy su w cza -
sie jest nie czy stą grą po li tycz ną i ma ni pu la cją ma kro eko no micz ną.
Pra wi deł eko no micz nych nie mo żna na gi nać nie ustan nie. Do kry -
zy so wych zja wisk do łą cza ją na ra sta ją ce nie po ko je spo łecz ne, et -
nicz ne, re li gij ne i te ry to rial ne wy stę pu ją ce w wie lu miej scach Eu -
ro py, Bli skie go Wscho du i Afry ki. Ta ki wła śnie sce na riusz roz wo ju

kry zy su za po wia da łem pu blicz nie już w 2008 ro ku. Uwa żam, że to
do pie ro po czą tek cier nio wej dro gi cze ka ją cych na sze po ko le nie. 

W tej sce ne rii ce ny nie ru cho mo ści miesz kal nych mu sia ły za -
częć spa dać i na dal spa da ją, choć dy na mi ka spad ku znacz nie się
spłasz czy ła. Mo im zda niem trend spad ko wy bę dzie na dal się
utrzy my wał przez ko lej ne la ta. Na si lić się jed nak mo że przy fia sku
po li ty ki prze su wa nia skut ków wiel kie go kry zy su w nie pew ną przy -
szłość oraz w sy tu acjach re al nych za gro żeń su we ren no ści te ry to -
rial nej po szcze gól nych państw.

Rys. 8

Rys. 9

Prze sza co wa ne ce ny nie ru cho mo ści 
szko dzą ryn ko wi An drzej Ja kiel 

Od cza su wiel kie go kry zy su z 2008 ro ku ce ny nie ru cho mo ści na ca łym świe cie spa dły, rów nież w Pol sce. 



Grun ty rol ne
W je dy nej tyl ko ka te go rii nie ru cho mo ści na stę pu je co rocz ny

przy rost cen – są to grun ty rol ne. Suk ce syw ny wzrost cen ro li do -
ty czy głów nie nie za bu do wa nych go spo dar stwa mi rol ny mi grun tów,
a ce ny są tym wy ższe im lep sza jest kla sa bo ni ta cyj na grun tów.
Naj wy ższe ce ny no tu je się w trzech wo je wódz twach: ku jaw sko -po -
mor skim, wiel ko pol skim i opol skim, na to miast naj ni ższe w wo je -
wódz twach: pod kar pac kim, lu bu skim i świę to krzy skim.

Ce ny za ku pu / sprze da ży użyt ków rol nych w II kwar ta -
le 2014 r. wg wo je wództw (obo wią zu ją od 22 wrze śnia 2014 r.).
Śred nie ce ny grun tów wg GUS.

To nie by wa łe, ale ce ny grun tów rol nych od po cząt ku lat 90-tych
wzro sły pra wie pięć dzie się cio krot nie. Naj więk szy skok ce no wy na -
stą pił po wstą pie niu Pol ski do UE, gdyż od te go cza su wszy scy
użyt kow ni cy upraw nych grun tów rol nych za czę li otrzy my wać do -
pła ty bez po śred nie.

Agen cja Nie ru cho mo ści Rol nych po da je, że na obec ny wzrost
cen zie mi rol nej ma ją wpływ na stę pu ją ce czyn ni ki:

• wy czer pu ją ce się za so by pań stwo wych grun tów i ogra ni czo -
na po daż grun tów na ryn ku pry wat nym,

• sprze daż grun tów rol nych przez Agen cję prak tycz nie tyl ko
w ra mach pierw szeń stwa w na by ciu (głów nie do tych cza so -
wym dzie rżaw com) i rol ni kom in dy wi du al nym na po więk sza -
nie go spo darstw ro dzin nych wy łącz nie na prze tar gach ogra ni -
czo nych,

• utrzy mu ją ce się ko rzyst ne dla pol skich rol ni ków ró żni ce ce no -
we po mię dzy Pol ską a kra ja mi „sta rej pięt nast ki”,

• per spek ty wa uwol nie nia ryn ku zie mi rol nej z dniem 1 ma -
ja 2016 r.,

• wzrost cen grun tów rol nych w Eu ro pie i na świe cie.
Źró dło: In ter net http://www.arimr.gov.pl/dla -be ne fi cjen ta/sred nie -
-ce ny -grun tow -wg -gus.html
Oce na sta nu obec ne go
Ce ny grun tów rol nych od 25 lat nie ustan nie ro sną.
Pro gno za na przy szłość
Ten den cja wzro sto wa cen grun tów rol nych bę dzie utrzy my -
wać się przez ko lej ne la ta.

Miesz ka nia i do my
Zu peł nie ina czej kształ tu je się ry nek nie ru cho mo ści miesz kal -

nych i grun tów prze zna czo nych pod miesz ka nio we bu dow nic two
in dy wi du al ne i wie lo ro dzin ne. 

Od 2009 ro ku wy stę pu je sys te ma tycz ny spa dek cen, u któ re go
pod staw sto ją mię dzy in ny mi: 

• spa dek cen na ryn ku pier wot nym; bu dow nic two de we lo per -
skie w do bie kry zy su fi nan so we go znacz nie zre wi do wa ło swo -
je ma rże, re kom pen su jąc głów ny czyn nik ce no twór czy, ja kim
w okre sie bo omu miesz ka nio we go by ły wy so kie ce ny grun tów,

• spa dek cen ma te ria łów i usług bu dow la nych w sto sun ku
do cen z okre su bo omu miesz ka nio we go,

• sta rze nie się za so bów miesz ka nio wych,
• po wszech na nie pew ność trwa ło ści bu dow nic twa wiel ko pły to -

we go z lat sie dem dzie sią tych i osiem dzie sią tych i na ra sta ją -
ca po wścią gli wość w ich na by wa niu,

• nie unor mo wa ne sta ny praw ne nie ru cho mo ści,
• ob cią że nia hi po tecz ne nie ru cho mo ści prze wy ższa ją ce ich

war tość (szcze gól nie przy kre dy tach wa lu to wych),
• brak wy raź ne go i po wszech ne go bo ga ce nia się spo łe czeń -

stwa,
• utrud nio ny do stęp do kre dy tów hi po tecz nych,
• mi gra cja ze wnętrz na czę ści mło de go i śred nie go po ko le nia

za pra cą,

• sta rze nie się spo łe czeń stwa,
• wy lud nia nie się ośrod ków miej skich.

Oce na sta nu obec ne go
Ce ny miesz kań, do mów i dzia łek bu dow la nych nie ustan nie
spa da ją. Dy na mi ka spad ko wa nie jest już tak wy raź na jak
przed kil ko ma la ty.
Pro gno za na przy szłość
Ten den cja spad ko wa cen miesz kań, do mów i dzia łek bu -
dow la nych bę dzie utrzy my wać się przez ko lej ne la ta.

Na wtór nym ryn ku nie ru cho mo ści czyn ni kiem ne ga tyw nym są
od py cha ją ce ce ny ofer to we miesz kań i do mów wy sta wia ne przez
wła ści cie li nie ru cho mo ści pa mię ta ją cych jesz cze wy so kie ce ny
sprzed kry zy su z 2008 ro ku. Szko dę ryn ko wi nie ru cho mo ści przy -
no si ta kże kre owa nie wy so kich cen ofer to wych przez nie od po wie -
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Wo je wódz two 

Grunt or ny

ogó łem
Do bry 

(kla sy I, II,
IIIa)

Śred ni 
(kla sy IIIb,

IV)

Sła by 
(kla sy V, VI)

w zło tych za hek tar

POL SKA 32 430,7 42 627,0 33 003,0 23 625,0

Dol no ślą skie 30 762,6 41 406,0 30 596,0 21 198,0

Ku jaw sko -
po mor skie 43 707,1 53 544,0 43 263,0 32 983,0

Lu bel skie 23 047,2 33 306,0 22 355,0 16 086,0

Lu bu skie 22 149,1 29 511,0 23 333,0 18 638,0

Łódz kie 31 715,0 39 927,0 32 824,0 24 946,0

Ma ło pol skie 26 617,5 35 128,0 24 078,0 19 910,0

Ma zo wiec kie 30 961,0 42 548,0 33 310,0 21 538,0

Opol skie 43 030,5 60 703,0 39 133,0 26 527,0

Pod kar pac kie 19 549,6 22 311,0 20 359,0 15 422,0

Pod la skie 30 379,3 35 611,0 32 644,0 24 931,0

Po mor skie 31 928,8 42 113,0 32 597,0 26 159,0

Ślą skie 32 433,0 42 316,0 34 695,0 22 493,0

Świę to krzy skie 22 350,2 29 316,0 21 391,0 14 861,0

War miń sko -ma zur -
skie 29 761,4 33 803,0 31 097,0 25 099,0

Wiel ko pol skie 43 692,2 55 892,0 45 604,0 30 886,0

Za chod nio po mor -
skie 23 229,1 29 292,0 24 006,0 19 324,0



dzial nych qu asi -po śred ni ków wy pusz cza nych głów nie przez sie -
cio we biu ra na ry nek nie ru cho mo ści, bez ja kie go kol wiek przy go to -
wa nia i zna jo mo ści re aliów ryn ko wych.

W zrów no wa żo nym ryn ku nie ru cho mo ści ró żni ca ce ny ofer to -
wej do ce ny trans ak cyj nej wy no si do 5 pro cent. Obec nie zde cy do -
wa ni klien ci na za kup nie ru cho mo ści po dej mu ją głę bo kie ne go cja -
cje ce no we, się ga ją ce na wet 20 pro cent ofer to wej ce ny nie ru cho -
mo ści. 

Nie wszy scy ku pu ją cy po tra fią po dej mo wać sku tecz ne ne go cja -
cje prze sza co wa nych nie ru cho mo ści i wy so kie ce ny ofer to we
po pro stu ich od stra sza ją. Je śli ku pu ją cy nie są przy mu sze ni trud -
ną sy tu acją ro dzin ną, od ra cza ją za kup nie ru cho mo ści w nie okre -
ślo ną przy szłość lub ocze ku ją na oka zję ce no wą, któ ra naj czę ściej
jest po pro stu ofer tą z re al ną ce ną ryn ko wą.

Ko rzyst ną ro lę re gu lu ją cą ry nek nie ru cho mo ści po win ni speł nić
po śred ni cy, jed na kże ko rzy sta nie z biur nie ru cho mo ści w Pol sce
nie jest tak oczy wi ste i po wszech ne jak np. w An glii, Ho lan dii, Nor -
we gii czy w USA, gdzie nie za le żnie od ko niunk tu ry go spo dar czej
ob rót nie ru cho mo ścia mi w 98 pro cen tach ob słu gi wa ny jest przez
biu ra nie ru cho mo ści.

Re cep ta na szyb ką sprze daż
Uczest ni cy ryn ku nie ru cho mo ści nie ma ją re al ne go wpły wu

na ogól no świa to we i ogól no kra jo we ma kro eko no micz ne zja wi ska.
Jed na kże ma ją ogrom ny wpływ na kształ to wa nie cen nie ru cho mo -
ści na lo kal nych ryn kach (dziel ni co wych, miej skich). 

Ce ny nie ru cho mo ści mo żna kształ to wać wy bie ra jąc wy bo istą
dro gę prób i błę dów, któ ra wy dłu ża okres sprze da ży i two rzy nie -
bez piecz ne dla sprze da ją cych zja wi sko dal sze go wy cze ki wa nia
ob ser wa to rów ofert na ko lej ną ob ni żkę cen. 

Jest też in na dro ga, uzy ska nie po ra dy u wia ry god ne go do rad -
cy ryn ku nie ru cho mo ści, rze czo znaw cy ma jąt ko we go czy po śred -
ni ka, co do wy so ko ści ce ny ryn ko wej nie ru cho mo ści. 

Naj efek tyw niej szym jed nak spo so bem zby cia nie ru cho mo ści
jest zle ce nie sprze da ży wy spe cja li zo wa ne mu i spraw dzo ne mu biu -
ru nie ru cho mo ści, któ re do ra dzi, ja ka ce na ofer to wa jest naj od po -
wied niej sza, aby zop ty ma li zo wać czas sprze da ży nie ru cho mo ści.
Biu ro prze pro wa dzi ta kże wła ści cie la nie ru cho mo ści przez wszyst -
kie nie zbęd ne for mal no ści, dba jąc o je go in te res i bez pie czeń stwo.
Po mo że ta kże w uzy ska niu fi nan so wa nia za ku pu. Po nad to ka żdy
le gal nie dzia ła ją cy po śred nik ob li ga to ryj nie (a biu ro fa kul ta tyw nie)
po sia da obo wiąz ko we ubez pie cze nie OC, co przy ewen tu al nym
błę dzie da je mo żli wość za spo ko je nia fi nan so we go.
Prze sza co wa na ce na ofer to wa nie ru cho mo ści szko dzi ofer -
cie, wy dłu ża okres sprze da ży, od stra sza za in te re so wa nych
i psu je ry nek nie ru cho mo ści.

An drzej Ja kiel – praw nik, do rad ca ryn ku nie ru cho mo ści, me dia -
tor są do wy, za rząd ca, po śred nik, lic. nr 15, pre zes OSRN, wi ce -
pre zy dent F -PPRN, Pre zes Kor po ra cji Me dia tor Nie ru cho mo -
ści Sp. z o. o. 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

nie ru cho mo ści. 
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Możliwość zasiedzenia części
nieruchomości w zakresie przekroczonych
granic gruntu przy budowie przez
użytkownika wieczystego Ra fał Ka sprzyk

Za punkt wyj ścia przyj mij my stan fak tycz ny, któ ry zda rza się
wpraw dzie spo ra dycz nie, ale ma istot ne zna cze nie w ob ro cie nie -
ru cho mo ścia mi bez ure gu lo wa ne go sta nu praw ne go. Na byw ca
cza sem go dzi się na być ta ką nie ru cho mość ta niej, bio rąc na sie -
bie kosz ty i ry zy ko praw nej re gu la cji. W ni niej szym ar ty ku le cho -
dzi o sy tu ację, gdy bu dy nek czę ścio wo zo stał po sa do wio ny przez

użyt kow ni ka wie czy ste go na grun cie od da nym mu w to użyt ko wa -
nie i jed no cze śnie na grun cie są sied nim wsku tek nie umyśl ne go
prze kro cze nia gra nic przy bu do wie.

Punk tem wyj ścia dal sze go wy wo du po win na być oce na cha rak -
te ru praw ne go władz twa użyt kow ni ka wie czy ste go co do nie ru cho -
mo ści wyj ścio wej.



Po sia da nie w za kre sie użyt ko wa nia wie czy ste go jest rów nież
po sia da niem za le żnym. Mo żna wpraw dzie za sie dzieć użyt ko wa -
nie wie czy ste, ale tyl ko co do nie ru cho mo ści od da nej wcze śniej
w użyt ko wa nie wie czy ste. Za sie dze nie mo że biec tyl ko prze ciw ko
po przed nie mu użyt kow ni ko wi wie czy ste mu, a nie prze ciw ko wła -
ści cie lo wi. Wy ni ka to z utrwa lo ne go orzecz nic twa1.

Użyt kow nik wie czy sty jest po sia da czem za le żnym co do grun -
tu wyj ścio we go. Po wsta je jed nak py ta nie, ja ki cha rak ter ma je go
po sia da nie wzglę dem grun tu za ję te go pod bu do wę?

Pri ma fa cie nie spo sób przy jąć, że grun tem wyj ścio wym mo żna
wła dać ja ko po sia dacz za le żny, a cu dzym grun tem przy pad ko wo
za ję tym, ja ko po sia dacz sa mo ist ny. Cha rak ter po sia da nia grun tu
wyj ścio we go prze no si się nie ja ko na cha rak ter po sia da nia grun tu
za ję te go. Ta kie roz wią za nie przy jął Sąd Naj wy ższy w orze cze niu
z dnia 23 lip ca 2008 r. 2 Czy jed nak z ta ką pro stą za le żno ścią ma -
my do czy nie nia w ra zie prze kro cze nia gra ni cy przy wzno sze niu
bu dyn ku? Od po wiedź na py ta nie, czę ścią skła do wą, któ rej nie ru -
cho mo ści po zo sta je ta ki bu dy nek, po zwo li na peł niej szą oce nę
cha rak te ru władz twa spra wo wa ne go nad czę ścia mi bu dyn ku oraz
nie ru cho mo ści wyj ścio wej i za ję te go grun tu.

Za od osob nio ny na le ży uznać po gląd, ż e część bu dyn ku po -
sa do wio na na nie ru cho mo ści są sied niej sta no wi część skła do wą
tej nie ru cho mo ści, zaś sta je się czę ścią skła do wą nie ru cho mo ści
wyj ścio wej do pie ro po usta no wie niu słu żeb no ści grun to wej, o któ -
rej mo wa w art. 151 zd. 2 k. c.3 Do mi nu ją ce i jed no li cie przyj mo wa -
ne w orzecz nic twie za pa try wa nie gło si, iż w ra zie prze kro cze nia
gra ni cy nie ru cho mo ści w cza sie za bu do wy, bu dy nek na le ży
do grun tu (art. 48 k. c.), na któ rym znaj du je się je go więk sza
część. Tak przyj mu je Sąd Naj wy ższy w swo im orzecz nic twie4. Nie -
za le żnie jed nak od te go, ja ki się przyj mie w tym wzglę dzie po gląd,
czy ten mniej szo ścio wy, czy ten do mi nu ją cy, roz strzy gnię cie cha -
rak te ru po sia da nia grun tu za ję te go bę dzie ta kie sa mo.

Zacz nij my ana li zę, bio rąc za punkt wyj ścia po gląd do mi nu ją cy.
Sko ro użyt kow nik wie czy sty wzno sił bu dy nek ja ko po sia dacz

za le żny grun tu, to – zgod nie z za sa dą su per fi cies so lo ce dit – nie
mógł stać się po sia da czem sa mo ist nym bu dyn ku. Sko ro prze kro -
czył nie znacz nie gra ni cę nie ru cho mo ści są sied niej, to na tej sa mej
za sa dzie co do czę ści bu dyn ku po sa do wio nej na są sied nim grun -
cie, rów nież jest po sia da czem za le żnym.

Od mien na sy tu acja mo gła by po wstać w ra zie wzno sze nia bu -
dyn ku, któ ry jest ar chi tek to nicz nie i funk cjo nal nie roz dzie lo ny,
a część od dzie lo na zna la zła by się na dział ce są sied niej. Wów czas

mo żli we by ło by spra wo wa nie po sia da nia sa mo ist ne go w sto sun ku
do tej od dziel nej czę ści bu dyn ku, o czym po ni żej. 

Przyj mu jąc na to miast za punkt wyj ścia ro zu mo wa nia po gląd
mniej szo ścio wy, trze ba za uwa żyć, że prze kra cza ją cy gra ni cę cu -
dzej nie ru cho mo ści przy wzno sze niu bu dyn ku, czy ni z tej czę ści
bu dyn ku, któ ra wkra cza na cu dzy grunt, je go część skła do wą. Nie
wła da jed nak czę ścią za ję tej nie ru cho mo ści w za kre sie pra wa wła -
sno ści, lecz słu żeb no ści grun to wej (bu dyn ko wej). Po sia da on bo -
wiem za ję tą czę ścią grun tu w za kre sie ob ję tym hi po te zą art. 151
k. c., na co zresz tą cy to wa ny zwo len nik te go po glą du sam po śred -
nio wska zu je. W ta kiej sy tu acji mo gło by dojść do za sie dze nia słu -
żeb no ści, a nie wła sno ści (po dob nie zresz tą, gdy się przyj mie po -
gląd pierw szy). Po sia da nie sa mo ist ne jest po sia da niem w za kre -
sie pra wa wła sno ści. 

Mo że ono po wstać, gdy w da nych oko licz no ściach wła da ją cy
rze czą ma praw ną mo żli wość na by cia pra wa wła sno ści w dro dze
czyn no ści praw nej. O do pusz czal no ści po sia da nia de cy du je bo -
wiem do pusz czal ność po wsta nia pra wa. Sa mo ist ne po sia da nie
czę ści skła do wych rze czy (czę ści bu dyn ków, lo ka li) w za kre sie od -
po wia da ją cym upraw nie niom wła ści cie la nie jest mo żli we, gdyż
sto sow nie do prze pi su art. 47 § 1 k. c., część skła do wa rze czy nie
mo że być od ręb nym przed mio tem wła sno ści i in nych praw rze czo -
wych. Je że li bu dyn ki lub ich czę ści sta no wią przed miot od ręb nej
wła sno ści (art. 46 § 1 k. c.), a więc nie są czę ścia mi skła do wy mi
grun tu (lub bu dyn ku sta no wią ce go od ręb ną wła sność), to ta kie bu -
dyn ki (lo ka le) mo gą być przed mio tem sa mo ist ne go po sia da nia,
a z upły wem cza su – za sie dze nia. 

Nie do pusz czal ne jest stwier dze nie za sie dze nia wła sno ści, je -
że li by mia ło to do pro wa dzić do po dzia łu bu dyn ku nie sta no wią ce -
go od ręb ne go przed mio tu wła sno ści5. W przed sta wio nym sta nie
fak tycz nym mo żli wość na by cia przez użyt kow ni ka wie czy ste go
pra wa wła sno ści za ję tej pod bu do wę czę ści dział ki jest mo żli we,
je że li ścia na dzia ło wa wznie sio ne go bu dyn ku le ży na gra ni cy za -
ję te go grun tu. Wy ni ka to z unor mo wa nia art. 46 § 1 i 2 k. c., 47 § 1
i 2 k. c. oraz art. 48 k. c. Po dział bu dyn ku, któ ry znaj du je się
na od ręb nych nie ru cho mo ściach jest mo żli wy tyl ko w ra zie je go
funk cjo nal nej i ar chi tek to nicz nej po dziel no ści we dług płasz czyzn
pio no wych. Ty mi płasz czy zna mi są ścia ny dzia ło we ist nie ją ce
od po cząt ku al bo urzą dzo ne w ce lu po dzia łu. Ścia ny po win ny być
usy tu owa ne tak, aby od po wia da ły gra ni com nie ru cho mo ści. Prze -
nie sie nie wła sno ści nie ru cho mo ści za ję tej pod bu do wę bez ta kie -
go po dzia łu, by ło by nie wa żne (art. 58 § 1 k. c.) 6.
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1 Na przy kład na stę pu ją ce orze cze nia Są du Naj wy ższe go – po sta no wie nie Są du Naj wy ższe go z dnia 25 mar ca 2004 r. II CK 105/03 Mo ni tor Praw ni czy 2006/24 str. 1341; wy rok
z dnia 28 wrze śnia 2000 r. IV CKN 103/00 Le xPo lo ni ca nr 388337; wy rok z dnia 17 kwiet nia 1997 r. I CKU 32/97 Pro ku ra tu ra i Pra wo do da tek – 1997/10 poz. 35, uchwa ła
z dnia 23 lip ca 2008 r. III CZP 68/08 Biu le tyn Są du Naj wy ższe go 2008/7; po sta no wie nie Są du Naj wy ższe go z dnia 14 stycz nia 2009 r. IV CSK 367/08, Le xPo lo ni ca nr 2077694.

2 Uchwa ła Są du Naj wy ższe go z dnia 23 lip ca 2008 r., III CZP 68/08, OSNC 2009/7-8 poz. 109.
3 S. Rudnicki, Komentarz do kodeksu cywilnego. Księga druga. Własność i inne prawa rzeczowe, Warszawa 2009, uw. 2 do art. 151.
4 Wyrok z dnia 5 stycznia 1971 r. I CR 5/71 (LexPolonica nr 309193), uzasadnienie uchwały z dnia 21 kwietnia 2005 r. III CZP 9/2005. postanowienie Sądu Najwyższego z dnia 9

lutego 2007 r. III CZP 159/2006, LexPolonica nr 1179135, uchwała Sądu Najwyższego z dnia 26 kwietnia 2007 r., III CZP 27/07, OSNC 2008/6 poz. 62.
5 Po sta no wie nie Są du Naj wy ższe go z dnia 6 czerw ca 1973 r., I CR 413/73, Le xPo lo ni ca nr 309162.
6 Uchwa ła Są du Naj wy ższe go z dnia 26 kwiet nia 2007 r., III CZP 27/07, OSNC 2008/6 poz. 62; po sta no wie nie Są du Naj wy ższe go z dnia 24 ma ja 2012 r., V CSK 264/2011, Le -

xPo lo ni ca nr 4940551 i po wo ła ne tam wcze śniej sze orzecz nic two.



Trud no przy jąć, że omi ja nie za sa dy su pr fi cies so lo ce dit, mo -
gło by być do pusz czal ne po przez sto so wa nie prze pi sów o za sie -
dze niu. Sta no wi ło by to oczy wi ste omi ja nie bez względ nie obo wią -
zu ją cych prze pi sów pra wa. Pod su mo wu jąc na le ży stwier dzić, ż
e nie jest mo żli we na by cie wła sno ści czę ści są sia du ją cej nie ru cho -
mo ści za ję tej przy wzno sze niu bu dyn ku w dro dze za sie dze nia, je -
że li ścia na dzia ło wa ta kie go bu dyn ku nie le ży na gra ni cy obu nie -
ru cho mo ści, co jest sy tu acją ty po wą. Mo żli we jest na to miast na by -
cie przez za sie dze nie słu żeb no ści bu dyn ko wej.

Ra fał Ka sprzyk
Ra fał Ka sprzyk
ad wo kat dr Ra fał Ka sprzyk Au tor kil ku na stu pu bli ka cji

z dzie dzi ny pra wa cy wil ne go ma te rial ne go. Był sty pen dy -

stą Uni wer sy te tu w Oxfor dzie i w Gre no ble. Do świad cze nie

na uko we i za wo do we: Ukoń czył apli kan tu rę sę dziow ską

w Są dzie Wo je wódz kim w Ło dzi i zdał eg za min sę dziow ski

z wy ni kiem bar dzo do brym. Na stęp nie od by wał apli kan tu rę ad wo kac ką

w Okrę go wej Ra dzie Ad wo kac kiej w Ło dzi i zło żył eg za min ad wo kac ki

w Okrę go wej Ra dzie Ad wo kac kiej w War sza wie z wy ni kiem bar dzo do brym.

W la tach 1990-1992 był człon kiem Pań stwo wej Ra dy Ochro ny Śro do wi ska.

Od 1989 r. wy ko nu je za wód ad wo ka ta w Izbie Ad wo kac kiej w Ło dzi. Spe cja -

li zu je się w pra wie cy wil nym, w szcze gól no ści w spra wach z za kre su od po -

wie dzial no ści cy wil nej, umów, ochro ny wła sno ści in te lek tu al nej (ochro na dóbr

oso bi stych, pra wo au tor skie, pra wo pra so we, ochro na przed nie uczci wą kon -

ku ren cją, ochro na zna ków to wa ro wych). W 2004 r. �Rzecz po spo li ta� przy zna -

ła mu ty tuł li de ra usług praw nych w dzie dzi nie pra wa wła sno ści in te lek tu al nej

i prze my sło wej. Był do rad cą praw nym i obroń cą osób re pre sjo no wa nych

za dzia łal ność an ty ko mu ni stycz ną, mię dzy in ny mi Jó ze fa Śre niow skie go i Je -

rze go Kro pi wi nic kie go.
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Wpro wa dze nie
Dy na micz ne zmia ny pol skiej go spo dar ki są nie od łącz nie zwią -

za ne z in we sty cja mi na ryn ku nie ru cho mo ści, któ re mo żna po -
strze gać ja ko je den z prze ja wów i ob sza rów funk cjo no wa nia ryn -
ku fi nan so we go. Na le ży jed nak zwró cić uwa gę, że jest to tyl ko jed -
na z mo żli wych funk cji ryn ku nie ru cho mo ści i spe cja li ści zaj mu ją -
cy się do radz twem mu szą się li czyć z fak tem, że po ten cjal ny mi
klien ta mi bę dą rów nież oso by (fir my) trak tu ją ce nie ru cho mo ści
w spo sób szcze gól ny, abs tra hu ją cy od je go czy sto fi nan so wej ro -
li. 

Mó wiąc o ro li fi nan so wej na le ży ro zu mieć przez to trak to wa nie
ryn ku nie ru cho mo ści ja ko ob sza ru al ter na tyw nych mo żli wo ści in -
we sto wa nia w od nie sie niu do ta kich przed się wzięć jak: za kup pa -
pie rów dłu go ter mi no wych, ak cji, dzia ła nia na ryn ku wa lu to wym, lo -
ka ty ban ko we, czy też ry nek in nych dóbr o znacz nej war to ści jed -
nost ko wej, np. dzie ła sztu ki itp. 

Ogól ny cha rak ter ryn ku nie ru cho mo ści (w szcze gól no ści je go
bez wład ność) po wo du je, że nie sta no wi on atrak cyj ne go ob sza ru
dla krót ko ter mi no wych lo kat i in nych dzia łań ob li czo nych na szyb -
kie efek ty.

Lu dzie za wo do wo ob słu gu ją cy ry nek nie ru cho mo ści zda ją so -
bie spra wę z te go, ja kie zna cze nie dla da ne go przed się wzię cia ma
w szcze gól no ści wła ści we zlo ka li zo wa nie in we sty cji. Mu si ono
uwzględ niać spe cy fi kę te ry to rial ną, in fra struk tu rę tech nicz ną,
struk tu rę za miesz ka łej lud no ści, wła ści wy do bór ska li in we sty cji
w da nym re gio nie, wła ści wą lo ka li za cję w od po wied nim miej scu
w re gio nie i wie le in nych czyn ni ków. Ele men ty te w kon se kwen cji
de cy du ją o po wo dze niu in we sty cji lub to tal nej klę sce, któ ra ma

miej sce nie ste ty już po za an ga żo wa niu ol brzy mich środ ków fi nan -
so wych.

Czę sto nie ste ty ob ser wu je my wśród ro dzi mych in we sto rów, że
na eta pie opra co wa nia kon cep cji przy szłe go przed się wzię cia pod -
cho dzą oni do te go za gad nie nia po ama tor sku i – dla za osz czę -
dze nia nie wiel kiej w ska li ca łe go przed się wzię cia kwo ty – ry zy ku -
ją po wo dze nie ca łej in we sty cji. Tym cza sem dla pod ję cia wła ści wej
de cy zji in we sty cyj nej ko niecz ne jest uwzględ nie nie i opra co wa nie
ol brzy miej ilo ści in for ma cji z ró żnych dzie dzin: ob ro tu nie ru cho mo -
ścia mi, za rzą dza nia, wy ce ny, pra wa, mar ke tin gu, fi nan sów, pro wa -
dze nia spraw ad mi ni stra cyj nych i są do wych, do któ rych do stęp jest
naj czę ściej moc no utrud nio ny. Po nad to sa ma in for ma cja jest tyl ko
jed nym z ele men tów ko niecz nych do pod ję cia wła ści wej de cy zji.
Te in for ma cje mu si ze brać i prze two rzyć ktoś, kto ba zu jąc na po -
sia da nej wie dzy i wie lo let nim do świad cze niu, po tra fi wła ści wie
oce nić jej ja kość i przy dat ność dla da ne go przed się wzię cia oraz
ska lę jej za sto so wa nia. Tym „kimś” jest do rad ca ryn ku nie ru cho -
mo ści. Wie dza na te mat do radz twa na ryn ku nie ru cho mo ści
wśród pol skich in we sto rów jest nie wiel ka, co mo że wy ni kać za rów -
no z bra ku od po wied nich re gu la cji praw nych, jak i bra ku li te ra tu ry
te ma tu. Na pol skim ryn ku wy daw ni czym po ja wi ły się je dy nie dwie
po zy cje ksią żko we do ty czą ce te go za gad nie nia sen su stric to: Ja -
re da Shla esa Ta jem ni ce kuch ni do rad cy ryn ku nie ru cho mo ści1

oraz Iwo ny Fo ryś Do radz two na ryn ku nie ru cho mo ści. Po ję cie do -
radz twa nie ru cho mo ścio we go po ja wia się wpraw dzie w nie któ rych
po zy cjach do ty czą cych po śred nic twa w ob ro cie nie ru cho mo ścia -
mi, ale za war te w nich tre ści ma ją cha rak ter ra czej sy gnal ny
i w znacz nej mie rze od twór czy.

Doradztwo na rynku nieruchomości Ro man Do ga now ski



Po ni ższe roz wa ża nia, bę dą ce głów nie wy ni kiem dzie się cio let -
nich do świad czeń au to ra ja ko do rad cy na ryn ku nie ru cho mo ści,
sta no wią pró bę od po wie dzi na py ta nie, czy do radz two nie ru cho -
mo ścio we w Pol sce jest po trzeb ne i czy ma przed so bą przy -
szłość.

Do radz two na ryn ku nie ru cho mo ści ja ko za wód
Do radz two na ryn ku nie ru cho mo ści jest do te go stop nia za -

gad nie niem no wym, że nie wie lu Po la ków, na wet tych, któ rzy ży ją
z pra cy zwią za nej z bu dow nic twem i nie ru cho mo ścia mi, o nim sły -
sza ło. Więk szość osób, któ re po trze bu ją po mo cy w roz wią zy wa niu
ró żnych pro ble mów zwią za nych z nie ru cho mo ścia mi, zwra ca się
naj pierw do przy ja ciół i zna jo mych, po tem do praw ni ków, ar chi tek -
tów, wła ści cie li nie ru cho mo ści, bu dow lań ców, ban kow ców, po śred -
ni ków, za rząd ców, rze czo znaw ców itp., któ rych aku rat zna ją. Cza -
sa mi to się uda je. Czę ściej jed nak do sta ją tyl ko to, za co za pła ci -
li, al bo jesz cze mniej. Sta re po wie dze nie mó wi, że „za dar mo wą
usłu gę pła ci się po fak cie”.

Ry nek nie zno si pró żni, a więc mu sia ło się zna leźć roz wią za -
nie. Tym roz wią za niem są do rad cy ryn ku nie ru cho mo ści. Do -
rad cą mo że być do świad czo ny spe cja li sta z za kre su nie ru cho mo -
ści, któ ry ofe ru je swo im klien tom szcze gól ny układ opar ty na od -
po wie dzial no ści do rad cy, po dob nej do od po wie dzial no ści na ło żo -
nej na le ka rzy, czy praw ni ków. Po dob nie, jak w tych za wo dach,
za da niem do rad cy jest dba nie o in te re sy klien ta, iden ty fi ka cja je -
go pro ble mów, za kre śle nie pra wi dło we go to ku dzia łań, a czę sto
rów nież do pro wa dze nie do roz wią za nia pro ble mu. Klient ko rzy sta
z wie dzy do rad cy, je go umie jęt no ści i uwa gi bez po trze by za sta na -
wia nia się nad ko niecz no ścią za pła ty pro wi zji uza le żnio nej od war -
to ści da nej trans ak cji, jak np. w przy pad ku po śred nic twa. W za -
mian do rad ca, po do brze wy ko na nej pra cy, otrzy mu je uzgod nio ną
za pła tę, a po nad to ma sa tys fak cję z do brze wy ko na ne go za da nia3.

W pol skim sys te mie pra wa za wód do rad cy ryn ku nie ru cho mo -
ści nie zo stał do tąd unor mo wa ny. Je dy nie w ra mach no we li za cji
usta wy o go spo dar ce nie ru cho mo ścia mi z dnia 28 li sto pa da
2003 r.4 wpro wa dzo no do art. 174, art. 180 i art. 185 no we li zo wa -
nej usta wy sfor mu ło wa nia, iż rze czo znaw ca ma jąt ko wy oraz po -
śred nik w ob ro cie nie ru cho mo ścia mi mo gą „świad czyć do radz two
w za kre sie ryn ku nie ru cho mo ści”, na to miast za rząd ca nie ru cho -
mo ści – „do radz two w za kre sie za rzą dza nia nie ru cho mo ścia mi”.
Po ję cia te nie zo sta ły jed na kże w ża den spo sób we wspo mnia nej
usta wie zde fi nio wa ne, a na do da tek, jak po wszech nie wia do mo,
z koń cem 2013 r. – w od nie sie niu do po śred ni ków i za rząd ców
nie ru cho mo ści – stra ci ły moc obo wią zu ją cą. Ist nie ją ce roz wią za -
nie jest więc ułom ne, nie ja sne i ab so lut nie nie wy star cza ją ce.

We dług „En cy klo pe dii wie dzy o nie ru cho mo ściach”:

„Do radz two to usłu gi od płat ne lub nie od płat ne w za kre sie naj -
ró żniej szych dzie dzin ży cia i dzia łal no ści, a ta kże za in te re so wań,
hob by. Do radz two opar te jest na usys te ma ty zo wa nej wie dzy, prak -
tycz nym przy go to wa niu, do świad cze niu ży cio wym i zna jo mo ści
ogól nych ten den cji i uwa run ko wań w okre ślo nej dzie dzi nie (rza -
dziej dzie dzi nach).”

Na to miast:
„Do rad ca ryn ku nie ru cho mo ści to spe cja li sta, pro fe sjo na li sta

ryn ku nie ru cho mo ści ko rzy sta ją cy z po sia da nej wie dzy, prak tycz -
ne go przy go to wa nia, do świad cze nia ży cio we go i zna jo mo ści ogól -
nych ten den cji i uwa run ko wań w za kre sie fi nan so wa nia, przy go to -
wa nia i pro wa dze nia in we sty cji, za rzą dza nia ist nie ją cą sub stan cją
i jej prze kształ ceń umo żli wia ją cych osią ga nie do cho dów, pla no wa -
nia prze strzen ne go i za go spo da ro wa nia te re nu, pra wa bu dow la ne -
go, pra wa cy wil ne go i ad mi ni stra cyj ne go, ob ro tu nie ru cho mo ścia -
mi, ne go cja cji i psy cho lo gii sprze da ży i in nych spe cja li stycz nych
za gad nień, pro ce dur, me cha ni zmów sze ro ko po ję te go ryn ku nie -
ru cho mo ści i go spo dar ki nie ru cho mo ścia mi”5.

Z ko lei Ame ry kań skie Sto wa rzy sze nie Do rad ców Nie ru cho mo -
ścio wych (Co un se lers of Re al Es ta te As so cia tion) za pro po no wa ło
na stę pu ją cą de fi ni cję do radz twa na ryn ku nie ru cho mo ści:

„Do radz two na ryn ku nie ru cho mo ści po le ga na za pew nie niu
kom pe tent nej, obiek tyw nej i bez stron nej po ra dy, pro fe sjo nal nej in -
for ma cji i traf ne go roz strzy gnię cia w za kre sie zró żni co wa nej i sze -
ro ko po ję tej pro ble ma ty ki nie ru cho mo ścio wej, obej mu ją cej ja ki kol -
wiek lub wszyst kie za kre sy dzia łal no ści, ta kie jak ob rót, na jem, za -
rzą dza nie, pla no wa nie, fi nan so wa nie, wy ce na, opi nie bie głych są -
do wych i in ne po dob ne usłu gi. Do radz two mo że obej mo wać jed ną
lub wszyst kie z po wy ższych usług.”

Opie ra jąc się na tej de fi ni cji mo żna by dojść do wnio sku, iż do -
rad cy ro bią do kład nie to co po śred ni cy, sprze daw cy, pla ni ści, za -
rząd cy, bu dow lań cy, de we lo pe rzy, rze czo znaw cy, czy ban ki hi po -
tecz ne. Jest jed nak pew na za sad ni cza ró żni ca. Otóż kie dy do rad -
cy ofe ru ją swo je usłu gi, czy nią to na ści śle pro fe sjo nal nych za sa -
dach, w spo sób kom plek so wy i za uzgod nio ne wy na gro dze nie,
a nie w opar ciu o pro wi zję, czy spo dzie wa ny zysk.

Do ty po wych czyn no ści do rad cy na ryn ku nie ru cho mo ści na le -
ży:

– Dia gno zo wa nie pro ble mu. Jed nym z naj wa żniej szych za -
dań do rad cy jest usta le nie, czy coś jest nie tak, a je że li tak, to
co jest źle i co na le ży z tym zro bić. Do rad ca dzia ła do kład nie
tak sa mo, jak le karz, do któ re go przy cho dzi pa cjent, ska rżąc
się na do le gli wo ści lub zwra ca jąc się o dia gno zę. Okre śla on
cha rak ter i źró dło po wsta łych pro ble mów, aby roz po cząć ku -
ra cję lub utrzy mać stan zdro wia.

– Usta le nie oko licz no ści. Le ka rze zle ca ją i wy ko nu ją ba da nia,
kon sul tu ją się z ko le ga mi, spraw dza ją nie zwy kłe przy pad ki
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w pro fe sjo nal nej li te ra tu rze – tak sa mo czy nią do rad cy. Po -
dob nie jak le ka rze, do rad cy mu szą cza sa mi prze pro wa dzić
wni kli we ana li zy, in nym ra zem wy star czy kil ka te le fo nów czy
kil ka spo tkań z klien tem.

– Za le ce nie roz wią zań. Gdy pro blem i oko licz no ści zo sta ną
usta lo ne, do rad ca nie ru cho mo ścio wy – tak jak le karz – mo że
re ko men do wać wła ści wy tryb dzia ła nia. Za le ce nia mo gą być
prze ka za ne w for mie spra woz da nia na pi śmie, li stu bądź ust -
nie. Czę sto obej mu je ono stra te gię, pro gram, ze staw stan dar -
dów i rad.

�– Udzie le nie po mo cy. Le ka rze i do rad cy nie ru cho mo ścio wi
po ma ga ją swo im pa cjen tom i klien tom w roz wią zy wa niu ich
pro ble mów. Dla do rad cy ta ka po moc mo że ozna czać za an -
ga żo wa nie w po szu ki wa nie no wych mo żli wo ści, wy stą pie nie
w cha rak te rze bie głe go przed są dem, do ko ny wa nie wy bo -
rów, pro wa dze nie re kru ta cji, in struk ta żu i nad zór nad agen -
ta mi, usłu go daw ca mi i pra cow ni ka mi klien ta.

Do rad cy od da ją nie kie dy swo im klien tom cen ne usłu gi, któ re
czę sto po zo sta ją nie zau wa żo ne, np.:

• Za po bie ga ją nie szczę ściom, za nim się wy da rzą.
• Kreu ją suk ces. Wie lu lu dzi wy ko rzy stu je usłu gi do rad cy dla

zbu do wa nia lep sze go wi ze run ku.
• Ra tu ją w po trze bie. Gdy spra wy idą źle, klient mo że po trze bo -

wać ko ła ra tun ko we go lub po moc nej rę ki.
• Po tra fią zmo bi li zo wać w sy tu acjach trud nych. Klien ci, któ rzy

wpa dli w śle py za ułek, po trze bu ją do rad cy, aby zde fi nio wać
pro blem i po ka zać wyj ście z sy tu acji.

Pra ca do rad cy mo że mieć ta kże po wa żne kon se kwen cje dla
spo łe czeń stwa i wpły wać na sto sun ki są siedz kie, roz wój i funk cjo -
no wa nie miast, aglo me ra cji i re gio nów6. 

Do radz two na ryn ku nie ru cho mo ści nie jest przez pol skie pra -
wo trak to wa ne ja ko od ręb ny za wód, choć tak jest np. w Sta nach
Zjed no czo nych, gdzie do radz two jest zwień cze niem ka rie ry za wo -
do wej nie ru cho mo ściow ca, a ta kże w nie któ rych pań stwach Eu ro -
py Za chod niej. Nie ma opra co wa ne go pro gra mu stu diów ani try bu
na by cia upraw nień. Nie ma rów nież ogól nie uzna wa nych ty tu łów
za wo do wych. Obec nie obo wią zu ją ce pro gra my na ucza nia opra co -
wa no na po trze by przy go to wa nia spe cja li stów w za kre sie go spo -
dar ki nie ru cho mo ścia mi, któ rzy mo gą peł nić ro lę po śred ni ków, za -
rząd ców, czy rze czo znaw ców ma jąt ko wych. Za wo dy te wy ma ga ją
wie dzy i umie jęt no ści zwią za nych z ogól nie po ję tą go spo dar ką
nie ru cho mo ścia mi, choć ostat nia tzw. „de re gu la cja” wy mo gi te
moc no zde wa lu owa ła. Na le ży jed nak za ło żyć, że do rad ca po wi -
nien po sia dać wszyst kie te umie jęt no ści i wła ści wie łą czyć je ze
zdol no ścią do udzie la nia po rad. Zdol ność ta ką mo żna na być je dy -
nie dro gą do świad cze nia po par te go sys te ma tycz nym szko le niem. 

Ka żdy z za wo dów nie ru cho mo ścio wych, nie za le żnie od ak tu al -
ne go sys te mu szko le nia (lub je go bra ku), wy ma ga in nych pre dys -

po zy cji, cza sem ze so bą sprzecz nych. I tak na przy kład za wód po -
śred ni ka wy ma ga dzia ła nia w in te re sie klien ta i iden ty fi ko wa nia się
z je go spo so bem my śle nia przy po dej mo wa niu de cy zji. Na to miast
pod sta wo wą ce chą rze czo znaw cy ma jąt ko we go po win na być bez -
stron ność nie za le żnie od te go, któ ra ze stron, tj. ku pu ją cy czy
sprze da ją cy, jest zle ce nio daw cą wy ce ny. Po my le nie tych ról mo że
mieć po wa żne kon se kwen cje. Rów nież peł nie nie ro li do rad cy ryn -
ku nie ru cho mo ści wy ma ga okre ślo nych pre dys po zy cji. Do rad ca mi
zo sta ją zwy kle oso by na sta wio ne na sa mo re ali za cję w pra cy za -
wo do wej, roz wią zy wa nie in te re su ją cych i zło żo nych pro ble mów
zwią za nych z nie ru cho mo ścia mi, po sia da ją ce czę sto za cię cie na -
uko we bądź ba daw cze. Pra ca do rad cy wy ma ga przede wszyst kim
kre atyw no ści ale też sa mo kształ ce nia, po zwa la ją ce go na bie żą ce
śle dze nie zmian, ja kie za cho dzą w bra nży i jej oto cze niu. Po nie -
waż po trzeb na wie dza ma cha rak ter in ter dy scy pli nar ny, do rad ca
po wi nien po sia dać umie jęt ność łą cze nia ró żnych fak tów bądź zda -
rzeń i ukła dać je w no wą lo gicz ną ca łość7.

Jest do syć praw do po dob ne, że do radz two nie ru cho mo ścio we
zo sta nie z cza sem for mal nie uzna ne ja ko za wód, ale bę dzie to
mo żli we do pie ro wte dy, gdy zo sta ną usta no wio ne w mia rę wia ry -
god ne stan dar dy za wo do we i opra co wa ne po wszech nie uzna wa -
ne za sa dy na by wa nia upraw nień (choć przy ob ser wo wa nej ostat -
nio ten den cji do tzw. „de re gu la cji za wo dów” mo że to być trud ne).

W Pol sce od 2000 r. funk cjo nu je Pol skie Sto wa rzy sze nie Do -
rad ców Ryn ku Nie ru cho mo ści (PSDRN). Je go po wsta nie by ło wy -
ni kiem kon tak tów ze spe cja li sta mi ryn ku nie ru cho mo ści z za gra ni -
cy, przede wszyst kim z do rad ca mi ze Sta nów Zjed no czo nych. Ist -
nie ją ca tam or ga ni za cja Co un se lors of Re al Es ta te As so cia tion
jest jed ną z nie wie lu te go ty pu na świe cie. Pod czas roz mów z ta -
ki mi uzna ny mi do rad ca mi jak Da ryl Lip pin cott, Nor man Flynn, Da -
vid Li ving sto ne i in ni, skry sta li zo wał się po mysł wy kre owa nia tej
spe cja li za cji w Pol sce i stwo rze nia od po wied niej or ga ni za cji.
PDSRN na da je swo im człon kom kor po ra cyj ny ty tuł „Do rad ca Ryn -
ku Nie ru cho mo ści”. Do rad cy ci świad czą usłu gi w spo sób pro fe -
sjo nal ny i prze strze ga ją ko dek su etycz ne go. W za my śle za ło ży cie li
PSDRN ma ono być plat for mą zrze sza ją cą oso by zaj mu ją ce się
sze ro ko po ję tą ob słu gą ryn ku nie ru cho mo ści, a wśród nich rów -
nież praw ni ków, urba ni stów, ar chi tek tów, spe cja li stów roz wo ju
miast, fi nan si stów i przed sta wi cie li in nych za wo dów, któ rzy ma ją
od po wied nią wie dzę i re pu ta cję osób, z rad któ rych go to wi są sko -
rzy stać klien ci.

Ty tuł „Do rad cy Ryn ku Nie ru cho mo ści PTE iDRN” na da je z ko lei
swo im człon kom po wsta łe w 2004 r. w Ło dzi Po wszech ne To wa -
rzy stwo Eks per tów i Do rad ców Ryn ku Nie ru cho mo ści (PTE iDRN)
zrze sza ją ce po śred ni ków w ob ro cie nie ru cho mo ścia mi, za rząd ców
nie ru cho mo ści i rze czo znaw ców ma jąt ko wych. Aby uzy skać ten ty -
tuł na le ży jed nak od być cykl szko leń pro wa dzo nych przez Po -
wszech ną Aka de mię Nie ru cho mo ści PTE iDRN i zdać eg za min
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7 Por.: Z. Ledzion-Trojanowska, Sylwetka doradcy rynku nieruchomości, Nieruchomości C.H. Beck, Nr 11/2009, www.nieruchomości.beck.pl.
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koń co wy przed Cen tral ną Ko mi sją Kwa li fi ka cyj ną Do rad ców Ryn -
ku Nie ru cho mo ści PTE iDRN.

Mo żna za tem po wie dzieć, że do rad ca ryn ku nie ru cho mo ści to
oso ba o od po wied nich kwa li fi ka cjach, któ ra zaj mu je się do radz -
twem i ofe ru je fa cho wą usłu gę w za mian za uzgod nio ną za pła tę. 

Jest oczy wi ste, że usłu gi do radz twa mu szą kosz to wać. Opła ty
za usłu gi do rad cze by wa ją roz ma ite i za le żą od za kre su i cha rak -
te ru zle ce nia, do stęp no ści in for ma cji i re pu ta cji do rad cy. Zda rza
się, że wy na gro dze nie do rad cy zwią za ne jest z wy ni ka mi pra cy.
Za da nia wy ma ga ją ce wy jąt ko wych kwa li fi ka cji, wią żą ce się z du -
żą od po wie dzial no ścią, po zwa la ją na po bie ra nie wy ższe go wy na -
gro dze nia. Po dob nie mo że być w przy pad ku ta kich zle ceń, któ re
wy ma ga ją wy jąt ko wej in ten syw no ści dzia łań lub po chła nia ją
znacz ną ilość cza su pra cy do rad cy. Ta kże ry zy ko praw ne
– w stop niu, któ re do rad ca mu si przy jąć przy re ali za cji da ne go za -
da nia – sta je się co raz wa żniej szym czyn ni kiem bra nym pod uwa -
gę przez do rad ców przy okre śle niu wy so ko ści wy na gro dze nia.
Wie le usług do rad czych mo żna za kwa li fi ko wać do stan dar do wych
pa kie tów o okre ślo nych ce nach. Jed nak nie któ re w ta kich pa kie -
tach się nie miesz czą. Wy na gro dze nie za te go ro dza ju usłu gi mu -
si być uzgad nia ne ka żdo ra zo wo, czę sto w opar ciu o czas po trzeb -
ny do ich re ali za cji i nie zbęd ne do wy ko na nia za da nia wy dat ki.

Nie ma prze szkód, by do rad ca był rów no le gle po śred ni kiem
w ob ro cie nie ru cho mo ścia mi, za rząd cą nie ru cho mo ści czy rze czo -
znaw cą ma jąt ko wym. Nie na le ży jed nak za po mi nać, że w ta kiej
sy tu acji po wi nien on umieć od ró żnić te ro le i po in for mo wać o tym
klien ta.

Ob szar i za kres dzia łal no ści rze czo znaw cy ma jąt ko we go,
po śred ni ka w ob ro cie nie ru cho mo ścia mi i za rząd cy nie ru cho -
mo ści ja ko do rad cy na ryn ku nie ru cho mo ści

Za kres do radz twa na ryn ku nie ru cho mo ści dla rze czo znaw ców
ma jąt ko wych, po śred ni ków w ob ro cie nie ru cho mo ścia mi i za rząd -
ców nie ru cho mo ści ure gu lo wa ny był w usta wie o go spo dar ce nie -
ru cho mo ścia mi (art. 174 ust. 3a, art. 180 ust. 1a i art. art. 185
ust. 1a). Ob szar do radz twa w ka żdym przy pad ku był po wią za ny
z czyn no ścia mi wy ko ny wa ny mi w ra mach po sia da nych upraw nień,
choć mo żna wska zać ta kże ob szar wspól ny. Bez wąt pie nia wspól -
nym mia now ni kiem po win na być do sko na ła zna jo mość ryn ku nie -
ru cho mo ści, umie jęt ność iden ty fi ko wa nia po wią zań i me cha ni -
zmów ryn ko wych, a ta kże wy cią ga nia wnio sków i pro gno zo wa nia
przy szłej sy tu acji na ryn ku. Zresz tą wy da je się, że usta lo ny usta -
wą o go spo dar ce nie ru cho mo ścia mi po dział za kre su do radz twa
po mię dzy po szcze gól ne za wo dy nie ru cho mo ścio we był do syć
sztucz ny, a po nad to od 1 stycz nia 2014 re gu la cje te do ty czą już
tyl ko rze czo znaw ców ma jąt ko wych.

Naj czę ściej funk cje do rad cze na ryn ku nie ru cho mo ści wy ni ka -
ją z po strze ga nia te go ryn ku ja ko ob sza ru in we sto wa nia. Zwłasz -
cza w ostat nich la tach in we sto wa nie w nie ru cho mo ści trak to wa ne
jest ja ko po wa żna al ter na ty wa w sto sun ku do in nych in we sty cji
na ryn ku ka pi ta ło wym (udzia łów w fun du szach in we sty cyj nych, lo -

ko wa niu ka pi ta łów w ak cje czy bez piecz niej sze ob li ga cje). Do rad -
ca za zna cza swo ją obec ność na ka żdym eta pie in we sto wa nia, po -
cząw szy od okre śle nia za sad no ści in we sto wa nia w nie ru cho mo ści
przy da nym po zio mie roz wo ju ryn ku, w po rów na niu do in nych mo -
żli wo ści in we sto wa nia, aż po oce nę kon kret nych pro jek tów.

Oce na za sad no ści in we sto wa nia w nie ru cho mo ści opie ra się
na okre śle niu tren dów ryn ko wych za rów no dla po szcze gól nych
seg men tów ryn ku nie ru cho mo ści, jak rów nież po wią za nia ich
z tren da mi w ca łej go spo dar ce. Na tym eta pie do rad ca pro gno zu -
je, czy kie ru nek zmian ryn ko wych w naj bli ższych la tach po twier -
dza sta bil ność te go tren du lub wska zu je po ten cjal ne za gro że nia
dla je go utrzy ma nia. Tak dłu go fa lo wa pro gno za, z uwzględ nie niem
czyn ni ków eko no micz nych i spo łecz nych oraz ro zu mie niem me -
cha ni zmów go spo dar czych, wy ma ga naj czę ściej spo rej wie dzy
eko no micz nej, a wie dza rze czo znaw cy ma jąt ko we go, po śred ni ka
w ob ro cie nie ru cho mo ścia mi czy za rząd cy nie ru cho mo ści jest jej
istot nym uzu peł nie niem. Po dob nie kom pe ten cje w za kre sie in nych
spe cja li stycz nych dzie dzin, jak bu dow nic two, pra wo, rol nic two czy
in ne po krew ne dzie dzi ny, po łą czo ne z wie dzą o ryn ku nie ru cho -
mo ści wy ni ka ją cą z rze czo znaw stwa ma jąt ko we go, do świad czeń
z za kre su za rzą dza nia nie ru cho mo ścia mi, a ta kże zna jo mo ści pre -
fe ren cji klien tów zdo by tych pod czas czyn no ści po śred nic twa w ob -
ro cie nie ru cho mo ścia mi, łą czą wie dzę i do świad cze nie ryn ko we.

O ile rze czo znaw ca ma jąt ko wy ma zi den ty fi ko wa ny ka ta log
czyn no ści do rad czych na ryn ku nie ru cho mo ści w usta wie o go spo -
dar ce nie ru cho mo ścia mi (opra co wa nia, ana li zy, opi nie nie bę dą ce
ope ra tem sza cun ko wym), to po zo sta łe dwa li cen cjo no wa ne za wo -
dy mia ły za kres do radz twa okre ślo ny do syć ogól nie, a dziś i te
enig ma tycz ne usta le nia prze sta ły obo wią zy wać. Na le ży jed nak
pod kre ślić, iż rze czo znaw ca ma jąt ko wy wy ko nu ją cy oce nę in we -
sty cji od bie ga od stan dar dów ope ra tu sza cun ko we go, a in we sty -
cję oce nia z punk tu wi dze nia in dy wi du al nych pre dys po zy cji zle ce -
nio daw cy w kon tek ście uwa run ko wań ryn ko wych. Ma to swój wy -
raz cho cia żby w oce nie ry zy ka kon kret nej in we sty cji po strze ga nej
ja ko go to wość czy „skłon ność” in we sto ra do ry zy ka (lub je go awer -
sję do ry zy ka). Za tem warsz tat rze czo znaw cy ma jąt ko we go uzu -
peł nio ny jest w ta kim opra co wa niu o ele men ty, któ re w ope ra cie
sza cun ko wym są obiek ty wi zo wa ne i uogól nia ne. Po dob ną oce nę
in we sty cji, ale z in ne go punk tu wi dze nia, mo że wy ko nać za rząd ca
nie ru cho mo ści. Ana li zu jąc in we sty cję w nie ru cho mość, ba zu jąc
na do świad cze niach za wo do wych, iden ty fi ku je oprócz tren dów
ryn ko wych rów nież bie żą ce prze pły wy pie nię żne oraz ko niecz ne
do po nie sie nia w trak cie utrzy my wa nia in we sty cji w port fe lu do dat -
ko we na kła dy. Iden ty fi ku je nie ru cho mość przez pry zmat tkwią ce -
go w niej po ten cja łu, czy li mo żli wo ści roz wo jo wych. Co dzien na
prak ty ka za rząd cy po zwa la po strze gać nie ru cho mość z punk tu wi -
dze nia ra chun ku efek tyw no ści, w tym efek tyw no ści bie żą ce go nią
za rzą dza nia, ale rów nież efek tyw no ści in we sto wa nia w kon kret ną
nie ru cho mość. Wie lu za rząd ców nie ru cho mo ści spe cja li zu je się
w bu do wie i za rzą dza niu port fe lem nie ru cho mo ści in we sto ra, ro -



8 Por.: I. Foryś, Pośrednik jako doradca na rynku nieruchomości [w]: Obrót nieruchomościami, (red.) I. Foryś, Warszawa 2009, s. 176.
9 Więcej na temat koniunktury gospodarczej [w:] R. Barczyk, Z. Kowalczyk, Metody badania koniunktury gospodarczej, Warszawa 1993.
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zu mia nym ja ko bie żą ce za rzą dza nie, ale rów nież ja ko sta ła kon -
tro la i we ry fi ka cja ak ty wów port fe la.

Na eta pie zmia ny skła du port fe la in we sty cyj ne go i wy szu ki wa -
nia ko rzyst nych ofert nie oce nio na jest zna jo mość ryn ku pre zen to -
wa na przez po śred ni ka w ob ro cie nie ru cho mo ścia mi. Oczy wi ście
zna jo mość ryn ku (zwłasz cza lo kal ne go) po zwa la tej gru pie spe cja -
li stów po wią zać pre fe ren cje i ocze ki wa nia in we sto rów z za so ba mi
nie ru cho mo ści i ich wa lo ra mi. To wła śnie wie dza na te mat po trzeb,
ocze ki wań, a ta kże spo so bu fi nan so wa nia trans ak cji, mo gą być
wa żnym źró dłem in for ma cji i opi nii dla in we sto rów na ryn ku nie ru -
cho mo ści (np. de we lo pe rów pla nu ją cych no wą in we sty cję miesz -
ka nio wą, in we sto ra an ga żu ją ce go środ ki w obiekt biu ro wy z za -
mia rem osią ga nia do cho dów z naj mu itp.).

Mo żna wska zać sze ro ki ka ta log oko licz no ści, w któ rych udział
do rad cy po sia da ją ce go jed ną z trzech li cen cji (pań stwo wych lub
kor po ra cyj nych), a co raz czę ściej le gi ty mu ją ce go się dwo ma lub
trze ma li cen cja mi, jest wska za ny. Mię dzy in ny mi są to sy tu acje,
gdy: 

– de we lo per po dej mu je de cy zję, co do cha rak te ru za bu do wy
te re nu (wie lo ro dzin na, jed no ro dzin na) lub stan dar du czy wiel -
ko ści miesz kań, któ re za gwa ran tu ją mu naj wy ższy zysk;

– in we stor roz wa ża lo ka li za cję no wej in we sty cji i po trze bu je
wska za nia kil ku al ter na tyw nych mo żli wo ści, wraz z ana li zą
opła cal no ści i re ko men da cją jed nej z nich;

– wła ści ciel nie ru cho mo ści po dej mu je de cy zję o zmia nie funk -
cji, roz bu do wie i za sta na wia się nad naj lep szym roz wią za -
niem z punk tu wi dze nia zwro tu za an ga żo wa ne go ka pi ta łu
i po py tu ryn ko we go;

– wła ści ciel nie ru cho mo ści zgła sza po trze bę okre so we go prze -
sza co wa nia war to ści po sia da ne go port fe la nie ru cho mo ści
(np. ja ko za bez pie cze nia kre dy tu, oce ny zwro tu port fe la in we -
sty cyj ne go itp.);

– wła ści ciel nie ru cho mo ści roz wa ża naj bar dziej opty mal ne jej
wy ko rzy sta nie (po dział, zmia na funk cji, zby cie grun tu czy roz -
po czę tej bu do wy itp.);

– in we stor po szu ku jąc nie ru cho mo ści na wła sne po trze by roz -
wa ża opcję ku pić – wy na jąć – wy bu do wać?

Zle ce nio daw cą opi nii czy stro ną, dla któ rej mo gą być wy ko ny -
wa ne czyn no ści do radz twa, mo że być za rów no oso ba fi zycz na (in -
dy wi du al ny in we stor), oso ba praw na (pod miot go spo dar czy, gmi -
na, Skarb Pań stwa), jak i pod mio ty za gra nicz ne8.

Ry nek nie ru cho mo ści ja ko przed miot do radz twa
Ry nek nie ru cho mo ści jest ob sza rem, na któ rym ak tyw nie dzia -

ła ją ró żne gru py uczest ni ków, któ rych z grub sza mo żna po dzie lić
na pod mio ty kreu ją ce po daż, pod mio ty zgła sza ją ce po pyt i pod -
mio ty ob słu gu ją ce ry nek. W ostat nich la tach po ja wił się jesz cze je -
den istot ny uczest nik ryn ku nie ru cho mo ści, a mia no wi cie fun du sze

in we stu ją ce na ryn ku nie ru cho mo ści, któ rych dzia łal ność po le ga
na gro ma dze niu roz pro szo nych ka pi ta łów uczest ni ków fun du szu
w ce lu ich alo ka cji w ak ty wa po zwa la ją ce osią gnąć ko rzy ści fi nan -
so we. Wzrost środ ków gro ma dzo nych w fun du szach eme ry tal nych
po wo du je po trze bę an ga żo wa nia ich w bez piecz ne in we sty cje, ta -
kże na ryn ku nie ru cho mo ści. Fun du sze, in we stu jąc przede wszyst -
kim w du żych aglo me ra cjach w nie ru cho mo ści o wy so kich sto pach
zwro tu (biu ro we, han dlo we, ma ga zy no we), sta ły się w ostat nich la -
tach istot nym gra czem na pol skim ryn ku nie ru cho mo ści. Fun du sze
eme ry tal ne i po wier ni cze, po dob nie jak fir my ubez pie cze nio we
i ban ki, skłon ne są pła cić za wy so kiej ja ko ści usłu gi do rad cze
na ryn ku nie ru cho mo ści. Sta no wią one ol brzy mi i roz wi ja ją cy się
ry nek dla do rad ców.

W ob sza rze do radz twa na ryn ku nie ru cho mo ści ogrom ne zna -
cze nie od gry wa zna jo mość po wią zań po mię dzy funk cjo no wa niem
te go ryn ku a cy kla mi ko niunk tu ral ny mi w go spo dar ce. W wy ni ku
dzia ła nia ró żno rod nych czyn ni ków na pro ce sy go spo da ro wa nia
wy stę pu ją ta kże zmia ny w po zio mie ak tyw no ści go spo dar czej, któ -
re ró żnią się za rów no czę sto tli wo ścią, jak i si łą wy stę po wa nia.
Okre sy trwa nia wa hań w dzia łal no ści go spo dar czej są pod sta wą
wy ró żnie nia ten den cji roz wo jo wych (tren dów), wa hań ko niunk tu -
ral nych, pe rio dycz nych i przy pad ko wych9.

Ten den cja roz wo jo wa (trend) to ogól na dłu go okre so wa zmia -
na w po zio mie da ne go zja wi ska, w wy ni ku od dzia ły wa nia na nie
ze spo łu pew nych przy czyn (np. po da ży pra cy, do stę pu do ka pi ta -
łu). 

Wa ha nia ko niunk tu ral ne są po wta rza ją cy mi się ze względ ną
re gu lar no ścią zmia na mi w ak tyw no ści go spo dar czej oscy lu ją cy mi
wo kół li nii tren du, przy czym wa ha nia pe rio dycz ne są wy ni kiem
ryt mu bio lo gicz ne go, go dzin pra cy, ale też efek tem przy czyn nie -
za le żnych, np. wa run ków kli ma tycz nych, a wa ha nia przy pad ko we
– ja ko że są wy ni kiem nie okre ślo nych przy czyn lo so wych, nie zwią -
za nych bez po śred nio z da nym zja wi skiem – są nie re gu lar ne. 

Cykl ko niunk tu ral ny to z ko lei zja wi sko wy stę po wa nia w go -
spo dar ce wa hań ró żnych mier ni ków eko no micz nych cha rak te ry zu -
ją cych po ziom ko niunk tu ry, wo kół ro sną ce go tren du wzro stu go -
spo dar cze go, ana li zo wa ne go w dłu gim okre sie. Cy kle ko niunk tu -
ral ne są dy na micz ne, a więc ich si ła, kie ru nek czy w ogó le ist nie -
nie zmie nia się w prze strze ni i cza sie. We współ cze snych cy klach
ko niunk tu ral nych wy ró żni się dwie fa zy: oży wie nie (ang. Expan -
sion) i re ce sję (ang. Con trac tion). Cha rak te ry stycz ne jest też ła -
god ne prze cho dze nie z jed nej fa zy w dru gą.

Naj bar dziej trwa łe i re gu lar ne wa ha nia ak tyw no ści go spo dar -
czej sta no wią tak zwa ne cy kle se zo no we, zwią za ne ze zmia na mi
pór ro ku. Zmia ny wiel ko ści pro duk cji w rol nic twie, prze my śle, bu -
dow nic twie i tu ry sty ce ma ją nie wąt pli wie cha rak ter se zo no wy.
Zmia ny se zo no we za zwy czaj do mi nu ją nad wa ha nia mi cy klicz ny -
mi ko niunk tu ry, po dob nie zresz tą jak zmia ny pro duk tu zwią za ne



10 Por. http://pl.wikipedia.org/wiki/Cykl_koniunkturalny
11 Por.: I. Foryś, Pośrednik jako doradca…, op. cit., s. 176-181
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z dnia mi wol ny mi od pra cy, let nią i zi mo wą po go dą, czy też okre -
sem zbio rów.

Współ cze sne cy kle ko niunk tu ral ne wy stę pu ją ce w kra jach wy -
so ko roz wi nię tych ma ją czę sto wła sno ści ró żne w sto sun ku
do wła ści wo ści cy kli w go spo dar kach, w któ rych wy stę pu ją głę bo -
kie prze mia ny sys te mo we.

Z ba dań em pi rycz nych, a ta kże do wo dów teo re tycz nych, wy ni -
ka ją na stę pu ją ce ce chy cy kli w kra jach wy so ko roz wi nię tych:

1) na stą pi ło wy raź ne skró ce nie współ cze snych cy kli ko niunk tu -
ral nych, któ rych dłu gość za wie ra się w prze dzia le 5,5-9,0 lat,

2) dłu gość faz cy kli jest zró żni co wa na, tj. fa za du żej dy na mi ki
wzro stu jest nie co dłu ższa (3-5 lat) niż fa za ma łej dy na mi ki
wzro stu (2,5-4 lat),

3) am pli tu da cy kli jest nie wiel ka i do dat nia,
4) in ten syw ność cy kli jest sto sun ko wo ma ła, przy czym jest ona

więk sza w sy tu acji, gdy cy kle są wy od ręb nio ne w sze re gach pro -
duk cji sprze da nej prze my słu, a nie w da nych PKB.

Cy kle ko niunk tu ral ne za ob ser wo wa ne w go spo dar kach, w któ -
rych do ko nu ją się pro ce sy trans for ma cji (jak m.in. w Pol sce), ma -
ją nie rzad ko in ne ce chy mor fo lo gicz ne niż ce chy cha rak te ry stycz -
ne dla kra jów wy so ko roz wi nię tych. Ich naj wa żniej sze wła ści wo ści
to:

1) dłu gość tych cy kli jest sto sun ko wo ma ła, wy no si 3-6,5 ro ku,
2) dłu gość faz wzro sto wych jest nie znacz nie więk sza (2,5-3,5

ro ku) niż faz spad ko wych (1-2 lat), ale sto sun ko wo czę sto
zda rza się, że fa zy spad ko we są dłu ższe od faz wzro sto -
wych,

3) am pli tu dy cy kli są sto sun ko wo wy raź ne i w więk szo ści do -
dat nie, tj. am pli tu da fa zy wy so kiej ak tyw no ści jest wy ższa
ani że li fa zy ni skiej ak tyw no ści; cza sem mo żna jed nak spo -
tkać cy kle o ujem nych am pli tu dach,

4) in ten syw ność cy kli w sys te mach okre su trans for ma cji jest
sto sun ko wo du ża i wy ższa ani że li w kra jach wy so ko roz wi -
nię tych.

Cy kle ko niunk tu ral ne wy stę pu ją ce w kra jach wy so ko roz wi nię -
tych są w wy so kim stop niu zsyn chro ni zo wa ne. Efekt ten do ty czy
zwłasz cza tych kra jów, któ re na le żą do ugru po wa nia in te gra cyj ne -
go (np. Unii Eu ro pej skiej). Sto pień syn chro ni za cji cy kli jest mniej -
szy je że li da ny kraj nie uczest ni czy w pro ce sach in te gra cji go spo -
dar czej. Syn chro ni za cja wy stę pu je też w mniej szym stop niu w kra -
jach, któ re nie daw no pod ję ły pro ce sy prze bu do wy sys te mo wej
i do sto so wy wa nia się do wa run ków in te gra cji 10.

Ko niunk tu ra w go spo dar ce i po wią za na z nią ko niunk tu ra
na ryn ku nie ru cho mo ści de ter mi nu je za rów no in ten syw ność ob ro -
tów na tym ryn ku, jak i opła cal ność in we sty cji w sek to rze nie ru cho -
mo ści. Zła ko niunk tu ra go spo dar cza ozna cza spa dek pro duk cji
i ogra ni cze nie przy cho dów pod mio tów go spo dar czych i osób fi -
zycz nych, co skut ku je ogra ni cze niem in we sty cji, od kła da niem

na przy szłość za ku pów no wych nie ru cho mo ści, a w skraj nych
przy pad kach ta kże wy prze daż ma jąt ku trwa łe go, a więc rów nież
nie ru cho mo ści. Za gro że nie bez ro bo ciem, ni ższe do cho dy po wo -
du ją sta gna cję na ryn ku nie ru cho mo ści. Z ko lei w okre sie do brej
ko niunk tu ry pod mio ty go spo dar cze wy pra co wu ją nad wy żki, któ re
prze zna cza ją na in we sty cje w środ ki trwa łe. W ta kim okre sie wzra -
sta po daż ka pi ta łu i spa dek stóp pro cen to wych, co skut ku je wzro -
stem po py tu i na si le niem trans ak cji na ryn ku nie ru cho mo ści. Na -
stę pu je oży wie nie we wszyst kich seg men tach ryn ku nie ru cho mo -
ści. Wraz ze wzro stem ak tyw no ści pod mio tów go spo dar czych ro -
śnie za trud nie nie, co z ko lei ge ne ru je po pyt na no we po wierzch nie
usłu go we, biu ro we i han dlo we. Wzrost pro duk cji ozna cza do dat ko -
wy po pyt na po wierzch nie pro duk cyj ne i ma ga zy no we. Do bra ko -
niunk tu ra prze kła da się na wzrost do cho dów go spo darstw do mo -
wych i więk sze za po trze bo wa nie na usłu gi, w tym ta kże re kre acyj -
ne i tu ry stycz ne, co sta no wi ko lej ny bo dziec dla ryn ku nie ru cho mo -
ści.

Ry nek w tren dzie wzro sto wym cha rak te ry zu je się czę sto spe -
cy ficz nym za cho wa niem in we sto rów, któ ry mi kie ru je eu fo ria z osią -
ga nych zy sków i któ rzy nie za uwa ża ją pierw szych symp to mów
zmia ny ten den cji. Zy ski czę sto wy da ją się tak du że, a po wszech -
ne opi nie tak opty mi stycz ne, że ła two za po mnieć o za gro że niach
i ry zy kach zwią za nych z in we sto wa niem w nie ru cho mo ści. W ta -
kiej sy tu acji nie oce nio na mo że oka zać się po moc pro fe sjo nal ne go
do rad cy nie ru cho mo ścio we go, któ ry po tra fi te nie bez pie czeń stwa
w po rę do strzec.

Za bu rze nia cy kli ko niunk tu ral nych na ryn ku nie ru cho mo ści są
wy ni kiem po wią za nia z go spo dar ką i jej cy klicz ny mi wa ha nia mi.
Do dat ko wym czyn ni kiem sty mu lu ją cym bądź ha mu ją cym jest in -
ter wen cjo nizm pań stwa. Na rzę dzia te go in ter wen cjo ni zmu są wy -
ko rzy sty wa ne w sfe rze po dat ko wej, kre dy to wej, go spo dar ki prze -
strzen nej i wie lu in nych. Pre sja zmian po dat ko wych na ry nek nie -
ru cho mo ści, za po wie dzi nie ko rzyst nych zmian w za kre sie mo żli -
wo ści uzy ska nia kre dy tów hi po tecz nych po bu dza ją ry nek, ale czę -
sto są to zmia ny krót ko okre so we, któ re skut ku ją nie pro por cjo nal -
nym wzro stem cen11.

Me to dy i na rzę dzia pra cy po śred ni ka ja ko do rad cy. Przy -
kła dy eks per tyz i do radz twa

Usłu gi do rad cze, ja kie mo że świad czyć rze czo znaw ca ma jąt ko -
wy, po śred nik w ob ro cie nie ru cho mo ścia mi czy też za rząd ca nie -
ru cho mo ści ró żnią się z za le żno ści od cha rak te ru zle ce nia. Po -
wsta ły w ich wy ni ku pro dukt mo że ta kże przy brać ró żną po stać.
Mo że to być pi sem ne spra woz da nie, ze zna nie w są dzie, uwa gi
skie ro wa ne do klien ta pod czas wi zji lo kal nej, po moc w przy go to -
wa niu i wdro że niu pla nu wy ko rzy sta nia nie ru cho mo ści, udział
w dys ku sji o do bo rze kry te riów przy wy bo rze lo ka li za cji, oce na in -
we sty cji czy na wet po ra da w spra wie wy na ję cia ar chi tek ta lub spe -



12 Por.: J. Shlaes, Tajemnice kuchni…, op. cit., s. 3-4.
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cja li sty od ara nża cji wnętrz. Do rad ca mo że być za an ga żo wa ny
w ka żde go ro dza ju dzia łal ność zwią za ną z nie ru cho mo ścią, z wy -
jąt kiem pra cy fi zycz nej, sa mej bu do wy, utrzy ma nia lub roz biór ki
obiek tu.

Do rad ca mu si zna leźć roz wią za nie bar dzo wie lu ró żnych pro -
ble mów i spro stać roz ma itym oko licz no ściom. Mu si umieć od po -
wie dzieć na wie le py tań, jak np.:

• Jak mo żna naj le piej wy ko rzy stać nie ru cho mość?
• Czy mo żna po pra wić jej zy skow ność?
• Czy nie ru cho mość na le ży po zo sta wić w obec nym sta nie, od -

no wić, czy sprze dać?
• Czy opła ca się po dzie lić nie ru cho mość przed prze zna cze niem

jej do sprze da ży?
• Jak pro mo wać nie ru cho mość na ryn ku?
• Jak przy go to wać do pra cy oso by od po wie dzial ne za mar ke -

ting?
• Czy za mia na mia ła by więk szy sens?
• Kim są po ten cjal ni na byw cy?
• Ja kie są mo żli we spo so by fi nan so wa nia przed się wzię cia?
• Ile cza su za bie rze sprze daż?
• Co mo żna zro bić, aby zwięk szyć atrak cyj ność nie ru cho mo -

ści?
• Czy zmie nić prze zna cze nie nie ru cho mo ści, czy też po zo sta -

wić to na byw cy?
• Ja kie szan se po wo dze nia da je in we sty cja?
• Jak na le ży za pla no wać pro ces de we lo per ski?
• Na ile pro jekt jest eko no micz nie re al ny?
• W ja ki spo sób wpły nie na śro do wi sko?
• Ja ki jest sto pień ry zy ka?
• Gdzie naj le piej ulo ko wać no we skle py?
• Co le piej: ku pić, zbu do wać, czy wy na jąć lo kal?
• Ile war to za pła cić?
• Ja kich chwy tów użyć, że by osią gnąć cel w ne go cja cjach?
• Jak po pra wić pa kiet nie ru cho mo ści?
Dzię ki po mo cy do rad ców klien ci mo gą wzmoc nić swo ją po zy -

cję ja ko wła ści cie le nie ru cho mo ści, użyt kow ni cy, po ten cjal ni na -
byw cy, po dat ni cy lub są sie dzi. Mo gą ocze ki wać osią gnię cia po wy -
ższych ce lów po przez do ko ny wa nie wy bo rów, przy go to wa nie pla -
nów, uza sad nie nie punk tów wi dze nia, czy spro sta nie wy zwa niom.
Ocze ku ją rów nież, aby do rad cy okre śli li dla nich ko rzy ści, a ta kże
zde fi nio wa li pro ble my i do ra dzi li im, jak tę wie dzę wy ko rzy stać.
Nie któ rzy klien ci chcą za cho wać i po mno żyć po sia da ny ma ją tek,
in ni do pie ro ma ją na to ape tyt. Wie lu chce po pro stu czer pać wię -
cej ra do ści z ży cia. Za da niem do rad ców jest po móc swo im klien -
tom w osią gnię ciu tych ce lów, za ra bia jąc przy tym uczci wie na ży -
cie12.

Do rad cy ma ją ta kże wie le do za ofe ro wa nia w ob sza rach za in -
te re so wa nia agend rzą do wych oraz sa mo rzą du te ry to rial ne go:
w go spo dar ce miesz ka nio wej, w roz wo ju go spo dar czym, w stu -

diach uwa run ko wań i pla nach za go spo da ro wa nia prze strzen ne go,
w spra wach po dat ko wych i wie lu in nych dzie dzi nach.

Rów nież w sek to rze pry wat nym co raz więk sze po trze by wła ści -
cie li nie ru cho mo ści otwie ra ją mo żli wość dal sze go roz wo ju usług
do rad czych. Sprze da ją cy i ku pu ją cy, dzie rżaw cy i wy dzie rża wia ją -
cy, za rząd cy i kon tro le rzy, wszy scy chcą po dej mo wać je dy nie
słusz ne de cy zje.

Wszyst ko wska zu je na ro sną cy po pyt na usłu gi do rad cze, za -
rów no w la tach tłu stych, jak i chu dych. Na wet w cza sach re ce sji
i za kłó ce nia ryn ku po trze ba usług do rad czych po zo sta je oczy wi -
sta. 

Do rad cy to za zwy czaj oso by na sta wio ne na sa mo re ali za cję
w pra cy za wo do wej, mo żli wość słu że nia swo im do świad cze niem
in nym oraz roz wią zy wa nie in te re su ją cych i trud nych spraw zwią -
za nych z nie ru cho mo ścia mi. Wie lu z nich sa tys fak cjo nu je fakt, że
po skoń cze niu jed ne go za da nia po dej mu ją no we. Nie an ga żu ją się
w za rzą dza nie tyl ko jed ną nie ru cho mo ścią, ob słu gą jed ne go ty pu
trans ak cji, czy też re ali za cją jed ne go pro jek tu. Lu bią prze my śleć
spra wę, po szu kać da nych i przed sta wić w prze ko ny wu ją cy spo sób
roz wią za nie pro ble mu. Pra ca do rad cy wy ma ga by stro ści, umie jęt -
no ści i śle dze nia tren dów w bra nży. Śle dze nie fa cho wej pra sy, jak
rów nież udział w pro gra mach szko le nio wych i spo tka niach w swo -
jej i po krew nych gru pach za wo do wych, są ko niecz ne dla za pew -
nie nia do stę pu do bie żą cych in for ma cji.

Jed na kże do świad cze nie i tech nicz ne umie jęt no ści to za ma ło.
Do rad cy mu szą wy ka zy wać się pew ny mi ce cha mi. Mię dzy in ny mi
mu szą po sia dać umie jęt no ści:

• Słu cha nia. Do rad ca mu si umieć sku pić się na tym, co klient
ma do po wie dze nia, wy chwy cić nie tyl ko sło wa, ale ta kże in -
ten cje i nie wy po wie dzia ne za mia ry. Do rad ca mu si zro zu mieć
cze go klient na praw dę chce i dla cze go. Czy spra wa jest pil na,
ja kie mo żli we roz wią za nia by ły już bra ne pod uwa gę, w ja kim
stop niu mo żna wy ko rzy stać po wią za nia klien ta, czy mo że są
one prze szko dą, kto jesz cze jest za an ga żo wa ny w spra wę, ja -
kie jest na sta wie nie emo cjo nal ne klien ta do spra wy i ja ka jest
je go oso bo wość, cze go klient ocze ku je od spo tka nia i od do -
rad cy.

• Ucze nia się. Uzy ska nie no wych in for ma cji nie wie le zna czy,
je że li nie po tra fi my ich zin ter pre to wać. Do bry do rad ca mu si
być otwar ty na ró żne i no we in ter pre ta cje fak tów. Trze ba
umieć zło żyć ele men ty ukła dan ki w ca łość, po łą czyć fak ty
i wy ko rzy stać to co już zo sta ło spraw dzo ne w ró żnych dzie dzi -
nach.

• Ba da nia sta nu rze czy. Do rad ca mu si umieć szu kać i uzy ski -
wać in for ma cje, pod łą czyć się do kom pu te ro wej ba zy da nych,
czy wy ko rzy stać zna jo mo ści. Mu si rów nież umieć za da wać
py ta nia, któ re za chę cą do wy po wie dzi. Ozna cza to po trze bę
for mu ło wa nia py tań w ta ki spo sób, by pro wo ko wać wy czer pu -
ją ce wy po wie dzi. Naj trud niej sze py ta nia po zo sta wia my na ko -



13 Por.: J. Shlaes, Tajemnice kuchni…, op. cit., s. 11-12.
14 Por.: I. Foryś, Pośrednik jako doradca…, op. cit., s. 191-193.
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niec i sta wia my je w ta ki spo sób, by nie wzbu dzić obaw. Wy -
czu cie tak tu, przy ja ciel skie na sta wie nie i wy trwa łość z pew no -
ścią od pła cą się po zy ska niem in for ma cji, któ re mo gą być klu -
czem do roz wią za nia pro ble mu.

• Ana li zo wa nia. Ze bra ne in for ma cje są bez u ży tecz ne, je że li
do rad ca nie po tra fi okre ślić istot nych tre ści w da nej spra wie.
Kom pu te ry, choć to na rzę dzie nie zbęd ne, nie da ją wszyst kich
od po wie dzi. Do rad ca mu si wy ko rzy stać swo je umie jęt no ści in -
te lek tu al ne, prze my śleć pro blem, od nieść się do nie go sze ro -
ko lub spoj rzeć pod zu peł nie in nym ką tem, spraw dza jąc ró żne
hi po te zy przed wy cią gnię ciem osta tecz nych wnio sków.

• Syn te zy. Do rad ca mu si ze brać fak ty, prze ana li zo wać i zin ter -
pre to wać je za nim udzie li od po wie dzi klien to wi. Mu si uwzględ -
nić wy ko rzy sta nie, war tość i po ten cjał da nej nie ru cho mo ści
dla po trzeb klien ta, a ta kże za gro że nia wy ni ka ją ce z ten den cji
spad ko wych na ryn ku. Je że li po tra fi ob jąć ca łość, sta je się ce -
nio nym do rad cą, je że li nie – po wi nien za jąć się czymś in nym.

• Prze ka zy wa nia in for ma cji. Usłu gi do rad cy są nie wie le war -
te, je że li nie po tra fi on prze ka zać ich klien to wi w ja sny spo sób.
W nie któ rych przy pad kach mo żna do trzeć do klien ta po przez
emo cje i in te lekt. Umie jęt ność prze ka zy wa nia wła snych kon -
cep cji nie jest kwe stią wro dzo ne go ta len tu, lecz umie jęt no ścią
roz wi ja ną w dro dze do świad cze nia, kształ ce nia się, szko le nia
i czy ta nia. Je że li do rad ca ma z tym pro ble my, po wi nien po pra -
co wać nad so bą. Ję zyk mó wio ny i pi sa ny to naj lep szy spo sób
prze ko ny wa nia i wska zy wa nia in nym ko rzyst nych roz wią zań.

• By cia ela stycz nym. Do rad ca mu si być do sta tecz nie ela stycz -
ny, by skon fron to wać ró żne punk ty wi dze nia. Cza sa mi trze ba
wy ko rzy stać umie jęt no ści z dzie dzi ny ma te ma ty ki i lo gi ki, in -
nym ra zem przy da je się zna jo mość ludz kiej na tu ry. Ma jąc
do dys po zy cji ró żne na rzę dzia, do rad ca mo że do sto so wać się
do mo żli wo ści, ja kie stwa rza ry nek i spro stać ró żnym wy zwa -
niom13. 

In we sto rzy dzia ła ją cy na ryn ku nie ru cho mo ści nie za wsze kie -
ru ją się prze słan ka mi obiek tyw ny mi. Więk szość cech nie ru cho mo -
ści, któ re skła nia ją ku pu ją cych do za an ga żo wa nia nie ma łych prze -
cież środ ków fi nan so wych, ma cha rak ter su biek tyw ny, wy ni ka ją cy
z ich pre fe ren cji, ocze ki wa nych stan dar dów czy sty lu ży cia. Nie
bez zna cze nia jest też mo da kształ to wa na przez ró żne czyn ni ki,
ale przede wszyst kim przez me dia (te le wi zję i cza so pi sma po świę -
co ne urzą dza niu miesz kań, do mów, ara nża cji wnętrz).

Iden ty fi ka cji tych su biek tyw nych cech nie ru cho mo ści i pre fe ren -
cji klien tów słu żą ró żne me to dy ba dań ja ko ścio wych, od naj prost -
szych do naj bar dziej skom pli ko wa nych, opar tych o na rzę dzia sta -
ty stycz ne. Wspól na ce chą tych ba dań jest cel, któ ry mam być
osią gnię ty. Obok po trze by roz wią za nia szer szych za gad nień, czę -
sto prze słan ką pro wa dzo nych ana liz ryn ko wych jest po szu ki wa nie
od po wie dzi na bar dzo szcze gó ło we py ta nia, np. czy pre fe ro wa ne

jest po łą cze nie kuch ni z ja dal nią, czy mo żli we do za ak cep to wa nia
są wy ższe kosz ty in we sty cji z po wo du za pro jek to wa nia no wych
roz wią zań itp. Pra wi dło we zde fi nio wa nia ce lu ba dań po zwa la unik -
nąć stra ty cza su, na kła dów pra cy i na kła dów fi nan so wych.

Ko lej nym kro kiem jest zgro ma dze nie nie zbęd nych in for ma cji,
czy li zna le zie nie od po wied nich ich źró deł. Źró dła te dzie lą się
na źró dła wtór ne (sta ty sty ka pu blicz na, wy daw nic twa bra nżo we,
ra por ty, opra co wa nia ośrod ków ba dań ryn ko wych itp.) i źró dła
pier wot ne, czy li uzy ska na przez do rad cę w wy ni ku pro wa dzo nych
ba dań (eks pe ry men ty, ob ser wa cje, ba da nia bez po śred nie, an kie -
ty). Naj do kład niej sze, ale bar dziej kosz tow ne, są ba da nia bez po -
śred nie. Z ko lei tań sze ba da nia po śred nie mo gą oka zać się mniej
do kład ne. Wie le z me tod ba dań ja ko ścio wych wy ko rzy stu je ja ko
na rzę dzie zbie ra nia in for ma cji ba da nia an kie to we. Do prze pro wa -
dze nia ta kich ba dań ko niecz ne jest przy go to wa nie od po wied nie go
kwe stio na riu sza an kie ty za wie ra ją ce go tzw. me trycz kę i ze staw
py tań14.

Pro fe sjo nal ny do rad ca ryn ku nie ru cho mo ści po wi nien się kie ro -
wać na stę pu ją cy mi za sa da mi po stę po wa nia:

– In for ma cja. Na le ży do brać od po wied nie źró dła in for ma cji
i upew nić się, czy in for ma cje te są wy star cza ją ce. Nie mo żna
po le gać wy łącz nie na in for ma cjach do star czo nych przez
klien ta i po cho dzą cych z dru giej rę ki. Trze ba sa me mu zdo być
nie zbęd ne da ne. Wie dza da je wła dzę, a w za wo dzie do rad cy
rów nież po czu cie bez pie czeń stwa. 

– Lo gi ka. Pro ces lo gicz ne go my śle nia po zwa la ustrzec się
od wie lu po my łek. War to po ka zać ten pro ces klien to wi, że by
zdo być je go za ufa nie.

– Go spo dar ność. Do bry do rad ca za wsze po wi nien dą żyć
do te go, aby dzia łać po jak naj ni ższych kosz tach. Z dro gich
i cza so chłon nych ba dań na le ży ko rzy stać tyl ko wte dy, gdy
jest to rze czy wi ście ko niecz ne. Pi sać i mó wić na le ży też
zwięź le, nie mar no wać cza su nad mia rem słów i pu stych dzia -
łań. 

– Do kład ność. Na le ży roz pa trzyć wszyst kie ist nie ją ce oko licz -
no ści, uwa żać na tzw. „za sło ny dym ne” i in ne nie bez pie czeń -
stwa czy ha ją ce na do rad cę. Przed wy cią gnię ciem wnio sków,
na le ży do brze prze ana li zo wać wszyst kie in for ma cje i oko licz -
no ści.

– Or ga ni za cja. Bar dzo wa żna jest wła ści we pla no wa nie wszel -
kich dzia łań, a na stęp nie upo rząd ko wa na pre zen ta cja wy ni -
ków pra cy klien to wi. Po zwo li to gra ni czyć stra ty, a po nad to
po pra wić wia ry god ność i pro fe sjo na lizm.

– Od po wie dzial ność. Do rad ca pra cu je wpraw dzie dla klien ta,
ale nie mo że przy tym za po mi nać o pro fe sjo na li zmie i sa mym
so bie. 

– Prze pływ in for ma cji. Na le ży utrzy my wać kon takt z klien ta -
mi, pra cow ni ka mi, ko le ga mi po fa chu, czy tać, pi sać. Trze ba



15 Por.: J. Shlaes, Tajemnice kuchni…, op. cit., s. 27-28.
16 Por.: I. Foryś, Pośrednik jako doradca…, op. cit., s. 181-182.
17 Por.: I. Foryś, Doradztwo na rynku nieruchomości, Warszawa 2008, s. 68.
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ta kże umieć mó wić i słu chać. Sku tecz ny prze pływ in for ma cji
jest nie zbęd ny w tej pra cy. Klien ci ce nią bie żą ce in for ma cje.
Na le ży przed sta wiać je czy tel nie, aby do tar ły do od bior cy.

– Pla no wa nie cza su. Czas od gry wa du żą ro lę w za wo dzie do -
rad cy. Re ali zu jąc zle ce nie na le ży sta le pil no wać cza su. Ma -
te ria ły po win ny być go to we, gdy są po trzeb ne. Trze ba umieć
prze wi dy wać, co i kie dy mo że oka zać się po trzeb ne, aby
mieć to pod rę ką na czas.

– Obiek ty wizm. Do bry do rad ca mu si być obiek tyw ny, nie mo -
że ule gać ży cze nio wym ocze ki wa niom klien ta. Po wi nien je
uwzględ niać, ale trzy mać się swe go pro fe sjo na li zmu.

– Scep ty cyzm. Do in for ma cji na le ży pod cho dzić scep tycz nie.
W błąd mo gą wpro wa dzić nie tyl ko ze wnętrz ne źró dła in for -
ma cji, ale i sam klient. 

– Ro ze zna nie. Do rad ca mu si być na bie żą co z ca łą pro ble ma -
ty ką sze ro ko po ję te go ryn ku nie ru cho mo ści. Mu si wie dzieć,
co się dzie je na ryn ku lo kal nym, w re gio nie i w ca łym kra ju.
Mu si sta le pod no sić swo je kwa li fi ka cje. Klien ci ocze ku ją
od nie go zna jo mo ści naj now szych fak tów, lu dzi i me cha ni -
zmów obo wią zu ją cych w tej dzie dzi nie.

– Skrom ność. Nie da się wie dzieć wszyst kie go. Do rad ca mu -
si umieć cza sem przy znać się do nie wie dzy. Mo że tym wzbu -
dzić więk szy sza cu nek klien ta15.

Kla sycz na eks per ty za wy ko na na w for mie pi sem ne go opra co -
wa nia po win na być po prze dzo na ana li zą i dia gno zą da ne go za -
gad nie nia, na ba zie któ rej mo żna pro gno zo wać i wy da wać opi nie
lub re ko men do wać in we sto ro wi okre ślo ny spo sób po stę po wa nia.
Ana li za ka żde go zja wi ska w ota cza ją cym nas świe cie sta je się
bar dziej prze ko nu ją ca, gdy po par ta jest cha rak te ry sty ka licz bo wą.
Mie rzyć mo żna za rów no zja wi ska ilo ścio we (np. licz ba miesz kań,
ilość trans ak cji ryn ko wych), jak i ja ko ścio we, któ re z po zo ru wy da -
ją się nie mie rzal ne (np. ba da nie wpły wu lo ka li za cji na ce nę nie ru -
cho mo ści). Pro fe sjo nal na ana li za, oprócz wła snych spo strze żeń
au to ra, wy czu cia ryn ku czy in stynk tu biz ne so we go, wy ma ga rze -
tel nych ba dań ilo ścio wych za le żno ści mię dzy ró żny mi zja wi ska mi
w kon kret nych wa run kach. Im do kład niej szą są te ba da nia, tym
efek tyw niej mo żna wy ko rzy stać za ob ser wo wa ne pra wi dło wo ści16.
Ana li za po win na za wie rać cześć ogól ną, w któ rej okre śla się oto -
cze nie in we sty cji (go spo dar cze, spo łecz ne, praw ne, in sty tu cjo nal -
ne), czy li po wią za nie ryn ku nie ru cho mo ści z czyn ni ka mi de ter mi -
nu ją cy mi je go roz wój. Ko lej nym eta pem ana li zy jest okre śle nie za -
się gu da ne go ryn ku dla wy bra ne go przez in we sto ra seg men tu ryn -
ku nie ru cho mo ści. Ko niecz na jest rów nież ana li za po py tu i po da -
ży oraz czyn ni ków, któ re wpły nę ły na ich po ziom. Do głęb na ana li -
za po zwa la po sta wić dia gno zę, co do sta nu da ne go seg men tu,
ob sza ru in we sto wa nia i wska zać na nie ru cho mo ści naj le piej ro ku -
ją ce na przy szłość. Etap ten jest rów nież pod sta wą do pro gno zo -

wa nia przy szłych ten den cji na ryn ku, a ta kże pro gno zy szcze gó ło -
wej dla wy bra nej opcji (lub kil ku) in we sto wa nia. Do rad ca re ko men -
du je okre ślo ny spo sób po stę po wa nia in we sto ro wi, wska zu je za -
gro że nia i spo so by ich unik nię cia, wska zu je naj lep sze ob sza ry in -
we sto wa nia, ale nie po dej mu je za in we sto ra de cy zji, nie po no si
za nie go ry zy ka in we sty cyj ne go.

Zda rza się jed nak, że do raź ne czyn no ści do rad cze wy ko ny wa -
ne są w for mie opi nii ust nej, zwłasz cza gdy przy bie ra ją one for mę
kon sul ta cji ze spe cja li stą, za któ rą po bie ra ne jest wy na gro dze nie.
Czę sto do ty czy to do radz twa wy ko ny wa ne go przez za rząd ców czy
po śred ni ków w ob ro cie nie ru cho mo ścia mi. W pra cy za rząd cy zda -
rza ją się te go ty pu opi nie i do radz two na rzecz pod mio tów, dla któ -
rych za rząd ca nie wy ko nu je czyn no ści za rzą dza nia na pod sta wie
umo wy o za rzą dza nie. Rze czo znaw ca ma jąt ko wy opi nie, opra co -
wa nia, ana li zy spo rzą dza za zwy czaj w for mie pi sem nej17.

Jak już wcze śniej wspo mnia no, koń co wy efekt pra cy do rad cy
mo że przy brać ró żną po stać. Mo że to być np. pi sem ne spra woz -
da nie, uwa gi skie ro wa ne do klien ta pod czas wi zji lo kal nej, po moc
w przy go to wa niu i wdro że niu pla nu wy ko rzy sta nia nie ru cho mo ści,
udział w dys ku sji o do bo rze kry te riów przy wy bo rze lo ka li za cji, czy
też oce na in we sty cji. Naj czę ściej spo ty ka ne pro duk ty do rad cy ryn -
ku nie ru cho mo ści to:

– Stu dium opła cal no ści. Jest to ana li za ma ją ca na ce lu wy ka -
za nie klien to wi lub in nej za in te re so wa nej stro nie, czy pro mo -
wa ny pro jekt jest re al ny, czy nie. Za zwy czaj za wie ra opis pro -
jek tu, ana li zę mo żli wo ści ryn ko wych, ze staw pro gnoz fi nan -
so wych oraz po rów na nie prze wi dy wa nych przy cho dów w po -
rów na niu do kosz tów in we sty cji, po zwa la ją ce zba dać eko no -
micz ną za sad ność pro jek tu.

– Ana li za ryn ku. Jest to ter min uży wa ny do okre śle nia ró żne -
go ro dza ju ana liz zwią za nych z ryn kiem, do ty czą cych ca łe go
ryn ku lub kon kret nej lo ka li za cji czy za sto so wa nia. Do rad ca
przy go to wu je ana li zę ryn ku na ży cze nie klien ta, któ ry chciał -
by np. wie dzieć, na ja ki po ziom sprze da ży mo że li czyć
w skle pie na okre ślo nym te re nie al bo czy mo że li czyć na po -
wo dze nia punk tu ga stro no micz ne go. Po szcze gól ne ele men -
ty ana li zy ryn ko wej mo gą obej mo wać prze gląd struk tu ry de -
mo gra ficz nej na da nym ob sza rze oraz da ne sta ty stycz ne
o struk tu rze sprze da ży, osza co wa nie mo żli wo ści na byw czych
osób z da nej gru py de mo gra ficz nej, ba da nie opi nii pu blicz nej
oraz okre śle nie cha rak te ry sty ki klien tów i ich pre fe ren cji, jak
rów nież prze wi dy wa ną wiel kość sprze da ży na te re nie ob ję -
tym ana li zą.

– Ana li za dal sze go spo so bu wy ko rzy sta nia nie ru cho mo ści.
Jest to oce na spo so bu wy ko rzy sta nia te re nu dla osią gnię cia
naj więk szych zy sków lub in nych ko rzy ści. Dzię ki te go ro dza -



18 Por.: J. Shlaes, Tajemnice kuchni…, op. cit., s.5-7.
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ju ana li zom do rad cy ba da ją mo żli wo ści wy ko rzy sta nia nie ru -
cho mo ści i za le ca ją naj lep szą for mę ich wy ko rzy sta nia.

– Ana li za lo ka li za cji. Jest to opra co wa nie, któ re umo żli wia
oce nę wła ści wo ści nie ru cho mo ści, aby spraw dzić, czy jest
od po wied nia do wy bra ne go ce lu, z uwzględ nie niem ta kich
czyn ni ków, jak miej sco wy plan za go spo da ro wa nia prze strzen -
ne go, wa run ki geo lo gicz ne, mo żli wo ści do jaz du i zna cze nie
dla da ne go ob sza ru.

– Ana li za mo żli wo ści lo ka li za cyj nych. Jest to opra co wa nie
ma ją ce na ce lu po rów na nie do stęp nych lo ka li za cji do wy ko -
rzy sta nia na okre ślo ny cel (np. mo tel, od dział ban ku, cen trum
dys try bu cji czy bud ka z kur cza ka mi z ro żna).

– Plan roz wo ju. Jest to sche mat dzia łań nie zbęd nych do po -
pra wy sta nu nie ru cho mo ści, w skład któ re go mo gą wcho dzić
ba da nia ryn ku, kry te ria pro jek to we i roz wo jo we, prze gląd mo -
żli wo ści za go spo da ro wa nia prze strzen ne go, ana li za kosz tów,
ana li za ryn ku, stu dium opła cal no ści, ana li za wpły wu na śro -
do wi sko oraz przy go to wa nie pla nu pod ję cia kon kret nych dzia -
łań, har mo no gram cza so wy i za rzą dza nie pro jek tem w trak -
cie je go re ali za cji.

– Ana li za wpły wu na oto cze nie lub zmia ny prze zna cze nia
te re nu. Za zwy czaj do ku ment ta ki przy go to wy wa ny jest dla or -
ga nów gmin zaj mu ją cych się przy go to wa niem miej sco wych
pla nów za go spo da ro wa nia prze strzen ne go. Ana li zy obej mu -
ją wpływ da ne go pro jek tu na wy ko rzy sta nie da ne go te re nu
i war tość są sied nich nie ru cho mo ści, a ta kże po rów ny wal ne
przy pad ki na in nych ob sza rach i praw do po dob ne skut ki wpły -
wu pro jek tu na np. ruch ulicz ny, po pu la cję w szko łach, do cho -
dy z po dat ków itp.

– Ana li za pla nu za go spo da ro wa nia prze strzen ne go. Za zwy -
czaj jest wy ko ny wa na w związ ku z pla no wa ną zmia ną w pla -
nie za go spo da ro wa nia prze strzen ne go da nej gmi ny, dziel ni -
cy lub jej czę ści. Te go ro dza ju ana li zę mo żna roz po cząć
od ist nie ją ce go pla nu za go spo da ro wa nia. Np.: czy na ce le
ko mer cyj ne prze zna czo no od po wied nią ilość te re nu?, czy od -
po wied nia jest wiel kość te re nu prze zna czo na na ce le prze my -
sło we i in ne? Mo że rów nież obej mo wać in for ma cje o wpły wie
pla nu za go spo da ro wa nia prze strzen ne go lub zmia ny w pla -
nie na są sied nie nie ru cho mo ści. Zda rza się, że ana li za prze -
zna cze nia te re nu wią że się ze zmia ną prze zna cze nia te re nu,
prze pi sów do ty czą cych pla no wa nia, ad mi ni stra cją za rząd czą
itp.

– Prze gląd kie row nic twa. Opra co wa nie ta kie do ty czy oce ny
pra cy za rząd cy nie ru cho mo ści czy fir my za rzą dza ją cej ak ty -
wa mi, w skład któ rych wcho dzą nie ru cho mo ści. Ta kie za da -
nie wią że się za zwy czaj z fi zycz nym spraw dze niem sta nu
i utrzy ma nia nie ru cho mo ści, ze spo tka nia mi z za rząd cą,
z prze glą dem pro ce dur ad mi ni stra cyj nych, za po zna niem się
z do ku men ta mi, sto sun ka mi z dzie rżaw ca mi oraz in for ma cja -

mi z za kre su eks plo ata cji. Oce na ta ka do ty czy za rzą dza nia,
po li ty ki per so nal nej, utrzy ma nia nie ru cho mo ści, do bo ru na -
jem ców itp.

– Ana li za kosz tów lub zy sków. Jest to oce na ko rzy ści zwią -
za nych z kon kret na de cy zją zwią za ną z nie ru cho mo ścia mi.
Te go ty pu ana li za obej mu je za zwy czaj oce nę ko rzy ści pły ną -
cych z ró żni cy ocze ki wa nych kosz tów i zy sków wy ni ka ją cych
z pod ję tej de cy zji. Zda rza się, że do rad cy spraw dza ją te go ro -
dza ju re la cje w związ ku z szer szy mi za da nia mi, choć zda rza
się, że ich za da nie po le ga przy go to wa niu ra por tu o kosz tach
(czy też zy skach) przy współ pra cy z ar chi tek ta mi, in ży nie ra -
mi lub eko no mi sta mi.

– Ana li za port fe la. Ana li za ist nie ją ce go lub pro po no wa ne go
port fe la nie ru cho mo ści po le ga na oce nie cze goś wię cej niż
tyl ko po szcze gól nych in we sty cji, bo ta kże ich ukła du i za rzą -
dza nia port fe lem. Ana li za po zwa la na opra co wa nie kry te riów
do bo ru nie ru cho mo ści, ne go cjo wa nie za ku pów, jak rów nież
oce nę za rząd cy port fe la. Od po wied nio do bra ne tech ni ki ana -
li zy in we sty cji mo gą się oka zać nie zbęd ne dla spraw dze nia
ko rzyst ne go ze sta wie nia ukła du port fe la i zmie rze nia ry zy ka.

Te go ro dza ju i in ne ana li zy mo żna łą czyć w ró żny spo sób, sto -
sow nie do ocze ki wań klien ta. Od do rad ców czę sto ocze ku je się
twór cze go po dej ścia i no wych roz wią zań speł nia ją cych rze czy wi -
ste po trze by klien ta. Nie wy star czy przy go to wa nie stan dar do wych
pro duk tów, cu dzych po my słów czy spo so bów re ali za cji za da nia
i ru ty no we go po dej ścia do za da nia. Ka żda z tych ana liz mo że wią -
zać się z po stę po wa niem są do wym. Wie lu do rad ców peł ni funk cje
bie głych, a ich wspar cie po ma ga klien tom i ich do rad com praw -
nym roz ró żniać oraz oce niać fak ty w da nej spra wie i przy go to wać
sku tecz ną ar gu men ta cję. Jed nak nie ka żdy do rad ca na da je się
do te go ty pu za dań, po nie waż wy ma ga ją one mię dzy in ny mi
świet nej pa mię ci, umie jęt no ści gro ma dze nia i upo rząd ko wa nia du -
żej ilo ści in for ma cji, gru bo skór no ści, by stro ści i w mia rę ugo do wej
na tu ry, a przy naj mniej umie jęt no ści spra wia nia ta kie go wra że nia18.

Pod su mo wa nie
In we sto wa nie na ryn ku nie ru cho mo ści wy ma ga – dla pod ję cia

wła ści wych de cy zji – uwzględ nie nia i opra co wa nia ol brzy miej ilo -
ści in for ma cji z ró żnych dzie dzin: ob ro tu nie ru cho mo ścia mi, za rzą -
dza nia, wy ce ny, pra wa, mar ke tin gu, fi nan sów, pro wa dze nia spraw
ad mi ni stra cyj nych i są do wych, do któ rych do stęp jest naj czę ściej
moc no utrud nio ny. Sa ma in for ma cja jest przy tym tyl ko jed nym
z ele men tów ko niecz nych do pod ję cia wła ści wej de cy zji. Ze bra nie
tych in for ma cji mu si i ich prze two rze nie to za da nie do rad cy ryn ku
nie ru cho mo ści, któ ry – ba zu jąc na po sia da nej wie dzy i wie lo let nim
do świad cze niu – po tra fi wła ści wie oce nić jej ja kość i przy dat ność
dla da ne go przed się wzię cia oraz ska lę jej za sto so wa nia.

Do radz two na ryn ku nie ru cho mo ści to za rów no wy ma ga ją cy
ogrom nej wie dzy i do świad cze nia za wód, jak i biz nes, któ ry wy ma -



ga pie nię dzy na za pła ce nie ra chun ków, roz wój fir my i prze trwa nie
cię żkich cza sów, czy li okre sów, w któ rych bra ku je zle ceń. Dla te go
też do rad cy, aby uzy skać sa tys fak cjo nu ją ce wy na gro dze nie, mu -
szą za pro po no wać uży tecz ny, sta ran nie do pa so wa ny do po trzeb
i ocze ki wań pro dukt i do brze go sprze dać klien to wi. Przy tych za -
strze że niach wy da je się jed nak, że za po trze bo wa nie na pro fe sjo -
nal ne usłu gi do radz twa na ryn ku nie ru cho mo ści bę dzie wciąż ro -
sło.

Pro ble mem na ja ki na po ty ka ją za rów no funk cjo nu ją cy już
w opar ciu o kor po ra cyj nie nada wa ne ty tu ły za wo do we do rad cy, jak
i in we sto rzy, jest brak sto sow nych ure gu lo wań praw nych. Wspo -
mnia ne wy żej in cy den tal ne, za war te w usta wie o go spo dar ce nie -
ru cho mo ścia mi sfor mu ło wa nia, są ab so lut nie nie wy star cza ją ce.
Kie dy w ro ku 1997 r. pod ję to pra ce le gi sla cyj ne nad tą usta wą, re -
gu la cje do ty czą ce za wo dów nie ru cho mo ścio wych zna la zły się tam
do syć przy pad ko wo, pod na ci skiem ist nie ją cych już śro do wisk za -
wo do wych. Z po cząt kiem te go ro ku re gu la cje te zo sta ły zre du ko -
wa ne do do ty czą cych rze czo znaw stwa ma jąt ko we go. De re gu la cja,
spro wa dza ją ca się do te go, że za wo dy nie ru cho mo ścio we mo gą
być wy ko ny wa ne przez oso by bez ja kie go kol wiek przy go to wa nia,
jest zu peł nym nie po ro zu mie niem. Na le ży za tem po wró cić do re gu -
la cji usta wo wych. Wy da je się dzi siaj, że ca ła pro ble ma ty ka do ty -
czą cych wy ko ny wa nia za wo dów nie ru cho mo ścio wych doj rza ła
do ure gu lo wa nia w od ręb nej usta wie. Ta ka od ręb na usta wa po win -
na za wie rać ta kże re gu la cje do ty czą ce za wo du do rad cy ryn ku nie -
ru cho mo ści.

Ro man Do ga now ski
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Ro man Do ga now ski
Ma wie lo let nie do świad cze nie w za kre sie po śred nic twa

i do radz twa na ryn ku nie ru cho mo ści. Przez wie le lat był ta -

kże człon kiem Pań stwo wej Ko mi sji Kwa li fi ka cyj nej. Jest

wy kła dow cą aka de mic kim (PWSZ Su le chów i Uni wer sy tet

Zie lo no gór ski). Wcze śniej był sa mo rzą dow cem – pre zy -

den tem mia sta, rad nym i eks per tem sej mo wym Związ ku Miast Pol skich. Brał

udział we wszyst kich pra cach le gi sla cyj nych zwią za nych z usta wą o go spo -

dar ce nie ru cho mo ścia mi i jej wie lo krot ny mi no we li za cja mi. Jest au to rem wie -

lu pu bli ka cji, jak np. Ustrój i za da nia sa mo rzą du te ry to rial ne go, WSZAP, Su -

le chów 2001, Dzia łal ność sa mo rzą du te ry to rial ne go na ryn ku ka pi ta ło wym

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

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

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

i w prak ty ce PWN, War sza wa 2012.

Jak można rozwiązać uwarunkowania
historyczne nieruchomości w Polsce Woj ciech Dy akow ski

Je ste śmy Pań stwem, w któ rym bar dzo po wa żny wpływ na ry nek
nie ru cho mo ści ma hi sto ria. Mo że nie wprost ta Wiel ka, ale

na pew no jej kon se kwen cje. W obec nych gra ni cach Pol ski są bo -
wiem te re ny ob ję te on giś ró żny mi sys te ma mi praw ny mi za bor ców.
Cho ciaż od od zy ska nia nie pod le gło ści w 1918 r. mi nę ło już bli -

sko 100 lat, to nie ste ty na dal bra ku je roz wią zań praw nych jed no -
znacz nie ni we lu ją cych ró żni ce po mię dzy ty mi sys te ma mi.

W okre sie II RP pod ję to wie le wy sił ków by do pro wa dzić do jed -
no li to ści, jed nak pra ce te zo sta ły bru tal nie prze rwa ne wy bu -
chem II woj ny świa to wej. Niem cy i So wie ci za czę li szyb ko wpro -
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wa dzać swo je pra wo. Ła ma li przy tym pra wa do nie ru cho mo ści
lud no ści pol skiej. Przede wszyst kim mor do wa li lu dzi, a wła ści cie li
nie ru cho mo ści i ich bli skich by ło wśród nich bar dzo wie lu.

Ko niec woj ny nie ozna czał nie ste ty po wro tu do praw II RP.
Wręcz prze ciw nie – zo stał na rzu co ny Pol sce ko lej ny zbrod ni czy
sys tem ma ją cy za je den ze swo ich na czel nych ce lów li kwi da cję
wła sno ści in dy wi du al nej (nie pań stwo wej). Kie ru jąc się tą za sa dą,
po wo łu jąc się na „wo lę lu du pra cu ją ce go miast i wsi”, za czę to wy -
da wać de kre ty za bie ra ją ce pra wa wła ści cie lom nie ru cho mo ści. Co
wię cej, bar dzo czę sto na wet nie sto so wa no wszyst kich prze pi sów
tych de kre tów, by le tyl ko prze jąć na rzecz Skar bu Pań stwa ja kąś
dział kę, ka mie ni cę czy fa bry kę.

Nie któ rzy wła ści cie le pró bo wa li do cho dzić swo ich praw
przed są da mi, ale wspo mnia ne na czel ne za sa dy sys te mu i w tym
przy pad ku pra wie cał ko wi cie blo ko wa ły mo żli wo ści ure gu lo wa nia
sta nu praw ne go.

W tych po stę po wa niach oczy wi ście ist niał obo wią zek po wia do -
mie nia o nich wszyst kich za in te re so wa nych. Trze ba jed nak pa mię -
tać, że na wet przy naj lep szej wo li (a tej z re gu ły bra ko wa ło) do tar -
cie do tych osób by ło bar dzo utrud nio ne, a czę sto wręcz nie mo żli -
we – woj na by ła prze cież bar dzo czę stym po wo dem śmier ci, za gi -
nie nia lub po zo sta wa nia po za gra ni ca mi kra ju osób zwią za nych
z pra wa mi do nie ru cho mo ści. Z te go po wo du, bar dzo czę sto w de -
cy zjach, wy ro kach czy po sta no wie niach z tam te go okre su bra ku -
je po świad cze nia za po zna nia wszyst kich stron po stę po wań o ich
prze bie gu i re zul ta tach. 

W ca łym okre sie funk cjo no wa nia tzw. Pol ski Lu do wej by ło wie -
le prze pi sów na pod sta wie któ rych do ko ny wa no ró żnych prze -
kształ ceń wła sno ścio wych w mniej szym lub więk szym stop niu na -
ru sza ją cych ist nie ją ce już pra wa do nie ru cho mo ści. War to jed nak
wie dzieć, że do 1957 ro ku ob rót nie ru cho mo ścia mi rol ny mi (po za
grun ta mi nada ny mi z tzw. re for my rol nej lub osad nic twa na Zie -
miach Od zy ska nych) był prak tycz nie nie ogra ni czo ny i od by wał się
z re gu ły z po mi nię ciem ja kiej kol wiek umo wy praw nej czy też dro -
gi są do wej.

Ko lej nym po wa żnym pro ble mem jest to, że bar dzo du żo wspo -
mnia nych de cy zji, wy ro ków i po sta no wień nie zo sta ło ujaw nio nych
w księ gach wie czy stych, lub za pi sa nych w od po wied nich re je -
strach. Obec nie czę sto do tar cie do nich jest je dy nie szczę śli wym
zbie giem oko licz no ści. 

Szcze gól nie dziw ne jest to, że na sze Pań stwo nie ma wszyst -
kich pod pi sa nych przez sie bie umów mię dzy na ro do wych. Cho dzi
o tzw. umo wy in dem ni za cyj ne. By ły one za wie ra ne mię dzy Pol ską
i wie lo ma pań stwa mi świa ta, a do ty czy ły wy pła ty przez te pań stwa
oby wa te lom II RP prze by wa ją cym po woj nie na ich te re nie od szko -
do wań za nie ru cho mo ści utra co ne w Pol sce. Umo wy te w swo ich
za łącz ni kach za wie ra ły ob szer ne li sty, gdzie by ły wy mie nio ne mię -
dzy in ny mi ad re sy nie ru cho mo ści, ich wła ści cie le oraz wy so kość
wy pła co ne go im od szko do wa nia. Nie ste ty nikt nie za dbał o to, że -
by Pań stwo Pol skie przede wszyst kim li sty te po sia da ło, a prze cież

wy ni ka ją ce z nich za pi sy po win ny się zna leźć w od po wied nich
księ gach wie czy stych! 

Mu szę w tym miej scu przy po mnieć, że na dal nie ma w Pol sce
obo wiąz ku za ło że nia księ gi wie czy stej dla ka żdej nie ru cho mo ści.
Po nad to obec nie wpro wa dza ny sys tem No wej Księ gi Wie czy stej,
choć da je mo żli wość jej od czy tu w In ter ne cie, to nie po ka zu je hi -
sto rii nie ru cho mo ści, co w świe tle wcze śniej szych mo ich uwag jest
szcze gól nie istot ne. Czy więc w ta kiej sy tu acji mo żna mó wić o re -
ali za cję przez Pań stwo za pi su Art. 21 ust. 1 Kon sty tu cji RP sta no -
wią ce go, że „Rzecz po spo li ta Pol ska chro ni wła sność i pra wo dzie -
dzi cze nia”?

To nie ste ty jesz cze nie ko niec wszyst kich hi sto rycz nych uwa -
run ko wań praw do nie ru cho mo ści w Pol sce. Bar dzo po wa żnym
pro ble mem są nie jed no krot nie błęd ne da ne geo de zyj ne. I tu taj na -
dal ist nie je pro blem nie jed no rod no ści da nych z okre su za bo rów.
Mo de lo wym roz wią za niem jest w tym przy pad ku ka ta ster, czy li
urzę do wy spis wszyst kich dzia łek z po da niem praw do nich, okre -
śle niem ich po ło że nia, gra nic, po wierzch ni i spo so bu użyt ko wa nia.
Ta ki ka ta ster był za ło żo ny w za bo rze pru skim. Na nie co ni ższym
po zio mie był ka ta ster au striac ki. Na to miast za bór ro syj ski miał tyl -
ko dla nie któ rych nie ru cho mo ści tzw. Re per to ria hi po tecz ne czę -
ścio wo wzo ro wa ne na ka ta strze, jed nak na zde cy do wa nie ni ższym
po zio mie.

Ka żdy z tych sys te mów miał swój sys tem praw ny, od mien ne
mia ry, ma py, ich ska le itp. Do dzi siaj jest to jesz cze po wo dem wie -
lu błę dów przy ob ro cie nie ru cho mo ścia mi.

I tu taj, po dob nie jak w sys te mie praw nym, w okre sie II RP pod -
ję to bar dzo zde cy do wa ne dzia ła nia ujed no li ca ją ce, jed nak przez
wy buch woj ny pra ce te zo sta ły prze rwa ne.

Jak już wcze śniej wspo mnia łem, cza sy bez po śred nio po woj -
nie, to okres cał ko wi te go bra ku po sza no wa nia dla wła sno ści nie -
pań stwo wej. Wy cho dząc z za ło że nia, że prze cież i tak wszyst kie
nie ru cho mo ści wkrót ce bę dą na le ża ły do Pań stwa, nie po dej mo -
wa no dzia łań zwią za nych z bu do wą ka ta stru, cho ciaż for mal nie był
wy da ny sto sow ny de kret (1947). Jed nak ka żde pań stwo po bie ra
po dat ki, a wśród nich po da tek grun to wy. W „pań stwie ro bot ni ków
i chło pów” przy ję to, że nie bę dą oni oszu ki wa li swo je go prze cież
pań stwa i usta le nie po wierzch ni nie ru cho mo ści od by ło się po przez
an kie ty wy peł nia ne przez po dat ni ków. Oka za ło się, że jed nak z tą
uczci wo ścią jest coś nie tak – za bra kło oko ło 1,5 mln hek ta rów,
czy li oko ło 5% po wierzch ni kra ju!!!

Nie wró co no jed nak do kon ty nu owa nia prze rwa nych przez woj -
nę prac zwią za nych z bu do wą ka ta stru, bo wów czas wszyst ko co
by ło przed wo jen ne, sa na cyj ne, mu sia ło być z za sa dy złe. Roz po -
czę to bu do wę no we go (oczy wi ście lep sze go) sys te mu na zwa ne -
go ewi den cją grun tów i bu dyn ków. W pra cach tych nie do cho dzo -
no jed nak do usta le nia fak tycz ne go za się gu praw do nie ru cho mo -
ści. Przed mio tem po mia rów by ły gra ni ce fak tycz ne go użyt ko wa nia
grun tów. Czy li, je śli na przy kład ktoś po sta wił płot we dług swo je go
wi dzi mi sie, to w tej ewi den cji li nia pło tu sta wa ła się gra ni cą dział -
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ki. Oczy wi ście w ta kiej sy tu acji po wierzch nia za ewi den cjo no wa nej
dział ki nie mo gła się zga dzać z tą za pi sa ną w ty tu le wła sno ści.
Kon se kwen cje ta kiej za sa dy po wsta wa nia ewi den cji grun tów i bu -
dyn ków nie ste ty jesz cze na dal bar dzo czę sto pro wa dzą do licz -
nych spo rów.

Przed sta wio ne po wy żej uwa run ko wa nia hi sto rycz ne nie wy -
czer pu ją oczy wi ście ca ło ści za gad nie nia. Cho dzi ło mi jed nak o po -
ka za nie, że dzia ła jąc na na szym pol skim ryn ku nie ru cho mo ści nie -
jed no krot nie trze ba wy ka zać się du żą wie dzą i wy ni ka ją cą z niej
ostro żno ścią, aby unik nąć przy krych kon se kwen cji przy re ali za cji
trans ak cji kup na – sprze da ży.

Jed nak przede wszyst kim po trzeb ne są dzia ła nia ze stro ny
Rzą du, Par la men tu i Pre zy den ta. Po win ny się one sku pić
na dwóch za gad nie niach: re pry wa ty za cji i do koń cze nia bu do wy
ka ta stru.

O ile jest wo la bu do wy ka ta stru – pra ce są co raz bar dziej za -
awan so wa ne – to prak tycz nie nic się obec nie nie dzie je w spra -
wach re pry wa ty za cji. W III ka den cji Sej mu by ły pro ce do wa ne pro -
jek ty (po sel ski i rzą do wy) od po wied niej usta wy, ale ów cze sny Pre -
zy dent (Alek san der Kwa śniew ski) za we to wał przy ję tą przez Par la -
ment usta wę i Je go ve to nie zo sta ło od rzu co ne, co ozna cza, że
pro blem na dal ist nie je.

Trze ba za tem pró bo wać zna leźć roz wią za nie. I tu taj zno wu po -
wra cam do hi sto rii. Otóż na si Dzia do wie mie li po dob ny pro blem
po I woj nie świa to wej. Nie ru cho mo ści pod le ga ją cych re pry wa ty za -
cji by ło zde cy do wa nie mniej – głów nie by ły to ma jąt ki skon fi sko wa -
ne przez ca rat za udział w wal kach nie pod le gło ścio wych. Pro blem
zo stał bar dzo pro sto, a przez to bar dzo szyb ko roz wią za ny. Otóż
ka żdy kto udo wod nił swo je daw ne pra wa, mógł od zy skać swo ją
nie ru cho mość nie omal na tych miast. Mu siał jed nak speł nić tyl ko je -
den wa ru nek – za pła cić po da tek od od zy ska ne go ma jąt ku. Po da -
tek ten zo stał usta lo ny ja ko… 50 % war to ści przej mo wa nej nie ru -
cho mo ści! 

O zwrot wy stą pi ły głów nie dwie gru py osób – ci któ rych by ło
na to stać oraz ci któ rzy mie li okre ślo ny po mysł na czer pa nie do -
cho dów z od zy ska nych nie ru cho mo ści. Jed nak po dob no chęt nych

nie by ło zbyt wie lu. Me to da by ła jed nak sku tecz na i nikt nie mógł
po wie dzieć, że Pań stwo jest prze ciw ne re pry wa ty za cji. Pra gnę
zwró cić uwa gę, że ten spo sób unie mo żli wia je go za ska rże nie
do są dów mię dzy na ro do wych, bo otwie ra dro gę do od zy ska nia
nie ru cho mo ści, a wy so kość po dat ków za le ży tyl ko od Par la men tu
ka żde go pań stwa.

Dru ga pro po zy cja by ła zgło szo na do Rzą du i Par la men tu,
na po cząt ku lat 90-tych ubie głe go wie ku, w imie niu Ło dzi, przez
ów cze sne go Pre zy den ta Mia sta Pa na Grze go rza Pal kę. Wy ni ka ła
ona z prze ka za nych na jed nym ze spo tkań do świad czeń bry tyj -
skich urzęd ni ków. Po mysł spro wa dzał się do te go, że by dać daw -
nym wła ści cie lom ści śle okre ślo ny czas (np. 7-10 lat) na zgło sze -
nie swo ich rosz czeń. Wszyst kie one mia ły być ska ta lo go wa ne
w ta ki spo sób, aby by ło wia do mo kto o ja ką nie ru cho mość się
ubie ga, oraz ja ka jest jej war tość ryn ko wa. Po upły wie usta wo we -
go ter mi nu nie zgło szo ne rosz cze nia mia ły wy ga snąć. Na to miast
spo sób i wiel kość przy zna wa nych praw lub re kom pen sat, miał wy -
ni kać z pod su mo wa nia zło żo nych wnio sków. 

Jak wi dać, jest co naj mniej kil ka spo so bów roz wią za nia pro ble -
mu re pry wa ty za cji. Nie ste ty, nie ma co już chy ba li czyć, że sta nie
się to w tej ka den cji Sej mu. Oby ko lej na ka den cja za owo co wa ła tą
tak bar dzo po trzeb ną usta wą. 

Mo że wów czas omó wio ne w tym ar ty ku le pro ble my bę dą już
tyl ko hi sto rią nie ma ją cą wpły wu na ry nek nie ru cho mo ści. Oby.

Woj ciech Dy akow ski – mgr inż. geo de ta, ab sol went Po li -

tech ni ki War szaw skiej oraz Stu diów Po dy plo mo wych z za -

kre su Ryn ku Nie ru cho mo ści Uni wer sy te tu Łódz kie go. Wie -

lo let ni dy rek tor Wy dzia łu Geo de zji i Go spo dar ki Nie ru cho -

mo ścia mi Urzę du Mia sta Ło dzi, eks pert Stro ny Sa mo rzą -

do wej Ko mi sji Wspól nej Rzą du i Sa mo rzą du Te ry to rial ne -

go w spra wach geo de zji i go spo dar ki nie ru cho mo ścia mi. Wie lo let ni wy kła -

dow ca na Uni wer sy te cie Łódz kim (Wy dział Za rzą dza nia oraz Wy dział Geo -

gra fii i Na uk o Zie mi). Czło nek To wa rzy stwa Urba ni stów Pol ski. Od zna czo ny

ho no ro wą od zna ką „Za słu żo ny dla Kul tu ry Pol skiej”.

Zte zą, że spo rą część na sze go ży cia zdo mi no wał In ter net nikt
roz sąd ny nie dys ku tu je. Nikt roz sąd ny nie po wi nien też z In ter -

ne tem wal czyć. Roz wój tech no lo gii in for ma tycz nych i ob słu gu ją -
cych je urzą dzeń mo bil nych, to naj bar dziej praw do po dob ny kie ru -
nek roz wo ju na szej cy wi li za cji, czy się to ko muś po do ba, czy nie.
Czę ści na sze go spo łe czeń stwa po do ba się to, że wie le spraw co -
dzien nych mo że my za ła twić sia da jąc przed kom pu te rem, bez po -

trze by uda wa nia się do ta kich czy in nych urzę dów bądź in sty tu cji.
W ta ki oto spo sób mo że my zło żyć wnio sek w ra tu szu czy np. ku -
pić bi let na po ciąg. Oszczęd no ści aż na zbyt oczy wi ste, nie tyl ko
cza so we. In ter net na na szych oczach prze obra ża nie któ re sfe ry
dzia łal no ści go spo dar czej. Zna ko mi tym przy kła dem jest tu taj han -
del, dys try bu cja czy za opa trze nie. Wy pie ra nie z ryn ku wie lo wie ko -
wej i nie śmier tel nej wy da wa ło by się pocz ty, sta je się fak tem. 
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Tech ni ki kom pu te ro we i tech no lo gie in for ma tycz ne wpły wa ją
na zmia ny w spo so bie wy ko ny wa nia nie któ rych za wo dów. Trud no
szu kać dzi siaj np. ar chi tek ta ślę czą ce go nad de ską kre ślar ską
z ra pi do gra fem w rę ku, czy fil mow ca ob ra bia ją ce go ob raz fil mo wy
w spo sób in ny niż kom pu te ro wy. Oczy wi ście, nie wszy scy z ta kie -
go ob ro tu spra wy są za do wo le ni. Mło dzi adep ci wie lu pro fe sji
wręcz nie wy obra ża ją so bie funk cjo no wa nia bez kom pu te ra i nie
wie dzą jak mo żna by ło upra wiać ich za wód bez te go na rzę dzia. Ci
star si na to miast, z do świad cze niem i uzna nym do rob kiem, ma ją
zro zu mia łe opo ry przed ucze niem się no wych tech nik. Wi dząc jed -
nak, ja kie da ją one mo żli wo ści, wy bór sta je się oczy wi sty. In ter net
i tech no lo gie in for ma tycz ne nie omi nę ły rów nież i ryn ku nie ru cho -
mo ści. Pod mio ty ob słu gu ją ce ten seg ment go spo dar ki po dzie li ły
się na 3 gru py. Jed ni wi ta li no we tech no lo gie en tu zja stycz nie, wi -
dząc w nich mo żli wo ści zwięk sze nia swo ich do cho dów po przez
do tar cie do szer sze go gro na klien tów, in ni wiesz czy li ko niec tra dy -
cyj ne go po śred nic twa w ob ro cie nie ru cho mo ścia mi, jesz cze in ni
twier dzi li, że pew nie ktoś trze ci na tym sko rzy sta. I jak to w ży ciu
by wa, oka za ło się, że ka żda z tych opi nii za wie ra ła po tro sze
praw dę.

Tech no lo gie in for ma tycz ne da ły no we mo żli wo ści.
In ter net, jak żad ne in ne me dium, po zwa la do trzeć do bar dzo

sze ro kie go gro na po ten cjal nych klien tów po śred ni ka. Gro na wręcz
nie ogra ni czo ne go gra ni ca mi państw ani bu dże tem prze zna czo nym
na re kla mę. In ter net nie zna bo wiem gra nic. 

Co wię cej, po zwo lił zre zy gno wać z do tych cza so wej, dro giej re -
kla my pra so wej czy ra dio wej, po wo du jąc wy mier ne oszczęd no ści. 

Do tych cza so we po śred nic two prze szło do la mu sa.
Prak tycz nie nie ma na ryn ku agen cji nie ru cho mo ści, któ re nie

ko rzy sta ły by z In ter ne tu. Nikt już nie pra cu je z ewi den cją ofert
w po sta ci tra dy cyj ne go ze szy tu.

Agen cje wy ko rzy stu ją za awan so wa ne pro gra my kom pu te ro we
i wie lo do stę po we ba zy da nych po zwa la ją ce in nym agen cjom ko -
rzy stać ze swo ich ofert. Pro gra my te umo żli wia ją bez po śred nią
wy sył kę ofer ty klien to wi wprost z ba zy da nych za po mo cą jed ne -
go klik nię cia. Klient otrzy mu je peł ny opis nie ru cho mo ści wraz ze
zdję cia mi bądź mo żli wo ścią od by cia spa ce ru wir tu al ne go
po obiek cie.

Trze ci pod miot na ryn ku nie ru cho mo ści.
Jak na le ża ło się spo dzie wać, po ja wił się no wy pod miot na „no -

wo tech no lo gicz nym” ryn ku nie ru cho mo ści. Tym pod mio tem sta ły
się fir my z seg men tu IT agre gu ją ce ofer ty z ryn ku nie ru cho mo ści
i ofe ru ją ce ich pu bli ka cję na stwo rzo nych przez sie bie stro nach in -
ter ne to wych. Z cza sem te pro ste stro ny WWW za czę ły roz bu do -
wy wać swo je funk cjo nal no ści o sze reg usys te ma ty zo wa nych in for -
ma cji, prze kształ ca jąc się w spe cja li stycz ne por ta le nie ru cho mo -
ścio we. 

W efek cie te go po wsta ły ko mer cyj ne pod mio ty „trze cie” ofe ru -
ją ce po śred ni kom w ob ro cie nie ru cho mo ścia mi pu bli ka cję w jed -
nym miej scu du żej licz by ofert. Me cha nizm ar gu men ta cyj ny był

pro sty: im wię cej ofert na da nym por ta lu tym le piej. Le piej dla
klien ta, bo wi dzi szer sze spek trum ofert i le piej dla po śred ni ka, bo
por tal przy cią ga więk szą rze szę klien tów. 

Ale przede wszyst kim naj le piej dla por ta lu, po nie waż ma więk -
sze do cho dy z pu bli ka cji i więk szą oglą dal ność. Więk sza oglą dal -
ność to wy ższe ce ny za re kla my ko mer cyj ne. I do tąd ka żda ze
stron by ła za do wo lo na. 

Pro blem po ja wił się wów czas, gdy „stro na por ta lo wa” na ru szy -
ła ową rów no wa gę za do wo le nia. Nie któ re por ta le chcąc być „bar -
dziej za do wo lo ny mi”, za czę ły stop nio wo pod wy ższać ce ny za pu -
bli ka cję ofert po śred ni ków. Za po mnia ły jed nak o rze czy pod sta wo -
wej: to dzię ki po śred ni kom pu bli ku ją cym u nich swo je ofer ty zdo -
by ły po pu lar ność i oglą dal ność. 

In ne por ta le nie sio ne fa lą po pu lar no ści, za po mnia ły o swo je
pod sta wo wej mi sji i przy ję ły dla sie bie ro lę gu ru ryn ku nie ru cho mo -
ści, po dej mu jąc się oce ny, któ ry po śred nik jest lep szy, a któ ry gor -
szy. Oce ny – wg wła snych, bar dzo nie obiek tyw nych kry te riów, jak
np. czas od po wie dzi na e -ma ilo we za py ta nie klien ta. 

Jesz cze in ne por ta le za czę ły się lan so wać w me diach ja ko eks -
per ci ryn ku nie ru cho mo ści, szer mu jąc na le wo i pra wo uśred nio -
ny mi da ny mi, ja kie ła two uzy skać ze zgro ma dzo nych ofert. Rzecz
w tym, że uśred nio na ce na 1 m2 miesz ka nia w Pol sce jest wiel ko -
ścią abs trak cyj ną i bez war to ścio wą, ja ko że in na jest ona w War -
sza wie, in na w Ka to wi cach i jesz cze in na w Su wał kach. 

Wy so ce nie etycz ną i nie sto sow ną jest też prak ty ka pew ne go
por ta lu po le ga ją ca na umiesz cza niu obok szcze gó ło we go opi su
nie ru cho mo ści zna le zio nej w wy ni ku wie lo kry te ryj ne go wy szu ki -
wa nia, płat nej re kla my nie ru cho mo ści po rów ny wal nej, ofe ro wa nej
przez in ny pod miot.

Te i in ne za cho wa nia przed sta wi cie li nie któ rych por ta li nie ru -
cho mo ścio wych wpro wa dzi ły za lą żek kon flik tu w po praw ne do tąd
re la cje po mię dzy po śred ni ka mi i por ta la mi. Kon flik tu, któ ry tak na -
praw dę nie ist nie je. 

Obie stro ny ma ją bo wiem wspól ny in te res: po śred ni cy za in te re -
so wa ni są pro mo cją swo ich nie ru cho mo ści na por ta lach z du żą
licz bą ofert, bo tam znaj du ją swo ich przy szłych klien tów, a por ta le
za ra bia ją na ich pu bli ka cji. I te go sta tus quo nie po win no się na ru -
szać. 

Por ta le w żad nym wy pad ku nie mo gą na rzu cać po śred ni kom
swo ich wa run ków, zwłasz cza w za kre sie cen, gdyż bar dzo ła two
wy obra zić so bie zor ga ni zo wa ny od wrót po śred ni ków od ta kie go
part ne ra. 

Nie po win ny też one wy rę czać po śred ni ków z ro li eks per tów
ryn ku nie ru cho mo ści, gdyż to wła śnie oni naj le piej zna ją swo je lo -
kal ne ryn ki. Por ta le nie po win ny or ga ni zo wać ran kin gów agen cji
ani do ko ny wać ocen po śred ni ków bez ich zgo dy. Je dy nym upraw -
nio nym do ta kiej oce ny jest ry nek. 

Por ta le są tyl ko na rzę dziem i aż na rzę dziem do ko mu ni ka cji
po mię dzy po śred ni kiem i je go klien tem. Wszy scy bę dą za do wo le -
ni, je że li to na rzę dzie bę dzie co raz do sko nal sze. 



My ślę, że po ten cjal ne go kon flik tu mię dzy po śred ni ka mi a por -
ta la mi mo żna unik nąć pod wa run kiem, że ka żdy po zo sta nie
przy swo jej ro li. W żad nym wy pad ku koń nie po wi nien de cy do wać
za woź ni cę, do kąd ten ma je chać. 

Ma rian Łu ka

Mgr inż. Ma rian Łu ka jest ab sol wen tem Po li tech ni ki Ślą -

skiej i Uni wer sy te tu Ślą skie go. Pra co wał ja ko ana li tyk kon -

struk cji oraz pro gra mi sta. Od 1987 r. pro wa dzi agen cję nie -

ru cho mo ści FO RUM w Biel sku -Bia łej. Jest po śred ni kiem

oraz do rad cą ryn ku nie ru cho mo ści. 
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Dlaczego rynek nas nie kocha? Łu kasz Kru szew ski

Mi łość to za gad ko wa rzecz. Wie lu o niej mó wi, lecz nikt jej nie
wi dział. Wie lu pra gnie, ża den jed nak nie wie, jak się z nią ob cho -
dzić? Z jed nej stro ny do pro wa dza do pa ra no icz nej eu fo rii, z dru -
giej do głę bo kiej nie na wi ści. Mo że praw dę znał Nor wid twier dząc,
iż praw dzi wa mi łość, ta ka któ ra nas ni gdy nie zdra dzi, to mi łość
do nas sa mych?

Ka żdy chce być ko cha nym tyl ko w po szu ki wa niu mi ło ści za po -
mi na, że aby ją otrzy my wać naj pierw na le ży nią ob da rzać. A z tym
już trud niej. 

Za wód po śred ni ka nie ru cho mo ści oso bom z ze wnątrz wy da je
się strasz ny, nie do stęp ny i pe łen ta niej hochsz ta pler ki. O so bie na -
to miast lu bi my my śleć jak o wy ba wi cie lach, zna cho rach le czą cych
cho re wnę trza na szych klien tów. Praw da jest jed nak ta ka, że co
by śmy o so bie nie my śle li – ry nek nas nie ko cha. Ba, w więk szo -
ści – przy naj mniej tej ar ty ku ło wa nej – gar dzi na mi. Dla cze go po -
śred nik nie ru cho mo ści bar dziej ko ja rzy się z ob łu dą po li ty ka niż
spo le gli wym opie ku nem – bo ha te rem „Pism etycz nych” prof. L.
Ko tar biń skie go?

Brak re al nej war to ści usług 
Przy czyn ta kie go sta nu rze czy jest kil ka. Po pierw sze, klien ci

ma ją ni ski po ziom świa do mo ści, ja ką re al ną war tość mo żna uzy -
skać dzię ki po mo cy po śred nia. Na pierw szy rzut oka wy da wa ło by
się to ab sur dem. Jak to ja ką? Kon kret nie, sprze daż bądź za kup
nie ru cho mo ści. Pro blem po le ga na tym, że nie są one ce lem
współ pra cy, lecz kon se kwen cją. 

Praw dzi wym ce lem współ pra cy jest osią gnię cie sta nu, ja ki do -
ty ka klien ta kie dy sprze da my bądź po mo że my mu na być nie ru cho -
mość. To wła śnie o ta kie do świad cze nie nam cho dzi. Wie lu z nas
upar cie wie rzy, są dzi a da lej za cho wu je się tak, jak by klien ci ku po -
wa li od nas pro dukt w po sta ci usłu gi po śred nic twa nie ru cho mo ści.
To błąd. Kon su men ci ni gdy nie ku pu ją pro duk tów dla nich sa mych,
lecz dla war to ści, któ re dzię ki nim zre ali zu ją. W myśl za sa dy. Nie
ku pu ję kom pu te ra by go mieć. Ku pu ję, aby po mógł mi (ja ko na rzę -
dzie) zre ali zo wać war to ści zwią za ne z sa mo roz wo jem, kom for tem
pra cy czy mo żli wo ścią ko mu ni ka cji. Po dob nie jest z po śred nic -
twem.

Nie po tra fi my ja sno i wy raź nie po ka zać war to ści, ja ką dzię ki na -
sze mu dzia ła niu uzy ska ją klien ci. Czy za gwa ran tu je my im spraw -
ną ob słu gę? Po mo że my zbu do wać po czu cie wy jąt ko wo ści i pre sti -

żu? Zdej mie my cię żar nie sprze da ją cej się nie ru cho mo ści? Za pew -
ni my prze ko na nie, że są we wła ści wych rę kach? Czy mo że za dba -
my o to, by pa ra dok sal nie wzbo ga ci li się dzię ki sprze da ży (za osz -
czę dza jąc na okre ślo nych wy dat kach). Jest ty le war to ści, ty le in si -
gh tów któ re z po wo dze niem mo żna wy ko rzy sty wać w ko mu ni ka cji,
że z prze ra że niem zer kam jak wszy scy sto su ją okle pa ne sche ma -
ty. I to jesz cze bez bra ku zro zu mie nia z ja kiej fi lo zo fii mar ke tin gu
nie ru cho mo ści one wy ni ka ją.

Wi ną ta kie go sta nu rze czy jest ana chro nicz ne po dej ście do po -
wy ższe go. A mia no wi cie brak sto so wa nia mar ke tin gu re la cyj ne go,
a cią głe my śle nie mar ke tin giem trans ak cyj nym. Nie ma tu miej sca
na mar kę i bu do wa nie war to ści, lecz funk cjo nu ją li tyl ko czy ste cy -
fry sprze da ży i sche mat wyj mij (po zy skaj) – włóż (sprze daj). Po -
śred ni cy po win ni więc od wró cić re la cje. W po zy ski wa nej ofer cie
do strze gać pro blem, ja ki na le ży roz wią zać. Czuć je go cię żar. Mieć
świa do mość sy tu acji w ja kiej zna lazł się klient i co naj wa żniej sze,
pro wa dzić ko mu ni ka cję ba zu ją cą na po czu ciu tro ski, za an ga żo wa -
nia i de ter mi na cji. 

Brak kul tu ry ko rzy sta nia z usług po śred ni ka
Dru gim po wo dem bra ku mi ło ści klien tów do po śred ni ków,

tkwią cym jesz cze głę biej w cze lu ściach ich po staw, jest nie wy pra -
co wa na kul tu ra ko rzy sta nia z usług po śred nic twa. Na ró żne go ro -
dza ju kon fe ren cjach, sym po zjach czy spo tka niach bra nży nie ru -
cho mo ści czę sto po ru sza się przy kład USA i tam tej szych re la to -
rów. Jak to mo żli we, że za oce anem nikt nie po my śli by sprze da -
wać sa me mu, a w Pol sce kró lu je syn drom Zo si Sa mo si. Od po wie -
dzią jest kul tu ra.

W kra ju nad Wi słą zbyt ma ło mó wi się o po trze bie bu do wy war -
to ści tej usłu gi, a je dy ne gło sy ja kie do cho dzą, to te zza praw nych
pa ra gra fów. To błąd. Żad ne prze pi sy nie wy pra cu ją kul tu ry. Nie
dość, że nie mó wi my jed nym gło sem, to je śli już – mó wi nas zbyt
ma ło. Pa nu je to tal ny nie do sta tek od dol nych ru chów po śred ni ków,
któ rzy bu du jąc mar kę wła sną trans fe ro wa li by od po wied nie war to -
ści na za wód po śred ni ka. W do bie No wych Me diów ni kłość dzia -
łań po śred ni ków w ob rę bie per so nal bran din gu jest za trwa ża ją ca.
Co praw da w cią gu ostat nich mie się cy po ja wi ło się kil ka ini cja tyw
wspie ra ją cych ten kie ru nek my śle nia. Co do za sa dy jed nak spro -
wa dza ją się one do in spi ro wa nia, a nie prze ka zy wa nia prak tycz nej
wie dzy, jak i dla cze go ko rzy stać z da ne go na rzę dzia. Bu du ją po -



czu cie „mo gę wszyst ko” pod czas, gdy po win ny kon cen tro wać się
na bu do wa niu prze ko na nia „mo gę to, co po wi nie nem”.

Me dia do kła da ją swo je. Kie dy agen ci nie ru cho mo ści uka zu ją
się w pol skich do ku men tach przed sta wia ni są al bo w ne ga tyw nym
świe tle, al bo ich ro la jest try wia li zo wa na. Ko ja rzą się z kimś
do szpi ku ko ści nud nym i nie atrak cyj nym to wa rzy sko. Jak wo kół
ta kich po staw mo żna bu do wać po zy tyw ne za cho wa nia?

Nie wła ści wa ko mu ni ka cja
I po trze cie, jesz cze głę biej się ga jąc w me an dry po śred nic twa.

Sa mi po śred ni cy „na wa rzy li pi wa”, po nie waż za miast mó wić
o klien tach i ich po trze bach, mó wią o so bie. Wra ca jąc do nor wi -
dow skiej sen ten cji – ob da rzy li mi ło ścią sa mych sie bie. 

Nar ra cja ja ką sto su ją po śred ni cy peł na jest suk ce sów ich sa -
mych (wiel kość sprze da ży, szyb kie trans ak cje, wy so kie pro wi zje),
a nie klien tów. 

Nie mó wi się o tym, ile dzię ki da nej dzia łal no ści klient za osz -
czę dził. 

Jak dzię ki po mo cy po śred ni ka po pra wił się kom fort je go ży cia.
Ja kiej po zy tyw nej zmia ny do świad czył. Co sprze daż bądź kup no
nie ru cho mo ści po zwo li ło mu zre ali zo wać.

W ksią żce Por tret klien ta Ma rek i Do ro ta Sta ni szew scy po da li
me ta fi zycz na re cep tę na suk ces: Twórz cie at mos fe rę, w któ rej
klient czu je się jak u sie bie”. Od wo łu je się do te go, co do brze zna
i ce ni.

Re cep ta na suk ces
W jed nej z dys ku sji na te mat ryn ku usły sza łem, że nie po win ni -

śmy po czu wać się do od po wie dzial no ści za zbyt ni ski po ziom
świa do mo ści usług po śred nic twa... Lu dzie sa mi mu szą od czu wać,
że usłu ga jest im po trzeb na. No cóż, je śli to nie fałsz, to bez wąt -
pie nia wy god nic two. Za roz wój ryn ku nie ru cho mo ści od po wie dzial -
ni są po śred ni cy, gdyż z bran din go we go punk tu wi dze nia two rzą
war tość, któ ra – dzię ki od po wied nio pro wa dzo nej ko mu ni ka cji mar -
ke tin go wej – zo sta je za uwa ża na przez klien tów i uzna wa na za po -
trzeb ną. 

Czy to ak cep tu je my, czy nie za kul tu rę po śred nic twa to my je -
ste śmy od po wie dzial ni. To my kreu je my war to ści. Ja ki ma my mar -
ke ting, ta ki ma my po ziom je go świa do mo ści.

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

ści. Zaj mu je się ko mu ni ka cją mar ke tin go wą w ob sza rze

nie ru cho mo ści i wpły wem no wych me diów na bu do wa nie

ma rek. Z bra nżą zwią za ny od 2007 ro ku. Zdo by wał do -

świad cze nie pro wa dząc wła sne biu ro nie ru cho mo ści,

współ pra cu jąc z agen cja mi mar ke tin go wy mi oraz ko or dy nu jąc re ali za cję pro -

jek tów unij nych m.in. w bra nży nie ru cho mo ści. Pro mo tor no wo cze sne go po -

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

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

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

wo na te mat nie ru cho mo ści: www.lu kasz kru szew ski.pl

PPP w pro jek tach, głów nie ce lów pu blicz nych, w nad cho dzą -
cych la tach bę dzie nie tyl ko po żą da ne ale wręcz ko niecz ne.

Kry zys na ryn kach fi nan so wych, któ ry do ty ka co raz wy raź niej fi -
nan sów jed no stek sa mo rzą du te ry to rial ne go i Skar bu Pań stwa,
a więc fi nan sów pu blicz nych ogra ni cza mo żli wość udzia łów wła -
snych w re ali za cji za dań in we sty cyj nych. Ce le pu blicz ne okre ślo -
ne w art. 6 usta wy o go spo dar ce nie ru cho mo ścia mi oraz w usta -
wach sa mo rzą do wych i tzw. bra nżo wych uświa da mia ją nam ska -
lę po trzeb. Spo śród nich mo żna wy mie nić in we sty cje dro go we,
oczysz czal nie ście ków, go spo dar kę miesz ka nio wą, oświa tę re kre -
ację. Zbli ża ją ce się za dłu że nie sa mo rzą dów do 60 %, zmu sza
do po szu ka nia sta bil nych part ne rów. Mo de lem szcze gól nie po żą -
da nym mo że być hy bry do wy mo del PPP. Głów ną za le tą je go jest
mo żli wość po zy ska nia fun du szy UE. Uczest ni ka mi są pod miot pu -
blicz ny, pry wat ny i fun du sze UE. Ten mon taż trój czło no wy da je
mo żli wość wcho dze nia apor tem ma jąt ko wym lub znacz nie mniej -

szym kwo to wo udzia łem wła snym niż do tej po ry. A i tak po zy sku -
je środ ki unij ne na przede wszyst kim wy se lek cjo no wa ne twar de
pro jek ty. Za cho dzi co praw da du ża nie spój ność w per spek ty wie
ewa lu acji ale da się to po go dzić. 5 let ni okres trwa ło ści wy bra nych
obiek tów po po zwo le niu na użyt ko wa nie i ko niecz ność roz li czeń
w ze sta wie niu ze śred nim okre sem PPP – 15-30 lat mo żna po go -
dzić sto su jąc za sa dę wy raź ne go po dzia łu środ ków trwa łych z fun -
du szy UE i z po zo sta łych tak pu blicz nych i pry wat nych. Przed sta -
wio ny w pre zen ta cji hy bry do wy mo del jest po re ali za cji, po twier dza
praw ne i fi nan so we mo żli wo ści. Na eta pie kon cep cji pro jek tu, stu -
dium wy ko nal no ści, mon ta żu fi nan so we go ewa lu acji i za rzą dza nia,
na stę pu ją du że zmia ny ewi den cyj ne w czę ści gra nic nie ru cho mo -
ści i dzia łek, uzbro je niu, struk tu rze wła ści ciel skiej po szcze gól nych
obiek tów i wresz cie wła da niu ca ło ścią in we sty cji. Ro dzi to skut ki
w ewi den cji środ ków trwa łych, cza sa mi z ce sją praw ną a więc
zmia ną wła ści cie la a ta kże w opi sie atry bu tów po dat ko wych, czę -

Ka ta stral ne aspek ty mo de lu 
hy bry do we go PPP Ry szard Pod la dow ski
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„Zawód pośrednika” to stan emocjonalny.

De ka da Pol ski w Unii Eu ro pej skiej jest do brą oka zją do wszel -
kich pod su mo wań. War to więc ta kże po ku sić się o „dia gno zę”

sta nu ryn ku usług w ob ro cie nie ru cho mo ścia mi – a że „pa -cjent
jest cho ry ka żdy wi dzi”. Co tak na praw dę się zda rzy ło się w ostat -
nich la tach? Czy „no -we”, któ re na sta ło fak tycz nie wy eli mi no wa ło
pa to lo gię i ozna cza po stęp, czy też jak twier -dzą nie któ rzy jest ko -
lej nym „sko kiem na ka sę”. Pew ne jest jed no: wbrew lub nie daj Bo -
że zgod nie z za mie rze nia mi de cy den tów – dzie je się coś bar dzo
nie do bre go. Ak tu al ne jest py ta nie czy ma łe agen cje po śred nic twa
w ob ro cie nie ru cho mo ścia mi po dzie lą los „biur pi sa nia po dań”,
o któ rych dziś ma ło kto pa mię ta – a je że li tak, kto na tym stra ci
a kto zy ska bo ra czej nie bę dą to Klien ci (?)

Po śred ni cy pa mię ta ją swój en tu zjazm sprzed lat. Chcie li po -
rząd ko wa nia ryn ku nie ru cho mo ści i stan dar dów dzia ła nia, któ re
za pew nią im spo łecz ne uzna nie. Chcie li być po strze ga ni ja ko fa -
chow cy i na tym fun da men cie bu do wać swo ją za wo do wą przy -
szłość.

Dziś po śred ni cy gdy mó wią o „za wo dzie” ma ją na my śli
nie ty le swo ją pro fe sję co stan du cha. Mó wią o ne ga tyw nych
emo cjach kil ku dzie się ciu ty się cy spe cja li stów ryn ku nie ru cho mo -
ści oraz człon ków ich ro dzin, któ rzy czu ją się za wie dze ni i oszu ka -
ni. Ich roz go ry cze nie prze ło ży się za pew ne na pre fe ren cje wy bor -
cze – za tem pro blem do ty czy ta kże po li ty ków. 

Ry nek nie ru cho mo ści w okre sie de ka dy.
Przy stą pie nie Pol ski do Unii Eu ro pej skiej po prze dzi ło bez pre -

ce den so we oży wie nie ryn ku nie ru cho mo ści. Sko ko wo wzro sły ce -
ny, sprze da wa ło się pra wie wszyst ko. Po 1 ma ja 2004 ro ku na stą -
pi ło uspo ko je nie ryn ku stop nio wo prze cho dzą ce w okres pro spe ri -
ty, z kul mi na cją w la tach 2007-2008. To wła śnie wte dy biu ra nie ru -
cho mo ści od no to wy wa ły re kor do we ob ro ty. 

Sy tu acja za czę ła się jed nak zmie niać. 
– W dzia łal no ści or ga ni za cji zrze sza ją cych przed sta wi cie li za -

wo dów ryn ku nie ru cho mo ści za chwia niu ule gła „zło ta pro por -

Sła wo mir Gań ski

ści skła do wych nie ru cho mo ści i w koń cu do ce lo wym prze zna cze -
niem obiek tu pu blicz ne go. Po okre sie eks plo ata cji przez part ne ra
pry wat ne go na stę pu je zwrot w sta nie nie po gor szo nym do pod mio -
tu pu blicz ne go np. gmi ny, po wia tu czy wo je wódz twa. I w tym mo -
men cie rów nież trze ba wpro wa dzić zmia ny do KW, ewi den cji, map
do ce lów praw nych, ksią żek obiek tów bu dow la nych, re je strów po -
dat ko wych. Aspek ty ka ta stral ne do ty czą czę sto zmian prze zna cze -
nia grun tów. Je że li nie ma miej sco we go pla nu za go spo da ro wa nia
prze strzen ne go to mo że być po za gra ni ca mi miast po trzeb ne od -

rol nie nie. A to wy wo łu je na stęp ne czyn no ści fak tycz ne i praw ne,
któ re znaj dą wła ści we opi sy w do ku men ta cji ka ta stral nej.

To tyl ko nie któ re uwa gi do kon se kwen cji pro jek tów PPP rów -
nież tych ka ta stral nych.

Dla za wo dów „nie ru cho mo ścio wych” to wy zwa nie, dla geo de -
tów wy zwa nie z szan są kon kret ne go ryn ku pra cy.

Ry szard Pod la dow ski

Ry szard POD LA DOW SKI 
Ab sol went Uni wer sy te tu Łódz kie go. Ukoń czył rów nież Stu -

dium Or ga ni za cji i Za rzą dza nia Go spo dar ką Miesz ka nio wą

oraz Po dy plo mo we Stu dium Za rzą dza nia – In we sty cje. Li -

cen cjo no wa ny za rząd ca nie ru cho mo ści (li cen cja nu -

mer 133), li cen cjo no wa ny po śred nik w ob ro cie nie ru cho -

mo ścia mi (li cen cja nu mer 2010), czło nek Pań stwo wej Ko mi sji Kwa li fi ka cyj nej

(Pod ko mi sja ds. Po śred ni ków w Ob ro cie Nie ru cho mo ścia mi). Do rad ca Pre zy -

den ta Mia sta Sie ra dza do spraw re or ga ni za cji go spo dar ki miesz ka nio wej ko -

mu nal nej, kon sul tant Sej mo wej Ko mi sji Sa mo rzą do wej I ka den cji Sej mu

RP 1991-1995. W la tach 1998 – 2002 czło nek Ra dy do spraw Miesz kal nic -

twa przy Pre zy den cie Mia sta Ło dzi. Od 1999 do 2001 Pre zes Za rzą du Sto -

wa rzy sze nia Za rząd ców Nie ru cho mo ści Re gio nu Łódz kie go. W 2001 Dy rek -

tor Go spo dar stwa Po moc ni cze go przy Mi ni ster stwie Zdro wia – m.in. za rzą -

dza nie ma jąt kiem Mi ni ster stwa. Od 2002 do 2005 ro ku dy rek tor Wy dzia łu

Roz wo ju Re gio nal ne go w Łódz kim Urzę dzie Wo je wódz kim. Od 2006 r.

do wrze śnia 2007 dy rek tor Za rzą du Nie ru cho mo ści Wo je wódz twa Łódz kie go,

od paź dzier ni ka 2007 za stęp ca dy rek to ra De par ta men tu Geo de zji i Kar to gra -

fii Urzę du Mar szał kow skie go w Ło dzi. Wy kła dow ca wpro wa dza nia re form

ustro jo wych RP oraz na kur sach i szko le niach dla za rząd ców i ad mi ni stra to -

rów nie ru cho mo ści, jest rów nież człon kiem ko mi sji eg za mi na cyj nych dla ad -

mi ni stra to rów. Wy kła dow ca na szko le niach za gra nicz nych do ty czą cych za rzą -

dza nia nie ru cho mo ścia mi (m. in. Wie deń 1998). Uczest nik szko leń or ga ni zo -

wa nych przez Bra nżo wą Izbę Go spo dar ki Miesz ka nio wej oraz szko leń do ty -

czą cych za rzą dza nia nie ru cho mo ścia mi we Fran cji. Au tor pu bli ka cji do ty czą -

cych pla nów za rzą dza nia nie ru cho mo ścia mi miesz kal ny mi i ko mer cyj ny mi

oraz opra co wań z za kre su pra wa spół dziel cze go i ka ta stru nie ru cho mo ści.

Au tor ma te ria łów szko le nio wych do ty czą cych wy ko rzy sta nia fun du szy struk -

tu ral nych przez za rząd ców nie ru cho mo ści (re wi ta li za cja). Ne go cja tor in we sty -

cji za gra nicz nych w Pol sce. Wy kła dow ca na stu diach po dy plo mo wych dla za -

rząd ców nie ru cho mo ści na Po li tech ni ce Łódz kiej, Spo łecz nej Aka de mii Na uk

w Ło dzi – dla stu den tów geo de zji, Wy ższej Szko ły Fi nan sów i Ban ko wo ści

w War sza wie, Stu dium Kształ ce nia Kadr w Byd gosz czy – rze czo znaw ców

ma jąt ko wych, po śred ni ków.
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cja” po mię dzy ilo ścią szko lo nych spe cja li stów i przy zna wa -
nych li cen cji za wo do wych a przed się wzię cia mi na rzecz pro -
mo cji ko rzy sta nia z ich usług. 

– Na ryn ku po ja wia ło się co raz wię cej „biz nes me nów”, czę sto
z pań stwo wy mi li cen cja mi, pro wa dzą cych dzia łal ność bez wy -
star cza ją ce go przy go to wa nia i wła sne go me ry to rycz ne go za -
an ga żo wa nia, je dy nie w opar ciu o pra cę na jem ną za zwy czaj
przy pad ko wych osób. Pro wa dzić to mu sia ło do ob ni że nia po -
zio mu usług, a w efek cie go dzi ło w opi nię o za wo dach ryn ku
nie ru cho mo ści. 

– Ro sną cy ry nek po śred nic twa w ob ro cie nie ru cho mo ścia mi
za czął przy cią gać wiel ki ka pi tał. Nie któ re z ban ków po czę ły
po strze gać po śred nic two ja ko przy sło wio wą „wi sien kę na tor -
cie” w krę gu lu kra tyw nych trans ak cji – po cząw szy od kre dy -
to wa nia pro du cen tów ma te ria łów bu dow la nych i de we lo pe -
rów, po przez for mal no -praw ną ob słu gę trans ak cji, aż po li cy -
ta cję nie ru cho mo ści na po czet spła ty kre dy tu za cią gnię te go
przez fi nal ne go na byw cę. Zna mien ne jest, że w USA po dob -
ne prak ty ki uzna no za pro blem na ty le po wa żny, że w mar -
cu 2011 ro ku pre zy dent Oba ma pod pi sał akt za ka zu ją cy an -
ga żo wa nie się ban ków w po śred nic two, han del i za rzą dza nie
nie ru cho mo ścia mi. W Pol sce jed nak de cy den ci oka za li się
„zde cy do wa nie bar dziej pro -ryn ko wi” i ban kom wol no by ło co -
raz wię cej.

– Wej ście na ry nek po śred nic twa wiel kie go ka pi ta łu po prze dzi -
ła fa la kon tro li (PIH, UOKiK, In spek cja Pra cy). By ły przy pad -
ki ka ra nia ma łych po śred ni ków za tzw. „zmo -wy ce no we” – co
nie do ty czy ło jed nak wiel kich sie ci fir mo wych, po ja wi ły się in -
ter pre ta cje tzw. klau zul nie do zwo lo nych, któ re de fac to unie -
mo żli wia ły pro wa dze nie po śred nic twa. Po li ty cy naj pierw do -
pro wa dzi li do li kwi da cji mia ro daj nych eg za mi nów dla kan dy -
da tów do za wo dów ryn ku nie ru cho mo ści a na stęp nie pod ję li
kam pa nię zmie rza ją cą do znie sie nia wy mo gu pań stwo wych
li cen cji, któ ra to kam pa nia w efek cie uni ce stwi ła za wo dy po -
śred ni ka i za rząd cy nie ru cho mo ści. Wszyst kie mu to wa rzy szy -
ły me dial ne pu bli ka cje dys kre dy tu ją ce po śred ni ków. Do dat ko -
wo po 25 grud nia 2014 r. po śred nik za wie ra jąc umo wę po za
swo ją sie dzi bą, co jest czę stą prak ty ką, za nim co kol wiek
uczy ni dla swo je go klien ta bę dzie mu siał od cze kać co naj -
mniej 14 dni, gdyż ina czej za swo ją pra cę nie otrzy ma ani
zwro tu po nie sio nych kosz tów ani wy na gro dze nia. 

– Zna mien ne jest, że spo so bem wej ścia na ry nek po śred nic twa
sie ci biur po wsta łej z udzia łem jed ne go z ban ków by ło ude -
rze nie w po wszech nie sto so wa ny sys tem umów i pro wi zji roz -
kła da nych na oby dwie stro ny trans ak cji. Agre syw ne pro mo -
wa nie za sa dy „ku pu ją cy 0%” przy jed no cze snym znacz nym
pod wy ższe niu wy so ko ści pro wi zji żą da -nych od sprze daw ców
– nie dość, że po gor szy ło sy tu ację ku pu ją cych to nie ja ko
przy oka zji spo wo do wa ło po wa żne stra ty ma łych biur nie ru -
cho mo ści, któ re po sia da ły ty sią ce umów o po śred nic two

w sprze da ży skal ku lo wa nych w opar ciu o za ło że nie, że ku pu -
ją cy ta kże za pła ci pro wi zję. By ło to za ra zem do tkli we ude rze -
nie w two rzo ne przez ma łe agen cje nie ru cho mo ści sys te my
wy mia ny ofert – tak zwa ne MLS -y. 

– W prze strze ni me dial nej po ja wia ło się co raz wię cej in ter ne to -
wych por ta li ogło sze -nio wych, któ rych stra te gie mar ke tin go -
we opie ra ły się na łu dze niu sprze daw ców nie -ru cho mo ści ha -
słem „po co pła cić po śred ni ko wi”. Por ta le te za ra zem utrzy -
mu ją się głów nie z ofert i opłat ty chże po śred ni ków, ma ni pu -
lu jąc przy tym za sa da mi na li cza -nia opłat w spo sób dys kry -
mi nu ją cy ma łe biu ra nie ru cho mo ści.

– W tle roz wi jał się kry zys ryn ków fi nan so wych. Choć ofi cjal nie
na dal by li śmy „zie lo ną wy spą” go spo dar ka zwal nia ła, przy -
cho dy z dzia łal no ści go spo dar czej spa da ły. Ko lej ne od sło ny
sta gna cji go spo dar czej w po wią za niu ze stop nio wo fun do wa -
nym przez po li ty ków tzw. „otwie ra niem za wo dów” ryn ku nie -
ru cho mo ści spo wo do wa ły dra stycz ne ob ni że nie ogól ne go po -
zio mu usług po śred nic twa i ko niecz ność „rów na nia w dół” biur
z tra dy cja mi, któ re chcąc utrzy mać do tych cza so we stan dar -
dy i za kres usług nie wy trzy my wa ły kon ku ren cji ce no wej.

W re zul ta cie agen cje po śred nic twa mia ły co raz więk sze
trud no ści z od na le zie niem się w no wej rze czy wi sto ści. Już
na kon fe ren cji Po wszech ne go To wa rzy stwa Eks per tów i Do rad ców
Ryn ku Nie ru cho mo ści w czerw cu 2010 r. ka rie rę zro bi ło po rów na -
nie ryn ku po śred nic twa do „to ną ce go stat ku” na któ rym jest za ma -
ło sza lup ra tun ko wych i z gó ry by ło wia do mo, że część pa sa że rów
uto nie. „Ra tuj się kto mo że” spo wo do wa ło po wa żne osła bie nie
struk tur za wo do wych, któ re dzia ła jąc wspól nie mo gły stać się plat -
for mą i sku tecz nym na rzę dziem prze ciw sta wia nia się nie ko rzyst -
nym ten den cjom w oto cze niu ryn ko wym. Po śred ni cy na wła sną rę -
kę za czę li po szu ki wać roz wią zań, któ re da wa ły na dzie ję na prze -
trwa nie. Ró żni cu ją cy się po ziom i za kres świad czo nych usług,
a za ra zem brak czy tel nych za sad wy na gra dza nia za czyn no ści po -
śred nic twa spo wo do wał cha os. Po ten cjal ni Klien ci agen cji nie ru -
cho mo ści by li zdez o rien to wa ni, a po śred nic two za czę ło przy po mi -
nać ło wie nie ryb w męt nej wo dzie. 

„Czy to praw da, że nie ru cho mo ści sku tecz niej sprze da je
się bez po śred ni ka?” To py ta nie sta wia pro blem na gło wie a za -
ra zem szo ku je i … alar mu je po nie waż świad czy o obie go wych opi -
niach po ten cjal nych klien tów o agen cjach nie ru cho mo ści. Do po -
dob nych opi nii pro wa dzą jed nak błę dy sa mych po śred ni ków. Przy -
kła dem ta kich błę dów jest dość na gmin ne pu bli ko wa nie zdjęć lub
in nych in for ma cji umo żli wia ją cych iden ty fi ka cję nie ru cho mo ści
w sy tu acji gdy po śred nik (z re gu ły po cząt ku ją cy) nie po sia da praw
wy łącz nych. Przy szły na byw ca wcze śniej czy póź niej na wią zu je
bez po śred ni kon takt ze sprze da ją cym, a sam sprze da ją cy po zo -
sta je w prze świad cze niu o zni ko mej sku tecz no ści po śred ni ków.
Po dob ne są skut ki za wy ża nia przez po śred ni ków cen nie ru cho mo -

48

DORADCA RYNKU NIERUCHOMOŚCI



DORADCA RYNKU NIERUCHOMOŚCI

49

ści je dy nie po to, by na mó wić sprze daw cę na usłu gę po śred nic -
twa, pod czas gdy w rze czy wi sto ści sprze daw ca ocze ku je ce ny
zna czą co ni ższej. W re zul ta cie, w oby dwu po wo ła nych przy kła -
dach ro la agen cji spro wa dza się do do dat ko we go re kla mo wa nia
ofer ty na kła dem po śred ni ka.

Czy mo że być le piej?
Spo łecz na świa do mość praw na wzra sta i dzi siaj trud no się

spo dzie wać, że sprze da ją cy na dal ze chcą ry zy ko wać za pła tę sto -
sun ko wo wy so kiej pro wi zji za wąt pli wej ja ko ści usłu gę. W pew nym
więc sen sie po śred ni cy po now nie zna leź li się na po cząt ku za wo -
do wej dro gi.

Zau wa żmy, że ma my do czy nie nia z ró żny mi po zio ma mi upra -
wia nia po śred nic twa: 

– po cząw szy od po zio mu pod sta wo we go, spro wa dza ją ce go
usłu gę po śred nic twa do opu bli ko wa nia ogło sze nia w in ter ne -
cie, a na stęp nie do wie zie nia ad re su nie ru cho mo ści oso bie
za in te re so wa nej jej obej rze niem – gdzie głów nym, czę sto je -
dy nym atu tem po śred ni ka jest „odro bi na han dlo we go spry tu”;

– po przez po ziom wy ższy, po le ga ją cy na ko ja rze niu stron
trans ak cji, czy jak kto wo li: na strę cza niu spo sob no ści za war -
cia umo wy z in ną oso bą, któ ry to po ziom bar dziej jed nak ko -
ja rzy się z roz le gły mi kon tak ta mi po śred ni ka; 

– aż do po zio mu po śred nic twa przez du że „P”, ro zu mia ne go ja -
ko usłu ga eks perc ka – gdzie o suk ce sie i pre sti żu de cy du je
nie ty le han dlo wy spryt czy roz le głe kon tak ty – co in ter dy scy -

pli nar na wie dza i umie jęt ność jej za sto so wa nia, a prio ry te tem
dzia ła nia po śred ni ka jest re al na ko rzyść i po moc dla Klien ta
na ka żdym eta pie przy go to wa nia i prze pro wa dze nia trans ak -
cji.

Wie le wska zu je na to, że w przy szło ści je dy nie po śred nic two
przez du że „P” ma szan sę od zy skać spo łecz ne uzna nie. Wcze -
śniej jed nak mu si na stą pić upo rząd ko wa nie ryn ku usług w ob ro cie
nie ru cho mo ścia mi – nie ty le w dro dze usta wo wych re gu la cji, co
po przez pro mo cję do brych prak tyk. Bę dzie to pro ces dłu go trwa ły,
wy ma ga ją cy re al ne go wspar cia ze stro ny or ga ni za cji za wo do wych,
or ga ni za cji sil nych za an ga żo wa niem swo ich człon ków pły ną cym
z do strze że nia wła sne go in te re su w po pu la ry za cji wy so kich stan -
dar dów za wo do wych.

Sła wo mir Gań ski

Sła wo mir Gań ski
Ab sol went Wy dzia łu Pra wa UMCS w Lu bli nie, ana li tyk,

od 1992 ro ku czyn ny po śred nik w ob ro cie nie ru cho mo -

-ścia mi oraz dzia łacz ru chu za wo do we go, wy ró żnio ny zło -

tym me da lem „PRO AEQUO ET BO NO – za słu żo ny dla

pol skie go ryn ku nie ru cho mo ści”. Czło nek Lu bel skie go Sto -

wa rzy sze nia Eks per tów Ryn ku Nie ru cho mo ści (LSE -RN)

Prze mia ny po śred nic twa
w ob ro cie nie ru cho mo ścia mi (cz. 2) An drzej Ja kiel 

Ka żda pro fe sja po sia da swo je przy jem ne i ucią żli we stro ny, nie -
sie po ten cjal ne suk ce sy i po ra żki, po sia da swo je bla ski i cie nie.
Nie ina czej jest z po śred nic twem w ob ro cie nie ru cho mo ścia mi. Co
praw da to no wy za wód, za le d wie z kil ku na sto let nim sta żem, ale
dy na micz nie roz wi ja ją cy się w go spo dar ce wol no ryn ko wej. 

W 1997 ro ku usta wo daw ca po wo łał po śred nic two w ob ro cie
nie ru cho mo ścia mi do praw ne go i go spo dar cze go ży cia, nie ste ty
już w 2013 ro ku po li ty cy wy kre śli li go z sys te mu praw ne go, po zwa -
la jąc wy ko ny wać za wód ka żde mu, nie za le żnie od po sia da nych
umie jęt no ści i wie dzy, nie mó wiąc już o wy kształ ce niu i do świad -
cze niu.

W wą sko wy spe cja li zo wa nym współ cze snym świe cie, rów nież
w roz wi ja ją cej się Pol sce, po śred nic two bę dzie za pew ne na dal
funk cjo no wa ło, jed na kże za kres świad czo nych usług i spo sób ich
wy ko ny wa nia bę dzie się zmie niał, nie tyl ko ze wzglę du na de re gu -
la cję, ta kże po przez po stęp tech no lo gicz ny, głów nie in for ma ty za -
cję ży cia.

W pierw szej czę ści ar ty ku łu za miesz czo ne go w Do rad cy Ry nu
Nie ru cho mo ści (ze stycz nia 2014 ro ku) omó wio nych zo sta ło kil ka
za gad nień. Zwró co no uwa gę na złą ko no ta cję spo łecz ną sa mej
na zwy za wo du, od nie sio no się do cha rak te ry stycz nej dla po śred -
nic twa swo bo dy dzia ła nia w za kre sie przed mio to wym i pod mio to -
wym, jak i sa mej or ga ni za cji cza su pra cy. Do ko na no ana li zy kosz -
tów po no szo nych przez po śred ni ka oraz ilo ści utrzy my wa nych
przez biu ra nie ru cho mo ści ofert. Wska za no ta kże pew ne pa to lo -
gicz ne prak ty ki. W dal szej czę ści omó wio ne zo sta ną ko lej ne za -
gad nie nia.

Wy na gro dze nie – du żo raz czy mniej wie le ra zy
Za nie po ko je nie wśród po śred ni ków wzbu dza co raz sze rzej sto -

so wa na prak ty ka po bie ra nia wy na gro dze nia od jed nej stro ny
trans ak cji. Czy te oba wy są uza sad nio ne?

Wy da je się, że na obec nym eta pie roz wo ju pol skie go ryn ku nie -
ru cho mo ści, dzia ła ją ce go w ra mach wol ne go ryn ku, a ta kże przed -



łu ża ją ce go się okre su re ce sji ba lan su ją cej na dal na kra wę dzi kry -
zy su, no wy spo sób wy ko ny wa nia usług po śred nic twa po le ga ją cy
na jed no stron nie po bie ra nym wy na gro dze niu mo że stać się za ja -
kiś czas nor mą. Przej ście na za chod ni sys tem wy na gra dza nia po -
śred ni ków tyl ko od stro ny sprze da ją cych (wy naj mu ją cych) jest
pod sta wo wą prze słan ką nor mu ją cą i cy wi li zu ją cą pol ski ry nek nie -
ru cho mo ści. Wpro wa dza ny jest głów nie przez więk sze pod mio ty
dzia ła ją ce na ryn ku nie ru cho mo ści. 

W tym za kre sie za rząd Fe de ra cji Po ro zu mie nie Pol skie go Ryn -
ku Nie ru cho mo ści pod jął uchwa łę o roz po czę ciu prac nad do pra -
co wa niem no we go sys te mu wy ko ny wa nia usług po śred nic twa
w ob ro cie nie ru cho mo ścia mi i je go pro mo cji, ja ko al ter na tyw ne go
spo so bu świad cze nia usług. Al ter na tyw ność ozna cza tu rów no -
rzęd ność i rów no le głość no wej for mu ły, z do tych czas sto so wa ny -
mi, a nie ich ra dy kal ne za stą pie nie. To ry nek za ja kiś czas po ka -
że, któ re for my uzy ska ją przy chyl ność klien tów i przyj mą się
na pol skim ryn ku nie ru cho mo ści.

W Sta nach Zjed no czo nych, Ka na dzie, Au stra lii, a w Eu ro pie
w Ho lan dii, Da nii, Nor we gii, przy ję ty jest sys tem wy ko ny wa nia po -
śred nic twa opar ty na ob słu dze jed nej stro ny trans ak cji, a co się
z tym wią że, na po bie ra niu wy na gro dze nia od sprze da ją ce go bądź
wy naj mu ją ce go. W wie lu kra jach jest to spraw dzo na nor ma, do -
sko na le funk cjo nu ją ca, nie spy cha ją ca po śred ni ków na kra wędź
eko no micz nej prze pa ści. Dla cze go u nas za mor ski i eu ro pej ski
sys tem mia ła by się nie spraw dzić?

War to zwró cić uwa gę na fakt, że w oma wia nym sys te mie wy na -
gra dza nia po śred ni ków uwzględ niać po win no się ele ment uczci -
wej gry ryn ko wej. Sprze da ją cy po wie rza po śred ni ko wi sprze daż
swo jej nie ru cho mo ści. Po śred nik pro mu je nie ru cho mość, oka zu je,
za chwa la i w efek cie ko ja rzy sprze da ją ce go i ku pu ją ce go. Współ -
uczest ni czy w ne go cja cjach, po zy sku je do ku men ty do ty czą ce nie -
ru cho mo ści, or ga ni zu je umo wę przed wstęp ną i prze no szą cą wła -
sność nie ru cho mo ści, uczest ni czy w jej wy da niu. Po śred nik jest
sprze daw cą cu dze go to wa ru, dla cze go miał by brać pie nią dze
od ku pu ją ce go za na rzecz sprze da ją ce go usłu gę?

Tu wła śnie ujaw nia się czu łe miej sce nie wy dol ne go sys te mu
pol skie go ob ro tu nie ru cho mo ścia mi – nie chęć do ko rzy sta nia
z usług po śred nic twa, omi ja nie po śred ni ków, pod bie ra nie ofert
przez pod sta wio ne oso by, a wszyst ko dla te go, że po śred ni ko wi
trze ba za pła cić. W Pol sce, sza cu je się, bo nie ma ofi cjal nych sta -
ty styk, że tyl ko oko ło 30 % trans ak cji na nie ru cho mo ściach re ali -
zo wa nych jest przy udzia le po śred ni ków. Dla po rów na nia w Ho lan -
dii aż 98 % trans ak cji re ali zu ją po śred ni cy – czy li trzy krot nie wię -
cej, ba, uczest ni czą w ca łym ob ro cie ho len der ski mi nie ru cho mo -
ścia mi. W USA jest po dob nie, ale ame ry ka nie bu do wa li ry nek nie -
ru cho mo ści od po nad 100 lat. Ho len drom za ję ło to tyl ko kil ka na -
ście lat. Na sze śro do wi sko za wo do we do chwi li obec nej nie upo -
ra ło się z tym fun da men tal nym ele men tem ob ro tu nie ru cho mo -

ścia mi, po mi mo że roz po czy na li śmy pra ce nad nor ma li za cją ryn -
ku nie ru cho mo ści w tym sa mym cza sie. 

Kil ka na ście lat te mu za czę li śmy bu do wa nie sys te mu wie lo krot -
ne go ofe ro wa nia, rów no z Ho len dra mi, i oni zbu do wa li Fun dę, któ -
ra ma roz po zna wal ność w Ho lan dii po nad 80%, czy li z sys te mu
ho len der skie go MLS ko rzy sta pra wie ka żdy Ho len der. My przez te
la ta nie zbu do wa li śmy pra wie nic, po za kil ko ma lo kal ny mi sys te -
ma mi MLS, bez mie rzal nej roz po zna wal no ści. Ho du je my na to -
miast ob ce por ta le nie ru cho mo ścio we, aby do trzeć do klien tów
z pro mo cją ofert. Mo że ktoś po wie dzieć, że Ho lan dia to ma ły kraj,
ale ma bli sko 17 mi lio nów miesz kań ców, czy li po ło wę lud no ści
Pol ski, bo kil ka mi lio nów nad wy żki miesz ka i pra cu je na za cho -
dzie.

Ho len der scy po śred ni cy po bie ra ją wy na gro dze nie w wy so ko ści
ok. 1,8 % war to ści nie ru cho mo ści i to tyl ko od jed nej stro ny trans -
ak cji (oczy wi ście od sprze da ją cych), co za pew nia im god ne ży cie,
utrzy ma nie pra cow ni ków, firm, ter mi no wą za pła tę da nin pań stwo -
wych.

Pol scy po śred ni cy usi łu ją po bie rać wy na gro dze nie od obu stron
trans ak cji (sprzę ga ją cych i ku pu ją cych) na po zio mie ok. 2,5 %
od sprze da ją ce go i ok. 2 % od ku pu ją ce go, czy li ra zem oko ło 4,5
% war to ści nie ru cho mo ści. 

Jak po da je Głów ny Urząd Sta ty stycz ny w ra por cie Ob rót Nie ru -
cho mo ścia mi w 2013 ro ku1 w Pol sce prze pro wa dzo no po nad 331
ty sią ce trans ak cji na nie ru cho mo ściach. Je że li sza cun ko wy udział
po śred ni ków w trans ak cjach na nie ru cho mo ściach jest praw dzi wy,
to po śred ni cy uczest ni czy li tyl ko w 99 ty sią cach trans ak cji. Gdy by
jed nak udział w ryn ku po śred ni ków był po dob ny jak w Ho lan dii,
USA czy Szwe cji, to pol scy po śred ni cy uczest ni czy li by w 324 ty -
sią cach trans ak cji.

Ra chu nek jest pro sty:
Ho lan dia – pro wi zja 1,8 % przy 98 % udzia łu w ryn ku,
Pol ska – pro wi zja 4,5% przy 30 % udzia łu w ryn ku.
Ka żdy wol ny przed się bior ca do ko nu je wy bo ru sam, bo nie ma

in stru men tów praw nych zmu sza ją cych do po dej mo wa nia ra cjo nal -
nych i eko no micz nie uza sad nio nych dzia łań. Wy da je się jed nak,
że trzy krot nie więk sza licz ba trans ak cji ob słu gi wa nych przez po -
śred ni ków jest lep szym roz wią za niem, niż krę ce nie się w fo te lu
i cze ka nie na zde spe ro wa ne go klien ta po szu ku ją ce go nie ru cho -
mo ści.

Trzy skła do we nor ma li zu ją ce pol ski ry nek nie ru cho mo ści
W tym miej scu roz wa żań nad kie run ka mi roz wo ju pol skie go po -

śred nic twa w eu ro pej skim wy mia rze jest usil ne dą że nie do nor ma -
li za cji ob ro tu nie ru cho mo ścia mi po przez rów no le głe wpro wa dza -
nie trzech skła do wych:

• po wszech nej wy łącz no ści umów po śred nic twa,
• jed no stron ne go wy na gro dze nia po bie ra ne go od wła ści cie li

nie ru cho mo ści,
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• utwo rze nie wła sne go ogól no pol skie go por ta lu nie ru cho mo -
ścio we go, do stęp ne go dla wszyst kich po śred ni ków, nie za le -
żnie od przy na le żno ści or ga ni za cyj nej, speł nia ją ce go za ra -
zem funk cję sys te mu wy mia ny ofert po mię dzy po śred ni ka mi.

Utwo rze nie wła sne go ogól no pol skie go por ta lu, kon ku ru ją ce go
z obec ny mi wio dą cy mi por ta la mi i wy szu ki war ka mi nie ru cho mo -
ścio wy mi lub ogól no bra nżo wy mi, umo żli wi ca łej gru pie za wo do wej
unie za le żnie nie się od ob cych in sty tu cji i ogra ni czy ich nie prze wi -
dy wal ność, da jąc wszyst kim po śred ni kom po czu cie sta bil no ści
i bez pie czeń stwa pro wa dze nia in te re sów. Co mie sięcz nie ob cym
por ta lom po śred ni cy pła cą kil ka mi lio nów zło tych. Za tak du że pie -

nią dze mo żna utwo rzyć i pro wa dzić naj więk szy por tal nie ru cho mo -
ścio wy w Pol sce, po dob nie jak ho len der ska FUN DA. 

Omó wie nie po wszech nej wy łącz no ści umów po śred nic twa i ko -
niecz no ści utwo rze nia wła sne go por ta lu w na stęp nym wy da niu
DRN. 

An drzej Ja kiel
ana li tyk i do rad ca ryn ku nie ru cho mo ści, po śred nik lic. nr 15,

pre zes OSRN, wi ce pre zy dent Fe de ra cji PPRN, pre zes Kor po ra cji
Me dia tor Nie ru cho mo ści Sp. z o.o.

W wielu amerykańskich badaniach zawód pośrednika w
obrocie nieruchomościami (real estate broker) jest uważany za
jedną z najbardziej stresujących profesji. Składa się na to wiele
czynników: wysokie prowizje (traktowane jako olbrzymie
stymulatory do działania), ale łączące się z dużą na kryzysowym
rynku niepewnością ich wypracowania; napięty grafik działań
(bywa że agent pracuje i powyżej 16 godzin dziennie) i duże
obciążenia poznawcze, związane ze spotykaniem wciąż nowych
ludzi i pamiętaniem szczegółów ich życia. Wszystko to sprawia, że
agentom nieruchomości bardzo łatwo stać się ofiarą nadmiaru
stymulacji lub przeciążenia pracą. Jedno i drugi może doprowadzić
do wypalenia zawodowego, a nawet do problemów zdrowotnych.

Te drugie – a można do nich zaliczyć i choroby układu
pokarmowego, i przedwczesny zawał – najczęściej nie biorą się z
samego charakteru pracy pośrednika, lecz z życia na pełnych
obrotach. Ludzie w stresie na ogół padają ofiarą mnóstwa nałogów
i zachowań destruktywnych: częściej palą lub nadużywają innych
środków (zarówno stymulujących, jak kawa, jak i wyciszających,
jak leki nasenne), żyją bardziej impulsywnie (a brak kontroli nad
tym, co jemy, pijemy lub robimy, może prowadzić m.in. do otyłości
i alkoholizmu), mniej śpią (nawet jeśli nie mają problemów z
zasypianiem, mogą po prostu nie mieć na sen czasu), jedzą
nieregularnie (bo na to też nie ma czasu) i nie uprawiają sportu
(po całodziennym zmęczeniu nie ma na to motywacji). Każda z
tych rzeczy może na dłuższą metę wyniszczyć nasz organizm,
połączone robią to na ogół bardzo szybko. Dlatego tak często
słyszy się o odnoszących sukcesy gwiazdach, które umierają po
przedawkowaniu środków pobudzających w połączeniu z
uspokajającymi (bo rano trzeba się pobudzić, a wieczorem

zasnąć, a chemia kumuluje się w organizmie) lub biznesmenach
z pierwszym zawałem w okolicach trzydziestki. Agenci
nieruchomości mogą być na to równie mocno narażeni, choć –
niestety – są mniej interesujący dla mediów, niż Michael Jackson,
Heath Ledger czy Amy Whitehouse.

Co możesz zrobić, by mimo dużej ilości pracy, jaką musisz co
dzień wykonać, i olbrzymiej stymulacji, jaka się z tym łączy, taki
los nie stał się Twoim udziałem? Przede wszystkim rozsądnie
zarządzaj czasem i dbaj o to, by praca nie zajmowała ci więcej niż
10 godzin dziennie. Jeśli któregoś dnia tak się musi stać, zrób
sobie dodatkową wolną chwilę za kilka dni – zachowaj
równowagę.

Staraj się spędzać więcej czasu z najbliższymi i rodziną. To
przecież ich obecność sprawia, że Twoje życie ma sens – a praca
jest tylko czynnikiem, który sprawia, że jest wygodniejsze lub
przyjemniejsze. Nie zapominaj o tym.

Wygospodaruj sobie dni, kiedy będziesz odpoczywać. Znajdź
aktywność, którą polubisz, zwłaszcza fizyczną – badania
wskazują, że ludzie, którzy na życie zarabiają głową, znacznie
lepiej odpoczywają aktywnie, niż np. przed telewizorem czy
komputerem. To może być rower, basen, siłownia, bieganie, praca
w ogrodzie – byle tylko sprawiała, że będziesz po niej fizycznie
zmęczony (i łatwiej zaśniesz). Jeśli już wybierzesz np. siłownię, idź
do niej przed pracą rano lub od razu po pracy – kiedy wrócisz do
domu, możesz już nie znaleźć w sobie wystarczającej motywacji,
by z niego znowu wyjść. Dobrze jest znaleźć sobie też znajomych,
z którymi będziemy razem uprawiać sport – dodatkowo zmotywuje
nas to, by nie tracić zapału.
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Praca dla ludzi o silnych nerwach
„Pokonaj ten stres”,  „Real estate stress
managent” To masz Ły sa kow ski



Bardzo ważne jest prowadzenie zdrowego stylu życia. Staraj
się jeść zdrowe rzeczy, unikać jedzenia w fast foodach i pustych
węglowodanów (tak lubiane przez nas słodycze, frytki, chipsy,
pizza czy makaron), oraz chodzić spać o regularnych porach, i to
tak, by co dzień spać minimum 7 godzin. Bardzo szybko
zaobserwujesz poprawę w ogólnym funkcjonowaniu i wzrost
motywacji.

A przede wszystkim, unikaj stymulantów. W Twojej pracy jest
wystarczająco gorąco – podgrzewanie tego hektolitrami wypijanej
dziennie kawy lub paczkami wypalanych papierosów na dłuższą
metę tylko utrudnia koncentrację lub zwieksza frustrację. Pamiętaj:
by być efektywnym w tym, co się robi, wcale nie trzeba być
permanentnie pobudzonym lub zmęczonym. Czasami wystarczy
dobra organizacja czasu i czysty, wypoczęty umysł.

To masz Ły sa kow ski jest tre ne rem biz ne su, spe cja li zu ją -

cym się w szko le niach i warsz ta tach co achin go wych z za -

kre su tech nik sprze da ży, ne go cja cji, ko mu ni ka cji, za rzą -

dza nia per so ne lem i mo ty wo wa nia pra cow ni ków. Pro wa dzi

wła sną fir mę szko le nio wo -do rad czą, ja ko tre ner ze wnętrz -

ny współ pra cu je rów nież ze Sto wa rzy sze niem Przed się -

bior czo ści w Nie ru cho mo ściach, hol din giem FO RUM ME DIA oraz fir ma mi

szko le nio wy mi Cen trum Kre owa nia Li de rów, Biz nes Edu ka tor, May Agen cy

Tra ining, PO DIUM Cen trum Szko leń i Aka de mia Biz ne su MDDP.

Ja ko tre ner pra cu je przede wszyst kim z fir ma mi i in sty tu cja mi. W dzie dzi nie

tech nik sprze da ży na ryn ku pier wot nym pro wa dził tre nin gi m.in. dla firm de -

we lo per skich DO MBUD S. A., SGI, Mo ta -En gil Cen tral Eu ro pe, Szer bud, Mo -

ta -En gil Re al Es ta te Ma na ge ment, Ar chi de on De ve lop ment i To wa rzystw Bu -

dow nic twa Spo łecz ne go w To ru niu i So snow cu. Z za kre su sprze da ży na ryn -

ku wtór nym szko lił m.in. po śred ni ków WGN Nie ru cho mo ści. W dzie dzi nie

ogól nych tech nik sprze da ży i ob słu gi klien ta szko lił m.in. w MA KRO Cash and

Car ry, Bri co mar che, Kol por ter S.A. i Sie mens In du stry So ftwa re. W za kre sie

wy stą pień pu blicz nych i pre zen ta cji szko lił m.in. pra cow ni ków dzia łu PR Maz -

da Mo tor Lo gi stics Eu ro pe i La sów Pań stwo wych. Na co dzień pro wa dzi rów -

nież szko le nia z za rzą dza nia pra cow ni ka mi oraz pro wa dze nia i mo de ro wa nia

spo tkań.

Szli fy wy kła dow cy zdo by wał w In sty tu cie Dzien ni kar stwa Uni wer sy te tu War -

szaw skie go (2003-2006) oraz w Szko le Wy ższej Psy cho lo gii Spo łecz nej

(2003-2008). Od 2006 współ pra cow nik Pro gra mu 4 Pol skie go Ra dia, oka zjo -

nal nie ta kże na fa lach TOK FM. Go ścin nie eks pert z za kre su psy cho lo gii spo -

łecz nej, mar ke tin gu i ko mu ni ka cji w pro gra mach TVP1, TVP2, TVP In fo i Pol -

sat News.

Lo ko wa ne pie nię dzy w do bre in we sty cje po zor nie wy da je się,
że nie jest wca le ta kie trud ne. Wy star czy wy brać pro jekt za in we -
sto wać w nie go oszczęd no ści i spo koj nie cze kać na zy ski. 

Oka zu je się, że nie za wsze jest to ta kie pro ste, bo ko niunk tu ra
w go spo dar ce cią gle się zmie nia a ry nek in we sty cyj ny pła ta fi gle
na wet i wy traw nym gra czom. In dek sy gieł do we, co rusz to ro śną
lub spa da ją, kur sy wa lut ska czą i trud no prze wi dzieć czy to, co by -
ło ra no jesz cze bę dzie ak tu al ne wie czo rem.

Wie lu w ta kiej sy tu acji za da je so bie py ta nie jak i w co za in we -
sto wać by nie stra cić te go, co już się ma, ale i jesz cze so wi cie za -
ro bić. Po sia da czy wol nej go tów ki ku szą re kla my su per opro cen to -
wa nych lo kat ban ko wych, ren tow nych ak cji, gwa ran to wa nych ob li -
ga cji czy po lis in we sty cyj nych. Na przy szłe go in we sto ra cze ka ją
zy skow ne za ku py li mi to wa nych se rii ko lek cjo ner skich wi na czy sta -
rej whi sky. Bez naj mniej sze go pro ble mu mo że po mno żyć swo je
oszczęd no ści ku pu jąc szla chet ne me ta le ko lo ro we czy uni ka to we
dzie ła sztu ki. 

Wszy scy chęt nie wy cią gać bę dą rę ce po pie nią dze gwa ran tu -
jąc przy tym ro żne sto py zwro tu z ocze ki wa nych in we sty cji. Dla ka -
żde go coś się znaj dzie bez wzglę du na za sob ność port fe la by le
tyl ko ze chciał po wie rzyć swo je oszczęd no ści. Nic w tym dziw ne go

na tym po le ga biz nes jed ni ma ją pie nią dze a in ni po tra fią ty mi pie -
niędz mi ob ra cać. Rzą dza tu od wiecz ne pra wa ryn ku jed ni zy sku -
ją, pod czas gdy in ni tra cą. 

Nie na le ży za po mi nać też o in we sty cjach na ryn ku nie ru cho mo -
ści war to so bie przy po mnieć, co po wie dział The odo re Ro ose velt,
że „In we sty cje w nie ru cho mo ści to nie tyl ko naj lep szy, naj szyb szy,
ale przede wszyst kim je dy ny spo sób, aby stać się bo ga tym.” To
po nad cza so wa praw da, któ ra prze trwa ła i prze trwa wie le kry zy -
sów. Nie ru cho mo ści są istot nym ele men tem ryn ku ka pi ta ło we go
z po wo dze niem na nich bu do wa ny jest ma ją tek po ko leń. Lo ko wa -
nie ka pi ta łu w nie ru cho mo ści wy ma ga du żej roz wa gi i roz sąd ku,
nie ku pu je my tyl ko, dla te go ze jest ta nio czy też ze nam się bar dzo
po do ba da na ofer ta. Ana li zu je my po ten cjał nie ru cho mo ści oce ni -
my jej wa dy i za le ty ew. na kła dy i przy szłe zy ski.

Na tym ryn ku in we sto wać mo gą prak tycz nie wszy scy je dy nym
ogra ni cze niem jest tyl ko wiel kość fun du szy prze zna czo nych
na nie ru cho mo ści. Mniej do świad cze ni lo ku ją ka pi tał na ryn ku ko -
mer cyj nym w nie ru cho mo ści do cho do we. Wy gi szu ka ją atrak cyj -
nych dzia łek i pla nu ją, jak je za go spo da ro wać z du żym zy skiem
we wła ści wym cza sie. Na le ży uni kać błę dów głów nym grze chem
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Inwestować czy czekać na lepsze czasy
To masz Błe szyń ski



in we sto rów by ła i jest wia ra we wła sne umie jęt no ści i nie chęć
do ko rzy sta nia z usług spe cja li stów w tym za kre sie. 

Ko lej nym błę dem jest bez gra nicz ne za ufa nie do wszel kie go ro -
dza ju ana liz, ra por tów, sta ty styk i prze po wied ni ró żnej ma ści ana -
li ty ków. Pol ski ry nek nie ru cho mo ści nie ste ty nie do ro bił się jesz cze
nie za le żnych in sty tu tów ba daw czych, wszyst kie do stęp ne ana li zy
w mniej szym bądź więk szym za kre sie są zmą co ne ko mer cyj nym
cha rak te rem. Dla te go też na ta kie pro gno zy na le ży pa trzyć z przy -
mru że niem oka, in dy wi du al nie śle dzić i ba dać tren dy na ryn ku by
po dej mo wać traf niej sze de cy zje w in we sto wa niu.

Trze ba mieć też, choć odro bi nę szczę ścia i wy czu cia ryn ku by
zna leźć się na we wła ści wym miej scu i cza sie ze swo imi in we sty -
cja mi. Od wła ści wej oce ny i wy bo ru przy szłej in we sty cji za le ży czy
zy ska my czy też stra ci my pie nią dze jak to ma miej sce ostat nio
w przy pad ku po lis in we sty cyj nych.

gru dzień 2014r.
To masz Błe szyń ski do rad ca ryn ku nie ru cho mo ści 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

ga ni za cji biz ne so wych. www.to ma szble szyn ski.pl
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Świat co raz bar dziej miesz czań ski
Ten den cją roz wo jo wą współ cze sno ści bę dą mi gra cje spo łecz -

ne z ob sza rów wiej skich do miast. Prze wi dy wa nia opie wa ją, że
do 2050 r. aż 67% lud no ści świa ta bę dzie miesz ka ło w mia stach.
Na ob sza rach miej skich przy bę dzie 2,6 mld miesz kań ców, a licz -
ba lud no ści ob sza rów wiej skich skur czy się o 300 mln osób. Ten
pro ces urba ni za cji two rzy na dzie ję na za mo żność i do bro byt wie -
lu grup lud no ści, lecz stwa rza ta kże nie bez pie czeń stwo two rze nia
ob sza rów nie do stat ku i nie zrów no wa żo ne go roz wo ju spo łecz ne -
go, śro do wi sko we go i te ry to rial ne go. Mia sta są si łą na pę do wą
wzro stu i efek tyw nej go spo dar ki za so ba mi W zin te gro wa nej Eu ro -
pie miesz ka w nich 72% wszyst kich miesz kań ców UE (359 mln).
Do 2050 r. osią gną po ziom 80% po pu la cji w splo cie kon cen tra cji
kon su men tów, pra cow ni ków, przed się biorstw, in sty tu cji, grup nie -
for mal nych or ga ni za cji po za rzą do wych, co spra wia, że mia sta są
nie tyl ko sku pi ska mi ludz ki mi ale ta kże fir ma mi wy twa rza ją cy -
mi 67% PKB Eu ro py, kon ty nen tu przed któ rym sto ją po wa żne wy -
zwa nia go spo dar cze, kli ma tycz ne, śro do wi sko we i ogól no spo łecz -
ne. To wiel ka prze strzeń gdzie in we sty cjom i prze obra że niom to -
wa rzy szy ubó stwo, se gre ga cja spo łecz na i prze strzen na, de gra da -
cja śro do wi ska. Po wo ła nie Dy rek cji Ge ne ral nej ds. „Po li ty ki Re gio -
nal nej i Miej skiej” UE po ka zu je wa gę pro ble mu i uzna nie fak tu, że
mia sta nie tyl ko od gry wa ją ro lę w go spo dar czym, spo łecz nym i te -
ry to rial nym roz wo ju UE, ale ta kże sta no wią pro blem spo łecz ny.
W okre sie bu dże to wym 2014–2020 co naj mniej 50% Eu ro pej skie -

go Fun du szu Roz wo ju Re gio nal ne go (EFRR), oko ło 80–90 mld
eu ro, zo sta nie za in we sto wa ne w ob sza ry miej skie w ra mach for -
mal nych pro gra mów ope ra cyj nych, a na zin te gro wa ny zrów no wa -
żo ny roz wój ob sza rów miej skich prze zna czo no co naj mniej 5%
kra jo wych alo ka cji EFRR w ce lu za pew nie nia, aby był on prio ry te -
tem we wszyst kich pań stwach człon kow skich. Pod ko niec 2013 r.
Ko mi tet Re gio nów roz po czął przy go to wa nie opi nii z ini cja ty wy wła -
snej pt. „W kie run ku zin te gro wa ne go pro gra mu roz wo ju miast
w Unii Eu ro pej skiej”. W opi nii za ape lo wa no o no wy zin te gro wa ny
pro gram roz wo ju miast w UE da ją cy wy mia ro wi miej skie mu pod -
sta wę struk tu ral ną w po li ty kach eu ro pej skich i pra wo daw stwie eu -
ro pej skim. Roz wój ob sza rów miej skich stał się klu czo wym te ma -
tem ne go cja cji w spra wie pro gra mu roz wo ju po 2015 r. Pro gram
Na ro dów Zjed no czo nych ds. Osie dli Ludz kich, UN Ha bi tat, rów -
nież zwró cił się do UE o wnie sie nie po raz pierw szy wkła du
w świa to wą de ba tę na te mat przy szłe go roz wo ju ob sza rów miej -
skich ja ko wspól ne go wkła du w III kon fe ren cję pro gra mu HA BI TAT.
Ini cja ty wy pro wa dzo ne przez UE i pań stwa człon kow skie, „Ho ry -
zont 2020”, ESPON, URBACT, „Eu ro pa zur ba ni zo wa na”, Eu ro pej -
ska Sieć Wie dzy o Mia stach (EUKN) wy ko rzy stu ją wspól ne zro zu -
mie nie, wy mia nę po sia da nej wie dzy ko or dy nu ją roz wój ba zy w za -
kre sie okre śle nia spo so bu i me tod pro wa dze nia re wi ta li za cji miast,
któ re umo żli wia ły by za cho wa nie ist nie ją ce go w mia stach dzie dzic -
twa na ro do we go i wspie rał ich zrów no wa żo ny roz wój, stwo rze nie
wzor co we go mo de lu re wi ta li za cji miast pol skich, sprzy ja ją ce go za -

Katastrofa przestrzeni. 
Rzecz o odnowie miast Jan Ol czyk



cho wa niu dzie dzic twa ma te rial ne go i du cho we go oraz je go wdro -
że nie, stwo rze nie in for ma cyj nych, edu ka cyj nych i praw no -or ga ni -
za cyj nych pod staw dla przy spie sze nia i zwięk sze nia efek tyw no ści
pro ce sów re wi ta li za cji. Przez re wi ta li za cję miast na le ży ro zu mieć
pro ces pro wa dzo ny wspól nie przez wła dzę sa mo rzą do wą, spo -
łecz ność lo kal ną i in nych uczest ni ków, bę dą cy ele men tem po li ty ki
roz wo ju i ma ją cy na ce lu prze ciw dzia ła nia de gra da cji prze strze ni
zur ba ni zo wa nej, zja wi skom kry zy so wym, po bu dza nie roz wo ju
i zmian ja ko ścio wych, po przez wzrost ak tyw no ści spo łecz nej i go -
spo dar czej, po pra wę śro do wi ska za miesz ka nia oraz ochro nę dzie -
dzic twa na ro do we go, przy za cho wa niu za sad zrów no wa żo ne go
roz wo ju, re wi ta li za cję zde gra do wa nych śród mieść i wie lo funk cyj -
nych przed wo jen nych ob sza rów za bu do wy miej skiej, re wi ta li za cję
ob sza rów po prze my sło wych, po ko le jo wych i po woj sko wych, re wi -
ta li za cję blo ko wisk, w tym szcze gól nie blo ko wisk wznie sio nych
w tech no lo gii wiel ko pły to wej, re wi ta li za cję kra jo bra zu miast ze
szcze gól nym uwzględ nie niem syl we ty mia sta i sys te mu prze strze -
ni pu blicz nych, w tym zie le ni miej skiej.

Mia sta pol skie lo ko mo ty wa mi wzro stu
W Pol sce ro dzi się miesz czań stwo, któ re bę dzie mia ło de cy du -

ją cy wpływ na przy szłość ośrod ków miej skich. To sy tu acja bez
pre ce den su, gdyż w hi sto rii na sze go kra ju ta ka kla sa spo łecz na ni -
gdy nie ist nia ła. Przy czyn te go sta nu rze czy na le ży szu kać już
w XVI wie ku, kie dy to do ko nał się po dział Eu ro py na za chod nią
– miesz czań ską i wschod nią, w któ rej do mi no wał ustrój fol warcz -
no‑pańsz czyź nia ny. Po 1989 ro ku po ja wi ły się oko licz no ści po -
zwa la ją ce na ukształ to wa nie się ta kiej gru py spo łecz nej. Był to
przede wszyst kim de mo kra tycz ny i plu ra li stycz ny ustrój oraz
znacz nie więk sze mo żli wo ści ko mu ni ko wa nia się (ol brzy mia ro la
in ter ne tu), wy mia ny do świad czeń i pod ró żo wa nia. Wszyst kie te
wy mia ry ma ją zna cze nie w pro ce sie kształ to wa nia się to żsa mo ści,
któ rej miesz kań cy pol skich miast (w znacz nej mie rze po woj nie
prze sie dle ni z ró żnych ob sza rów kra ju) po szu ki wa li od daw na
i któ rą, jak się wy da je, po wo li od naj du ją. Są to lu dzie, któ rzy chcą
żyć w mia stach, a nie wy bie ra ją ich tyl ko ze wzglę dów uty li tar nych
(np. za wo do wych). Są wy kształ ce ni, czę sto pod ró żu ją po świe cie,
nie przy wią zu ją już tak du żej wa gi do ro dzi ny, ale bar dzo ce nią so -
bie kon tak ty in ter per so nal ne opar te o za sa dy part ner skie w pra cy,
w ży ciu co dzien nym, w kon tak tach z wła dzą, ła twość ko mu ni ka cji
z ludź mi, ró żno rod ną kul tu rę i czas wol ny. In te re su ją się tym, co
dzie je się w ich oto cze niu, nie „za pusz cza ją dłu gich ko rze ni” i du -
żo ła twiej niż in ni mo gą pod jąć de cy zję o zmia nie miej sca za -
miesz ka nia. Wła dze miast mu szą prze orien to wać styl za rzą dza nia
roz wo jem na ta ki, któ ry uwzględ ni po trze by tej gru py spo łecz nej.
Re la cje ad mi ni stra cja‑miesz kań cy nie uchron nie zmie nia ją się
z wo dzow sko‑tech no kra tycz nych na part ner skie i zde cen tra li zo -
wa ne. Ma to stra te gicz ne zna cze nie dla kształ to wa nia się prze -
strze ni oraz re la cji w lo kal nej spo łecz no ści, fun da men tów współ -
cze sne go mia sta. Je śli zaś ta re orien ta cja nie na stą pi, to gro zi

nam utra ta pol skie go miesz czań stwa – tak istot ne go dla mo der ni -
za cji na sze go kra ju. Lu dzie ci, dla któ rych wa żna jest pod mio to -
wość i ja kość ży cia, z ła two ścią wy bio rą in ne, bar dziej przy ja zne
im mia sta w kra ju czy po za nim.

Ba rie ry roz wo ju

20% po wierzch ni miast pol skich, z ok. 2,4 mln miesz kań ców
sta no wią ob sza ry zde gra do wa ne. Dla ilu stra cji ska li pro ble mu war -
to jest przy to czyć po rów na nie po wierzch ni Pa ry ża (105 m2) z po -
wierzch nią Ło dzi (297 km2). A je śli obec ne re wi ta li za cje po le ga ją
głów nie na re mon to wa niu po je dyn czych ka mie nic, pla ców, chod -
ni ków to w ni czym nie roz wią zu ją w czę ści pro ble mu jak po pra wa
ja ko ści ży cia miesz kań ców i to nie tyl ko tej re wi ta li zo wa nej czę ści
mia sta. In we sty cje na za go spo da ro wa nych już te re nach mia ły by
być spo so bem na ogra ni cze nie nie kon tro lo wa nej sub ur ba ni za cji,
czy li roz le wa nia się miast, a przy oka zji miej scem za awan so wa ne -
go po stę pu spo łecz ne go, de mo kra tycz ne go, dia lo gu kul tu ro we go,
ró żno rod no ści kul tu ro wej, miej scem re wi ta li za cji przy rod ni czej,
eko lo gicz nej, śro do wi sko wej, miej scem atrak cji i mo to rem wzro stu
go spo dar cze go. Roz wój ob sza ru mia sta od zwier cie dla je go zrów -
no wa żo ny wzrost go spo dar czy, zwar ta za bu do wa, wy so ki po ziom
ochro ny i ja ko ści śro do wi ska. Pro gra my rzą do we wy mu sza ją sy tu -
acje, że de we lo pe rzy chęt nie bu du ją miesz ka nia na obrze żach, bo
dla wie lu ku pu ją cych tyl ko tam są one do stęp ne ce no wo. Wią że
się to z de wa sta cją śro do wi ska na tu ral ne go, zwięk sze niem licz by
sa mo cho dów, kosz ta mi bu do wy in fra struk tu ry tech nicz nej na ob -
sza rach o ni skiej gę sto ści za lud nie nia. Do dat ko wo pro ble my zwią -
za ne z glo ba li za cją, kry zy sem i spad kiem pro duk cji w wie lu mia -
stach ob ni ży ły się kwa li fi ka cje si ły ro bo czej i wzro sła licz ba miejsc
pra cy w sek to rze usług wy ma ga ją cych ni skich kwa li fi ka cji oraz
licz ba ubo gich pra cu ją cych. Po więk szył się udział lud no ści za gro -
żo nej ubó stwem. W mia stach wy stę pu je pro blem znacz ne go wzro -
stu wy klu cze nia spo łecz ne go, se gre ga cji i po la ry za cji spo łecz nej.
Bar dziej efek tyw nej go spo dar ce za so ba mi, któ rą umo żli wi ły zwar -
te osie dla miej skie, za gra ża nie kon tro lo wa ne roz ra sta nie się miast,
któ re wy wie ra pre sję na usłu gi pu blicz ne i zmniej sza spój ność te -
ry to rial ną. Szyb ka urba ni za cja po wo du ją ca du żą kon cen tra cję lud -
no ści i in we sty cji go spo dar czych na ob sza rach po dat nych na za -
gro że nia jest rów nież ten den cją znacz nie zwięk sza ją cą po dat ność
miast na klę ski ży wio ło we i ka ta stro fy spo wo do wa ne przez czło -
wie ka. Po gar sza się struk tu ra de mo gra ficz na wy wo łu ją ca spi ra lę
ob ni ża ją cą lo kal ne do cho dy po dat ko we, zmniej sze nie po py tu
na to wa ry i usłu gi, spa dek za trud nie nia, ogra ni cze nie po da ży si ły
ro bo czej i ob ni że nie in we sty cji, zmniej sze nie do cho dów z czyn -
szów oraz ogól ne mu ob ni że niu atrak cyj no ści mia sta. Po wsta ją ce
rzą do we do ku men ty pro gra mo wa nia, Kra jo wa Po li ty ka Miej ska
oraz Na ro do wy Plan Re wi ta li za cji wo bec bra ku pla nów za go spo -
da ro wa nia prze strzen ne go, a ta kże funk cjo no wa nia in nych pro gra -
mów wspar cia miesz kal nic twa moc no z so bą ko li du ją. Pro gram
MdM rze ko mo wspie ra ale jed no cze śnie „wy py cha” po ko le nie mło -

54

DORADCA RYNKU NIERUCHOMOŚCI



dych na pe ry fe rie. Pro wa dzi to do zbyt nie go roz ro stu miej skich sy -
pial ni i puch nię cia przed mieść. Miesz ka nie na pe ry fe riach to bar -
dzo wy so kie kosz ty przede wszyst kim dla sa mo rzą dów. Ko niecz -
ne jest wy bu do wa nie dróg, chod ni ków, oświe tle nia, do pro wa dze -
nie wo dy, ga zu, ener gii, stwo rze nie czy roz bu do wa szkół, przed -
szko li i in nych in sty tu cji użyt ku pu blicz ne go, po pro wa dze nie li nii
ko mu ni ka cji miej skiej. Do te go do cho dzą kosz ty spo łecz ne i śro -
do wi sko we wy ni ka ją ce m.in. ze wzmo żo ne go ru chu sa mo cho do -
we go i za kor ko wa nia dróg wy lo to wych. Lan so wa ny po wrót
do miast stoi pod zna kiem za py ta nia wo bec uwi kła nia się wie lu
miesz kań ców w dłu go ter mi no we zo bo wią za nia kre dy to we. Z ko lei
się gnię cie po środ ki unij ne wią że się z po sia da niem środ ków wła -
snych. Z ana liz nie za le żnych in sty tu tów ba daw czych wy ni ka, że
fak tycz ny po ziom za dłu że nia sa mo rzą dów już daw no prze kro czył
po ziom 60% przy cho dów, a zre ali zo wa ne in we sty cje nie przy czy -
nia ją się do wzro stu do cho dów wła snych. Sprze daż mie nia ko mu -
nal ne go zde rza się z bra kiem po py tu na nie ru cho mo ści gmin ne.
Szum ne idee spro wa dzą się do kil ku spek ta ku lar nych, nie rzad ko
po tiom ki now skich zda rzeń o nie istot nym zna cze niu dla przy szło -
ści prze strze ni miast.

Jan Ol czyk

Jan Ol czyk
Wy kształ ce nie 1974 – 1978, Uni wer sy tet Łódz ki, Wy dział

Fi lo zo ficz no -Hi sto rycz ny, kie ru nek – hi sto ria naj now sza,

po wszech na.

Ma gi ster Po dy plo mo we 978 – 1981, Uni wer sy tet Łódz ki,

kie ru nek – fi lo zo fia, 1993 – 1994, Szko ła Praw Czło wie ka,

War sza wa, 1995 – 1996, Uni wer sy tet Łódz ki, Po dy plo mo -

we Stu dia Eu ro pej skie, 2000 – 2001, Uni wer sy tet Łódz ki, Za rzą dza nie spół -

ka mi ka pi ta ło wy mi, 2001- 2002, In sty tut Biz ne su Ka lisz, Za rzą dza nie pro jek -

ta mi Unii Eu ro pej skiej, 2004 – 2005, Uni wer sy tet War szaw ski, Cen trum Eu -

ro pej skich Stu diów Re gio nal nych i Lo kal nych. Pol ski Sa mo rząd w Unii Eu ro -

pej skiej: pro gra my, fun du sze, pro ce du ry

Dy plom tech nik me cha nik. Do świad cze nie za wo do we
1983 – 1987 r. Pre zes za rzą du, kie row nik ogól ny Spół dziel ni Bu do wy Do mów

Jed no ro dzin nych „77” w Ło dzi. 1997 – 2004 r. za ło ży ciel i pre zes za rzą du Wi -

dzew skie go TBS Sp. z o.o. z sie dzi bą w Ło dzi. Od 2007 r. prze wod ni czą cy

Ra dy Nad zor czej TBS Sp. z o.o. w Zgie rzu. Od 2011 r. 2011 – 2013 r. – Czło -

nek Pań stwo wej Ko mi sji Kwa li fi ka cyj nej ryn ku nie ru cho mo ści. W 2013 r.

– czło nek za rzą du Pol skiej Izby Go spo dar czej TBS. Od 11 lat wy kła dow ca

stu diów po dy plo mo wych z za kre su ryn ku nie ru cho mo ści:

1) Uni wer sy tet Łódz ki – ka te dra in we sty cji i za rzą dza nia nie ru cho mo ścia mi.

2) Wy ższa Szko ła Han dlo wa w Kiel cach.

3) Wy ższa Szko ła Za rzą dza nia i In no wa cji – Lu blin.

4) Na czel na Or ga ni za cja Tech nicz na O /Łódź.

5) Ślą ska Wy ższa Szko ła Za rzą dza nia im. Je rze go Zięt ka Ka to wi ce.

6) TNiOK

Pa ten ty i pu bli ka cje
Lau re at ran kin gu „Ga ze la Biz ne su” w 2004 r. Umie jęt no ści Li cen cjo no wa ny

za rząd ca nie ru cho mo ści Nr 633. Li cen cja nada na przez Pre ze sa Urzę du

Miesz kal nic twa i Roz wo ju Miast w 2000 r. Dy plom Mi ni stra Skar bu Pań stwa

Nr 2323/2007 zło że nia eg za mi nu dla kan dy da tów na człon ków rad nad zor -

czych w spół kach Skar bu Pań stwa.

In ne za ję cia
Li der, wy kła dow ca i me dia tor or ga ni za cji po za rzą do wych. Ogól no pol ska Izba

Go spo dar cza TBS. Łódz kie Sto wa rzy sze nie Za rząd ców Nie ru cho mo ści

– Czło nek za rzą du Ka te dra In we sty cji i Za rzą dza nia Uni wer sy te tu Łódz kie go

Wła sna dzia łal ność go spo dar cza. Do ko na nia prak tycz ne: Osie dle do mów jed -

no ro dzin nych „Roj na – Po łu dnie”, Osie dle do mów jed no ro dzin nych „Smul sko

– Po łu dnie”, Osie dle wie lo ro dzin ne „Ja nów – Za chód”, In we sty cje miesz ka -

nio we w śród mie ściu Ło dzi „Na wrot”, In we sty cje miesz ka nio we w Ło dzi Ole -

chów.
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Za wo do wa ście żka ka rie ry
Li cen cje Po śred ni ka w Ob ro cie Nie ru cho mo ścia mi 

i Za rząd cy Nie ru cho mo ści F PPRN 
Sta wia my na kom pe ten cję i edu ka cję. Pod no sze nie kwa li fi ka cji i ja ko ści usług na ryn ku nie ru cho mo ści jest ce lem ja ki sta wia
so bie Fe de ra cja kon stru ując Za wo do wą Ście żkę Ka rie ry dla spe cja li stów ryn ku nie ru cho mo ści. Po przez zdo by cie spe cja li stycz -
nych li cen cji po śred ni ka i za rząd cy F PPRN, aż do uzy ska nia wy ższe go stop nia kom pe ten cji czy li uzy ska nia ty tu łu Do rad cy Ryn -
ku Nie ru cho mo ści PTE iDRN i kon ty nu acji szko leń w ra mach kształ ce nia usta wicz ne go. 
Na sze li cen cje sta ły się po żą da nym na rzę dziem pra cy pro fe sjo na li stów ryn ku nie ru cho mo ści przy chyl nie od bie ra nym przez klien -
tów. Aby otrzy mać do bro wol ną – fa kul ta tyw ną li cen cję po śred ni ka w ob ro cie nie ru cho mo ścia mi lub za rząd cy nie ru cho mo ści Fe -
de ra cji Po ro zu mie nia Pol skie go Ryn ku Nie ru cho mo ści na le ży speł nić wa run ki okre ślo ne w za sa dach funk cjo no wa nia li cen cyj -
ne go sys te mu kom pe ten cyj no – ja ko ścio we go F PPRN za wo dów ryn ku nie ru cho mo ści – po śred ni ka w ob ro cie nie ru cho mo ścia -
mi i za rząd cy nie ru cho mo ści opu bli ko wa ne go na stro nie www.pprn.pl.

Oso ba za in te re so wa na zdo by ciem Li cen cji Po śred ni ka w Ob ro cie Nie ru cho mo ścia mi F PPRN lub Li cen cji Za rząd cy Nie ru cho -
mo ści F PPRN po win na speł nić sze reg wa run ków, mię dzy in ny mi; po win na po sia dać wy kształ ce nie śred nie, po win na ukoń czyć
za wo do wy kurs li cen -cyj ny na po śred ni ka w ob ro cie nie ru cho mo ścia mi, któ re go pro gram uwzględ nia co naj mniej mi ni mal ne wy -
mo gi pro gra mo we dla kur sów F PPRN. Koń co wym eta pem zdo by cia li cen cji jest zda nie z wy ni kiem po zy tyw nym eg za mi nu
przed Ko mi sją Eg za mi na cyj ną F PPRN. 
Dla osób, któ re uzy ska ły do koń ca 2013 ro ku li cen cję pań stwo wą lub ukoń czy ły co naj mniej stu dia po dy plo mo we lub kurs po -
trzeb ny w swo im cza sie do uzy ska nia li cen cji pań stwo wej prze wi dzia ne są w okre sie przej ścio wym uprosz czo ne za sa dy. Li cen -
cje otrzy mu je się bez ter -mi no wo w for mie pa pie ro wej a ta kże w for ma cie kar ty pla sti ko wej. 
F PPRN pro wa dzi Ogól no pol ski Re jestr Po śred ni ków w Ob ro cie Nie ru cho mo ścia mi Nie ru cho mo ści lub od po wied nio Ogól no -
pol ski Re jestr Za rząd ców Nie ru cho mo ści F PPRN osób po sia da ją cych li cen cję Fe de ra cji Po ro zu mie nie Pol skie go Ryn ku Nie ru -
cho mo ści. Za in te re so wa ne oso by mo gą zwró cić się z za py ta niem dro gą ma ilo wą lub te le fo nicz nie czy da na oso ba po sia da wa żną
li cen cję F PPRN. 
Szcze gó ło we i ak tu al ne za sa dy otrzy ma nia fa kul ta tyw nych li cen cji F PPRN mo żna od na leźć na stro nie www.pprn.pl Uwa ga po -
sia da cze sta rych pań stwo wych li cen cji w no wych do ku men tach li cen cyj nych ho no ru je my do tych cza so we ich nu me ry.
Pod pa tro na tem F PPRN są or ga ni zo wa ne kur sy na li cen cje po śred ni ka w ob ro cie nie ru cho mo ścia mi F PPRN lub za rząd cę nie -
ru cho mo ści F PPRN. 
In for ma cje o kur sach za wo do wych na li cen cję Po śred ni ka w Ob ro cie Nie ru cho mo ścia mi lub Za rząd cy Nie ru cho mo ści F PPRN
zna leźć mo żna rów nież na na szej stro nie www.pprn.pl.
Co zro bić aby roz po cząć pro ce du rę uzy ska nia fa kul ta tyw nej Li cen cji Po śred ni ka w Ob ro cie Nie ru cho mo ścia mi Fe de ra -
cji Po ro zu mie nie Pol skie go Ryn ku Nie ru cho mo ści? 
Wejdź na stro nę www.pprn.pl za po znaj się z za sa da mi uzy ska nia li cen cji i je śli je za ak cep tu jesz wy ślij do nas ze stro ny sto sow -
ny for mu larz, któ ry zo sta nie przez Fe de ra cję nie zwłocz nie roz pa trzo ny. 
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De ka log Pro fe sjo na li sty Ryn ku Nie ru cho mo ści 
Fe de ra cji Po ro zu mie nie Pol skie go Ryn ku Nie ru cho mo ści 

Prze sła nie
Dą ży my by ry nek nie ru cho mo ści był miej scem ak tyw no ści pro fe sjo na li stów ryn ku nie ru -cho mo ści: po śred ni ków, za rząd -
ców, do rad ców ryn ku nie ru cho mo ści, re ali zo wa nej po przez:

Za wo do wa ście żka ka rie ry – li cen cje F PPRN
Dla re ali za cji sta tu to wych ce lów Fe de ra cja po wo ła ła do dzia ła nia ogól no pol ski, li cen cyj ny do bro wol ny sys tem kom pe ten -
cyj no – ja ko ścio wy F PPRN w za kre sie za wo dów ryn ku nie ru -cho mo ści po śred ni ka w ob ro cie nie ru cho mo ścia mi i za rząd -
cy nie ru cho mo ści.
Wi zy tow nik po śred ni ków, za rząd ców, rze czo znaw ców ma jąt ko wych i do rad ców ryn ku nie ru cho mo ści www.wi zy -

tow nik.pprn.pl

Fe de ra cja Po ro zu mie nie Pol skie go ryn ku Nie ru cho mo ści na swo jej stro nie udo stęp ni ła za in te re so wa nym przed się bior -
com bez płat ny ka ta log firm ob słu gu ją cych ry nek nie ru cho -mo ści. Je śli je steś przed się bior cą dzia ła ją cym na ryn ku nie ru -
cho mo ści lub oso bą wy ko nu ją cą za wód po śred ni ka, za rząd cy, rze czo znaw cy lub do rad cy ryn ku nie ru cho mo ści – wy peł nij
swo ją wi zy tów kę. 

Nie mu sisz na le żeć do żad nej or ga ni za cji aby zna leźć się w na szym wi zy tow ni ku. Wy star czy wy peł nić swo ją wi zy tów kę
by tra fia ła ona do za in te re so wa nych Two imi usłu ga mi klien tów. Jest to atrak cyj na pro mo cja Two jej dzia łal no ści. Wię cej in -
for ma cji o wi zy tow ni ku znaj dziesz na na szej stro nie www.wi zy tow nik.pprn.pl

Pie czę cie Po śred ni ka w Ob ro cie Nie ru cho mo ścia mi 
i Za rząd cy Nie ru cho mo ści F PPRN. 

In for mu je my, że zgod nie z Uchwa łą Ra dy Na czel nej Fe de ra cji Po ro zu mie nie Pol skie go Ryn ku Nie ru cho mo ści oso by, któ -
re po sia da ją li cen cję Po śred ni ka w Ob ro cie Nie ru cho mo ścia mi F PPRN lub Za rząd cy Nie ru cho mo ści F PPRN mo gą po -
słu gi wać się spe cjal ną pie czę cią po twier dza ją cą po sia da nie tych li cen cji. Druk za mó wie nia pie czę ci znaj dziesz na stro nie
www.pprn.pl. 
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1. [Nie ru cho mość]
Pro mo wa nie mo żli wo ści ko rzy sta nia z nie ru cho mo ści
i zwięk sza nie jej do stęp no ści.
2. [Wła sność]
Upo wszech nia nie wła sno ści i urze czy wist nia nie kon sty tu cyj -
nych gwa ran cji ochro ny wła sno ści.
3. [Wol ny ry nek. Kon ku ren cja]
Roz wój wol ne go ryn ku i go spo dar ki opar tej na uczci wej
kon ku ren cji.
4. [Przed się bior czość]
Roz wój przed się bior czo ści i swo bod nej ak tyw no ści za wo do -
wej.
5. [Pra wo]
Prze strze ga nie pra wa i dzia ła nie wg czy stych re guł gry pod -
mio tów uczest ni czą cych w ob ro cie go spo dar czym.
6. [Wie dza i prak ty ka]
Pod no sze nie ja ko ści usług po przez sys te ma tycz ne po sze rza -
nie wie dzy teo re tycz nej i prak tycz nej.

7. [Klien ci. Lo jal ność i za ufa nie]
Ochro nę in te re sów klien ta w opar ciu o lo jal ną współ pra cę
i wza jem ne za ufa nie.
8. [Ety ka za wo du. Uczci wość]
Prze strze ga nie ety ki za wo do wej, uczci we wy ko ny wa nie
czyn no ści za wo do wych w opar ciu o sza cu nek wo bec za wo -
du, klien tów i kon ku ren cji.
9. [Pro fe sjo na lizm. Sta ran ność]
Do ko ny wa nie czyn no ści za wo do wych z uwzględ nie niem wy -
ma ga ne go stop nia sta ran no ści za wo do wej, nie zbęd nej wie -
dzy i do brych prak tyk.
10. [Do bre prak ty ki]
Do bre prak ty ki, ja ko naj lep szą prze słan kę roz wo ju za wo dów
ryn ku nie ru cho mo ści.
War sza wa, 30 grud nia 2013 ro ku, obo wią zu je od 1 stycz -
nia 2014 ro ku.

Sekretariat zamiejscowy F PPRN, adres do korespondencji 
90 -418 Łódź, Al. Kościuszki 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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gru dzień 2013
Usta no wie nie Me da lu „Za słu żo ny dla Pol skie go Ryn ku Nie ru cho -
mo ści” i po wo ła nie Ka pi tu ły Me da lu usta le nie re gu la mi nu;

13 grud nia 2013, Łódź
Pierw sze po stę po wa nie kwa li fi ka cyj ne na Ty tuł Do rad cy Ryn ku
Nie ru cho mo ści PTE iDRN

14-15 grud nia 2013, Łódź
Ju bi le usz X -le cia Po wszech ne go To wa rzy stwa Eks per tów
i Do rad ców Ryn ku Nie ru cho mo ści VIII Kra jo wa Kon fe ren cja
Ryn ku Nie ru cho mo ści
• wy stą pie nia i re fe ra ty: prof. Ewa Ku char ska – Sta siak, Hen ryk

Ję drze jew ski, Sła wo mir Naj nin ger, Zbi gniew Ku biń ski;
• uro czy ste wrę cze nie me da li „Za słu żo ny dla Pol skie go Ryn ku Nie -

ru cho mo ści – PRO AEQUO ET BO NO” dla wy bit nych osób
szcze gól nie za słu żo nych dla pol skie go ryn ku nie ru cho mo ści.

sty czeń 2014
Pierw sze wy da nie cza so pi sma PTE iDRN „Do rad ca Ryn ku Nie ru -
cho mo ści”

5-6 kwiet nia 2014, Zaździerz pod Płoc kiem
Se sja Po wszech nej Aka de mii Nie ru cho mo ści
• „Za bez pie cze nie trans ak cji na ryn ku nie ru cho mo ści”, adw. dr Ra -

fał Ka sprzyk;
• „Pro ce du ry bu dow la ne od A do Z”, Alek san dra Zwol ska;
• ko lej ne oso by uzy ska ły ty tuł Do rad cy Ryn ku Nie ru cho mo ści

PTE iDRN;

13 czerw ca 2014, Łódź
Se sja Po wszech nej Aka de mii Nie ru cho mo ści
• Spe cjal ne warsz ta ty we kslo we, pro wa dze nie adw. dr Ra fał Ka -

sprzyk
• wrę czo no ko lej ne cer ty fi ka ty Do rad cy Ryn ku Nie ru cho mo ści

PTE iDRN

13 czerw ca 2014, Łódź
Wal ne Zgro ma dze nie PTE iDRN
Ra da Na czel na F PPRN

4-5 paź dzier ni ka 2014, Smar dze wi ce
Po dwój na se sja Po wszech nej Aka de mii Nie ru cho mo ści
• „Za by tek w ob ro cie nie ru cho mo ścia mi. Pro ce du ry ochro ny za byt -

ków – istot ny ele ment wy ko ny wa nia usług na ryn ku nie ru cho mo -
ści”, mgr inż. arch. Woj ciech Szy gen dow ski;

• „Ko mer cyj ne i nie ko mer cyj ne na rzę dzia pro mo cji i wy szu ki wa nia
ofert nie ru cho mo ści. Por ta le nie ru cho mo ścio we, wła sna ak tyw -
ność i co jesz cze? Ry nek nie ru cho mo ści po re wo lu cji tech no lo -
gicz nej”, mo de ra to rzy: To masz Błe szyń ski, Ja ro sław Kra jew ski,
Zbi gniew Ku biń ski;

24 paź dzier ni ka 2014, Łódź
Ju bi le usz XX -le cia Sto wa rzy sze nia Po śred ni ków w Ob ro cie
Nie ru cho mo ścia mi Pol ski Cen tral nej.
Ogól no pol ska Kon fe ren cja „In we sty cje na ryn ku nie ru cho mo -
ści klu czem do roz wo ju Ło dzi i re gio nu”
• „Fluk tu acje ryn ków nie ru cho mo ści – me cha ni zmy po wsta wa nia

i skut ki”, prof. Ewa Ku char ska -Sta siak; 
• „Ry nek nie ru cho mo ści w sys te mie pla no wa nia prze strzen ne go”,

prof. Ta de usz Mar kow ski; 

• wrę cze nie na gród i wy ró żnień;
• zwie dza nie wy ty po wa nych nie ru cho mo ści (No we Cen trum Ło dzi,

Suk ce sja);

15 li sto pa da 2014, Ob sza ko ło Bił go ra ja 
Ju bi le usz X -le cia Lu bel skie go Sto wa rzy sze nia Eks per tów
Ryn ku Nie ru cho mo ści
Wy stą pie nia i re fe ra ty: Sła wo mi ra Gań skie go, Zbi gnie wa Ku biń -
skie go, Be aty Bo gu ta – „Ne go cja cje opar te na za sa dach – mo del
Wy gra ny -Wy gra ny”.

5 grud nia 2014, Opo le
Ju bi le usz XV -le cia Opol skie go Sto wa rzy sze nia Ryn ku Nie ru -
cho mo ści
Ogól no pol ska Kon fe ren cja „Współ cze sny ry nek nie ru cho mo -
ści”, „Ini cja ty wa kla stro wa ryn ku nie ru cho mo ści”
• „Wpływ po zio mu ener go chłon no ści bu dyn ku na na kła dy in we sty -

cyj ne i kosz ty eks plo ata cji”, prof. Ro man Ulbrich
• „Ro la czyn ni ka de mo gra ficz ne go w kształ to wa niu się sy tu acji

na ryn ku nie ru cho mo ści. Ten den cje na przy szłość”, prof. Ro mu -
ald Joń czy

• „Wy zwa nia współ cze sne go ryn ku nie ru cho mo ści” r. pr. Zbi gniew
Ku biń ski 

• „Dzia łal ność i funk cjo no wa nie kla strów”, Ro land Ku lig
• „Kla stry w roz wo ju go spo dar czym” dr Wi told Po two ra
• Pod ję cie ini cja ty wy kla stro wej ryn ku nie ru cho mo ści – An drzej Ja -

kiel
• wrę cze nie od zna czeń, me da li, na gród i wy ró żnień

13 grud nia 2014, Łódź
Po stę po wa nie kwa li fi ka cyj ne na Ty tuł Do rad cy Ryn ku Nie ru cho mo -
ści PTE iDRN

13-14 grud nia 2014, Łódź
IX Kra jo wa Kon fe ren cja Ryn ku Nie ru cho mo ści
Se sja Po wszech nej Aka de mii Nie ru cho mo ści
• „Go spo dar ka prze strzen na wo bec współ cze snych wy zwań roz -

wo jo wych – nie zbęd ne kie run ki zmian w sys te mie spo łecz no
– go spo dar czym”, prof. Ta de usz Mar kow ski 

• „Cy kle i kry zy sy na ryn ku nie ru cho mo ści a roz wój ryn ków nie ru -
cho mo ścio wych w Pol sce”, prof. Ja cek Ła szek

• „Zja wi sko ba niek ce no wych na ryn kach nie ru cho mo ści. Me cha -
ni zmy po wsta wa nia i skut ki”, prof. Ewa Ku char ska -Sta siak 

• „Ry nek no wych miesz kań w naj więk szych mia stach w Pol sce
– stan obec ny i per spek ty wy roz wo ju”, Ka zi mierz Ki rej czyk,
FRICS.

• „In ter net i opro gra mo wa nia kom pu te ro we na ryn ku nie ru cho mo -
ści”, Przed sta wi cie le por ta li ryn ku nie ru cho mo ści 

• „Ra dze nie so bie ze stre sem w pra cy pro fe sjo na li sty ryn ku nie ru -
cho mo ści”, To masz Ły sa kow ski – tre ner biz ne su 

• „Kon se kwen cje cy wil no praw ne w pra cy pro fe sjo na li stów ryn ku
nie ru cho mo ści po wej ściu no wej usta wy o o pra wach kon su men -
ta”, r. pr. Zbi gniew Ku biń ski

Uro czy ste wrę cze nie me da li dla wy bit nych osób szcze gól nie za -
słu żo nych dla pol skie go ryn ku nie ru cho mo ści „Za słu żo ny dla Pol -
skie go Ryn ku Nie ru cho mo ści – PRO AEQUO ET BO NO”.
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Jak zo stać Do rad cą Ryn ku Nie ru cho mo ści PTE iDRN?
Po wszech na Aka de mia Nie ru cho mo ści PTE iDRN za pra sza na ko lej -
ne se sje wszyst kich do tych cza so wych uczest ni ków, któ rzy już zdo by li
Cer ty fi ka ty PTE iDRN oraz no wych za in te re so wa nych zdo by ciem spe -

cja li stycz nej wie dzy po twier dzo nej przy zna niem ty tu łu Do rad cy Ryn ku Nie ru cho mo ści PTE iDRN.
W trak cie na szych spo tkań suk ce syw nie sta ra my się po zna wać jak naj wię cej za gad nień i mo żli wie jak naj wię cej
pro ce dur wy stę pu ją cych na ryn ku nie ru cho mo ści. Cer ty fi ko wa ni Do rad cy PTE iDRN nie koń czą edu ka cji, kształ -
cą się usta wicz nie zdo by wa jąc „Lau ry PTE iDRN” do swo ich Cer ty fi ka tów. 
Zacz nij uczest ni czyć w na szej Aka de mii a otwo rzysz so bie szan sę zdo by cia Cer ty fi ka tu PTE iDRN.
Za pra sza my no wych uczest ni ków. Je ste śmy otwar ci dla wszyst kich upraw nio nych osób (po śred ni ków, rze czo -
znaw ców i za rząd ców) na ryn ku nie ru cho mo ści. Na sza otwar tość to prze my śla ny mo del dzia ła nia PTE iDRN. Ka -
żdy z Was mo że zdo być Cer ty fi kat na sze go To wa rzy stwa. Ka żdy z Was mo że stać się człon kiem na szej
nie ru cho mo ścio wej ro dzi ny. Je ste śmy ze so bą za przy jaź nie ni, lu bi my się. Po przez na ukę chce my być no wą eli tą
te go ryn ku. Wa run kiem uzy ska nia Cer ty fi ka tu Do rad cy Ryn ku Nie ru cho mo ści PTE iDRN jest udział w co naj -
mniej 5 se sjach Po wszech nej Aka de mii Nie ru cho mo ści PTE iDRN za koń czo ny zda niem eg za mi nu przed Cen -
tral ną Ko mi sją Eg za mi na cyj ną PTE iDRN. Aby utrzy mać ty tu łu Do rad cy Ryn ku Nie ru cho mo ści na le ży brać
udział w do sko na le niu za wo do wym w ra mach PAN PTE iDRN.

Cer ty fi kat Do rad cy Ryn ku Nie ru cho mo ści PTE iDRN – to po -
twier dze nie uzy ska nia ty tu łu Do rad cy Ryn ku Nie ru cho mo ści
PTE iDRN.

Re jestr Do rad ców Ryn ku Nie ru cho mo ści PTE iDRN. Na stro -
nie www.pro fe sjo na li sta.net umiesz czo ny jest re jestr Do rad ców
Ryn ku Nie ru cho mo ści PTE iDRN po ka zu ją cy rów nież ja kie szko -
le nia prze by li do rad cy w ra mach kształ ce nia usta wicz ne go. 

Pie częć Do rad cy Ryn ku Nie ru cho mo ści PTE iDRN. Za rząd
Po wszech ne go To wa rzy stwa Eks per tów i Do rad ców Ryn ku Nie -
ru cho mo ści – PTE iDRN usta lił wzór pie czę ci Do rad cy Ryn ku

Nie ru cho mo ści PTE iDRN i za sa dy po słu gi wa nia pie czę cią. Do po słu gi wa nia się pie czę cią Do -
rad cy Ryn ku Nie ru cho mo ści PTE iDRN upraw nio ne są wy łącz nie oso by umiesz czo ne w re je -
strze Do rad ców Ryn ku Nie ru cho mo sci PTE iDRN – po sia da ją ce Cer ty fi kat Do rad cy Ryn ku
Nie ru cho mo sci PTE iDRN zgod nie z re gu la mi nem okre ślo nym przez Za rząd PTE iDRN. Po słu -
gi wa nie się pie czę cią Do rad cy Ryn ku Nie ru cho mo ści ma cha rak ter in for ma cyj ny wo bec klien -
tów o po sia da nym ty tu le Do rad cy Ryn ku Nie ru cho mo ści PTE iDRN. 

Ka se to ny, ta bli ce in for ma cyj ne, Le gi ty ma cja Do rad cy Ryn ku Nie ru cho mo ści PTE iDRN 

Oso by, któ re uzy ska ły ty tuł Do rad cy Ryn ku Nie ru cho mo ści PTE iDRN ma ją pra wo ozna czyć swo -
ją fir mę ka se to nem wg wzo ru lub ta bli cą in for ma cyj ną. 

Do rad ca Ryn ku Nie ru cho mo ści PTE iDRN mo że ubie gać się o otrzy ma nie le gi ty ma cji Do rad cy
Ryn ku Nie ru cho mo ści PTE iDRN. Wa żność le gi ty ma cji jest od na wia na co ro ku.

Zna czek Do rad cy Ryn ku Nie ru cho mo ści PTE iDRN. Oso by, któ re uzy ska ły ty tuł Do rad cy Ryn -
ku Nie ru cho mo ści PTE iDRN ma ją pra wo ozna czać swo je ma te ria ły in for ma cyj ne, pro mo cyj ne,
znacz kiem Do rad cy Ryn ku Nie ru cho mo ści PTE iDRN. 
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