


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. 
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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 

Mia łem na dzie ję, że mi nio ny rok bę dzie na ryn ku nie ru cho mo -
ści nud ny – nie był. Szko da.

Za sia na dwa la ta te mu de re gu la cja wy da je plo ny – oce na skut -
ków de re gu la cji nie jest jed no znacz na. Z jed nej stro ny dzia łal ność
osób, któ rym tak da le ce bra ku je ele men tar nej wie dzy fa cho wej, że
za sad na jest oba wa o bez pie czeń stwo ich klien te li. Z dru giej stro -
ny, zja wi ska po zy tyw ne, swo ista „mo da” na wie dzę, na współ pra -
cę, efekt dzia ła nia wol ne go ryn ku i kon ku ren cji, wy mu sza ją cy wy -
ższe stan dar dy. 

Sys tem nie obo wią zu ją cych pań stwo wych li cen cji za stę pu ją li -
cen cje fa kul ta tyw ne. Ogrom ne za in te re so wa nie li cen cja mi Fe de -
ra cji Po ro zu mie nie Pol skie go Ryn ku Nie ru cho mo ści, la wi no we
wręcz za stę po wa nie po sia da nych sta rych nie obo wią zu ją cych li -
cen cji pań stwo wych no wy mi do bro wol ny mi li cen cja mi FPPRN.
Cie szy, tłum ne uczest nic two no wych adep tów profesji nie ru cho mo -
ścio wych w li cen cyj nych kur sach za wo do wych F PPRN i pod da -
wanie się eg za mi nom dla zdo by cia upra gnio nej li cen cji. Dru ga
stro na de re gu la cji – spon ta nicz ne dą że nie do pro fe sjo na li zmu, bu -
dzi na dzie ję. 

Mi nio ny 2015 rok to le gi sla cyj ne wpad ki usta wo daw cy, wśród
któ rych no wą usta wę o kształ to wa niu ustro ju rol ne go mia nu ję bu -
blem ro ku. Ogra ni cze nie wy ku pu pol skiej zie mi przez cu dzo ziem -
ców za po mo cą za ka zu ku po wa nia jej przez pra wie wszyst kich jest
na iw ne. Szko dzi tym, któ rych ma chro nić – rol ni kom. Per spek ty wa:
za mro że nie ob ro tu, spa dek cen nie ru cho mo ści rol nych, ko niecz -
ność uzu peł nia nia za bez pie cze nia udzie lo nych rol ni kom kre dy -
tów... W no wy 2016 rok wkra cza my w tej ma te rii z no wy mi pro jek -
ta mi usta wo daw cy, nie mniej fan ta stycz ny mi a je den z nich to
uchy le nie świe żo uchwa lo nej usta wy przed jej wej ściem w ży cie
i za stą pie nie jej – jesz cze bar dziej re stryk cyj ny mi prze pi sa mi. 
„Dur ny” lex sed lex.

Zbi gniew Ku biń ski
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Te ry to rial ny i funk cjo nal ny wy miar roz wo ju1

No we zja wi ska go spo dar cze, spo łecz ne i kul tu ro we wy raź nie
prze war to ścio wu ją po dej ście do kon ku ren cyj no ści go spo dar czej
w ska li glo bal nej. W wy ni ku tych pro ce sów nie ro ze rwal nie zwią za -
nych z przy śpie sza ją cym po stę pem tech no lo gicz nym i in for ma ty -
za cją spo łe czeństw, zmie nia ją się źró dła tzw. prze wag kon ku ren -
cyj nych z ja kich ko rzy sta ją co raz sil niej umię dzy na ro do wio ne sfe -
ry wy twór cze i usłu go we. Trwa łym źró dłem prze wag kon ku ren cyj -
nych sta ją się szcze gól ne za so by wy two rzo ne i uwa run ko wa ne
zło żo no ścią te ry to rial nych sys te mów spo łecz no -go spo dar czych.
Na ryn kach glo bal nych – prze wa gi kon ku ren cyj ne w fir mach in no -
wa cyj nych, do star cza ją cych ma so wych pro duk tów i usług, szyb ko
za ni ka ją ze wzglę du na co raz szyb szą dy fu zję in no wa cji tech no lo -
gicz nych i pro ce so wych do kon ku ren tów zlo ka li zo wa nych w kra -
jach o ni ższych kosz tach pra cy. Dla firm li de ru ją cych wa żnym źró -
dłem trwa łych prze wag kon ku ren cyj nych sta je się wy so kiej ja ko ści
ka pi tał ludz ki moc no po wią za ny z wy so kiej ja ko ści prze strze nią
miej ską i spo łecz ną. Te nie ma te rial ne czyn ni ki roz wi ja ją się w wy -
ni ku po za ryn ko wej współ pra cy i in ten syw nych kon tak tów oraz na -
ra sta nia wza jem ne go za ufa nia (Mar kow ski 2011, 2013). 

Teo re ty cy eko no mii re gio nal nej oraz po li ty cy na po zio mie UE
uzy ska li wy raź ny kon sen sus, że wzmoc nie nie po zy cji kon ku ren cyj -
nej go spo dar ki UE oraz jej re gio nów mo żna uzy skać dro gą wy ko -
rzy sta nia szcze gól nych za so bów ja kie po wsta ją w no wych struk tu -
rach funk cjo nal no - prze strzen nych. W po li ty ce roz wo ju UE co raz
wy raź niej wi dzi my wy sił ki na rzecz wdro że nia te ry to rial ne go i zin -
te gro wa ne go po dej ścia do po bu dza nia roz wo ju. 

No wy (sy ner gicz ne wy two rzo ny z kom bi na cji tra dy cyj nych za -
so bów po wią za nych z wie dzą i in no wa cyj no ścią) czyn nik kre owa -
nia prze wag kon ku ren cyj nych współ cze snych go spo da rek na zy wa -
ny jest ka pi ta łem te ry to rial nym i naj czę ściej jest ro zu mia ny ja ko
do stęp ność do czyn ni ków ma te rial nych i nie ma te rial nych na da -
nym ob sza rze, któ re mo gą two rzyć okre ślo ne za so by lub ogra ni -
cze nia. 

No wo cze sne i wła ści we po dej ście do ka pi ta łu te ry to rial ne go
wska zu je jed nak na je go re la cyj ną i sy ner gicz ną for mu łę. Au tor ni -
niej sze go ar ty ku łu pro po nu je na stę pu ją cą de fi ni cję. „Ka pi tał te ry -
to rial ny to swo iste ko rzy ści ze wnętrz ne wy twa rza ne i do stęp ne
w wy ni ku mul ti funk cjo nal nej in te rak cji użyt kow ni ków względ nie wy -
od ręb nio ne go te ry to rium (Mar kow ski 2011). In ny mi sło wy ka pi tał
te ry to rial ny ma cha rak ter dy na micz ne go w cza sie i prze strze ni

„zło żo ne go do bra klu bo we go” do stęp ne go dla użyt kow ni ków (klu -
bu) dzia ła ją cych (ego) w ra mach ob sza ru funk cjo nal ne go”. W tym
uję ciu isto tą bu do wa nia trwa lej prze wa gi kon ku ren cyj nej dla pro -
wa dzo nych ko mer cyj nych ak tyw no ści w ob sza rze funk cjo nal nym
jest zbu do wa nie zło żo ne go „in te rak tyw ne go za so bu” bę dą ce go
wy ni kiem in ten syw nych re la cji (ak tyw no ści) mię dzy ludź mi zor ga -
ni zo wa ny mi w ró żnych in sty tu cjach (ce chu ją cy mi się wy so ką
przed się bior czo ścią, in no wa cyj no ścią i za ufa niem), któ rzy wy twa -
rza ją szcze gól ną war tość do da ną po zwa la ją cą na uzy ski wa nie wy -
so kiej pro duk tyw no ści sek to ra wy twór cze go. To wła śnie te szcze -
gól ne za so by da ją fir mom prze wa gę kon ku ren cyj ną na co raz bar -
dziej kon ku ren cyj nych glo bal nych ryn kach. Ka pi tał te ry to rial ny mo -
żna wy ge ne ro wać przez umie jęt ne po wią za nie i kom bi na cję za so -
bów na tu ral nych z ja ko ścią za go spo da ro wa nia fi zycz ne go (prze -
strzen ne go) i za so ba mi in te lek tu al ny mi lu dzi. Jest on ści śle po wią -
za ny ze zdol no ścią do współ pra cy jst w ob sza rach funk cjo nal nych
i z wy so kim po zio mem za ufa nia spo łecz ne go. Po nie waż isto tą te -
go ka pi ta łu jest mię dzyg min na współ pra ca, part ner stwo, za ufa nie,
spój ność prze strzen na, wy so ka mo bil ność lu dzi na ryn kach pra cy
etc., to nie jest to za sób ła twy do zbu do wa nia. Wy si łek jed nak się
opła ca. Je śli się bo wiem uda go stwo rzyć, to da je on dłu go trwa łą
prze wa gę kon ku ren cyj ną dzia ła ją cym i lo ka li zu ją cym się w tych
ob sza rach fir mom. 

Ob sza ry funk cjo nal ne ja ko przed miot pla no wa nia i za rzą -
dza nia
Brak me cha ni zmów i sys te mów re gu la cyj nych po zwa la ją cych

na funk cjo nal ne po dej ście do ka pi ta łu te ry to rial ne go spra wia, że
pro ble my blo ku ją ce roz wój chce my roz wią zy wać przez wpro wa -
dze nie no wych po dzia łów ad mi ni stra cyj nych kra ju np. przez two -
rze nie no wych wo je wództw, po wia tów me tro po li tal nych a cza sa mi
wręcz prze ciw nie dzie ląc gmi ny i po wia ty na mniej sze jed nost ki.
Ba da nia nad re for ma mi te ry to rial ny mi wy ka zu ją, iż przy współ cze -
snych dy na micz nych zmia nach w go spo dar ce, do pa so wa nie po -
dzia łów te ry to rial nych do no wych re la cji funk cjo nal no – prze strzen -
nych ma ogra ni czo ne mo żli wo ści (P Swia nie wicz, 2015). Za po mi -
na my, że ob sza ry funk cjo nal ne roz pa try wa ne przez pry zmat ka pi -
ta łu te ry to rial ne go są wy so ce zmien ne w cza sie i prze strze ni. A to
ozna cza, że przy co raz bar dziej ela stycz nej, dy na micz nej i zglo ba -
li zo wa nej go spo dar ce, cią głe zmia ny po dzia łów ad mi ni stra cyj nych
ade kwat nie do no wych re la cji funk cjo nal no – prze strzen nych są
bez sen sow ne. Po trzeb ne są na to miast cza so we ko ali cje jed no stek
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Ka pi tał te ry to rial ny ja ko stra te gicz ny cel
zin te gro wa ne go pla no wa nia roz wo ju Ta de usz Mar kow ski

1 W ar ty ku le wy ko rzy sta no prze my śle nia i kon cep cje au tor skie za war te w ar ty ku le zło żo nym do dru ku w Bi blio te ce Ma ło pol skie go Ob ser wa to rium Po li ty ki Roz wo ju, pt. Zin te gro -
wa ne pla ny roz wo ju wa run kiem spraw ne go za rzą dza nia miej ski mi ob sza ra mi funk cjo nal ny mi oraz przy kie ro wa niu pra ca mi nad stra te gią War szaw sko Łódz kie go Ob sza ru Funk -
cjo nal ne go w po wsta ją ce go w ra mach pro jek tu Sys te mo we wspar cie pro ce sów za rzą dza nia w JST” re ali zo wa ne go na zle ce nie Mi ni ster stwa Ad mi ni stra cji i Cy fry za cji (be ne fi cjent
sys te mo wy) przez Uni wer sy tet Łódz ki przy udzia le in nych part ne rów, re ali zo wa ne go w ra mach Pro gra mu Ope ra cyj ne go Ka pi tał Ludz ki (POKL) 2007-2013 współ fi nan so wa ne go
z Eu ro pej skie go Fun du szu Spo łecz ne go (Prio ry te tu V, Dzia ła nie 5.2 Pod dzia ła nie 5.2.2). 



sa mo rzą du te ry to rial ne go (jst) w ra mach two rzą cych się po wia zań
funk cjo nal nych oraz zin te gro wa nie dzia łań w cza sie i prze strzen ni
przy re ali zo wa nych pro jek tach roz wo jo wych. Współ pra ca mię dzy -
te ry to rial na wy ma ga jed nak spra wie dli we go po dzia łu ko rzy ści
i kosz tów w ra mach ob sza rów funk cjo nal nych. Ta kim in stru men -
tem wy wa ża nia in te re sów po wi nien być zin te gro wa ny plan roz wo -
ju wy ko rzy stu ją cy od po wied nie in stru men ty ana li tycz ne wspo ma -
ga ją ce pro ce sy de cy zyj ne. Skrom ny in stru ment po li ty ki spój no ści
wpro wa dzo ny do no we go okre su pro gra mo wa nia w po sta ci tzw.
zin te gro wa nych in we sty cji te ry to rial nych dla miej skich ob sza rów
funk cjo nal nych to na miast ka te go po dej ścia i zbyt ma ły im puls
do wy wo ła nia istot nych zmian. 

W świe tle two rze nia się no we go pa ra dyg ma tu eu ro pej skiej po -
li ty ki roz wo ju za ry so wa ne go we wstę pie na le ży stwier dzić, że kon -
cep cja ob sza rów funk cjo nal nych za sa dza się na stra te gii dłu go fa -
lo we go bu do wa nia ka pi ta łu te ry to rial ne go. Ma on być re zul ta tem
part ner skiej pu blicz no - pry wat nej współ pra cy jst, jed no stek go spo -

dar czych, aka de mic kich, na uko wo ba daw czych i or ga ni za cji oby -
wa tel skich wy od ręb nio ne go ob sza ru ce chu ją ce go się wy so kim
stop niem pro ce sów urba ni za cji i na sy ce nia sze ro ko ro zu mia ną in -
fra struk tu rą ko mu ni ka cyj ną. Isto tą stra te gii roz wo ju mo to rycz nych
ob sza rów funk cjo nal nych (me tro po li tal nych) po win no być za tem
nie li nio we przej ście na no wą ja ko ścio wą tra jek to rię roz wo ju ba zu -
ją cą na ma te rial nych i nie ma te rial nych wy two rach ludz kiej dzia łal -
no ści ak cep to wa nych na glo bal nych kon ku ren cyj nych ryn kach
przy no szą cych wy so ką war tość do da ną.

Ta ka stra te gia wy ma ga wie lo po zio mo we go współ dzia ła nia sa -
mo rzą dów te ry to rial nych i pań stwa, czy li ko niecz ność za sto so wa -
nia zin te gro wa ne go i in te rak tyw ne go po dej ścia ze stro ny po li ty ki
pu blicz nej do kre owa nia ka pi ta łu te ry to rial ne go w wy od ręb nio nym
ob sza rze. Mu szą to być rów no le głe dzia ła nia skie ro wa ne
na kształ to wa nie spój ne go za go spo da ro wa nia prze strze ni jak i to -
wa rzy szą ce mu mięk kie dzia ła nia na sta wio ne na bu do wa nie re la -
cji w sfe rze spo łecz nej i go spo dar czej. 

Zin te gro wa ne pla no wa nie roz wo ju
Jed nym z wa żniej szych in stru men tów po li ty ki zo rien to wa nej

na ka pi tał te ry to rial ny jest zin te gro wa ne pla no wa nie roz wo ju, a de
fac to je go wdro że nie do prak ty ki de cy zyj nej w ad mi ni stra cji pu -

blicz nej wszyst kich po zio mów2. Jest to pla no wa nie, któ re łą czy
w pro ce sie ana li tycz no – de cy zyj nym po wią za nia i współ za le żno -
ści eko no micz ne, spo łecz ne i śro do wi sko we (prze strzen ne). 
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2 W Na le ży moc no pod kre ślić, w tym no wo cze snym po dej ściu cho dzi nie tyl ko o sam pro ces zin te gro wa ne go pla no wa nia, ale ta kże wpro wa dze nie od stro ny for mal nej sys te mu
pla nów zin te gro wa nych na po zio mie kra jo wym, wo je wódz kim, mię dzy wo je wódz kim, gmin nym i mię dzyg min nym.

Rys 1. Opra co wa nie wła sne



Brak sku tecz nych in stru men tów re gu la cyj nych po wią za nych ze
zin te gro wa ny mi pla na mi w za kre sie za go spo da ro wa nia prze -
strzen ne go na po zio mie wo je wódz kim i gmin nym spra wia, że po -
nad gmin ne pla no wa nie i opty ma li zo wa nie za so bów ka pi ta łu te ry -
to rial ne go jest nie mo żli we. A za tem jest nam po trzeb ny no wy typ
pla no wa nia roz wo ju tj. pla no wa nia w spo sób zin te gro wa ny roz wo -
ju trzech sfer współ de cy du ją cych o ja ko ścio wych po zy tyw nych
zmia nach na rzecz spo łecz ne go do bro by tu, ale ta kże wpro wa dze -
nie do prak ty ki sys te mu zin te gro wa nych stra te gii (łą czą cych wy wa -
żo ne re la cje sfe ry go spo dar czej spo łecz nej i prze strzen nej) oraz
wpro wa dze nie sku tecz niej sze go re gu la cyj ne go pla no wa nia prze -
strzen ne go, ja ko in stru men tu ko or dy na cji i kon tro li pro ce sów prze -
strzen nych. Bez zin te gro wa nia pro ce dur pla ni stycz nych i de cy zyj -
nych z pro ce sa mi go spo dar czy mi i spo łecz ny mi nie osią gnie my
po pra wy ła du prze strzen ne go.

Zin te gro wa ne pro jek ty sys te mo we (ZPS) w po bu dza niu
roz wo ju ob sza rów funk cjo nal nych

Szcze gól ną ro lę w pro ce sie zin te gro wa ne go pla no wa nia i za -
rzą dza nia ob sza ra mi funk cjo nal ny mi na le ży przy pi sać pro jek tom
zin te gro wa nym. Wio dą cy mi kry te ria mi i za sa da mi w ope ra cjo na li -
za cji pla nów i stra te gii w ob sza rach funk cjo nal nych po win ny być
pro jek ty zin te gro wa ne pod wzglę dem cza so wym, prze strzen nym
i sek to ro wym, ba zu ją ce na współ pra cy i part ner stwie mię dzy gmi -
na mi. Re ali za cja pro jek tów zin te gro wa nych w po cząt ko wym okre -
sie wy ma ga kon se kwent ne go i trwa łe go wspar cia ze stro ny władz
re gio nal nych i pań stwa. 

Zin te gro wa ne Pro jek ty Sys te mo we3 obej mu ją kil ka mniej szych
pro jek tów (sta no wią port fel pro jek tów). W ZPS, zwią za nych z po -
li ty ką po bu dza nia roz wo ju w ob sza rach funk cjo nal nych, isto -
tą jest za pew nie nie ko or dy na cji i in te gra cji re la cji ze wnętrz -
nych ja kie za cho dzą mię dzy li de ra mi (pod mio ta mi) re ali zu ją -
cy mi „au to no micz ne pro jek ty” w tria dzie łą czą cej wy miar
spo łecz ny, go spo dar czy i śro do wi sko wy. 

Pod sta wo wym spo so bem zin te gro wa nia pod -pro jek tów
jest do pro wa dze nie przez głów ne pod mio ty po li ty ki roz wo ju
(li de rów/ko or dy na to rów ZPS) do uwew nętrz nie nia (zin ter na li -
zo wa nia) re la cji mię dzy part ne ra mi i in te re sa riu sza mi ZPS.
Uwew nętrz nie nie re la cji mię dzy au to no micz ny mi pod mio ta mi mo -
żna osią gać ró żny mi for ma mi in ter wen cji: od dzia łań praw nych
(na ka zo wych i za ka zo wych), wspar cia fi nan so we go z okre ślo ny mi
za sa da mi wa run ko wo ści, po przez bu do wę in fra struk tu ry i in ne for -
my kształ to wa nia fi zycz ne go śro do wi ska, do dzia łań in for ma cyj -
nych. Jed nym z wa żniej szych spo so bów jest uspraw nie nie prze -
pły wu in for ma cji tak, aby wszy scy part ne rzy i in te re sa riu sze ZPS
mo gli uwzględ nić w swo ich de cy zjach wza jem ne od dzia ły wa nia
– w po sta ci po ten cjal nych ko rzy ści i kosz tów eko no micz nych, spo -
łecz nych i śro do wi sko wych. Dla te go też pod sta wą do bo ru in stru -
men tów do sty mu lo wa nia dzia łań zgod nych z ce la mi pro jek tu

(stra te gii roz wo ju) po win na być kom plek so wa ana li za kosz tów i ko -
rzy ści uwzględ nia ją ca ich roz ło że nie w prze strze ni go spo dar czej
ob sza ru funk cjo nal ne go. Sku tecz na re ali za cja ZPS wy ma ga m. in.,
zmian w sys te mie re gu la cyj nym do ty czą cym np. sys te mu prze tar -
gów na za da nia re ali zo wa ne ze środ ków pu blicz nych. 

Pod su mo wa nie
Pu blicz ne zin te gro wa ne pla no wa nie roz wo ju jest wa run kiem

pro ce so we go uspraw nia nia ryn ków (nie ru cho mo ści) i re ali za cji pa -
ra dyg ma tu roz wo ju su sten syw ne go w opar ciu o kon cep cję bu do -
wa nia ka pi ta łu te ry to rial ne go w ob sza rach funk cjo nal nych. Mo że
być sku tecz nym in stru men tem po ko ny wa nia ba rier ad mi ni stra cyj -
nych i pu ła pek ad mi ni stra cyj no – spo łecz nych (w ja kie wpa da ją
kon ku ru ją ce o roz wój, do cho dy i elek to rat jst) ce lem zdys kon to wa -
nia po ten cja łów wy ni ka ją cych z no we go – ja ko ścio we go za so bu,
ja kim jest te ry to rial ny ka pi tał. Pu blicz ne pla no wa nie zin te gro wa ne
obej mu je ta kże usta la nie za sad użyt ko wa nia prze strze ni. Ma przez
to in te rak tyw ny cha rak ter w sen sie kreu ją cym i wią żą cym (sta no -
wią cym).

Wpro wa dze nie w ży cie kon cep cji zin te gro wa ne go pla no wa nia
roz wo ju jed nost kach te ry to ria la nych i ob sza rach funk cjo nal nych
wy ma ga co naj mniej:

• Usta wo we go wdro że nia sys te mu zin te gro wa nych pla nów roz -
wo ju; od po zio mu kra jo we go do gmin ne go. 

• Do sto so wa nia sys te mu do cho dów sa mo rzą do wych do ge ne -
ro wa nych ko rzy ści i kosz tów w ra mach te ry to rial nych (funk cjo -
nal nych) jed no stek.

• Upo wszech nia nia me to dy sys te mo wej ana li zy ko rzy ści i kosz -
tów oraz stwo rze nie ba zy da nych do sza co wa nia KK w pro ce -
sie pla ni stycz no – de cy zyj nym agend rzą do wych i sa mo rzą -
do wych.

• Sta łe go roz wi ja nia umie jęt no ści (re al ne go) part ner skie go
dzia ła nia i za ufa nia spo łecz ne go w miej sce sztyw ne go (biu ro -
kra tycz ne go) sys te mu re gu la cyj ne go za sa dy współ pra cy. 

Li te ra tu ra
1. Mar kow ski T., Fle xi ble and in te gra ti ve plan ning in func tio nal

urban are as – to wards a new ap pro ach to spa tial plan ning,
w: Dy na mi ka, ce le i po li ty ka zin te gro wa ne go roz wo ju re gio -
nów. Aspek ty teo re tycz ne i za rzą dza nie w prze strze ni, red.
W. M. Ga czek, Bo guc ki Wy daw nic two Na uko we, Po -
znań 2013, s. 27-41.

2. Mar kow ski T., Funk cjo no wa nie go spo dar ki prze strzen nej
– za ło że nia bu do wy mo de lu zin te gro wa ne go pla no wa nia
i za rzą dza nia roz wo jem, w: Sys tem pla no wa nia prze strzen -
ne go i je go ro la w stra te gicz nym za rzą dza niu roz wo jem kra -
ju, Stu dia KPZK PAN, t. CXXXIV, War sza wa 2011, s. 25-44.

3. Mar kow ski T., Zin te gro wa ne pla no wa nie roz wo ju [w:] Przy -
szłość Wol no ści, wy miar kra jo wy – re gio nal ny – mię dzy na ro -
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3 Każdy  projekt -  rozumiany jako nierutynowy zaplanowany zespół działań celowych - musi być wewnętrznie zintegrowany i skoordynowany.  Jego wdrażanie musi się odbywać
zgodnie z powszechnie znanymi zasadami zarządzania projektami. 



Pa ni pre zy dent, co ro zu mie Pa ni pod po ję ciem
re wi ta li za cji? Bo ostat nio gło śno o tym ha śle
w kon tek ście Ło dzi. 
Han na Zda now ska, pre zy dent Ło dzi: Re wi ta li za cja
to sze ro ki pro ces prze mian spo łecz nych, prze -
strzen nych i eko no micz nych na ob sza rze, któ ry

– jak cen trum Ło dzi – znaj du je się w kry zy sie. Jej ce lem jest po -
now ne przy wró ce nie do ży cia zde gra do wa nej czę ści mia sta i uzu -
peł nie nie jej o no we funk cje. Mó wiąc pro ściej – cho dzi o to, że by
w ta kim miej scu do brze się prze by wa ło, miesz ka ło i pra co wa ło. 
Re mon ty ka mie nic czy mo der ni za cja ulic i chod ni ków to tyl ko nie -
wiel ka część dzia łań skła da ją cych się na re wi ta li za cję. Po pra wa
prze strze ni mu si iść w pa rze z po lep sze niem wa run ków ży cia, co
za pew nia ją sze ro kie dzia ła nia spo łecz ne, kul tu ral ne, edu ka cyj ne
czy eko no micz ne po dej mo wa ne w tym pro ce sie.
Jak ten pro ces bę dzie prze bie gać w Ło dzi? 
W naj bli ższych la tach w ra mach pro gra mu re wi ta li za cji Łódź za -
mie rza zre ali zo wać in we sty cje war te 4 mi liar dy zło tych. Cen trum
mia sta, gdzie miesz ka po nad 50 ty się cy osób zo sta ło po dzie lo ne
na 20 ob sza rów, w któ rych bę dą re ali zo wa ne in we sty cje i pro jek ty
spo łecz no -go spo dar cze. 
W pla nach są re mon ty ka mie nic, w któ rych po wsta ną kom for to we
miesz ka nia. Dzię ki pro gra mo wi Mia 100 Ka mie nic od no wio nych zo -
sta ło już bli sko 200 bu dyn ków w Śród mie ściu. Te raz zmia ny obej -
mą ca łe kwar ta ły.
Jak oprócz re mon tów ka mie nic, zmie ni się cen trum mia sta? 
Obok wy re mon to wa nych bu dyn ków, jed ną z naj bar dziej wi docz -
nych zmian w cen trum Ło dzi bę dzie no wy kształt ulic. W ra mach
pro gra mu re wi ta li za cji mia sto prze pro wa dzi in we sty cje na 40 uli -

cach. Wie le z nich po prze bu do wie bę dzie mia ło szer sze chod ni ki
i wę ższe jezd nie. Przy bę dzie na nich drzew, me bli miej skich, a kie -
row cy bę dą jeź dzi li wol niej, bo na czę ści z nich zo sta nie uspo ko -
jo ny ruch.
Biu ro Ar chi tek ta Mia sta wy ty po wa ło nie ru cho mo ści, na któ rych
mo gą po wstać par kin gi wie lo po zio mo we. Bę dą re ali zo wa ne przez
pry wat nych in we sto rów oraz w part ner stwie pu blicz no -pry wat nym,
w for mu le kon ce sji lub dzie rża wy nie ru cho mo ści przez mia sto. 
Dzię ki te mu uwol ni my uli ce od za par ko wa nych na nich aut, a od -
zy ska ną prze strzeń prze zna czy my wła śnie na po sze rze nie chod -
ni ków i zie leń ce.
Re wi ta li za cja ozna cza ta kże dzia ła nia w sfe rze spo łecz no -go spo -
dar czej: two rze nie no wych miejsc pra cy oraz pro gra mów wspar cia
dla przed się bior ców, ma łych skle pów i rze mieśl ni ków. Bę dzie my
wspie rać miesz kań ców w lo kal nej ak tyw no ści i w wy cho dze niu
z kło po tów.
W ja ki spo sób wspie ra na bę dzie spo łecz na część re wi ta li za -
cji? 
Na ob sza rach re wi ta li zo wa nych po wsta ną cen tra oby wa tel skie,
w któ rych miesz kań cy bę dą mo gli re ali zo wać lo kal ne ini cja ty wy.
Zo sta ną stwo rzo ne we współ pra cy z or ga ni za cja mi po za rzą do wy -
mi, sko rzy sta my tu z do brych do świad czeń in nych miast. 
Po ja wią się no we świe tli ce śro do wi sko we, gdzie bę dą mo gły spę -
dzać czas za rów no dzie ci, ro dzi ce, jak i oso by star sze. Z kon sul -
ta cji spo łecz nych wie my, że ta kie miej sca są w Ło dzi bar dzo po -
trzeb ne. Dzię ki re mon tom po wsta ną prze strze nie na no wo cze sne,
nie wiel kie do my dziec ka, za pew nia ją ce ich pod opiecz nym opty -
mal ne wa run ki roz wo ju.

do wy red. A. Ku kliń ski, J. Woź niak, Bi blio te ka Ma ło pol skie go
Ob ser wa to rium Po li ty ki Roz wo ju, Kra ków, 2014 s. 335- 367. 

4. Mar kow ski T., Zin te gro wa ne pla ny roz wo ju wa run kiem
spraw ne go za rzą dza nia miej ski mi ob sza ra mi funk cjo nal ny mi
[w:], Bi blio te ka Ma ło pol skie go Ob ser wa to rium Po li ty ki Roz -
wo ju, Kra ków w dru ku. 

5. Swia nie wicz P., Re for my te ry to rial ne – eu ro pej skie do świad -
cze nia ostat niej de ka dy „Sa mo rząd te ry to rial ny” 6/2015, Wol -
ters Klu wer. 

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 do wrze -

śnia 2015 r. był Pre ze sem To wa rzy stwa Urba ni stów Pol skich. Prof. Mar kow -

ski opu bli ko wał ok. 220 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 miej skiej, wo je wódz kiej oraz 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 Bu -

dow nic twa.
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Wywiad z Hanną Zdanowską – Prezydent Łodzi



Do se nio rów, stu den tów i wy cho wan ków do mów dziec ka bę dzie -
my ad re so wać in no wa cyj ne pro gra my miesz ka nio we, dzię ki któ -
rym, wzo rem in nych kra jów eu ro pej skich, oso by star sze miesz ka -
ją ce w du żych miesz ka niach bę dą mo gły sko rzy stać z po mo cy
mło dych współ lo ka to rów. 
Na czym po le gał, wspo mnia ny przez pa nią pro gram Mia 100
ka mie nic? 
Two rząc pro gram in spi ro wa li śmy się wro cław ski mi do ko na nia mi
w za kre sie re mon tów ka mie nic oraz wy ko rzy sta li śmy pro jekt pro -
gra mu re mon to we go przy go to wa ne go przez łódz kich spo łecz ni -
ków. W pierw szym ro ku pro gra mu do re mon tu zo sta ły wy bra ne ka -
mie ni ce, dla któ rych mia sto po sia da ło już do ku men ta cję nie zbęd -
ną do roz po czę cia prac. W ko lej nych la tach za rów no licz ba nie ru -
cho mo ści prze zna cza nych do re mon tu, jak i bu dżet pro gra mu
zwięk sza ły się.
Od na wia ne są nie tyl ko bu dyn ki miesz kal ne, ale rów nież gma chy
uży tecz no ści pu blicz nej, przed szko la czy schro ni ska. Wie le z re -
mon to wa nych nie ru cho mo ści znaj du je się pod opie ką kon ser wa -
tor ską i in we sty cje obej mu ją nie rzad ko pe łen pro gram kon ser wa -
tor ski, a więc przy wró ce nie im ory gi nal ne go pięk na.
Ile ka mie nic uda ło się już wy re mon to wać? 
Dość szyb ko uda ło się za uwa żyć efek ty ska li pro wa dzo nych re -
mon tów. Od cin ki ulic Le gio nów, Wól czań skiej, czy skrzy żo wa nie
ul. Po mor skiej ze Ster lin ga to sze reg od no wio nych w pro gra mie
Mia 100 Ka mie nic bu dyn ków. Re mon ty pro wa dzi my tak spraw nie,
że pro gram zmie nił na zwę na Mia sto Ka mie nic, po nie waż re ali zo -
wa ne w nim in we sty cje prze kro czy ły już znacz nie licz bę 100 ad re -
sów, a bio rąc pod uwa gę licz bę wy re mon to wa nych bu dyn ków
– nie ru cho mo ści czę sto skła da ją się z więk szej licz by bu dyn ków
– zbli ża się do dwu stu.
Ja ki jest za kres prac re mon to wych i jak wy bie ra ne są ka mie -
ni ce do te go pro gra mu? 
Do pro gra mu wy bie ra ne są ka mie ni ce bę dą ce w ca ło ści wła sno -
ścią gmi ny i znaj du ją ce się przede wszyst kim w Stre fie Wiel ko -
miej skiej. Za kres re mon tu ka żdo ra zo wo jest do sto so wa ny do po -
trzeb i sta nu tech nicz ne go nie ru cho mo ści – od re mon tu kla tek
scho do wych, ele wa cji i po dwó rek, po ka pi tal ne re mon ty włącz nie
z wy mia ną da chów, stro pów i in sta la cji. Nie rzad ko zda rza się, że
przy oka zji in we sty cji ka mie ni cy przy wra ca ny jest ory gi nal ny wy -
gląd, bądź wy gląd zbli żo ny do ory gi nal ne go. Na prze strze ni de kad
wie le bu dyn ków zo sta ło po zba wio nych de ta lu ar chi tek to nicz ne go.
Re mont jest oka zją do przy wró ce nia im bla sku, sta ło się tak m.in.
w przy pad ku ka mie ni cy przy ul. Piotr kow skiej 3, czy li daw ne go Ho -
te lu Pol skie go i dzie je się tak w na ro żnym bu dyn ku przy ul. Gdań -
skiej 25.
Ja kie jest za in te re so wa nie pry wat nych in we sto rów re wi ta li zo -
wa ny mi ob sza ra mi?
Zmia ny w Ło dzi to rów nież ogrom na za słu ga pry wat nych in we sto -
rów. Wie lu z nich jest już dzi siaj ak tyw nych w ob sza rze re wi ta li za -
cji. Naj bar dziej wi docz ne to bę dzie wzdłuż cią gu ulic Ogro do wej

i Pół noc nej. Wo rek z in we sty cja mi roz wią za ła fir ma Ap sys bu du jąc
Ma nu fak tu rę. W ko lej nych la tach za in we sto wa ły tu Mu zeum Sztu -
ki, któ re pro wa dzi w jed nej z fa bryk swój od dział – ms2 oraz Wa -
rim pex, któ ry w daw nej przę dzal ni Izra ela Po znań skie go wy bu do -
wał an del’s Ho tel – pierw szy w Ło dzi ho tel o stan dar dzie czte rech
gwiaz dek.
Ko lej nym in we sto rem jest łódz ka Izba Ar chi tek tów, któ ra od re stau -
ro wa ła po da ro wa ny im przez mia sto bu dy nek krań ców ki tram wa -
jo wej, nie zwy kły mo der ni stycz ny za by tek przy ul. Pół noc nej.
Na stęp ne in we sty cje są w przy go to wa niu. Na prze ciw ko pa ła cu Po -
znań skich po wsta nie bu ti ko wy ho tel sie ci Pu ro, a po prze kąt nej
biu ro wiec z lo ka la mi usłu go wo -han dlo wy mi. 
Dzię ki tej in we sty cji przy wró ci my skrzy żo wa niu ul. Za chod niej
z Ogro do wą kształt zbli żo ny do hi sto rycz ne go. Przed woj ną na ka -
żdym z ro gów te go skrzy żo wa nia stał na ro żny bu dy nek. Naj da lej
za pięć lat zno wu bę dą tu sta ły ka mie ni ce.
Ko lej na in we sty cja zo sta nie zre ali zo wa na obok sie dzi by mu zeum
MS2. W 2015 ro ku roz strzy gnę li śmy prze targ na sprze daż bu dyn -
ku daw nej przy chod ni przy ul. Ogro do wej 21. Po wsta nie tam ko lej -
ny ho tel i nie du że za ple cze kon fe ren cyj no -ga stro no micz ne.
Rów nież my pla nu je my w tym ob sza rze in we sty cje i są one zwią -
za ne są z pro gra mem re wi ta li za cji. Obej mą m.in. mo der ni za cję ul.
Ogro do wej i Pół noc nej, park Sta ro miej ski, Ry nek Sta re go Mia sta
i Ry nek No we go Mia sta, czy li współ cze sny plac Wol no ści. Bę dzie -
my ta kże kon ty nu ować od na wia nie do mów ro bot ni czych, któ re wy -
bu do wał dru gi z naj więk szych łódz kich fa bry kan tów, Izra el Po -
znań ski.
Ja kie te re ny in we sty cyj ne po sia da mia sto na te re nie ob ję tym
re wi ta li za cją? 
Nie ru cho mo ści nie za bu do wa ne prze zna czo ne na sprze daż na ob -
sza rze Re wi ta li za cji Ob sza ro wej Cen trum Ło dzi, bę dą sprze da wa -
ne w dwóch „pa kie tach in we sty cyj nych”: w stycz niu 2016 r.
i w czerw cu 2016 r.
Dział ki do sprze da ży w I pa kie cie to dział ki przy ul. Zie lo nej 12,
Re wo lu cji 10 oraz Piotr kow skiej 94 z prze zna cze niem na par kin gi
ku ba tu ro we oraz Ogro do wa 4 i Na ru to wi cza 23. W czerw cu pla nu -
je my wy sta wić do sprze da ży ul. Pół noc ną 15 i Że rom skie go 97
W ko lej nych la tach bę dzie my udo stęp nia li ko lej ne te re ny w cen -
trum. In we sto wa nie w Śród mie ściu bę dzie nie ba wem ła twiej sze.
W Miej skiej Pra cow ni Urba ni stycz nej po wsta je plan miej sco wy dla
pół noc nej czę ści uli cy Piotr kow skiej i przy le ga ją cych do niej kwar -
ta łów. Je go uchwa le nie przy spie szy za ła twia nie for mal no ści zwią -
za nych z uzy ska niem po zwo le nia na bu do wę.
W cen trum Ło dzi, przy uli cy Piotr kow skiej po ja wi ło się kil ka -
na ście no wych firm, któ re sko rzy sta ły z pro jek tu „Lo ka li dla
kre atyw nych”. Na czym on po le ga? 
To pro jekt, któ ry wpi su je się w re ali za cję na szej stra te gii mar ki
mia sta „Łódź – Cen trum Prze my słów Kre atyw nych”. Ofer ty pod -
mio tów za in te re so wa nych wy na ję ciem od mia sta lo ka li na pre fe -
ren cyj nych wa run kach są oce nia ne nie tyl ko pod ką tem za pro po -
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no wa nej staw ki czyn szu, ale ta kże dzia łal no ści, ja ką za mie rza ją
pro wa dzić. 
W do tych cza so wych edy cjach kon kur su wy na ję tych zo sta ło 79 lo -
ka li użyt ko wych przy uli cy Piotr kow skiej, Na wrot, Sien kie wi cza,
Stru ga, Więc kow skie go, Na ru to wi cza, Le gio nów czy Próch ni ka.
Fir my, któ re pro wa dzą w nich dzia łal ność za li cza ją się do sek to ra
kre atyw ne go i są to: ga le rie, ar chi tek ci, ar ty ści, rę ko dziel ni cy, kon -
ser wa to rzy dzieł sztu ki, fo to gra fi cy, bu ti ki, show ro omy, sie dzi by
fun da cji i sto wa rzy szeń dzia ła ją cych w sfe rze kul tu ry, sztu ki i edu -
ka cji, księ gar nie, an ty kwa ria ty czy wy daw nic twa.
W ostat nim cza sie na „kre atyw nej ma pie Ło dzi” za ist nia ły bu tik
CAT CAT, Słod ka Pra cow nia, sa lon Kar tell&Ro sen thal, sklep z pol -
skim de si gner Bar dzo Roz sąd nie – Faj ne Chło pa ki, pra cow nia
Tam bor scy Ar chi tek ci, a nie ba wem do łą czą do nich po kój za ga dek
Sir Lock oraz sa lon i pra cow nia Aga ty Wojt kie wicz. 
Na jem cy lo ka li bio rą na sie bie cię żar przy sto so wa nia lo ka lu na po -
trze by swo jej dzia łal no ści, co czę sto wią że się z ka pi tal nym re -
mon tem. Do świad cze nia z pro gra mu zo sta ną wy ko rzy sta ne w re -
wi ta li za cji Ło dzi. Jed nym z jej ele men tów bę dzie wspie ra nie przed -
się bior czo ści i oży wia nie go spo dar cze śród miej skich kwar ta łów.
Jed nym z na rzę dzi do re ali za cji tych ce lów bę dą wła śnie de dy ko -
wa ne kon kur sy na wy na jem lo ka li użyt ko wych
Re wi ta li za cja to nie tyl ko cen trum mia sta, to ta kże ob szar
Księ że go Mły na, o któ rym mó wi się, że mógł by tra fić na li stę
świa to we go dzie dzic twa UNE SCO. 
Tak, skoń czy li śmy pierw szy etap od no wy Księ że go Mły na, osie dla
do mów ro bot ni czych, któ re wzniósł Ka rol Sche ibler. Te XIX -wiecz -
ne fa mu ły ni gdy nie by ły grun tow nie re mon to wa ne. Po la tach dys -
ku sji o ró żnych po my słach na oży wie nie osie dla, w 2012 ro ku roz -
po czę li śmy je go re wi ta li za cję i zde cy do wa li śmy, że za cho wa swój
cha rak ter. W pierw szym eta pie od no wi li śmy trzy za byt ko we do my.
W fa mu le pod nu me rem 12 po wsta ła ta kże prze strzeń na Dom Tu -
ry sty, któ ry nie ba wem roz pocz nie tu swo ją dzia łal ność. Ko lej ne do -
my zo sta ną od no wio ne w dru gim eta pie re wi ta li za cji osie dla z po -
mo cą unij nych pie nię dzy. War tość in we sty cji pla no wa nych
na Księ żym Mły nie to 64 mi lio ny zło tych. Po za fa mu ła mi zo sta nie
od no wio na głów na ale ja osie dlo wa, po dwór ka, ko mór ki lo ka tor skie
i bu dyn ki go spo dar cze. W jed nym z nich po wsta nie Klub Księ że go
Mły na. Od stro ny ul. Fa brycz nej po wsta nie zie lo ny par king,
a w śla dzie daw nej bocz ni cy ko le jo wej pie szo -ro we ro wa dro ga.
Wy zna czy li śmy też prze strzeń pod re stau ra cję, a w czę ści wol nych
lo ka li po wsta ły pra cow nie ar ty stycz ne. Two rzą w nich pro jek tan ci
mo dy i wnętrz, fo to gra fi cy, pla sty cy, są ga le rie i ka wiar nia.
Przy kła da my wie le uwa gi do de ta li. Od stro ny ul. Przę dzal nia nej
na osie dle zno wu pro wa dzi bra ma, zre kon stru owa na w opar ciu
o ory gi nal ny pro jekt. Tak jak daw niej wy glą da ją rów nież lam py
oświe tla ją ce Księ ży Młyn.
Na Księ żym Mły nie in we stu je ta kże łódz ka Aka de mia Sztuk Pięk -
nych, któ ra mo der ni zu je za byt ko wy gmach daw nej szko ły. Po wsta -
nie tu Aka de mic ki In sty tut De si gnu, w któ rym bę dą się uczy li stu -

den ci z ca łe go kra ju. No wy ośro dek ma być miej scem, któ ry bę -
dzie po ma gał na uce na wią zy wać współ pra cę z biz ne sem.
Roz wój bu dow nic twa ko mu nal ne go to wy zwa nie przed któ -
rym stoi wie le pol skich miast. Jak jest stra te gia Ło dzi w tym
ob sza rze?
Obo wią zu ją ca Po li ty ka Miesz ka nio wa 2020+ za kła da, że in we sty -
cje w bu dow nic two czyn szo we bę dą, przy wspar ciu mia sta, pro wa -
dzi ły pod mio ty ze wnę trze. Pierw szym ta kim pro jek tem jest bu dy -
nek wznie sio ny przy ul. Ka li skiej 11/17. In we sty cję zre ali zo wa ło
Wi dzew skie To wa rzy stwo Bu dow nic twa Spo łecz ne go Spół ka z o.o.
we współ pra cy z Gmi ną Łódź i Ban kiem Go spo dar stwa Kra jo we -
go.
W bu dyn ku łącz nie znaj du ją się 82 miesz ka nia, 2 lo ka le usłu go we
i 24 ga ra że. 62 miesz ka nia mi, z któ rych 41 zo sta ło wy bu do wa nych
przy wspar ciu Fun du szu Do płat BGK, dys po nu je Gmi na Łódź,
a 20 miesz ka nia mi i ga ra ża mi – Wi dzew skie TBS.
Wszyst kie 82 miesz ka nia zo sta ły wy koń czo ne stan dar do wo
„pod klucz” i po sia da ją peł ne opo mia ro wa nia me diów do star cza -
nych do bu dyn ku przez ge sto rów sie ci miej skich.
WTBS przy go to wu je się do ko lej nej in we sty cji, któ rej ele men tem
bę dzie bu do wa miesz kań ko mu nal nych. Po dob nie, jak we wcze -
śniej opi sa nym przy pad ku, bu dy nek, któ ry po wsta nie przy ul. Wy -
so kiej 25/27 jest pla no wa ny do re ali za cji we współ pra cy z Gmi ną
Łódź i Ban kiem Go spo dar stwa Kra jo we go. Przy po mo cy Fun du -
szu Do płat z Ban ku Go spo dar stwa Kra jo we go wy bu do wa nych zo -
sta nie 25 miesz kań. Na par te rze bu dyn ku po wsta nie ga raż wie lo -
sta no wi sko wy, po miesz cze nia tech nicz ne i po miesz cze nia na wóz -
ki i ro we ry. Wszyst kie me dia do star cza ne bę dą do bu dyn ku z sie -
ci miej skich, ka żde miesz ka nie bę dzie po sia dać in dy wi du al ne licz -
ni ki po mia ru zu ży te go cie pła, wo dy, prą du i ga zu.
W bu dyn ku znaj dzie się 51 miesz kań, w tym 1 prze zna czo ne dla
oso by nie peł no spraw nej. 40 miesz kań zo sta nie prze ka za nych
do dys po zy cji Gmi ny Łódź, a 11 miesz kań po zo sta nie we wła da -
niu Spół ki.
Czy Łódź bę dzie uczest ni czyć w pro gra mie Miesz ka nie na wy -
na jem?
Tak, Bank Go spo dar stwa Kra jo we go ogło sił wła śnie swo ją pierw -
szą in we sty cję w ra mach te go pro gra mu, któ ra zlo ka li zo wa na zo -
sta nie w ści słym cen trum mia sta. Eks per ci ban ku są zda nia, że
w cią gu naj bli ższych kil ku lat w na szym mie ście mo gło by po wstać
na wet 1000 ta kich miesz kań. Cie szy mnie, że BGK wi dzi w Ło dzi
po ten cjał na ta kie in we sty cje. 
Naj bar dziej am bit nym łódz kim pro jek tem in we sty cyj nym jest
jed nak obec nie chy ba No we Cen trum Ło dzi. Ja kie są je go za -
ło że nia?
No we Cen trum Ło dzi to pro gram prze bu do wy 100 hek ta rów mia -
sta wo kół no we go pod ziem ne go Dwor ca Fa brycz ne go. Obej mu je
sze reg in we sty cji miej skich, ko le jo wych i pry wat nych, z któ rych
naj więk szy mi są prze bu do wa sta cji ko le jo wej oraz mo der ni za cja
za byt ko wej elek trow ni EC 1 przy ul. Tar go wej z przy sto so wa niem
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Kwe stią, któ rą oma wia ar ty kuł, jest za gad nie nie, re mi tent do -
cho dząc rosz czeń na pod sta wie we ksla, mo że wy ka zać swo ją we -
kslo wą le gi ty ma cję ma te rial ną lub for mal ną, przed sta wia jąc kse ro -
ko pię we ksla, czy też nie zbęd ne jest przed sta wie nie je go ory gi na -
łu.

Za gad nie nie to wy wo ła ło roz bie żność w orzecz nic twie są dów
ape la cyj nych. 

Sąd Ape la cyj ny w Ło dzi w wy ro ku z dnia 27 lu te go 2014 r.,
sygn. akt I ACa 1068/13 przy jął, że nie przed sta wie nie w po stę po -
wa niu są do wym ory gi na łu we ksla nie jest ko niecz ne. Ist nie nie ory -
gi nal ne go we ksla mo że być do wo dzo ne za po mo cą wszel kich
środ ków do wo do wych, w tym ta kże ze znań świad ków. Udo wod nie -
nie przez bank, któ ry zo stał po zwa ny o po zba wie nie ty tu łu wy ko -
naw cze go wy ko nal no ści, że w chwi li skła da nia wnio sku o nada nie
klau zu li wy ko nal no ści ban ko we mu ty tu ło wi wy ko naw cze go na pod -
sta wie we ksla, we ksel ten po sia dał i miał on ce chy wa żno ści, jest
wy star cza ją cą prze słan ką uzna nia je go le gi ty ma cji we kslo wej. Po -
sia dacz we ksla nie ma obo wiąz ku przed sta wia nia ory gi na łu we -
ksla w po stę po wa niu są do wym.

Od mien ne sta no wi sko za jął Sąd Ape la cyj ny w Kra ko wie w wy -
ro ku z dnia 16 stycz nia 2013 r., I ACa 798/12, Le ga lis nr 719531;
Le xis. pl nr 5015491. Uznał on, że w ra zie nie przed sta wie nia przez
bank ory gi na łu we ksla od pa da mo żli wość uzna nia od po wie dzial -
no ści we kslo wej dłu żni ka. Ist nie nie wa żne go zo bo wią za nia mo że
zo stać zwe ry fi ko wa ne tyl ko po przed sta wie niu ory gi na łu we ksla.
Nie le gi ty mo wa nie się ory gi na łem we ksla uza sad nia przy ję cie bra -
ku le gi ty ma cji we kslo wej po sia da cza.

Cy to wa ne orze cze nia za pa dły na grun cie po wództw opo zy cyj -
nych wy wo dzo nych na pod sta wie art. 840 § 1 pkt 1 k. p. c., zmie -
rza ją cych do po zba wie nia wy ko nal no ści ban ko wych ty tu łów eg ze -
ku cyj nych wy sta wio nych na pod sta wie we ksla. W kon se kwen cji
wy ro ku Try bu na łu Kon sty tu cyj ne go z dnia 14 kwiet nia 2015 r.,
P 45/12, art. 96 i 97 pra wa ban ko we go o ban ko wych ty tu łach eg -
ze ku cyj nych zo stał uchy lo ny usta wą z dnia 25 wrze śnia 2015 r.
(Dz. U. z 2015 r. poz. 1854), któ ra we szła w ży cie 27 li sto pa -
da 2015 r. Za gad nie nie to ma jed na kże wa lor ogól ny na grun cie
od po wie dzial no ści we kslo wej. Ma zna cze nie w ka żdym po stę po -
wa niu są do wym (ta kże w po stę po wa niu zwy kłym i na ka zo wym),
w któ rym do cho dzo ne (usta la ne) są wie rzy tel no ści na pod sta wie

jej do no wej funk cji. Z no we go dwor ca pa sa że ro wie sko rzy sta ją już
we wrze śniu 2016 ro ku. Po prze bu do wie sta cja bę dzie ob słu gi wa -
ła pa sa że rów ko lei, kra jo wej i mię dzy na ro do wej ko mu ni ka cji au to -
bu so wej oraz ko mu ni ka cji miej skiej. W ko lej nym eta pie po wsta nie
śred ni co wy tu nel, któ ry po łą czy nie tyl ko sta cję Fa brycz ną z Ka li -
ską, ale też War sza wę z Ło dzią, Wro cła wiem i Po zna niem, a da lej
z Pra gą, Dre znem, Ber li nem i Am ster da mem.
Cen tral nym punk tem NCŁ obok dwor ca jest ta kże zre wi ta li zo -
wa na elek tro cie płow nia EC 1. 
Tak, tu pra ce bu dow la ne już się za koń czy ły, go to we są już prze -
strze nie kon fe ren cyj no -kon gre so we i naj no wo cze śniej sze w Pol -
sce pla ne ta rium, a w 2016 ro ku wy po sa żo ne zo sta ną Na ro do we
Cen trum Kul tu ry Fil mo wej oraz Cen trum Na uki i Tech ni ki – in te rak -
tyw ne mu zeum, w któ rym czę ścią wy po sa że nia bę dą ory gi nal ne
ma szy ny, któ re w XX wie ku pro du ko wa ły dla Ło dzi ener gię elek -
trycz ną. Na te re nie No we go Cen trum blask od zy sku je rów nież in -
na hi sto rycz na za bu do wa. Z ostat nich mo żna wy mie nić wil lę
Schre era i dom pa ra fial ny ko ścio ła pra wo sław ne go – oba za byt ki
znaj du ją się przy ul. Na ru to wi cza.
Za le ży nam, aby no we cen trum wpi sy wa ło się har mo nij nie w hi sto -
rycz ną, XIX -wiecz ną za bu do wę Ło dzi. Gwa ran tu je nam to plan
miej sco wy uchwa lo ny dla no wej dziel ni cy, któ ry okre śla za sa dy za -
go spo da ro wa nia po szcze gól nych te re nów.

Ja kie jest za in te re so wa nie pry wat nych in we sto rów tym pro -
jek tem? 
Jesz cze kil ka lat te mu po ten cjal ni in we sto rzy sły sząc o pro jek cie
nie mal do słow nie pu ka li się w czo ło, kil ka na ście mie się cy te mu
słu cha li z nie do wie rza niem, a dziś na plac bu do wy wcho dzą ko lej -
ne fir my bu dow la ne. Skan ska wy bu du je dwa ze spo ły naj wy ższej
kla sy biu row ców. Pierw szy z nich – No wa Fa brycz na – już po wsta -
je. W przy go to wa niu jest pro jekt Bra my Mia sta, czy li re pre zen ta -
cyj ne go gma chu, któ ry bę dzie wi tał pod ró żnych wy sia da ją cych
na sta cji Fa brycz nej. W nich rów nież po wsta ną no wo cze sne prze -
strze nie biu ro we. Trze ci biu ro wy pro jekt re ali zu je fir ma Ghe lam co.
Przy ul. Ki liń skie go wzno si prze strze nie, któ re sta ną się no wą sie -
dzi bą mBan ku.
Po ten cjał No we go Cen trum Ło dzi do strzegł też Bank Go spo dar -
stwa Kra jo we go, któ ry wła śnie tu taj zde cy do wał się na re ali za cję
swo jej pierw szej łódz kiej in we sty cji i bu do wę miesz kań na wy na -
jem. Ko lej ne in we sty cje to per spek ty wa nie dłu gie go cza su. Przy -
go to wu je my do zby cia ko lej ne dział ki, m.in. te ren przy skrzy żo wa -
niu ul. Tar go wej z Tu wi ma.
No we Cen trum Ło dzi bę dzie pe reł ką na sze go Mia sta. Je stem te -
go pew na.

Dzię ku ję za roz mo wę.
(DRN)
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w po stę po wa niu cy wil nym Ra fał Ka sprzyk



we ksla. We ksel jest bo wiem pa pie rem war to ścio wym o cha rak te -
rze kon sty tu tyw nym. Od je go pra wi dło we go po wsta nia za le ży po -
wsta nie wie rzy tel no ści we kslo wej, a je go nie wa żność po cią ga
za so bą nie ist nie nie ucie le śnio ne go w nim pra wa. Sko ro we ksel in -
kor po ru je ist nie nie okre ślo ne go pra wa ma jąt ko we go, to po sia da -
nie do ku men tu we kslo we go jest nie zbęd ną prze słan ką ist nie nia
pra wa, któ re jest w nim in kor po ro wa ne. Te ce chy we ksla prze ma -
wia ją za te zą, że nie mo żna wy ka zać w pro ce sie le gi ty ma cji we -
kslo wej w in ny spo sób, niż po przez przed sta wie nie ory gi na łu we -
ksla. 

Z dru giej zaś stro ny we ksel jest rów nież do ku men tem pry wat -
nym i mo żna bro nić po glą du, że je go ist nie nie w okre ślo nym cza -
sie i miej scu mo że być do wo dzo ne wszel ki mi środ ka mi do wo do -
wy mi. Te mu ar gu men to wi prze czy jed na ko woż in sty tu cja umo rze -
nia we ksli i pa pie rów war to ścio wych w ogó le. W ra zie za gi nię cia
we ksla lub je go utra ty upraw nio ny mo że wy ko ny wać z nie go pra -
wa tyl ko po prze pro wa dze niu po stę po wa nia o umo rze nie we ksla.

Za gad nie nie mo żli wo ści do cho dze nia praw z we ksla na dro dze
są do wej na pod sta wie ko pii we ksla ma aspekt za rów no ma te rial -
no praw ny, jak i pro ce so wy. Z jed nej stro ny we ksel jest pa pie rem
war to ścio wym, sta no wią cym ucie le śnie nie pra wa w sen sie ma te -
rial no praw nym i je go po sia da nie jest nie odzow ne dla wy ka za nia
le gi ty ma cji we kslo wej, z dru giej zaś stro ny po ja wia się kwe stia, czy
w po stę po wa niu są do wym treść we ksla mo że być usta la na
na pod sta wie wszel kich środ ków do wo do wych, nie ko niecz nie
na pod sta wie ory gi na łu we ksla.

W aspek cie pro ce so wym za gad nie nia Sąd Naj wy ższy wy po -
wia dał się na grun cie prze pi sów o po stę po wa niu na ka zo wym.
W uchwa le z dnia 9 lip ca 1993 r., III CZP 90/93, OSNCP 1994,
nr 1, poz. 17, stwier dził, że do ku men ty za rów no urzę do we, jak
i pry wat ne, wy mie nio ne w art. 485 k. p. c., ma ją cha rak ter wy łącz -
nie środ ków do wo do wych w zna cze niu prze wi dzia nym w art. 244
i 245 k. p. c., na to miast we ksle i cze ki ma ją zna cze nie o wie le
szer sze. Przede wszyst kim są pa pie ra mi war to ścio wy mi. Ich funk -
cje nie ogra ni cza ją się do peł nie nia ro li środ ka do wo do we go, ale
speł nia ją wa żne za da nie w ob ro cie go spo dar czym. Cho dzi tu
o funk cje kre dy to we, płat ni cze i gwa ran cyj ne (za bez pie cza ją ce).
Już z sa me go fak tu peł nie nia funk cji płat ni czych wy ni ka, że na kaz
za pła ty mo że być wy da ny wy łącz nie na pod sta wie ory gi na łu we -
ksla lub cze ku. Po dob nie ar gu men to wał Sąd Naj wy ższy w wy ro ku
z dnia 4 mar ca 2008 r., IV CSK 457/07, Le xPo lo ni ca nr 2038666.
Zgod nie z art. 485 § 2 k. p. c. sąd wy da je na kaz za pła ty prze ciw -
ko zo bo wią za ne mu z we ksla na le ży cie wy peł nio ne go, któ re go
praw dzi wość lub treść nie na su wa ją wąt pli wo ści. Do ku men ty
na któ rych ma opie rać się sąd wy da jąc na kaz za pła ty, po win ny
być do łą czo ne w ory gi na łach, przy czym na pod sta wie art. 485 § 4
k. p. c. do pusz czal ne jest wy jąt ko wo do łą cze nie od pi sów do ku -
men tów. Nie do ty czy to jed nak we ksla, cze ku oraz do ku men tów

okre ślo nych w art. 485 § 3 k. p. c. Nie ma wy mo gu, aby we ksel
znaj do wał się w ak tach spra wy. Mo że on zo stać zło żo ny w ka sie
są du. Przed wy da niem orze cze nia sąd ma jed nak obo wią zek do -
ko nać je go oglę dzin. 

Utra ta w to ku po stę po wa nia ory gi na łu we ksla wy wo łu je da le ko
idą ce skut ki. W wy ro ku z dnia 4 wrze śnia 2003 r., IV CKN 395/01,
OSNC 2004, nr 10, poz. 164, Sąd Naj wy ższy stwier dził, iż w sy tu -
acji, gdy po wy da niu na ka zu za pła ty za gi nął z akt spra wy są do wej
we ksel, na pod sta wie któ re go na kaz wy da no, wie rzy ciel we kslo wy
w po stę po wa niu to czą cym się w wy ni ku wnie sie nia za rzu tów mo -
że po wo ły wać się na od po wie dzial ność we kslo wą dłu żni ka je dy nie
po przed sta wie niu po sta no wie nia są du o umo rze niu za gi nio ne go
we ksla, co wy ni ka z art. 100 pra wa we kslo we go. Do pie ro bo wiem
z chwi lą umo rze nia we ksla wie rzy ciel we kslo wy, któ ry nie dys po -
nu je ory gi na łem, mo że – zgod nie z dys po zy cją te go prze pi su
– wy ko ny wać pra wa z we ksla1.

Zna cze nie po wo ła nych orze czeń Są du Naj wy ższe go jest szer -
sze, niż wy ni kał by to ze sfor mu ło wa nych tez i sta nów fak tycz nych,
na grun cie któ rych za pa dły roz strzy gnię cia. Roz cią ga się na do -
cho dze nie praw z we ksli (cze ków) w po stę po wa niu są do wym
w ogó le, nie tyl ko w po stę po wa niu na ka zo wym, ale ta kże w po stę -
po wa niu zwy kłym. U pod staw cy to wa nych ju dy ka tów le gła kwe stia
ma te rial no praw na, mia no wi cie isto ta we ksla ja ko pa pie ru war to -
ścio we go. W pa pie rze tym in kor po ro wa na jest bo wiem wie rzy tel -
ność pie nię żna re mi ten ta. Nie mo że on do cho dzić na dro dze po -
stę po wa nia cy wil ne go tej wie rzy tel no ści, gdy nie le gi ty mu je się we -
kslem, czy to for mal nie, czy to ma te rial nie. Z isto ty in kor po ra cji
pra wa w do ku men cie wy ni ka, że wie rzy ciel we kslo wy po wi nien le -
gi ty mo wać się w po stę po wa niu są do wym ory gi na łem we ksla. Cho -
ciaż we ksel jest ta kże do ku men tem pry wat nym w ro zu mie niu
art. 245 k. p. c. (tak Sąd Naj wy ższy w cy to wa nym wy żej wy ro ku
z dnia 4 mar ca 2008 r., IV CSK 457/07), to ze wzglę du na je go
szcze gól ny cha rak ter, po le ga ją cy na ucie le śnie niu w nim wie rzy -
tel no ści, nie mo że być za stą pio ny od pi sem, ani tym bar dziej kse -
ro ko pią. Wy ni ka to z art. 9216 k. c. Do wód z we ksla sta no wi zaś
szcze gól ne go ro dza ju do wód z oglę dzin do ku men tu w ro zu mie niu
art. 292 k. p. c.

Sta no wi sku te mu nie prze czy mo żli wość ko rzy sta nia z od pi sów
we ksli, unor mo wa na w art. 67 i 68 pra wa we kslo we go. Od pis bo -
wiem le gi ty mu je po sia da cza łącz nie z ory gi na łem, ta kże w po stę -
po wa niu są do wym. Wła da nie zaś sa mym od pi sem umo żli wia re -
ali za cję po szu ki wa nia zwrot ne go wy łącz nie wzglę dem tych osób,
któ re umie ści ły swo je pod pi sy na od pi sie, na pod sta wie pro te stu
z po wo du od mo wy wy da nia ory gi na łu2.

Sta no wi sko o mo żli wo ści do wo dze nia praw z we ksla za po mo -
cą ze znań świad ków i in nych środ ków do wo do wych po mi ja za sa -
dę pi sem no ści zo bo wią zań we kslo wych, któ rej kon se kwen cją jest
tzw. skryp tu ral na od po wie dzial ność osób zo bo wią za nych we kslo -
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2 J. Jastrzębski, M. Kaliński Prawo wekslowe i czekowe. Komentarz, Warszawa 2012, uw. 2 do art. 68.



wo. Za kres tej od po wie dzial no ści wią że się wy łącz nie z tre ścią do -
ku men tu, wy ni ka ex scrip tu ra. Kon sty tu tyw ność we ksla ja ko pa pie -
ru war to ścio we go prze ja wia się w tym, że od je go pra wi dło we go
po wsta nia (sfor mu ło wa nia) za le ży po wsta nie wie rzy tel no ści, a je -
go nie wa żność po wo du je nie ist nie nie ucie le śnio ne go w nim pra -
wa. We ksel in kor po ru je okre ślo ne pra wo ma jąt ko we, a ści ślej wie -
rzy tel ność pie nię żną. Na le ży przy jąć, że do ku ment ten jest je dy -
nym praw nie sku tecz nym spo so bem le gi ty ma cji upraw nio ne go.
Po sia da nie do ku men tu we kslo we go jest nie zbęd ną prze słan ką ist -
nie nia pra wa, któ re jest w nim in kor po ro wa ne. Zwy kle mó wi się
w tym przy pad ku, że „pra wo idzie za do ku men tem”. We ksel jest
wa run kiem si ne qua non ist nie nia zo bo wią za nia we kslo we go.
Z tych też wzglę dów rosz czeń we kslo wych mo żna do cho dzić tyl -
ko na pod sta wie ory gi na łu we ksla3.

Na stęp ny ar gu ment prze ma wia ją cy za nie odzow no ścią po sia -
da nia ory gi na łu we ksla wy pły wa z sa me go po ję cia pa pie ru war to -
ścio we go. 

Z ana li zy po sta no wień art. 9216 k. c. (je że li zo bo wią za nie wy -
ni ka z wy sta wio ne go pa pie ru war to ścio we go, dłu żnik jest obo wią -
za ny do świad cze nia za zwro tem do ku men tu al bo udo stęp nie niem
go dłu żni ko wi ce lem po zba wie nia do ku men tu je go mo cy praw nej
w spo sób zwy cza jo wo przy ję ty) i 92114 k. c., nor mu ją ce go uma -
rza nie pa pie rów war to ścio wych, wy ni ka, że w prze pi sach tych
przez pa pier war to ścio wy ro zu mie się do ku ment wy ra ża ją cy okre -
ślo ne pra wo pry wat ne ma jąt ko we i tak je ści śle ze so bą ze spa la -
ją cy, że do re ali za cji te go pra wa nie odzow ne jest oka za nie (przed -
sta wie nie) do ku men tu. Kto utra cił do ku ment, mo że od zy skać mo -
żli wość re ali za cji wy ra żo ne go w nim pra wa w szcze gól ny spo sób,
tyl ko przez umo rze nie utra co ne go do ku men tu, tj. przez uzy ska nie
orze cze nia są du, któ re al bo sa mo już za stę pu je utra co ny do ku -
ment, al bo sta no wi pod sta wę do otrzy ma nia no we go do ku men tu
w miej sce utra co ne go4. We ksel jest kon sty tu tyw nym pa pie rem
war to ścio wym, po nie waż sto su nek we kslo wy i wy ni ka ją ce z nie go
upraw nie nia po wsta ją wy łącz nie w dro dze czyn no ści praw nej wy -
sta wie nia we ksla5. Na kon sty tu tyw ność we ksla ja ko pa pie ru war -
to ścio we go wska zu je unor mo wa nie art. 2 w zw. z art. 1 ust. 1 oraz
art. 102 w zw. art. 101 pra wa we kslo we go. Ta ce cha we ksla prze -
ma wia za ko niecz no ścią le gi ty mo wa nia się oso by, któ ra z te go pa -
pie ru war to ścio we go wy wo dzi swo je pra wa, ory gi na łem do ku men -
tu. Na traf ność te go za pa try wa nia wska zu je ta kże umow ne źró dło

po wsta nia zo bo wią za nia we kslo we go. Umo wa ta do cho dzi
do skut ku przez wy da nie we ksla po sia da czo wi. Sa mo wy sta wie nie
do ku men tu od po wia da ją ce go prze wi dzia nym dla we ksla wy ma ga -
niom for mal nym nie kreu je zo bo wią za nia we kslo we go wy staw cy.
Do po wsta nia zo bo wią zań we kslo wych tych osób ko niecz ne jest
– obok pod pi sa nia we ksla – wy da nie do ku men tu6. Na le ży uznać,
że umo wa kreu ją ca zo bo wią za nie we kslo we ma cha rak ter re al ny.
Do wy ka za nia pra wa z we ksla ko niecz ne jest za tem po sia da nie je -
go do ku men tu7. 

Ar gu men tu na rzecz bro nio ne go tu po glą du do star cza zwłasz -
cza treść art. 9216 k. c. Z prze pi su te go wy ni ka, że pa pier war to -
ścio wy mu si być przed ło żo ny dłu żni ko wi do re ali za cji. Aby chro nić
dłu żni ka przed wie lo krot nym świad cze niem na le żno ści ob ję tej da -
nym do ku men tem, przed sta wie nie dłu żni ko wi do ku men tu po win no
być po łą czo ne ze zwró ce niem mu go al bo udo stęp nie niem w ce lu
po zba wie nia mo cy praw nej w spo sób zwy cza jo wo przy ję ty. Do pó -
ki do ku ment nie zo sta nie dłu żni ko wi przed ło żo ny, dłu żnik mo że od -
mó wić speł nie nia świad cze nia bez oba wy na ra że nia się na po pad -
nię cie w stan opóź nie nia (art. 481 k. c.) lub zwło ki (art. 476 i 491
k. c.)8. Z na tu ry rze czy wy ni ka, że cel ten mo że zo stać osią gnię ty
tyl ko przez przed ło że nie ory gi na łu do ku men tu.

Za sad ni czym wy ja śnie niem zna cze nia ory gi na łu we ksla jest in -
sty tu cja przed sta wie nia do za pła ty, unor mo wa na w art. 38 pra wa
we kslo we go. Ma ona na ce lu umo żli wie nie wy staw cy spraw dze nie
za rów no we ksla, jak i le gi ty ma cji po sia da cza9. Zo bo wią za ny we -
kslo wo po wi nien mieć mo żli wość cho cia żby stwier dze nia, czy we -
ksel nie zo stał po zba wio ny cech je go wa żno ści. Przed sta wie nie
we ksla do za pła ty na stę pu je ta kże w sy tu acji, gdy po sia dacz we -
ksla umo żli wi tra sa to wi (wy staw cy we ksla wła sne go) za po zna nie
się z we kslem w miej scu je go płat no ści al bo w po stę po wa niu są -
do wym. Wy ma ga się jed nak, aby miał on mo żli wość za po zna nia
się z je go ory gi na łem10. Zgod nie z art. 38 pra wa we kslo we go po -
sia dacz we ksla po wi nien przed sta wić go do za pła ty tra sa to wi (ak -
cep tan to wi, je że li we ksel zo stał uprzed nio przy ję ty). Przed sta wie -
nie do za pła ty sta no wi prze słan kę ak tu ali za cji (wy ma gal no ści)
rosz cze nia o za pła tę za rów no w sto sun ku do dłu żni ka głów ne go
(ak cep tan ta, wy staw cy we ksla wła sne go) i je go awa li stów11. We -
ksel wła sny po wi nien zo stać przed sta wio ny wy staw cy, co wy ni ka
z art. 104 ust. 1 i 103 pra wa we kslo we go. In nym dłu żni kom we -
kslo wym nie trze ba po now nie przed sta wiać we ksla do za pła ty12.
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4     K. Zawada (w:) Kodeks cywilny. Komentarz, pod red. K. Pietrzykowskiego, T. 2, Warszawa 2013, uw. II.2 do art. 9216, Nb 5; wyrok Sądu Najwyższego z dnia 1 grudnia 2006
r., I CSK 299/06, OSNC 2007, Nr 10, poz. 157 (uzasadnienie).
5     E. Gniewek (w:) Kodeks cywilny. Komentarz, pod red. P. Machnikowskiego, Warszawa 2013, Nb 26.; K. Zawada, op. cit., Nb 18.
6     Uchwała składu siedmiu sędziów Sądu Najwyższego z dnia 29 czerwca 1995 r., III CZP 66/95, OSNC 1995, nr 12, poz. 168; wyrok Sądu Najwyższego z dnia 16 września

2004 r., IV CK 712/03, OSNC 2005/7-8 poz. 143.
7     Por. A. Szpunar, O powstaniu zobowiązania wekslowego (w:) Przekaz i papiery wartościowe. Wybór dzieł Profesora Adama Szpunara w stulecie urodzin, redakcja naukowa

W.J. Katner, Warszawa 2013, s. 177; artykuł pierwotnie został opublikowany w Przeglądzie Sądowym 1988, nr 10.
8     K. Zawada, op. cit., uw. IX.1. do art.9216, Nb 33.
9     Wyrok Sądu Najwyższego z dnia 5 sierpnia 2004 r., III CK 316/03, Lex.
10 Wyroki Sądu Najwyższego 7 kwietnia 1933 r. C. II. Rw. 597/33 Zb. Orz. 1933/IV poz. 210, z dnia 21 marca 2001 r., III CKN 322/00, OSNC 2001, Nr 11, poz. 164, z dnia 23

listopada 2004 r., I CK 224/04,Lexis.pl nr 370936 i z dnia z dnia 31 marca 2006 r., IV CSK 132/05, Lex.
11   J. Jastrzębski, M. Kaliński, op. cit, uw. 2 do art. 38.
12 Wyrok Sądu Najwyższego z dnia 8 kwietnia 1998 r., II CKN II CKN 669/97 (OSNC 1998, nr 11, poz. 185); A. Szpunar, Komentarz do prawa wekslowego i czekowego, Warszawa

2001, uw. 2 do art. 38.



Praw nie re le want ne jest za tem przed sta wie nie we ksla wła sne go
do za pła ty je go wy staw cy. Nie wy wo łu je skut ków praw nych przed -
sta wie nie go po rę czy cie lo wi we kslo we mu. Trze ba jed nak za uwa -
żyć, że wy staw ca po wi nien mieć re al ną mo żli wość za po zna nia się
z ory gi na łem we ksla, a nie tyl ko teo re tycz ną. Sa mo we zwa nie
do za pła ty we ksla nie czy ni za dość te mu wy mo go wi13. 

Wra ca jąc do kwe stii zna cze nia przed sta wie nia do za pła ty, na -
le ży za uwa żyć, że jest on w isto cie po sta wie niem zo bo wią za nia
we kslo we go w stan wy ma gal no ści. Mo że ta wy ma gal ność na stą -
pić wsku tek zło że nia ory gi na łu we ksla w są dzie, na przy kład po -
przez za łą cze nie go do pi sma wsz czy na ją ce go spra wę. Wte dy zo -
bo wią za nie we kslo we sta je się wy ma gal ne, cho ciaż wcze śniej po -
sia dacz za nie chał przed sta wie nia14. Wpraw dzie nie za wsze ter min
wy ma gal no ści rosz cze nia we kslo we go po kry wa się z dniem je go
płat no ści15, to jed nak za sad ni czo wy ma gal ność we ksla ak tu ali zu -
je się w dniu przed sta wie nia do za pła ty. Na wia sem mó wiąc ma to
istot ne zna cze nie na przy kład w oce nie upły wu ter mi nu przedaw -
nie nia rosz cze nia wo bec dłu żni ka we kslo we go. Ter min przedaw -
nie nia roz po czy na swój bieg od dnia płat no ści (art. 70 ust. 1 pra -
wa we kslo we go), na to miast prze rwa bie gu ter mi nu przedaw nie nia
mo że na stą pić i w prak ty ce naj czę ściej na stę pu je do pie ro przez
za łą cze nie ory gi na łu we ksla do pi sma wsz czy na ją ce go po stę po -
wa nie, któ re za stę pu je przed sta wie nie do za pła ty. Ta kże w sy tu acji
wcze śniej sze go przed sta wie nia do za pła ty nie ma my do czy nie nia
z prze rwą bie gu ter mi nu przedaw nie nia we kslo we go, co wy ni ka
z art. 123 § 1 k. c.

Brak przed sta wie nia we ksla do za pła ty nie po wo du je wy ga śnię -
cia zo bo wią za nia we kslo we go wy staw cy i po rę czy cie li, zaś art. 38
pra wa we kslo we go nie for mu łu je kon se kwen cji praw nych, wy ni ka -
ją cych z nie przed sta wie nia we ksla do za pła ty16, to jed nak trze ba
przy jąć, że płat ność we ksla w za sa dzie ozna cza wy ma gal ność
wie rzy tel no ści pie nię żnej in kor po ro wa nej w we kslu.

Ze wzglę du na to, że we ksel jest pa pie rem war to ścio wym,
w chwi li przed sta wie nia go do za pła ty, czy li re ali za cji praw z we -
ksla, któ re mo że na stą pić przez zło że nie ory gi na łu we ksla w po -
stę po wa niu są do wym, we ksel mu si za wie rać wszyst kie ce chy wa -
żno ści. W prze ciw nym ra zie nie ro dzi on zo bo wią za nia we kslo we -
go i mu si być oce nio ny z punk tu wi dze nia pra wa cy wil ne go. Mo żli -
wość wy sta wia nia we ksli in blan co ma tyl ko to zna cze nie, że
w chwi li wy sta wie nia we ksel mo że nie za wie rać wszyst kich cech
istot nych i że upraw nio ne mu słu ży pra wo uzu peł nie nia go zgod nie
z wy raź ną al bo do ro zu mia ną wo lą za war tą w po ro zu mie niu we -
kslo wym. Wpraw dzie jesz cze przed wy peł nie niem ta kie go do ku -
men tu ma ją do nie go za sto so wa nie prze pi sy pra wa we kslo we go

(np. we ksel in blan co mo że być prze no szo ny przez in dos), nie mo -
żna jed nak ta kie go do ku men tu przed sta wić do za pła ty, gdyż
w świe tle prze pi sów art. 10, 101 i 102 ust. 1 pra wa we kslo we go,
nie jest on we kslem wa żnym. Uzu peł nie nie we ksla in blan co mu si
na stą pić naj póź niej przed zło że niem go do pro te stu, je że li pro test
jest ko niecz ny, lub w chwi li do cho dze nia praw z we ksla, a więc
prak tycz nie w chwi li wnie sie nia po zwu. W to ku pro ce su uzu peł nie -
nie we ksla in blan co nie jest do pusz czal ne. Sko ro nie mo żna do -
wo dzić ist nie nia we ksla ina czej, niż przez oglę dzi ny je go ory gi na -
łu, to tym sa mym nie jest do pusz czal ne do wo dze nie je go zu peł no -
ści w chwi li przed sta wie nia do za pła ty w in ny spo sób, ani że li przez
oglę dzi ny we ksla. Sko ro póź niej sze uzu peł nie nie we ksla jest nie -
do pusz czal ne i nie wy wo łu je skut ków praw nych (wy jąw szy uzu peł -
nie nie bra ku na pod sta wie art. 485 § 4 k. p. c. w po stę po wa niu na -
ka zo wym), to to tym bar dziej nie mo że wy wo łać skut ków ma te rial -
no praw nych i pro ce so wych zło że nie kse ro ko pii na wet wy peł nio ne -
go we ksla.

Nie wąt pli wie we ksel sta no wi sku tecz ne za bez pie cze nie wie rzy -
tel no ści i uła twia wie rzy cie lo wi do cho dze nie je go rosz czeń. Uła -
twie nie to jest jed nak oku pio ne ko niecz no ścią za cho wa nia ry go ry -
zmu pra wa we kslo we go. Nie mo żna te go ry go ry zmu zbyt nio ła go -
dzić w imię ochro ny praw wie rzy cie la. W prze ciw nym wy pad ku na -
stą pi nie bez pie czeń stwo ero zji za sad pra wa we kslo we go.

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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13 Por. wyrok Sądu Najwyższego z dnia 21 marca 2001 r., III CKN 322/00, OSNC 2001 nr 11, poz. 164.
14 Por. orzeczenie Sądu Najwyższego z dnia 7 kwietnia 1933 r. C. II. Rw. 597/33 Zb. Orz. 1933/IV poz. 210; Uchwałę Pełnego Składu Izby Cywilnej Sądu Najwyższego z dnia 9

maja 1936 r., C Prez. 22/35, Zb. Orz. 1936, nr IX, poz. 333; wyrok Sądu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 4 grudnia 2006 r., VI ACa 518/2006, Apelacja. Sąd Apelacyjny w
Warszawie 2007, nr 4, poz. C-32.

15 Por. J. Jastrzębski, M. Kaliński, op. cit, uw. 7 do art. 38.
16 Wyrok Sądu Najwyższego z dnia 10 lutego 2010 r., V CSK 288/09, Lex.



Miesz kal nic two opar te na idei po moc ni czo ści
Pro ble ma ty ka za spo ka ja nia po trzeb miesz ka nio wych w Pol sce

na dal po zo sta je otwar tą kwe stią. Do cho dze nie do wła sne go
miesz ka nia po przez na by cie nie za wsze sta je się mo żli we. Na do -
da tek przy ję te pro gra my od no wy miast i re wi ta li za cje zde gra do wa -
nej tkan ki miej skiej de ter mi nu ją i li mi tu ją ob sza ry wspar cia z wy -
raź nym na ci skiem na miesz kal nic two na wy na jem. Wła dza rzą do -
wa oraz sa mo rzą do wa po rząd ku je i przy wra ca rów no wa gę w sek -
to rach bu dow nic twa miesz ka nio we go od wo łu jąc się do sub sy diar -
no ści oraz par ty cy pa cji spo łecz nej. We wszyst kich kra jach, w któ -
rych bu do wa ne są spo łecz ne miesz ka nia czyn szo we, spo łe czeń -
stwa par ty cy pu ją w kosz tach bu do wy tych miesz kań. Do stęp
do tych miesz kań ma ją je dy nie lu dzie, któ rych do cho dy nie prze -
kra cza ją pew ne go wy zna czo ne go po zio mu. Miesz ka nia te są bu -
do wa ne i za rzą dza ne przez or ga ni za cje dzia ła ją ce w for mu le bez -
zy sko wej – non pro fit, czyn sze zaś rów nież nie mo gą prze kra czać
usta lo ne go przez wła dze po zio mu (czynsz re gu lo wa ny). Miesz ka -
nia pod le ga ją stan da ry za cji (mak sy mal na ce na in we sty cji, mi ni -
mal ne nor my po wierzch ni, wy po sa że nia i wy koń cze nia). Kra je eu -
ro pej skie roz bu do wa ły pro gram spo łecz ne go bu dow nic twa czyn -
szo we go i wy bu do wa ły kil ka na ście mi lio nów miesz kań czyn szo -
wych. Miesz ka nia te sta no wią więk szość za so bów czyn szo wych
w Wiel kiej Bry ta nii – 71% oraz w Ho lan dii (68%), Szwe cji (58%),
Fin lan dii (56%) i Au strii (51%).

Du ży wpływ na po pu la ry za cje pro gram do stęp no ści miesz kań
po za re gu la cja mi na szcze blach kra jo wych mia ła Ra da Eu ro py.
Ko mi tet Mi ni strów Ra dy Eu ro py uchwa łą nr (56) 9 z dnia 16 kwiet -
nia 1956 r. w for mie umo wy stron przy jął Sta tut Fun du szu Prze sie -
dleń cze go Ra dy Eu ro py dla Uchodź ców oraz Prze lud nie nia w Eu -
ro pie. Gru pa ro bo cza skła da ją ca się z człon ków Or ga nu Za rzą dza -
ją ce go i Ra dy Ad mi ni stra cyj nej Fun du szu w miej sco wo ści Por to
Car ras w dniu 8 czerw ca 1993 r. przy ję ła istot ne zmia ny ar ty ku -
łu II Sta tu tu, a na stęp nie przy ję te przez 496 po sie dze nie Ko mi te tu
Mi ni strów Ra dy Eu ro py w dniu 16 czerw ca 1993 r. z po sta no wie -
niem, że zno we li zo wa ny sta tut wej dzie w ży cie z dniem 1 stycz -
nia 1994 r. ja ko Fun dusz Roz wo ju Spo łecz ne go Ra dy Eu ro py (Co -
un cil of Eu ro pe So cial De ve lop ment Fund). Zmia ny sta tu tu Fun du -
szu (art. II Cel pkt b.) obej mu ją re ali za cję pro jek tów in we sty cyj -
nych za twier dzo nych przez Człon ka Fun du szu, umo żli wia ją cych
two rze nie no wych miejsc pra cy w upo śle dzo nych re gio nach, stwa -
rza nie mo żli wo ści uzy ska nia miesz kań przez gru py o ni skich do -
cho dach lub two rze nie in fra struk tu ry spo łecz nej. Środ ki Fun du szu
po wsta ją w wy ni ku emi sji świa dectw uczest nic twa dla do ko ny wa -
nia sub skryp cji przez człon ków Fun du szu. War tość no mi nal na ka -
żde go świa dec twa wy no si 1000 EU RO. Ak ty wa, ka pi tał i re zer wy

Fun du szu mo gą być in we sto wa ne. Z ko lei po życz ki mo gą być
udzie la ne przez Fun dusz Człon kom Fun du szu lub oso bie praw nej
gwa ran to wa nej przez Człon ka Fun du szu. Sie dzi bą Fun du szu jest
Stras bo urg, na to miast sie dzi bą słu żb ope ra cyj nych jest Pa ryż.
Człon kiem Fun du szu jest ta kże Sto li ca Apo stol ska. Od li sto pa -
da 1999 r. funk cjo nu je pod no wą na zwą The Co un cil of Eu ro pe
De ve lop ment Bank i akro ni mem CEB (Co un cil of Eu ro pe Bank).
Bank li czy so bie 35 człon ków łącz nie z kra ja mi Eu ro py środ ko wej
i wschod niej. Po życz ki CEB mo gą fi nan so wać pro jek ty w 50%
kosz tów cał ko wi tych. Jed nym z pro jek tów fi nan so wa nych przez
CEB by ła bu do wa no wej dziel ni cy Izmi ru (Tur cja) w 1994 r. dzię ki
któ rej mo żli we sta ło się wy bu do wa nie 3000 miesz kań spo łecz nych
łącz nie z in fra struk tu rą to wa rzy szą cą i udo god nie nia mi tech nicz -
ny mi. Sko rzy sta ło z pro gra mu bli sko 15 000 osób za miesz ka łych
w no wych miesz ka niach. Sie dzi bą CEB jest Pa ryż przy ave nue
Kle ber 55. www.co ebank.org. Po la ak tyw no ści ban ku zgod nie ze
Sta tu tem oraz Re zo lu cją Ra dy Ad mi ni stra cyj nej 1424 rev.(2000)
spro wa dza ją się do po mo cy uchodź com i emi gran tom, po mo cy
ofia rom ka ta strof śro do wi ska na tu ral ne go, two rze nia no wych
miejsc pra cy, edu ka cji, po pra wy wa run ków ży cia w prze strze niach
miast, bu dow nic twa spo łecz ne go, ochro ny śro do wi ska, mo der ni -
za cji wsi oraz ochro ny i re ha bi li ta cji dzie dzic twa hi sto rycz ne go.
Dzia łal ność CEB słu ży za sa dom zrów no wa żo ne go roz wo ju kra jów,
re gio nów i śro do wisk Eu ro py. Bank Roz wo ju Ra dy Eu ro py za strze -
ga so bie pra wo ak cep ta cji ka żde go kre dy tu na przed się wzię cie in -
we sty cyj no -bu dow la ne pla no wa ne go do sfi nan so wa nia z je go
środ ków oraz pro wa dzi mo ni to ring i oce nę fi nan so wa nych przed -
się wzięć za po śred nic twem BGK i u in we sto ra. Ka żdy in we stor
w związ ku z po wy ższym mu si do bro wol nie pod dać się oce nie
BRRE, udo stęp niać wszel kie in for ma cje o re ali zo wa nych in we sty -
cjach fi nan so wa nych przez BRRE.

Za sa da po moc ni czo ści (sub sy diar no ści) jest struk tu ral ną za sa -
dą po rząd ku spo łecz ne go, u źró deł któ re go stoi wol ność i god ność
czło wie ka. Pra wa i wol no ści czło wie ka de ter mi nu ją pra wa i obo -
wiąz ki spo łecz no ści, są też źró dłem wszyst kich in nych praw. Czło -
wiek jest źró dłem, pod mio tem i ce lem spo łe czeń stwa. Czło wiek
jest zdol ny do wzbo ga ca nia swo jej eg zy sten cji przez wła sne dzia -
ła nia, umie kie ro wać swo im lo sem i jest w sta nie roz po zna wać
wszyst ko to, co wa run ku je je go do bro. Czło wiek ja ko isto ta spo -
łecz na dla urze czy wist nia nia swo ich ce lów łą czy swo je wy sił ki z in -
ny mi jed nost ka mi. Tak po wsta je do bro wspól ne, któ re jest wspól -
nym ce lem i nie po zo sta je w ko li zji z in dy wi du al ny mi in te re sa mi
jed no stek, a je go war tość znacz nie prze wy ższa su mę dóbr o par -
ty ku lar nym cha rak te rze. Za sa da po moc ni czo ści za kła da ist nie nie
or ga ni za cji spo łecz no -po li tycz nej, w któ rej kom pe ten cje lub zdol -
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Spo łecz ne bu dow nic two czyn szo we (TBS).
Dwa dzie ścia lat póź niej. Re ak ty wa cja? Jan Olczyk



ność do dzia ła nia przy pi sa ne są jed nost kom twór czym. Je śli dzia -
ła nia ta kie są nie sku tecz ne, nie wy star cza ją ce, wów czas zdol no ści
i kom pe ten cje prze cho dzą na szcze bel wy ższy, w ge stie pań stwa
lub or ga ni za cji po nadna ro do wej.

Zgod nie z za sa dą ka to lic kiej na uki spo łecz nej po moc ni czość
wy cho dzi z za ło że nia, że je dy nym by tem sa mo dziel nym do koń ca
jest jed nost ka ludz ka. Nie wol no zmie niać lub po wa żać tej naj istot -
niej szej za sa dy fi lo zo fii spo łecz nej: tak jak nie wol no od bie rać lu -
dziom wła dzy, któ rą są w sta nie spra wo wać z wła snej ini cja ty wy
i za po mo cą wła snych środ ków i prze ka zy wać jej spo łecz no ści, tak
by ło by rów nie nie spra wie dli wie i przy czy nia ło by się w po wa żnym
stop niu do za kłó ca nia po rząd ku spo łecz ne go od bie ra nie gru pom
ni ższym funk cji, któ re są oni zdol ni speł niać we wła snym za kre sie
i od da wa nie ich więk szym spo łecz no ściom o wy ższej ran dze. Na -
tu ral nym ce lem ka żdej spo łecz nej in ter wen cji jest nie sie nie po mo -
cy człon kom spo łe czeń stwa, a nie je go nisz cze nie lub uni ce stwie -
nie.

Spo łecz ność na ró żnych szcze blach jest by tem ist nie ją cym
w ce lu za spo ka ja nia okre ślo nych po trzeb czło wie ka. God ność
czło wie ka jest fun da men tem „do bra wspól ne go”, za re ali za cję któ -
re go od po wie dzial ne jest pań stwo sza nu ją ce pod sta wo we wol no -
ści, wol ność wy bo ru i ak tyw no ści oraz swo bo dę osią ga nia speł nie -
nia wła sny mi si ła mi. Ró żne gru py spo łecz ne po czy na jąc od ro dzi -
ny, a koń cząc na wspól no tach go spo dar czych, po li tycz nych i kul -
tu ral nych, któ re w ra mach do bra wspól ne go po sia da ją swo ją wła -
sną au to no mię. Nad mier na in ter wen cja pań stwa nie mo że za gra -
żać oso bi stej wol no ści i ini cja ty wie spo łecz nej. Czło wiek szu ka po -
mo cy spo łecz no ści wte dy, gdy nie jest sam spro stać po trze bom
i wy ma ga niom sta wia nym mu przez oko licz no ści. Ka żda spo łecz -
ność lo kal na od wo łu je się w uza sad nio nych przy pad kach do po -
mo cy pań stwa i ca łe go spo łe czeń stwa. Sil ne zbio ro wo ści w po sza -
no wa niu praw, wol no ści i god no ści ma łych spo łe czeństw nie mo -
gą o nie po win ny od bie rać im mo żli wo ści re ali za cji za dań, któ re są
w sta nie wy ko nać uży wa jąc do te go ce lu in stru men tów usta no wio -
nych pra wem z mo cą usta wy bądź roz po rzą dze nia. Po moc ni czość
spro wa dza się do usta no wie nia od po wied nich re la cji za cho dzą -
cych po mię dzy jed nost ka mi, spo łe czeń stwem, a pań stwem i or ga -
ni za cja mi po nadna ro do wy mi. Po moc ni czość jest re me dium
na nad mier ny eta tyzm, a ta kże na der wy bu ja ły in dy wi du alizm jed -
no stek. Obo wią zek in ter wen cji i in ge ren cji w spra wy za strze żo ne
do kom pe ten cji ma łych spo łecz no ści i jed no stek mo że mieć cha -
rak ter wy łącz nie so li dar no ścio wy w imię na ka zu etycz ne go. Sub -
sy diar ność jest re zul ta tem jak i gwa ran cją su we ren no ści osób.
Z ak tyw ne go uczest nic twa w ży ciu zbio ro wo ści wy ni ka ją pra wa,
ko rzy ści jak też obo wiąz ki. Wol ność li mi to wa na rów no ścią jest po -
łą cze niem kon cep cji li be ral nej i so cja li stycz nej. Za sa da sub sy diar -
no ści ko ja rzy je w spo sób opty mal ny gdyż wol ność i rów ność uzy -
sku ją tu jed na ko wą ak cep ta cję wzbo ga co ną po nad to o do bro
wspól ne i in te res zbio ro wy. Sub sy diar ność funk cjo nu je na trzech
po zio mach:

• fi lo zo ficz nym – ja ko idea po zwa la ją ca na ana li zę współ cze -
snych spo łe czeństw,

• praw no ustro jo wym – ja ko za sa da kon sty tu cyj na sta no wią ca
od wo ła nie do po za praw nych sys te mów nor ma tyw nych oraz
dy rek ty wę dla usta wo daw cy co do spo so bu kon struk cji sys te -
mu praw no -in sty tu cjo nal ne go i re dy stry bu cji kom pe ten cji,

• me ry to rycz nym – ja ko kry te rium oce nia ją ce za kres kom pe ten -
cji po szcze gól nych ośrod ków de cy zyj nych i spo so bów re ali za -
cji tych kom pe ten cji.

Spo łecz ne bu dow nic two czyn szo we w Pol sce
Spo łecz ne bu dow nic two czyn szo we po le ga na re ali za cji ce lów

po li ty ki miesz ka nio wej pań stwa po przez sa mo rząd lo kal ny i po wo -
ła ne przez nie go or ga ni za cje pra wa han dlo we go (TBS) przy za sto -
so wa niu za sa dy sub sy diar no ści. Ad re sa tem pro gra mu spo łecz ne -
go bu dow nic twa czyn szo we go jest szcze gól na gru pa spo łecz na
go spo darstw do mo wych osią ga ją cych śred nie do cho dy. Spo łecz -
ne bu dow nic two czyn szo we mo że re ali zo wać bu dow nic two ko mer -
cyj ne oraz bu dow nic two so cjal ne o ile ta ka jest wo la udzia łow ców
spół ki. Fi nan so wa nie tej for my bu dow nic twa wy ni ka ze sko ja rze nia
środ ków spo łecz nych i pu blicz nych. Środ ka mi spo łecz ny mi są:
wpła ty par ty cy pan tów współ fi nan su ją cych kosz ty bu do wy miesz -
kań oraz kau cje na jem ców. Środ ka mi pu blicz ny mi są: pre mie gwa -
ran cyj ne z ksią że czek miesz ka nio wych, kre dy ty i wkła dy pie nię żne
gmin. Przed się wzię cia in we sty cyj ne są fi nan so wa ne kre dy tem
z Ban ku Go spo dar stwa Kra jo we go (70% war to ści przed się wzię -
cia), środ ka mi wła sny mi: dział ką bu dow la ną wraz z uzbro je niem,
do ta cją z bu dże tu gmi ny, par ty cy pa cją za kła dów pra cy bądź osób
praw nych za in te re so wa nych uzy ska niem miesz kań dla wska za -
nych przez sie bie osób trze cich, par ty cy pa cją wno szo na przez na -
jem ców, in ny mi środ ka mi wła sny mi to wa rzy stwa. Środ ki Ban ku
two rzą pie nią dze prze ka za ne z bu dże tu pań stwa zgod nie
z uchwa lo ną usta wą bu dże to wą oraz pre fe ren cyj ne kre dy ty z Eu -
ro pej skie go Ban ku In we sty cyj ne go i po życz ki z Ban ku Roz wo ju
Ra dy Eu ro py. Uzy ska nie kre dy tu uwa run ko wa ne jest zdol no ścią fi -
nan so wą TBS, kosz tem przed się wzię cia i wia ry god no ścią kre dy -
to bior cy.

Usta wą uchwa lo ną przed dwu dzie stu la ty o nie któ rych for mach
po pie ra nia bu dow nic twa miesz ka nio we go stwo rzo no ra my praw ne
i okre ślo no wa run ki wspo ma ga nia przez pań stwo bu do wy miesz -
kań na wy na jem o umiar ko wa nych czyn szach, wpro wa dzo no no -
wą na pol skim ryn ku miesz ka nio wym ka te go rię in we sto rów i za -
rząd ców – to wa rzy stwa bu dow nic twa spo łecz ne go, re ak ty wo wa no
Bank Go spo dar stwa Kra jo we go.

Dzia łal ność pod sta wo wa (sta tu to wa) i po moc ni cza TBS
Głów nym, pod sta wo wym przed mio tem dzia ła nia To wa rzy stwa

jest bu do wa nie do mów miesz kal nych i ich eks plo ata cja na za sa -
dach naj mu. Przed mio tem dzia ła nia To wa rzy stwa mo że być rów -
nież na by wa nie bu dyn ków miesz kal nych, prze pro wa dza nie re mon -
tów i mo der ni za cji obiek tów prze zna czo nych na za spo ka ja nie po -
trzeb miesz ka nio wych na za sa dach naj mu, wy naj mo wa nie lo ka li
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Miesz ka nia dla star szych.
De we lo pe rzy, po śred ni cy i za rząd cy nie ru cho mo ści po win ni już

te raz za in te re so wać się nie ru cho mo ścia mi prze zna czo ny mi dla se -
nio rów, za nim bę dzie za póź no. Na sta wia nie się na ob słu gę mło -
dych lu dzi ku pu ją cych miesz ka nia bę dzie po ma łu, co raz mniej
ren tow ne. Ca ły czas na ryn ku miesz ka nio wym utrzy mu je się ol -
brzy mia prze wa ga po da ży na po py tem. A mi gra cja mło dych
za gra ni cę do dat ko wo pod no si tą sta ty sty kę ni żu de mo gra ficz ne -
go. Mło dzi do brze za ra bia ją cy ma ją już zu peł nie in ne po dej ście
do ży cia ich szczy tem ma rzeń nie jest i nie bę dzie za kup miesz ka -
nia na 25 let ni kre dyt hi po tecz ny. Ta kie lan so wa ne przez ban ki
i de we lo pe rów pro jek ty przy wią zu ją „chło pa do zie mi” nie da ją per -
spek ty wy na zysk i po wo du ją utra tę mo bil no ści. To prze cież oczy -
wi sta stra ta cza su i pie nię dzy mło dzi do sko na le zda ją so bie z te -
go spra wę i po tra fią li czyć, co i, gdzie się naj bar dziej opła ca. 

Ry nek miesz ka nio wy, by prze trwać mu si się zmie nić
Ry nek po trze bu je wpro wa dze nia gwał tow nych zmian praw nych

i po dat ko wych. Ca łą ma sę sztyw nych nie ży cio wych ustaw trze ba
zno we li zo wać, by dać al ter na tyw ne roz wią za nia za chę ca ją ce i fak -

tycz nie wspie ra ją ce mło de i star sze po ko le nia do in we sty cji. Bu ble
le gi sla cyj ne ta kie jak min. usta wa o ochro nie praw lo ka to rów za -
miast po ma gać tyl ko szko dzą ryn ko wi. Uwa żam, że nad szedł
wresz cie czas na do bre roz wią za nia w za kre sie le asin gu nie ru cho -
mo ści, czy pro jek tów Part ner stwa Pu blicz no Pry wat ne go. To tyl ko
nie któ re przy kła dy, pro ble mów jest wię cej, go spo dar ka prze strzen -
na, pra wo bu dow la ne, re wi ta li za cja nie ru cho mo ści. Złe funk cjo no -
wa nie go spo dar ki i ryn ku nie ru cho mo ści od bi ja się na kon dy cji
spo łe czeń stwa. Mło dzi znie cier pli wie ni nie wi dzą cy per spek tyw dla
sie bie, po pro stu wy je żdża ją. Star sze po ko le nie tkwi zwią za ne
z oj czy zną si łą tra dy cji na do bre i złe bied nie jąc z ro ku na rok. 

Spo łe czeń stwo nie uchron nie sta rze je się 
Co raz wię cej osób jest nie tyl ko w po de szłym wie ku, ale i cho -

rych. Nie bę dę pi sał o Na szym sys te mie eme ry tal nym, czy opie ce
zdro wot nej, bo do sko na le wie my jak jest. Na ryn ku po ja wi ło się już
wie le cie ka wych po my słów. Pra cu je na kil ko ma pro jek ta mi z za kre -
su go spo dar ki se nio ral nej i mu szę przy znać, że jest to cie ka we
i kre atyw ne za ję cie. Za bez pie cza nie po trzeb miesz ka nio wych
osób star szych jest nie la da wy zwa niem. Bo prze cież tu nie tyl ko

użyt ko wych znaj du ją cych się w za so bach To wa rzy stwa, spra wo -
wa nie, na pod sta wie umów zle ce nia, za rzą du bu dyn ka mi miesz -
kal ny mi nie sta no wią cy mi je go wła sno ści, pro wa dze nie in nej dzia -
łal no ści zwią za nej z bu dow nic twem miesz ka nio wym i in fra struk tu -
rą to wa rzy szą cą, jak świad cze nie usług in we sty cyj nych w za kre sie
bu dow nic twa miesz ka nio we go i in fra struk tu ry to wa rzy szą cej, peł -
nie nie funk cji in we sto ra za stęp cze go w dzia łal no ści in we sty cyj nej
pro wa dzo nej przez Gmi ny, na te re nie, któ rych To wa rzy stwo pro wa -
dzić bę dzie swo ją dzia łal ność, bu do wa bu dyn ków i lo ka li uży tecz -
no ści pu blicz nej zwią za nych z funk cjo no wa niem ze spo łu (osie dla)
miesz ka nio we go, bu do wa bu dyn ków wie lo ro dzin nych i jed no ro -
dzin nych oraz lo ka li użyt ko wych na sprze daż przy za cho wa niu mi -
ni mal nych po wierzch ni miesz kań prze zna czo nych do za sie dle nia
przez okre ślo ną licz bę osób, wy po sa że nia miesz kań (wan na, WC,
ku chen ka ga zo wa lub elek trycz na z pie kar ni kiem, zle wo zmy wak)
i za cho wa nia wła ści wo ści ener ge tycz nej bu dyn ków.

Ad re sa tem pro gra mu są go spo dar stwa do mo we o śred nim po -
zio mie do cho dów, z jed nej stro ny nie kwa li fi ku ją ce się na miesz ka -
nia ko mu nal ne ze wzglę du na wy so kość osią ga ne go do cho du,
z dru giej – nie po sia da ją ce dol no ści kre dy to wej po zwa la ją cej
na za kup miesz ka nia. Na jem cy bar dziej skłon ni są na po nie sie nie
jed no ra zo we go wy sił ku fi nan so we go, niż do wie lo let nie go pła ce -
nia czyn szu o wy ższej wy so ko ści.

Wa run ki po wo dze nia pro gra mu
Istot nym kro kiem gwa ran tu ją cym sku tecz ność jest roz kład ry -

zy ka po przez szer szą par ty cy pa cję osób trze cich wraz z obej mo -

wa niem udzia łów w spół kach pra wa han dlo we go. Za sa da „wie lu
oczu” chro ni przed się wzię cie przez po chop ny mi de cy zja mi wła dzy
pu blicz nej i or ga nów spół ek. O jed nym na le ży pa mię tać: pro gram
nie jest żad ną kon ku ren cją dla sek to ra pry wat ne go ofe ru ją ce go
miesz ka nia na sprze daż bądź na na jem oka zjo nal ny. Sztyw ne ra -
my spo łecz ne go bu dow nic twa czyn szo we go w wy mia rze praw -
nym, tech nicz nym i eko no micz nym da ją szan sę na znacz ny efekt
pro po da żo wy po zwa la ją cy na szyb ką re ali za cję „zszy wa nia mia -
sta” i za trzy my wa nia miesz kań ców w mie ście.

Jan Olczyk
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 1978 – 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.

16

DORADCA RYNKU NIERUCHOMOŚCI

De mo gra fia a ry nek se nio ral ny To masz Błe szyń ski



po trzeb ny jest sam lo kal miesz kal ny, ale ca ły sys tem opie ki
nad czę sto już le ci wą i scho ro wa ną oso bą. Do dat ko wy pro blem
sta no wi tu taj jak za wsze ba rie ra eko no micz na, nie ste ty w obec -
nym sta nie nie wszyst kie oso by star sze bę dzie, po pro stu stać
na sko rzy sta nie z ta kich roz wią zań. Eme ry tu ry, czy ren ty są za ni -
skie, a in ne for my, choć by od wró co na hi po te ka też nie za wsze jest
do stęp na dla ka żde go, ko rzyst na i bez piecz na. 

Cza su ma ło pro ble mów du żo 
Dla te go nie cze ka jąc na skut ki ni żu de mo gra ficz ne go i po głę -

bia nia się pro ce su sta rze nia się spo łe czeń stwa na pro ble ma ty ką
se nio ral ną na le ży pra co wać już dziś. Pro ble mów do roz wia nia jest
wie le, a cza su ma ło, bo prze cież już nie dłu go i My bę dzie my star -
si. My ślę, że nie ste ty jest to osta nia szan sa, by przy go to wać dla
so bie miej sce na spo koj ną je sień ży cia. 

Mo im zda niem pro jek ty se nio ral ne, to przy szłość in we sty cji
na ryn ku nie ru cho mo ści.

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

li cen cjo no wa ny za rząd ca, po śred nik w ob ro cie nie ru cho -

mo ścia mi z po nad 25 let nim sta żem. Wi ce prze wod ni czą cy

Ra dy Nad zor czej Ara mus S. A. do któ rej na le żą spół ki Pół -

noc & Part ne rzy i Pro spec tor, au dy tor ener ge tycz ny, co ach

biz ne su, 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, 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. Po wszech -

ne go To wa rzy stwa Eks per tów i Do rad ców Ryn ku Nie ru cho mo ści, Wi ce pre zy -

dent Fe de ra cji Po ro zu mie nia Pol skie go Ryn ku Nie ru cho mo ści, Pre zes Sto wa -

rzy sze nia Pro fe sjo na li stów Ryn ku Nie ru cho mo ści Pol ski Cen tral nej i wie lu in -

nych or ga ni za cji biz ne so wych. Od zna czo ny w 2013 r. przez Ka pi tu łę 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” za wy bit ne za słu gi na rzecz roz wo ju ryn ku nie ru cho mo ści., www.blog.to -

ma szble szyn ski.pl
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Plan wykorzystania zasobu nieruchomości
jako instrument gospodarki
nieruchomościami gminy Roman Doganowski

Po ję cie go spo da ro wa nia nie ru cho mo ścia mi jest wie lo znacz ne.
Ko ja rzy się ono z za rzą dza niem, dys po no wa niem, zaj mo wa niem
się ma jąt kiem lub je go skład ni ka mi. Naj ogól niej za tem rzecz bio -
rąc, go spo dar ka nie ru cho mo ścia mi to ogół czyn no ści fak tycz nych
i praw nych, któ re skła da ją się na za rzą dza nie, dys po no wa nie, zaj -
mo wa nie się nie ru cho mo ścia mi. Go spo dar ka nie ru cho mo ścia mi
mo że być ta kże trak to wa na ja ko sys tem re la cji i pro ce dur za cho -
dzą cych mię dzy ró żny mi pod mio ta mi oraz przed mio ta mi go spo da -
ro wa nia.

Pod mio tem go spo da ro wa nia nie ru cho mo ścia mi (pod mio tem
go spo da ru ją cym) mo że być za rów no oso ba pry wat na (fi zycz na,
praw na, ułom na oso ba praw na), jak i pu blicz no praw na (sa mo rzą -
do wa, pań stwo wa), a ta kże jed nost ka or ga ni za cyj ne nie po sia da ją -
ca oso bo wo ści praw nej, po sia da ją ca pra wo dys po no wa nia okre -
ślo nym za so bem nie ru cho mo ści. Na to miast przed mio tem go spo -
da ro wa nia nie ru cho mo ścia mi są nie ru cho mo ści ja ko przed miot ró -
żnych praw – głów nie praw rze czo wych (wła sność, użyt ko wa nie
wie czy ste, ogra ni czo ne pra wa rze czo we: użyt ko wa nie, spół dziel -
cze wła sno ścio we pra wo do lo ka lu, słu żeb ność i hi po te ka), a ta kże
praw zo bo wią za nio wych, ob li ga cyj nych (mię dzy in ny mi: na jem,
dzie rża wa, uży cze nie i le asing).

Na mo cy usta wy o go spo dar ce nie ru cho mo ścia mi (da lej: ugn)
utwo rzo ne zo sta ły za so by nie ru cho mo ści Skar bu Pań stwa i jed no -
stek sa mo rzą du te ry to rial ne go ja ko pod mio tów ad mi ni stra cji pu -

blicz nej wy ko nu ją cych w za kre sie przy słu gu ją cych im upraw nień
ró żne go ro dza ju za da nia słu żą ce ce lom pu blicz nym. Ka żdy z tych
pod mio tów jest wy po sa żo ny w środ ki rze czo we i fi nan so we nie -
zbęd ne do ich wy ko ny wa nia. Do pod sta wo wych środ ków na le ży
za li czyć nie ru cho mo ści. Ce lem utwo rze nia za so bów nie ru cho mo -
ści jest wzrost efek tyw no ści wy ko rzy sta nia tych skład ni ków ma jąt -
ko wych. Po nie waż ist nie ją czte ry ro dza je pod mio tów ad mi ni stra cji
pu blicz nej, utwo rzo no od po wied nio: za sób nie ru cho mo ści Skar bu
Pań stwa oraz gmin ne, po wia to we i wo je wódz kie za so by nie ru cho -
mo ści.

Zgod nie z art. 4 pkt 2 ugn przez za sób nie ru cho mo ści na le ży
ro zu mieć te nie ru cho mo ści, któ re sta no wią przed miot wła sno ści
Skar bu Pań stwa, gmi ny, po wia tu lub wo je wódz twa i nie zo sta ły od -
da ne w użyt ko wa nie wie czy ste, oraz nie ru cho mo ści bę dą ce przed -
mio tem użyt ko wa nia wie czy ste go Skar bu Pań stwa, gmi ny, po wia -
tu lub wo je wódz twa. Jak z po wy ższe go okre śle nia wy ni ka, wy mo -
giem po zy tyw nym jest, aby nie ru cho mość by ła wła sno ścią lub
przed mio tem wie czy ste go użyt ko wa nia Skar bu Pań stwa lub od po -
wied niej jed nost ki sa mo rzą du te ry to rial ne go, a prze słan ką ne ga -
tyw ną, aby nie ru cho mość ta nie by ła od da na w użyt ko wa nie wie -
czy ste. Za tem za sób nie ru cho mo ści jest po ję ciem spe cy ficz nym,
po nie waż z jed nej stro ny nie wszyst kie nie ru cho mo ści Skar bu
Pań stwa lub jed nost ki sa mo rzą du te ry to rial ne go wcho dzą w skład
za so bu, z dru giej na to miast – w skład np. za so bu gmin ne go mo -



gą wejść nie ru cho mo ści Skar bu Pań stwa od da ne w gmi nie w użyt -
ko wa nie wie czy ste. 

Za so by nie ru cho mo ści po wsta ły z mo cy pra wa i są to po pro stu
wy dzie lo ne ma sy ma jąt ko we, któ ry mi go spo da ru ją od po wied nio:
sta ro sta wy ko nu ją cy za da nia z za kre su ad mi ni stra cji rzą do wej al -
bo or ga ny wy ko naw cze gmi ny, po wia tu i wo je wódz twa. Za so by
ma ją słu żyć przede wszyst kim re ali za cji ce lów pu blicz nych, a nad -
to po win ny być wy ko rzy sty wa ne zgod nie z za sa da mi pra wi dło wej
go spo dar ki. Z po śród 4 wy mie nio nych ro dza jów za so bów nie ru -
cho mo ści pu blicz nych szcze gól ną ro lę od gry wa ją gmin ne za so by
nie ru cho mo ści, a to ze wzglę du na pod sta wo we zna cze nie dla
spo łecz no ści lo kal nych za dań pu blicz nych na ło żo nych na gmi ny.

Pol skie gmi ny są in te gral ną czę ścią sys te mu go spo dar cze go,
spo łecz ne go i eko no micz ne go. Ze wzglę du na zna cze nie, ja kie im
nada no w trak cie trans for ma cji ustro jo wej po 1989 ro ku, zaj mu ją
wa żną ro lę w kształ to wa niu wa run ków ży cia spo łecz no ści lo kal -
nych. Spo łecz no ści te ma ją okre ślo ne wy ma ga nia zwią za ne z nie -
ru cho mo ścia mi gmin ny mi, sta wia ją wła dzom przez swo je po sta wy
kon kret ne za da nia do re ali za cji. Pod mio ty pry wat ne stwa rza ją po -
nad to po pyt na nie ru cho mo ści i dą żą do te go, że by gmi na mu
spro sta ła, stwa rza jąc po daż w opar ciu o gmin ne za so by nie ru cho -
mo ści. Sa ma gmi na mu si na to miast pro wa dzić go spo dar kę lo kal -
ną, któ ra stwa rza okre ślo ne za po trze bo wa nie na nie ru cho mo ści,
ale rów nież na środ ki fi nan so we, któ rych mo gą być one źró dłem
(R. Wi śniew ski, 2008, s. 82).

Gmi ny zo sta ły wy po sa żo ne w ma ją tek na pod sta wie usta wy
z dnia 10 ma ja 1990 r. – Prze pi sy wpro wa dza ją ce usta wę o sa mo -
rzą dzie te ry to rial nym i usta wę o pra cow ni kach sa mo rzą do wych.
Usta wa ta prze wi du je prze ję cie mie nia pań stwo we go przez gmi ny
z mo cy pra wa (ex le ge) oraz w dro dze ak tu prze ka za nia. Usta wa
o sa mo rzą dzie gmin nym prze wi du je ta kże mo żli wość na by cia mie -
nia ko mu nal ne go w wy ni ku wła snej dzia łal no ści go spo dar czej oraz
przez in ne czyn no ści praw ne. Do czyn no ści praw nych za sto so wa -
nie ma ją mię dzy in ny mi prze pi sy ugn, któ re prze wi du ją mo żli wość
na by cia nie ru cho mo ści do za so bu. Zgod nie z ni mi gmi na po zy sku -
je nie ru cho mo ści do swo je go za so bu: 

– w dro dze umo wy (na wła sność lub w użyt ko wa nie wie czy ste), 
– w dro dze za mia ny lub da ro wi zny, 
– do któ rych gmi na uzy ska ła w tym try bie pra wo użyt ko wa nia

wie czy ste go, 
– w dro dze wy własz cze nia na rzecz gmi ny, 
– na sku tek zrze cze nia się, 
– któ re zo sta ły na by te w dro dze po dzia łów oraz sca leń i po dzia -

łów,
– na pod sta wie pra wa pier wo ku pu, 
– na pod sta wie in nych ty tu łów praw nych.
Po nad to, zgod nie z art. 22 ugn, nie ru cho mo ści sta no wią ce od -

po wied nio za sób nie ru cho mo ści Skar bu Pań stwa, wo je wódz twa
lub po wia tu, prze zna czo ne w miej sco wych pla nach za go spo da ro -
wa nia prze strzen ne go pod bu dow nic two miesz ka nio we oraz na re -

ali za cje zwią za nych z tym bu dow nic twem urzą dzeń in fra struk tu ry
tech nicz nej, prze ka zu je się gmi nie w dro dze da ro wi zny, na jej
wnio sek, je że li prze ma wia za tym wa żny in te res gmi ny i je że li ce -
le te nie mo gą być re ali zo wa ne od po wied nio przez Skarb Pań stwa,
wo je wódz two lub po wiat.

Ge ne ral nym ce lem go spo dar ki za so ba mi nie ru cho mo ści, za -
rów no Skar bu Pań stwa, jak i sa mo rzą du te ry to rial ne go, jest ra cjo -
nal ne ich wy ko rzy sty wa nie i roz po rzą dza nie ni mi dla uzy ski wa nia
mak sy mal nych efek tów, przy jed no cze snym jak naj mniej szym zu -
ży ciu za so bów. Ce le go spo dar ki nie ru cho mo ścia mi pu blicz ny mi
wy ni ka ją w znacz nej mie rze z za dań pu blicz nych na kła da nych
na po szcze gól ne pod mio ty pu blicz ne go spo da ru ją ce za so ba mi
nie ru cho mo ści. Jak już wspo mnia no, ze wzglę du na ilość wy ko ny -
wa nych za dań pu blicz nych, szcze gól ne zna cze nie ma go spo da ro -
wa nie nie ru cho mo ścia mi gmin ny mi. Ce le go spo dar ki nie ru cho mo -
ścia mi sta no wią cy mi wła sność gmi ny, ja ko czę ścią mie nia gmin -
ne go, wy ni ka ją w znacz nej mie rze z ustaw na kła da ją cych na gmi -
nę obo wią zek wy ko ny wa nia za dań pu blicz nych w ró żnych dzie dzi -
nach ak tyw no ści (np.: oświa ta, ochro na zdro wia, re kre acja, tar go -
wi ska miej skie, zie leń miej ska, miesz kal nic two, po moc spo łecz na)
przy wy ko rzy sta nia skład ni ków mie nia gmin ne go.

Re ali za cji wska za nych wy żej ce lów słu żą za so by nie ru cho mo -
ści gmin nych, któ re ja ko naj wa żniej szy skład nik mie nia gmin ne go
od gry wa ją w tym za kre sie nie zwy kle wa żną ro lę, a w za sa dzie ro -
le, któ re mo żna ująć w trzy pod sta wo we gru py: spo łecz ną, go spo -
dar czą, eko no micz ną.

Ro la spo łecz na gmin nych za so bów nie ru cho mo ści, wy ni ka
z miej sca, któ re zaj mu ją one w ży ciu po szcze gól nych człon ków
spo łecz no ści lo kal nej. W tym przy pad ku trak to wa ne są ja ko do bro
spo łecz ne na le żą ce do spo łecz no ści lo kal nej. Za pew nia ją i po win -
ny za pew niać jej okre ślo ne wa run ki funk cjo no wa nia. Funk cjo no wa -
nie to trak to wać na le ży bar dzo sze ro ko i wie lo aspek to wo, po cząw -
szy od za pew nie nia nie zbęd nych nie ru cho mo ści pod dro gi gmin -
ne, a sko czyw szy na nie ru cho mo ściach prze zna czo nych na ce le
zwią za ne z kul tu rą i sztu ką.

Ro la go spo dar cza gmin nych za so bów nie ru cho mo ści zwią za -
na jest przede wszyst kim z po trze ba mi wła dzy lo kal nej, wy ko ny -
wa niem za dań wła snych gmi ny oraz re ali za cją pro ce sów go spo -
dar czych. Nie ru cho mo ści z za so bów wy ko rzy sty wa ne są przez
wła dzę lo kal ną w związ ku z jej po trze ba mi sta tu to wy mi, czy li w za -
kre sie zwią za nym z pro wa dze niem urzę du gmi ny oraz pod le głych
wy dzia łów, biur i jed no stek. Ro la go spo dar cza prze ja wia się tu taj
w pro ce sach opty ma li za cji licz by nie ru cho mo ści oraz ra cjo na li za -
cji ich wy ko rzy sty wa nia w związ ku z po trze ba mi lo kal ny mi. Gmi na,
dzię ki po sia da niu za so bów nie ru cho mo ści, kreu je lo kal ny ry nek
nie ru cho mo ści. Dzię ki pro wa dzo nej po li ty ce mo że wpły wać na po -
daż, a tym sa mym na ce ny. Z dru giej stro ny gmi na mo że być po -
strze ga na ja ko pod miot sta bi li zu ją cy lo kal ny ry nek nie ru cho mo ści.
Wy ni ka to przede wszyst kim z wa run ków wy wo ła nia pod mio tów
ze wnętrz nych z któ rym pod pi su je ona umo wy.
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Ro la eko no micz na gmin nych za so bów nie ru cho mo ści po ja wia
się w mo men cie, gdy na nie ru cho mo ści, część gmin ne go za so bu,
po pa trzy my ja ko na źró dło do cho du oraz przed miot in we sty cji. Du -
ża war tość nie ru cho mo ści oraz bar dzo du ża war tość (ryn ko wa)
za so bów nie ru cho mo ści w sen sie eko no micz nym wpły wa na pro -
ce sy roz wo ju lo kal ne go. Po sia da nie za so bów o wła ści wej struk tu -
rze, a w nich nie ru cho mo ści o od po wied niej ja ko ści (w do brym
sta nie tech nicz nym, do brze zlo ka li zo wa nych itp.), po strze ga ne jest
przez oto cze nie (pod mio ty pry wat ne i spo łe czeń stwo) po zy tyw nie,
po nie waż świad czy to o sta bil no ści go spo dar czej oraz du żych mo -
żli wo ściach roz wo jo wych (R. Wi śniew ski, 2008, s. 82-86).

Ce lem lo kal nej po li ty ki roz wo ju w kra jach o go spo dar ce ryn ko -
wej jest mak sy ma li za cja za do wo le nia spo łecz no ści lo kal nej, któ rą
osią gnąć mo żna naj pew niej przez za pew nie nie sta łe go wzro stu
licz by i ro dza jów miejsc pra cy i zwią za ne go z tym wzro stu po zio -
mu ży cia. Do re ali za cji tak okre ślo ne go za da nia wła dze lo kal ne są
mo ty wo wa ne szcze gól nie wów czas, gdy ist nie je ści sły zwią zek
mię dzy wzro stem za trud nie nia i do cho dów lud no ści a do cho da mi
bu dże tu lo kal ne go. Eko no micz ny cel władz lo kal nych spro wa dza
się wów czas do sta łe go roz sze rza nia swo jej ba zy po dat ko wej.
Roz wój go spo dar czy prze ja wia się zwięk sze niem do cho dów
miesz kań ców i pod mio tów go spo dar czych i pro wa dzi do zwięk sze -
nia ba zy do cho do wej gmi ny. Sys tem do cho dów gmin jest tak
skon stru owa ny, że znaj du ją w nim od bi cie do cho dy go spo darstw
do mo wych i lo kal nych pod mio tów go spo dar czych, któ re tra fia ją
do gmin ne go bu dże tu w spo sób bez po śred ni, w po sta ci wpły wów
z po dat ku do cho do we go, oraz po śred nio w for mie in nych da nin
pu blicz nych, głów nie: po dat ku od nie ru cho mo ści oraz wszel kich
opłat lo kal nych oraz świad czeń pie nię żnych uzy ski wa nych w za -
mian za udo stęp nie nie przez gmi ny praw do ko rzy sta nia ze skład -
ni ków mie nia ko mu nal ne go (J. Cy mer man, 2011, s. 17).

Roz wój lo kal ny po wi nien być od po wied nio sty mu lo wa ny przez
wła dze gmin ne. Istot nym in stru men tem w tym za kre sie są stra te -
gie roz wo ju gmi ny. Stra te gia roz wo ju jest nie zbęd na, gdyż ja sno
przed sta wia pro ble my i mo żli wo ści ich roz wią za nia, do star cza na -
rzę dzi i struk tur ko or dy na cji dzia łań oraz ran gu je po ten cjal nie zró -
żni co wa ne dzia ła nia. Nie bu dzi wąt pli wo ści fakt, że nie ru cho mo ści
sta no wią ce przed miot wła sno ści gmi ny mo gą w spo sób istot ny
wpły wać na roz wój da nej spo łecz no ści lo kal nej. Wska zać na le ży
jed na kże, że bar dzo czę sto po ten cjał tych nie ru cho mo ści jest nie -
wy ko rzy sta ny. Or ga ny gmin ne w ra mach czyn no ści zwią za nych
z po dej mo wa niem de cy zji opie ra ją się na do raź nych roz strzy gnię -
ciach, któ re nie są wkom po no wa ne w ża den szer szy pro gram.
Jed nym sło wem, bra ku je w od nie sie niu do nie ru cho mo ści gmin -
nych wy pra co wa nej stra te gii roz wo ju (M. J. No wak, 2010).

Głów nym ce lem stra te gii roz wo ju gmi ny po win no za spo ko je nie
po trzeb zbio ro wych wspól no ty po przez za pew nie nie wy so kich wa -
run ków ży cia miesz kań ców, a w tym przede wszyst kim za pew nie -
nie lo kal ne go roz wo ju spo łecz no -go spo dar cze go. Przy tym nie
cho dzi tu o stwo rze nie je dy nie sto sow ne go do ku men tu, któ ry na -

stęp nie bę dzie stał na pół kach w naj wa żniej szych ga bi ne tach
gmin nych, a o rze czy wi stą i re al ną stra te gię roz wo ju, któ ra bę dzie
kon se kwent nie wpro wa dza na w ży cie.

Dzia ła nia władz lo kal nych w za kre sie roz wo ju spo łecz no -go -
spo dar cze go gmi ny mo żna po dzie lić na:

– dzia ła nia bez po śred nie, pro wa dzo ne w sek to rze pu blicz nym
w ra mach za dań wła snych gmi ny i za dań zle co nych przez ad -
mi ni stra cję rzą do wą;

– dzia ła nia po śred nie, po le ga ją ce na two rze niu wa run ków
do roz wo ju go spo dar cze go, któ re głów nie po le ga ją na pla no -
wa niu, sty mu lo wa niu i pro mo cji go spo dar ki.

For mal ne pod sta wy pro wa dze nia przez wła dze gmi ny lo kal nej
po li ty ki spo łecz no -go spo dar czej i prze strzen nej za war te są w kom -
pe ten cjach ra dy gmi ny wy ni ka ją cych z art. 18 usta wy o sa mo rzą -
dzie gmin nym, ta kich jak:

– uchwa la nie stu dium uwa run ko wań i kie run ków za go spo da ro -
wa nia prze strzen ne go gmi ny oraz miej sco wych pla nów za go -
spo da ro wa nia prze strzen ne go,

– uchwa la nie pro gra mów go spo dar czych,
– uchwa la nie bu dże tu gmi ny oraz przyj mo wa nie spra woz dań

z dzia łal no ści fi nan so wej gmi ny,
– po dej mo wa nie uchwał w spra wach po dat ków i opłat w gra ni -

cach okre ślo nych w od ręb nych usta wach,
– po dej mo wa nie uchwał w spra wach ma jąt ko wych gmin prze -

kra cza ją cych za kres zwy kłe go za rzą du.
Pla no wa nie roz wo ju spo łecz no -go spo dar cze go w ukła dach lo -

kal nych i re gio nal nych jest po wszech ne w kra jach o go spo dar ce
ryn ko wej. Stra te gie i pro gra my roz wo ju spo łecz no -go spo dar cze go
umo żli wia ją wła dzą lo kal nym prze ciw dzia ła nie re ce sji go spo dar -
czej i bez ro bo ciu, a ta kże bar dziej zrów no wa żo ny roz wój w dłu -
ższym okre sie. W Pol sce jed nak w wie lu gmi nach brak jest pla no -
wa nia w zna cze niu stra te gicz nym, a szcze gól no ści pla no we go go -
spo da ro wa nia gmin ny mi za so ba mi nie ru cho mo ści. Go spo dar ka
nie ru cho mo ścia mi nie jest bo wiem ce lem sa mym w so bie, mu si
za wsze ja sno ko re spon do wać z po li ty ką i za da nia mi gmi ny w po -
szcze gól nych ob sza rach, jak i z ca ło ścio wą po li ty ką roz wo ju jed -
nost ki te ry to rial nej. Po win na być pro wa dzo na w spo sób pod po -
rząd ko wa ny ce lom lo kal ne go roz wo ju, zin te gro wa ny i spój ny z lo -
kal ną po li ty ką roz wo ju spo łecz no -go spo dar cze go. Ce le te, w po -
wią za niu je z ho ry zon tem i cza sem ich re ali za cji, mo żna po dzie lić
na stra te gicz ne i ope ra cyj ne.

Wśród gmin nych ce lów stra te gicz nych, któ re po win ny być uję -
te w for mie stra te gii roz wo ju gmi ny, mo żna wy ró żnić trzy pod sta -
wo we ka te go rie:

– utrzy ma nie sta nu po sia da nia – to przede wszyst kim ochro na
ist nie ją cych wa lo rów przy rod ni czych i war to ści kul tu ro wych,
re struk tu ry za cja ukła dów na sta wio na na ada pta cję do no -
wych wa run ków roz wo ju;

– po pra wa funk cjo no wa nia ukła dów – to mię dzy in ny mi za bez -
pie cze nie źró deł za si la nia i zwięk sze nie ich dys po zy cyj no ści,
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mo der ni za cja sys te mów in fra struk tu ral nych i ko mu ni ka cyj -
nych, ogra ni cze nie na ra sta nia dys pro por cji w wy ko rzy sta niu
po ten cja łu, zwięk sze nie mo bil no ści użyt kow ni ków;

– po pra wa funk cjo no wa nia ukła dów – to mię dzy in ny mi za bez -
pie cze nie źró deł za si la nia i zwięk sze nie ich dys po zy cyj no ści,
mo der ni za cja sys te mów in fra struk tu ral nych i ko mu ni ka cyj -
nych, ogra ni cze nie na ra sta nia dys pro por cji w wy ko rzy sta niu
po ten cja łu, zwięk sze nie mo bil no ści użyt kow ni ków.

Stra te gia roz wo ju lo kal ne go gmi ny jest jed nym z pod sta wo wych
do ku men tów pla ni stycz nych w gmi nie. We dług R. Bro la (2004,
s. 206) stra te gicz ny plan roz wo ju lo kal ne go sta no wi swe go ro dza -
ju sce na riusz roz wo ju gmi ny, okre śla ją cy: do ce lo wą wi zję roz wo -
ju, mi sję gmi ny, stra te gicz ne ce le roz wo ju, za da nia stra te gicz ne
oraz spo sób ich re ali za cji. Pod mio tem stra te gii roz wo ju lo kal ne go
jest lo kal na spo łecz ność, któ ra z jed nej stro ny uczest ni czy w re ali -
za cji za dań stra te gicz nych po przez swo ją ak tyw ność go spo dar czą
i spo łecz ną, z dru giej zaś jest od bior cą po wsta ją cych w efek cie
roz wo ju gmi ny no wych, lep szych wa run ków (w po sta ci pa kie tu tzw.
ko rzy ści ze wnętrz nych) do pro wa dze nia dzia łal no ści go spo dar czej
oraz wy ższych wa lo rów użyt ko wych gmin de cy du ją cych o ja ko ści
ży cia lo kal nej spo łecz no ści. Przed mio tem stra te gii roz wo ju jest
gmin na rze czy wi stość, okre ślo na w wy mia rach: prze strzen nym,
go spo dar czym, spo łecz nym i eko lo gicz nym. Stra te gia roz wo ju lo -
kal ne go po win na być pod sta wą do spo rzą dza nia stu dium uwa run -
ko wań i kie run ków za go spo da ro wa nia prze strzen ne go gmi ny oraz
miej sco wych pla nów za go spo da ro wa nia prze strzen ne go.

Z ko lei ce le ope ra cyj ne ma ją cha rak ter wtór ny w sto sun ku
do ce lów stra te gicz nych, są ich roz pi sa niem w for mie zbio ru za dań
o wy raź nie spre cy zo wa nym efek cie koń co wym. Ich ce chą jest krót -
ki ho ry zont cza su i bez po śred nie uza le żnie nie od uwa run ko wań fi -
nan so wych or ga ni za cyj nych ich re ali za cji. Ze stra te gii roz wo ju gmi -
ny w gmi nie po win ny wy ni kać na stę pu ją ce pro gra my ope ra cyj ne
do ty czą ce ob sza ru go spo dar ki nie ru cho mo ścia mi:

– pro gram go spo dar ki gmin nym za so bem nie ru cho mo ści,
– pro gram po li ty ki miesz ka nio wej,
– pro gram re ali za cji in we sty cji gmin nych,
– pro gram roz wo ju sys te mów ko mu ni ka cji,
– pro gram roz wo ju sys te mów in fra struk tu ry tech nicz nej,
– pro gram ochro ny za so bów śro do wi ska przy rod ni cze go i kul -

tu ro we go.
Jed nym z ele men tów stra te gii roz wo ju gmi ny w za kre sie po li ty -

ki prze strzen nej po win na być stra te gia go spo dar ki nie ru cho mo -
ścia mi. Wdro że nie te go ro dza ju stra te gii w ży cie od by wa się po -
przez pro gra my funk cjo nal ne (ope ra cyj ne), sta no wią ce uszcze gó -
ło wie nie usta leń o cha rak te rze stra te gicz nym za war tych w stra te -
gii. Pro gra my funk cjo nal ne słu żą osią gnię ciu ce lów stra te gicz nych
go spo dar ki nie ru cho mo ścia mi w ró żnych ob sza rach ak tyw no ści
gmi ny zwią za nych z nie ru cho mo ścia mi. Ce le pro gra mów sta no wią
uszcze gó ło wie nie ce lów stra te gicz nych i ich prze ło że nie na po -
ziom ope ra cyj ny. Po przy ję ciu przez ra dę gmi ny, po dob nie jak stra -

te gia, sta no wią akt kie row nic twa we wnętrz ne go, a ich re ali za cją
zaj mu ją się kie row ni cy po szcze gól nych wy dzia łów urzę du gmi ny
wraz z pod le gły mi im pra cow ni ka mi.

Naj wa żniej szym in stru men tem re ali za cji za rów no stra te gii go -
spo dar ki nie ru cho mo ścia mi, jak i ko or dy na cji pro gra mów re ali za -
cyj nych jest plan wy ko rzy sta nia za so bu nie ru cho mo ści. For mal ną
pod sta wę two rze nia ta kie go pla nu sta no wi art. 23 ust. 1 pkt. 1 ugn.
Wpraw dzie prze pis ten li te ral nie do ty czy go spo da ro wa nia za so -
bem nie ru cho mo ści Skar bu Pań stwa, ale przez ode sła nie za war -
te w art. 25 ust. 2 sto su je się go ta kże do gmin nych za so bów nie -
ru cho mo ści. Z ko lei w art. 23 ust. 1d ugn usta wo daw ca usta lił, że
pla ny wy ko rzy sta nia za so bu Skar bu Pań stwa opra co wu je się
na okres 3 lat. W przy pad ku pla nów wy ko rzy sta nia gmin nych za -
so bów nie ru cho mo ści usta wo daw ca, re spek tu jąc kon sty tu cyj ną
za sa dę sa mo dziel no ści jed no stek sa mo rzą du te ry to rial ne go, żad -
nej czę sto tli wo ści two rze nia ta kich pla nów nie po dał, tym nie mniej
przy ich two rze niu na le ży uwzględ nić ró żne per spek ty wy cza so we,
w za le żno ści od za ło żo nych ce lów go spo da ro wa nia za so bem nie -
ru cho mo ści. 

Wy móg spo rzą dze nia pla nu wy ko rzy sta nia za so bu nie ru cho -
mo ści, któ ry po wi nien okre ślać przede wszyst kim nie ru cho mo ści
nie zbęd ne do wy ko ny wa nia za dań wła snych i re ali za cji in we sty cji
pu blicz nych, ale ta kże nie ru cho mo ści prze zna czo ne do zby cia, wy -
ni ka po nad to z za sad pra wi dło wej go spo dar ki. Plan wy ko rzy sta nia
nie ru cho mo ści okre ślać po wi nien dłu go okre so wą stra te gię w od -
nie sie niu do nie ru cho mo ści wcho dzą cych w skład za so bu mię dzy
in ny mi w ce lu unik nię cia sy tu acji, w któ rej zby ta nie ru cho mość na -
stęp nie oka zać się mo że nie zbęd na dla re ali za cji wła snych ce lów.
Spo rzą dze nie ta kie go pla nu na le ży ro zu mieć ja ko ze spół czyn no -
ści fak tycz nych, zmie rza ją cych do stwo rze nia swo iste go pro gra mu
słu żą ce go wła ści we mu za go spo da ro wa niu nie ru cho mo ści i kształ -
to wa niu po zio mu wy dat ków na przy go to wa nie do spraw ne go go -
spo da ro wa nia. Plan wy ko rzy sta nia za so bu sta no wi też pod sta wę
do zmia ny go spo dar cze go prze zna cze nia nie ru cho mo ści, nie wy -
łą cza jąc jej zby cia w ra zie ma łej przy dat no ści go spo dar czej lub
ucią żli wo ści zwią za nej z go spo da ro wa niem (G. Bie niek i in., 2008,
s. 137).

Przy go to wa nie pla nu wy ko rzy sta nia gmin ne go za so bu nie ru -
cho mo ści nie jest uję te okre ślo ną pro ce du rą. Jed na kże w ce lu
uspraw nie nia czyn no ści skła da ją cych się na go spo da ro wa nie nie -
ru cho mo ścia mi gmi ny, lep sze go po łą cze nia ich z czyn ni ka mi wy -
ni ka ją cy mi z po trzeb roz wo ju lo kal ne go, or ga ny gmin po win ny po -
dej mo wać bar dziej ak tyw ne dzia ła nia od no szą ce się do te go za -
gad nie nia. W szcze gól no ści ka żda gmi na po win na wy ka zać ini cja -
ty wę oraz za pro po no wać wi zję go spo da ro wa nia swo im za so bem
nie ru cho mo ści, w ra mach któ rej po win na re ali zo wać obo wią zek
przy go to wa nia i przy ję cia pla nu wy ko rzy sta nia gmin ne go za so bu
nie ru cho mo ści, co jed no cze śnie umo żli wi ło by gmi nie po dej mo wa -
nie wła ści wych ini cja tyw w za kre sie wy ko rzy sta nia nie ru cho mo ści
dla lo kal ne go roz wo ju.
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Wspo mnia ny już wy żej prze pis art. 23 ust. 1d ugn okre śla
wpraw dzie za war tość pla nu wy ko rzy sta nia za so bu nie ru cho mo ści,
ale do ty czy je dy nie za so bu Skar bu Pań stwa. Jed na kże z bra ku in -
ne go wzor ca wy da je się ce lo wym, aby ten wła śnie wzo rzec sto so -
wać od po wied nio do pla nów wy ko rzy sta nia gmin nych za so bów
nie ru cho mo ści. I tak, zgod nie ze wspo mnia nym prze pi sem, pla ny
te po win ny za wie rać:

1) ze sta wie nie po wierzch ni nie ru cho mo ści za so bu oraz nie ru -
cho mo ści gmi ny od da nych w użyt ko wa nie wie czy ste;

2) pro gno zę:
a) do ty czą cą udo stęp nie nia nie ru cho mo ści za so bu,
b) po zio mu wy dat ków zwią za nych z udo stęp nie niem nie ru -

cho mo ści za so bu oraz na by wa niem nie ru cho mo ści
do za so bu,

c) wpły wów osią gnię tych z opłat z ty tu łu użyt ko wa nia wie -
czy ste go nie ru cho mo ści gmi ny od da nych w użyt ko wa nie
wie czy ste oraz opłat z ty tu łu trwa łe go za rzą du nie ru cho -
mo ści gmi ny,

d) do ty czą ca ak tu ali za cji opłat z ty tu łu użyt ko wa nia wie czy -
ste go nie ru cho mo ści gmi ny od da nych w użyt ko wa nie wie -
czy ste oraz opłat z ty tu łu trwa łe go za rzą du nie ru cho mo -
ści gmi ny;

3) pro gram za go spo da ro wa nia nie ru cho mo ści za so bu.
Na le ży przy tym zwró cić uwa gę na fakt, że nie ru cho mo ści gmi -

ny od da ne w użyt ko wa nie wie czy ste nie wcho dzą w skład za so bu
i or gan wy ko naw czy gmi ny (w prze ci wień stwie do sta ro sty w od -
nie sie niu do nie ru cho mo ści Skar bu Pań stwa) nie ma obo wiąz ku
ich ewi den cjo no wa nia. Ta kże kwe stię pro gno zo wa nia wpły wów
osią gnię tych z opłat z ty tu łu użyt ko wa nia wie czy ste go nie ru cho -
mo ści oraz ak tu ali za cji tych opłat na le ży trak to wać opcjo nal nie.

Ze sta wie nie po wierzch ni nie ru cho mo ści za so bu spo rzą dza się
wy ko rzy stu jąc ewi den cję nie ru cho mo ści wcho dzą cych w skład za -
so bu nie ru cho mo ści, o któ rej mo wa w art. 23 ust. 1 pkt 1 ugn. Ewi -
den cje tę spo rzą dza się na pod sta wie ka ta stru nie ru cho mo ści.
Obo wią zek ewi den cjo no wa nia nie ru cho mo ści od da nych w użyt ko -
wa nie wie czy ste (nie wcho dzą cych prze cież w skład za so bu) nie
do ty czy, jak już wspo mnia no, nie ru cho mo ści gmin (a ta kże in nych
jed no stek sa mo rzą du te ry to rial ne go). 

Plan wy ko rzy sta nia za so bu, oprócz wska za nia nie ru cho mo ści,
któ rych do ty czy, po wi nien okre ślać ta kże pro gno zę do ty czą cą udo -
stęp nie nia nie ru cho mo ści za so bu oraz pro gram za go spo da ro wa -
nia nie ru cho mo ści za so bu, czy li pla no wa ny spo sób po stę po wa nia
z ni mi. Plan po wi nien też za wie rać in for ma cję o jed nym z pod sta -
wo wych spo so bów pla no wa ne go za go spo da ro wa nia nie ru cho mo -
ści, tj.:

– pro gno zo wa nym na by wa niu nie ru cho mo ści do za so bu,
– pro gno zo wa nym udo stęp nie niu, czy li od da niu nie ru cho mo ści

do ko rzy sta nia i za mia rze za war cia np.: umo wy naj mu, dzie -
rża wy, użyt ko wa nia,

– pla no wa nym zby ciu, a więc prze nie sie niu wła sno ści nie ru cho -
mo ści w dro dze czyn no ści praw nej (np.: sprze daż, za mia na,
da ro wi zna) al bo od da niu w użyt ko wa nie wie czy ste,

– za mie rzo nym prze zna cze niu nie ru cho mo ści do re ali za cji kon -
kret ne go za da nia wła sne go lub po wie rzo ne go.

Z ka żdym z wy mie nio nych wy żej spo so bów pla no wa ne go za -
go spo da ro wa nia nie ru cho mo ści wią żą się pro gno zy do ty czą ce po -
zio mu zwią za nych z ni mi wy dat ków i wpły wów, a ta kże do ty czą ce
ak tu ali za cji opłat z ty tu łu użyt ko wa nia wie czy ste go i trwa łe go za -
rzą du.

Mo żna za tem stwier dzić, że plan wy ko rzy sta nia za so bu nie ru -
cho mo ści jest do ku men tem, któ ry po wi nien skła dać się z dwóch
czę ści. Część pierw sza po win na za wie rać szcze gó ło wo okre ślo ne
prze zna cze nie nie ru cho mo ści oraz kon kret ną in for ma cję o ich licz -
bie, po wierzch ni i war to ści. Na to miast w dru giej czę ści po win ny
zna leźć się kon kret ne pla ny dzia łań wzglę dem tych nie ru cho mo -
ści za rów no w sfe rze or ga ni za cyj nej jak i fi nan so wej.

W cza sie przy go to wy wa nia pla nu wy ko rzy sta nia gmin ne go za -
so bu nie ru cho mo ści na le ży wziąć pod uwa gę ta kie do ku men ty
oraz opra co wa nia, jak stu dium uwa run ko wań kie run ków za go spo -
da ro wa nia prze strzen ne go, miej sco we pla ny za go spo da ro wa nia
prze strzen ne go, pro gram roz wo ju lo kal ne go czy stra te gia roz wo ju
gmi ny. Ka żdy z po wy ższych do ku men tów po wi nien od gry wać wa -
żną ro lę nie tyl ko w mo men cie two rze nia pla nu wy ko rzy sta nia
gmin nych za so bów nie ru cho mo ści. Na le ży bo wiem pa mię tać
o tym, że przy je cie pla nu mo że ta kże po wo do wać ko niecz ność na -
no sze nia zmian w tych do ku men tach.

We dług R. Wi śniew skie go (2008, s. 202-205) spo rzą dze nie pla -
nu wy ko rzy sta nia za so bu nie ru cho mo ści po win no prze bie gać
w kil ku eta pach. Pierw sza wer sja pla nu wy ko rzy sta nia za so bu po -
win na być opra co wa na w opar ciu o wy ty po wa ne ce le go spo da ro -
wa nia z uwzględ nie niem po szcze gól nych ro dza jów i ty pów nie ru -
cho mo ści. W pierw szej fa zie wpro wa dza się po dział na trzy czę -
ści: stra te gicz ną, ope ra cyj ną i ob ro to wą, któ re mo żna zde fi nio wać
na stę pu ją co:

I gru pę – część stra te gicz ną – two rzyć po win ny nie ru cho mo ści,
któ re są nie zbęd ne w pro ce sach funk cjo no wa nia gmin ny oraz bez -
względ nie po trzeb ne do re ali za cji za dań wła snych oraz in nych za -
dań o cha rak te rze ob li ga to ryj nym, któ re są zwią za ne z pro ce sa mi
go spo da ro wa nia nie ru cho mo ścia mi;

II gru pę – część ope ra cyj ną – two rzyć po win ny nie ru cho mo ści
pod le ga ją ce ak tyw ne mu go spo da ro wa niu i za rzą dza niu, a wiec ta -
kie, któ rym gmi na po win na po świe cić wię cej uwa gi, tak aby z jed -
nej stro ny za pew nić re ali za cję przy ję tych wła snych ce lów go spo -
da ro wa nia, a z dru giej mo żli wość re ali za cji ce lów po dej mo wa nych
przez in ne pod mio ty na ryn ku lo kal nym;

III gru pę – część ob ro to wą – two rzyć po win ny nie ru cho mo ści
prze zna czo ne do sze ro ko ro zu mia ne go ob ro tu na ryn ku, zwią za -
ne go z prze nie sie niem praw do nich.
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Ka żda nie ru cho mość mo że wy stę po wać tyl ko w jed nej gru pie.
Po dział na trzy wy mie nio ne gru py nie sta no wi prze szko dy do wy -
zna cza nia w po szcze gól nych czę ściach za so bu po dob nych ce lów.
Do ka żdej z wy mie nio nych grup mo gą być przy po rząd ko wa ne nie -
ru cho mo ści ró żne go ro dza ju. Przy po rząd ko wa nie nie ru cho mo ści
do po szcze gól nych grup jest bar dzo wa żnym eta pem po nie waż
wy zna cza kształt pla nów wy ko rzy sta nia gmin nych za so bów nie ru -
cho mo ści.

Na stęp na fa za to przy po rząd ko wa nie po szcze gól nym ce lom
go spo da ro wa nia nie ru cho mo ści w po szcze gól nych gru pach. W ten
spo sób po wsta nie ze sta wie nie po szcze gól nych ce lów go spo da ro -
wa nia z nie ru cho mo ścia mi z za so bu nie ru cho mo ści, któ re bę dą
słu ży ły do ich re ali za cji, któ re mo żna okre ślić mia nem wstęp ne go
pla nu wy ko rzy sta nia za so bu nie ru cho mo ści, któ re go opra co wa nie
koń czy się w mo men cie wy ty po wa nia cza su re ali za cji spre cy zo wa -
nych ce lów na przy po rząd ko wa nych im nie ru cho mo ściach. 

Wstęp ne ze sta wie nie zbio rów „cel go spo da ro wa nia” i „nie ru -
cho mo ści z za so bu” na le ży trak to wać ja ko „przy bli że nie” w pro ce -
sie do cho dze nia do roz wią za nia opty mal ne go. Pro ces opty ma li za -
cji do bo ru nie ru cho mo ści do re ali za cji okre ślo nych ce lów go spo -
da ro wa nia za so bem nie ru cho mo ści po wi nien być wy ko ny wa ny
w opar ciu o za sa dy opty ma li za cji prze strzen nej, cza so wej i eko no -
micz nej. Wszyst kie ana li zy po win ny dać od po wiedź na py ta nie,
czy wy bór nie ru cho mo ści i ich przy po rząd ko wa nie do re ali za cji
okre ślo nych ce lów są opty mal ne i w re zul ta cie do pro wa dzić
do opra co wa nia pre li mi na rza, czy li ze sta wie nia prze wi dy wa nych
przy cho dów i wy dat ków zwią za nych z re ali za cją po szcze gól nych
ce lów go spo da ro wa nia. Istot ny mi ele men ta mi przy spo rzą dza niu
te go pre li mi na rza są pro gra mo wa nie oraz pla no wa nie przy cho dów
i wy dat ków w pro ce sach go spo da ro wa nia. 

Opra co wa ny wstęp nie plan wy ko rzy sta nia gmin nych za so bów
nie ru cho mo ści na le ży na stęp nie po dać we ry fi ka cji, w ra mach któ -
rej na le ży przyj rzeć się przy ję te mu ze sta wo wi ce lów go spo da ro -
wa nia, jak rów nież prze pro wa dzić pro ces uzgod nień spo łecz nych.
Pro jekt pla nu wy ko rzy sta nia za so bu nie ru cho mo ści po wi nien być
wy ło żo ny do wglą du pu blicz ne go, tak aby ka żdy za in te re so wa ny
pod miot lo kal ny mógł wnieść do nie go uwa gi i za strze że nia. Ele -
ment par ty cy pa cji spo łecz nej w pro ce sach spo rzą dza nia pla nu
wy ko rzy sta nia gmin ne go za so bu nie ru cho mo ści jest nie zmier nie
wa żny i nie na le ży go po mi jać. Przy za an ga żo wa niu spo łecz no ści
lo kal nej w pro ce sy two rze nia pla nu wy ko rzy sta nia gmin ne go za so -
bu nie ru cho mo ści na le ży jed nak zwró cić uwa gę na wy wa że nie in -
te re sów pu blicz nych i pry wat nych. Zda rzyć się prze cież mo że, iż
in te res pry wat ny jest sprzecz ny z in te re sem pu blicz nym. Do de cy -
den tów gmin nych na le ży jed nak wy bór dro gi roz wo ju lo kal ne go,
oni po dej mu ją de cy zję i są od po wie dzial ni za ich re ali za cję. Koń -
co wym eta pem stra te gii two rze nia pla nu wy ko rzy sta nia gmin ne go
za so bu nie ru cho mo ści jest przy ję cie je go osta tecz nej wer sji.

Plan wy ko rzy sta nia gmin ne go za so bu nie ru cho mo ści po wi nien
być udo stęp nio ny pu blicz nie. Po wi nien on być utrzy my wa ny w cią -

głej ak tu al no ści. W prak ty ce po win no się prze pro wa dzać co ro ku
ak tu ali za cję opra co wa ne go pla nu wy ko rzy sta nia gmin ne go za so -
bu nie ru cho mo ści, aby w spo sób ela stycz ny do pa so wać go do ak -
tu al nych po trzeb spo łecz no ści lo kal nej i kie run ków roz wo ju da nej
gmi ny. Plan wy ko rzy sta nia gmin ne go za so bu nie ru cho mo ści jest
je dy nym wła ści wym na rzę dziem w pro ce sie pra wi dło we go go spo -
da ro wa nia nie ru cho mo ścia mi w gmi nie. Mo że on i po wi nien być
dla władz lo kal nych skarb ni cą wie dzy o nie ru cho mo ściach ko mu -
nal nych, o ich ilo ści, war to ści, spo so bie wy ko rzy sta nia, a ta kże
wiel ko ściach prze pły wów fi nan so wych z ni mi zwią za nych. Po wi -
nien być dla ka żdej gmi ny ta kże na rzę dziem umo żli wia ją cym upo -
rząd ko wa nie za so bu, je go sta nu praw ne go oraz ce lów go spo da -
ro wa nia tym za so bem. Re ali za cja te go pla nu po win na być jed nym
z ele men tów oce ny or ga nu wy ko naw cze go gmi ny przy gło so wa niu
nad udzie le niem ab so lu to rium.

Ro man Do ga now ski
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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.
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1. Krót ka ana li za wyj ścio wa
Od wie lu lat pro gno zo wa nie zja wisk na ryn ku nie ru cho mo ści

w dłu ższej per spek ty wie jest bar dzo trud ne. Po ogło sze niu w paź -
dzier ni ku 2008 ro ku ogól no świa to we go kry zy su fi nan so we go po -
czą tek 2009 ro ku był prze ło mo wy dla ryn ków nie ru cho mo ści więk -
szo ści państw. Ko lej ne la ta przy no si ły spad ki o ró żnym na si le niu
cen ofer to wych i trans ak cyj nych. Do ty czy ło to rów nież pol skie go
ryn ku nie ru cho mo ści.

Na pol skim pier wot nym ryn ku nie ru cho mo ści ten den cja spad -
ko wa utrzy my wa ła się kon se kwent nie do koń ca 2013 ro ku, aby
nie znacz nie wzro snąć w dwóch ostat nich la tach. Na ro do wy Bank
Pol ski od wie lu lat ba da kra jo wy ry nek nie ru cho mo ści i wy ni ki tych
ba dań zda ją się być wia ry god ne, tym bar dziej, że obok cen ofer -
to wych obej mu ją swo im za kre sem ta kże ce ny trans ak cyj ne na nie -
ru cho mo ściach. Do sko na le ilu stru ją te zja wi ska cy klicz ne pu bli ka -
cje NBP „In for ma cje o ce nach miesz kań i sy tu acji na ryn ku nie ru -
cho mo ści miesz ka nio wych i ko mer cyj nych w Pol sce.”1 Po dob ną,
spad ko wą ten den cję za no to wa ły w oma wia nym okre sie ofer to we
ce ny nie ru cho mo ści miesz ka nio wych. Po 2008 ro ku ce ny pier wot -
ne go ryn ku suk ce syw nie kro czy ły w dół, choć za uwa żal ne by ły
krót ko okre so we wah nię cia. Na to miast na wtór nym ryn ku cha rak -
ter spad ku cen ofer to wych był znacz nie spo koj niej szy, ale rów nie
sys te ma tycz ny i trwa ły.

Na pro gu 2016 ro ku na le ży zwró cić uwa gę na skom pli ko wa ną
sy tu ację po li tycz ną, spo łecz ną i go spo dar czą Unii Eu ro pej skiej,
spo wol nie nie chiń skiej go spo dar ki, ostre kon flik ty wy zna nio we i et -
nicz ne na Bli skim Wscho dzie i w Afry ce Pół noc nej. Ta kże w Pol -
sce ro dzą się co raz sil niej sze pro te sty spo łecz ne, któ re mo gą
przy bie rać na si le. Nie po ko je na szczę ście nie osła bia ją jesz cze
do brze pro spe ru ją cej kra jo wej go spo dar ki. 

Wy mie nio ne czyn ni ki ze wnętrz ne i we wnętrz ne mo gą w krót kim
cza sie ra dy kal nie zmie nić ob li cze na szej go spo dar ki i tem pa jej
wzro stu. Pa mię tać przy tym na le ży, że ogól no świa to wy kry zys fi -
nan so wy na dal nie ustą pił i nie ba wem po wi nien po ka zać ko lej ną
swo ją od sło nę, bar dziej dra stycz ną. To, że kry zys bez po śred nio
Pol ski nie do tknął, nie ozna cza, że tak bę dzie na dal. Pom po wa ne
do na sze go kra ju ko lej ne mi liar dy eu ro kie dyś się skoń czą, oby nie
szyb ciej, niż za kła da ła to obec na per spek ty wa 2014-2020.

Pro gno zo wa nie za cho wań kra jo we go ryn ku nie ru cho mo ści
w wy jąt ko wo trud nej sy tu acji jest bar dzo skom pli ko wa ne. Po dej -
mu ję jed nak tę pró bę.

2. Pró ba pro gno zy na 2016 rok
Pro gno za do ty czy po szcze gól nych wy bra nych ro dza jów nie ru -

cho mo ści. Uwzględ nia ta kże po dział na ry nek pier wot ny i wtór ny.
Miesz ka nia, ja ko je dy ny ro dzaj nie ru cho mo ści, sprze da ją się

do brze, nie za le żnie od wiel ko ści – ma łe i du że. Ha mul cem
w sprze da ży jest w pierw szej ko lej no ści ce na.

Na stę pu je jed na kże suk ce syw ne na sy ce nie ryn ku no wo bu do -
wa ny mi miesz ka nia mi. De we lo pe rzy nie ustan nie bu du ją. Mo żna
spo dzie wać się, że nie znacz ny wzrost cen na ryn ku pier wot nym,
ob ser wo wa ny od po cząt ku 2014 ro ku, w dru giej po ło wie 2016 ro -
ku za trzy ma się, a na stęp nie przej dzie w fa zę spad ko wą. 

Nad pro duk cja na pier wot nym ryn ku miesz ka nio wym spo wo du -
je dal szy spa dek cen trans ak cyj nych uży wa nych miesz kań się ga -
ją cych na wet 15 pro cent.

No we do my jed no ro dzin ne wol no sto ją ce, w za bu do wie bliź -
nia czej i sze re go wej znacz nie wol niej się sprze da ją niż no we
miesz ka nia. Część de we lo pe rów re zy gnu je z ko lej nych in we sty cji
na ko rzyść miesz ka niów ki wie lo ro dzin nej. Spa dek cen do mów
na ryn ku pier wot nym jest nie unik nio ny. 

Wtór ny ry nek do mów, szcze gól nie star szych z okre sy PRL -u,
od no tu je du że spad ki cen trans ak cyj nych. Co raz czę ściej klien ci
za in te re so wa ni za ku pem do mów zwra ca ją bacz ną uwa gę na ener -
go osz częd ność, ro dzaj i ja kość ma te ria łów ścien nych, okien, po -
kryć da cho wych, źró deł cie pła. Je śli ofer ta nie speł nia ich ocze ki -
wań, wy bie ra ją do my na ryn ku pier wot nym al bo re ali za cję bu do wy
we wła snym za kre sie. Ta kże nad mier na po wierzch nia sta rych do -
mów po wy żej 180 mkw., a jest spo ro ofert sta rych do mów o po -
wierzch niach 220, 250 i 300 mkw., od strę cza po szu ku ją cych.
Obec ni na byw cy po szu ku ją do my o ma łych po wierzch niach
od 100 do 130 mkw.

Dział ki bu dow la ne po ło żo ne w stre fach miej skich utrzy my wać
bę dą ce ny na do tych cza so wym po zio mie, szcze gól nie te, któ re
ob ję te są miej sco wy mi pla na mi za go spo da ro wa nia. 

Dział ki od le głe od miast i po ło żo ne na te re nach wiej skich
w 2016 r. po win ny spa dać w ce nach, na wet do 15 pro cent.

Grun ty rol ne pod sko czą w ce nach utrzy mu jąc trend wzro sto -
wy od no to wy wa ny od po nad dwu dzie stu pię ciu lat2. W pierw szej
po ło wie 2016 ro ku wzrost bę dzie mi ni mal ny, spo wo do wa ny wpro -
wa dzo ny mi ogra ni cze nia mi w ob ro cie zie mią. Wzrost cen grun tów
w naj bli żej przy szło ści bę dzie miał jed nak cha rak ter sko ko wy o co
naj mniej 30 pro cent.
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Próba prognozy dla rynku nieruchomości
na 2016 rok Andrzej Jakiel

1 Por. Informacja o cenach mieszkań i sytuacji na rynku nieruchomości mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce, Narodowy Bank Polski, Warszawa 2015,
http://www.nbp.pl/publikacje/rynek_nieruchomosci/ceny_mieszkan_09_2015.pdf

2 Internet: Agencja Nieruchomości Rolnych, http://www.anr.gov.pl/web/guest/welcome/-/journal_content/56/358/6302378?redirect



Lo ka le użyt ko we, któ rych spo ra część na dal stoi pu sta, spad -
ną w ce nach sprze da ży. Przy naj mie lo ka li sy tu acja jest nie co lep -
sza. Mo im zda niem dal szy przy rost pu sto sta nów jest nie unik nio ny.
Zwięk szy się ta kże ro ta cja na jem ców naj mo wa nych lo ka li. 

Je dy nie w ist nie ją cych już i przy ję tych przez lo kal ne spo łecz no -
ści wiel ko po wierzch nio wych obiek tach han dlo wych (cen trach, ga -
le riach) ce ny po win ny się utrzy my wać na do tych cza so wym po zio -
mie.

Po wierzch nie ma ga zy no wo -skła do we bę dą ro snąć w ce -
nach, a po kry cie naj mem wzra stać. Na dal bę dą przy by wać no wo -
bu do wa ne obiek ty ma ga zy no wo -skła do we. Ko niunk tu ra w tym
seg men cie ryn ku nie ru cho mo ścia mi od kil ku lat wy ka zu je wzro sty
i mo że za ła mać ją tyl ko w dwóch przy pad kach: ra dy kal ne go po -
gor sze nia sy tu acji go spo dar czej w UE oraz nie od po wie dzial nych
de cy zji po li tycz nych w kra ju.

Obiek ty i te re ny re kre acyj ne rzad ko pod da wa ne są ana li zie.
W tym seg men cie ryn ku nie ru cho mo ści prze wi du ję istot ny przy rost
ofert, głów nie pry wat nych dom ków let ni sko wych w ca łej ga mie
tech no lo gicz nej, od drew nia nych al tan po mu ro wa ne mi ni wil le let -
ni sko we. Po dob nie bę dzie z nie za bu do wa ny mi dział ka mi re kre -
acyj ny mi. Ce ny bę dą się utrzy my wać w 2016 ro ku na do tych cza -
so wym po zio mie, ogra ni cza jąc ich ob rót. W la tach na stęp nych ce -
ny po win ny już spa dać.

3. Pod su mo wa nie
Co rocz ne pro gno zy ryn ku nie ru cho mo ści, któ re do ko nu ję

od kil ku na stu lat, w zde cy do wa nej więk szo ści się spraw dza ły. Mo -
żna za ło żyć, że pierw sza po ło wa 2016 ro ku bę dzie sto sun ko wo
sta bil na, dru ga po ło wa wy ka że już wy raź ne po stę pu ją ce zmia ny.
Dla wła ści cie li nie ru cho mo ści pro gno za nie jest naj lep sza, stwa rza
jed nak do god ne wa run ki dla osób fi zycz nych i firm in we stu ją cych
w nie ru cho mo ści.

Pro gno za na 2016 ro ku wg ro dza jów nie ru cho mo ści

* do ty czy do mów wy bu do wa nych przed 1995 ro kiem. Opra co wa nie wła sne.

W 2016 ro ku naj le piej sprze da wać bę dą się grun ty i go spo dar -
stwa rol ne, po mi mo wzra sta ją cych cen. Po dob nie do bre pro gno zy
są dla no wo cze snych po wierzch ni skła do wo -ma ga zy no wych.

Po mi mo pro gno zo wa ne go spad ku cen, miesz ka nia na dal
sprze da wać bę dą się do brze. 

Za stój utrzy ma się na ryn ku nie ru cho mo ści re kre acyj nych, po -
przez utrzy ma nie cen na obec nym po zio mie, ha mu ją cych po pyt. 

Trud na bę dzie sprze daż i wy naj mo wa nie lo ka li użyt ko wych
prze zna czo nych na ce le biu ro we, usłu go we i han dlo we, szcze gól -
nie miesz czą cych się w sta rych obiek tach i o więk szych po -
wierzch niach po wy żej 100 -150 me trów. 

Na po ziom ak tyw no ści in we sto rów na ryn ku miesz ka nio wym
wpływ w 2016 ro ku bę dzie mia ło utrud nio ne i dro ższe ko rzy sta nie
z ze wnętrz ne go fi nan so wa nia za ku pu nie ru cho mo ści. Dro ższe, bo
ban ki prze rzu cą na klien tów wpro wa dzo ne do dat ko we opo dat ko -
wa nie ak ty wów ban ko wych. Utrud nio ne, bo wzrósł wkład wła sny
kre dy tów hi po tecz nych z 10 do 15 pro cent war to ści nie ru cho mo -
ści. 

W dru giej po ło wie ro ku mo żna się ta kże spo dzie wać wy czer pa -
nia prze wi dzia nej na 2016 rok pu li środ ków w ra mach pro gra mu
„Miesz ka nie dla Mło dych” (MdM). Te utrud nie nia do tkną przede
wszyst kim lu dzi mło dych, co po win no spo wo do wać zwięk sze nie
za in te re so wa nia naj mem lo ka li miesz kal nych – nie ty le z wy bo ru
co z ko niecz no ści eko no micz nej.

An drzej Ja kiel
ana li tyk i do rad ca ryn ku nie ru cho mo ści, pre zes OSRN, wi -

ce pre zy dent FPPRN, Me dia tor Pol ska

An drzej Ja kiel, 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 przed się bior ca, ana li tyk i do rad -

ca ryn ku nie ru cho mo ści, za rząd ca, po śred nik w ob ro cie nie ru cho mo ścia mi

– li cen cja pań stwo wa nr 15. Me dia tor są do wy z za kre su pra wa cy wil ne go, go -

spo dar cze go, ro dzin ne go i go spo dar ki nie ru cho mo ścia mi. Za ło ży ciel gru py

Me dia tor, w skład któ rej wcho dzą Aka de mia Nie ru cho mo ści, Kor po ra cja Me -

dia tor Sp. z o. o., Me dia tor Pol ska Sp. z o.o. Pre zes Opol skie go Sto wa rzy sze -

nia Ryn ku Nie ru cho mo ści w Opo lu, współ za ło ży ciel Dol no ślą skie go Sto wa -

rzy sze nia Ryn ku Nie ru cho mo ści we Wro cła wiu. Prze wod ni czą cy ko mi sji re wi -

zyj nej PTE iDRN, wi ce pre zy dent Fe de ra cji PPRN w War sza wie. Za stęp ca re -

dak to ra na czel ne go mie sięcz ni ka „Opol ski Ry nek Nie ru cho mo ści”. Czło nek

Pań stwo wej Ko mi sji Kwa li fi ka cyj nej PKK (1998-2010). Ko or dy na tor Eu ro pej -

skiej Aka de mii Nie ru cho mo ści EAN PFRN (2003). Prze wod ni czą cy Cen tral -

nej Ko mi sji Kwa li fi ka cyj nej PTE iDRN (od 2013 r.). Wy kła dow ca na kur sach

spe cja li stycz nych, stu diach sta cjo nar nych i po dy plo mo wych kil ku uczel ni wy -

ższych, prak ty kach za wo do wych oraz kur sach li cen cyj nych dla po śred ni ków

i za rząd ców FPPRN. Au tor dzie sią tek ar ty ku łów, pro gra mów szko le nio wych,

współ au tor dwóch ksią żek. Wie lo krot nie wy ró żnia ny i od zna cza ny
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1. Wstęp
Ce lem te go pierw sze go ar ty ku łu, jest wska za nie –z punk tu wi -

dze nia prak ty ka, za sad ni czych kro ków w pro ce sie ak tu ali za cji
opła ty rocz nej za użyt ko wa nie wie czy ste grun tów, gdzie po zy cja
wła ści cie la jest znacz nie sil niej sza od po zy cji użyt kow ni ka wie czy -
ste go. Pro blem ak tu ali za cji tej opła ty, do ty czy za rów no osób fi -
zycz nych jak i przed się bior ców, dla któ rych przede wszyst kim jest
prze zna czo ny ten ar ty kuł. 

Czę sto użyt kow ni cy wie czy ści czu ją się bez sil ni w pro ce sie ad -
mi ni stra cyj nym. Ich bez sil ność wy ni ka bądź z bra ku wie dzy o tym
pro ce sie, bądź bra ku zna jo mo ści pro ce du ry oraz spo so bu od wo -
ła nia się od za wia do mie nia or ga nu o wy so ko ści no wej opła ty
za użyt ko wa nie wie czy ste i po czy nie nia dal szych kro ków. 

W pro ce sie tym, nie bez zna cze nia jest fakt, iż, or ga nem od wo -
ław czym od de cy zji ad mi ni stra cyj nych, jest Sa mo rzą do we Ko le -
gium Od wo ław cze (SKO), któ re go po sta no wie nia do ty czą ce ak tu -
ali za cji opła ty rocz nej są zwy kle bar dzo za cho waw cze. W więk szo -
ści przy pad ków ko niecz ne jest skie ro wa nie spra wy na dro gę są do -
wą. Na wet wów czas, gdy zgro ma dzo ny ma te riał do wo do wy, pod -
wa ża za sad ność pod sta wy ak tu ali za cji opła ty rocz nej, zwy kle SKO
nie ugię cie stoi na sta no wi sku po pie ra ją cym or gan. W kon se kwen -
cji, po wo du je to sce do wa nie na Sąd de cy zji o ak tu ali za cji opła ty
rocz nej i zdej mu je ten obo wią zek z SKO.

W tym ar ty ku le nie bę dą roz pa try wa ne me an dry praw ne zwią -
za ne z pro ce sem ak tu ali za cji opła ty rocz nej za użyt ko wa nie wie -
czy ste, a je dy nie zo sta nie wska za na isto ta pra wa użyt ko wa nia wie -
czy ste go oraz istot ne eta py pro ce su ak tu ali za cji opła ty rocz nej. 

2. Isto ta użyt ko wa nia wie czy ste go, ja ko pra wa wła da nie
grun tem

Użyt ko wa nie wie czy ste jest jed nym z praw pod mio to wych do ty -
czą cych nie ru cho mo ści grun to wej. Jest to dru gie, co do ran gi wa -
żno ści pra wo wła da nia grun tem. Jest to pra wo zby wal ne, prze na -
szal ne, dzie dzicz ne, ter mi no we i od płat ne. Zby wal ność, prze na -
szal ność i dzie dzi cze nie są ta ki mi sa my mi ce cha mi pra wa użyt ko -
wa nia wie czy ste go, ja ki mi cha rak te ry zu je się pra wo wła sno ści,
któ re jest chro nio ne przez Kon sty tu cję RP1 art. 21 ust. 12.

Do dat ko wym ogra ni cze niem te go pra wa mo że być to, że
w umo wie, o od da nie grun tu w użyt ko wa nie wie czy ste przez wła -
ści cie la, czy li przez jed nost kę sa mo rzą du te ry to rial ne go, ich związ -
ki lub przez Skarb Pań stwa, dla grun tów prze zna czo nych na ce le

bu dow la ne, mo żna wpi sać wa run ki wy ko ny wa nia te go pra wa, ta -
kie jak ter min roz po czę cia i za koń cze nia ro bót, ro dzaj sta wia nych
bu dyn ków i urzą dzeń oraz wa run ki ich utrzy ma nia w cza sie trwa -
nia te go pra wa jak rów nież mo że być wpi sa ne wy na gro dze nie na -
le żne wie czy ste mu użyt kow ni ko wi za bu dyn ki lub urzą dze nia ist -
nie ją ce na grun cie w dniu wy ga śnię cia użyt ko wa nia wie czy ste go
(art. 239 k. c.). W przy szło ści wa run ki te mo gą być prze słan ką
do roz wią za nia umo wy o od da nie da ne go grun tu w użyt ko wa nie
wie czy ste oraz pod sta wą spo so bu roz li cza nia na kła dów użyt kow -
ni ka wie czy ste go po wy ga śnię ciu te go pra wa. 

3. Pod sta wo we ucią żli wo ści zwią za ne z pra wem użyt ko wa -
nia wie czy ste go

Z punk tu wi dze nia przed się bior cy (i nie tyl ko), dwie istot ne wa -
dy pra wa użyt ko wa nia wie czy ste go, mo gą mieć istot ny wpływ
na użyt kow ni ka wie czy ste go i pro wa dzo ną przez nie go dzia łal ność
go spo dar czą, a mia no wi cie mo ment na by cia te go pra wa na ryn ku
wtór nym oraz wspo mnia ne po wy żej opła ty rocz ne, o któ rych mo -
wa w art. 238 k. c.3 i któ rym jest po świę co ny ten ar ty kuł. 

Pier wot ne od da nie grun tu w użyt ko wa nie wie czy ste wią że się
z opła tą pierw szą (art. 71.1 UoGN), wy no szą cą (art. 72.2 UoGN)
od 15% do 25% war to ści grun tu. Pła ci się ją jed no ra zo wo w mo -
men cie od da nia grun tu w użyt ko wa nie wie czy ste (na by cie pier wot -
ne pra wa). Na stęp nie, w ka żdym ro ku trwa nia te go pra wa, użyt -
kow nik wie czy sty jest zo bo wią za ny do uisz cza nia opłat rocz nych.
Mo żna po wie dzieć, że opła ta rocz na ma cha rak ter czyn szu dzie -
rżaw ne go za le żne go od war to ści ryn ko wej grun tu i tzw. staw ki pro -
cen to wej. 

Opła ty rocz ne są po no szo ne na rzecz wła ści cie la grun tu, czy li
na rzecz jed no stek sa mo rzą du te ry to rial ne go, ich związ ków, lub
na rzecz Skar bu Pań stwa. Staw ka pro cen to wa bę dą ca pod sta wą
na li cze nia wy so ko ści tych opłat jest uza le żnio na od prze zna cze nia
da ne go grun tu. Jest ona okre ślo na w art. 72.3 UoGN4. W prak ty -
ce naj czę ściej spo ty ka ne są dwie staw ki opła ty rocz nej 1% dla
grun tów od da nych na ce le rol ne, ce le miesz ka nio we, ce le zwią za -
ne z re ali za cją urzą dzeń in fra struk tu ry tech nicz nej i in ne ce le pu -
blicz nych, na ce le zwią za ne dzia łal no ścią spor to wą. Dla grun tów
zwią za nych z dzia łal no ścią go spo dar czą wy no si ona 3% (dla po -
zo sta łych nie ru cho mo ści grun to wych). 

Jesz cze kil ka lat te mu staw ka 1% nie sta no wi ła istot ne go pro -
ble mu dla użyt kow ni ków wie czy stych. Dzi siaj jest ina czej, gdyż
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Użyt kow nik wie czy sty stro ną 
w po stę po wa niu o ak tu ali za cję 
opła ty rocz nej Krzysztof Kuryłowicz

1 Konstytucja RP, Dz. U. z 1997 roku nr 78, poz. 483, z późn. zm.
2 „Art. 21.1. Rzeczpospolita Polska chroni własność i prawo dziedziczenia.”
3 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 roku, tekst jednolity Dz.U. z 2014 roku, poz. 121, z późn. zm. -k.c.
4 Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomościami, tekst jednolity Dz. U. z 2014 roku, poz. 518, z późn. zm. - UoGN.



czę sto pod sta wą jej na li cze nia w du żych ośrod kach miej skich są
naj wy ższe, spo ty ka ne na da nym ryn ku, ce ny grun tów. Zda rza się,
że opła ty rocz ne, przy staw ce 1% wzra sta ją kil ka dzie siąt ra zy np.
grun ty w W -wie.

Staw ka 3% do ty czy przede wszyst kim grun tów prze zna czo -
nych na pro wa dze nie dzia łal no ści go spo dar czej. Ozna cza to, że
bez wzglę du na fakt, czy ja ka kol wiek dzia łal ność jest pro wa dzo na
czy też nie, użyt kow nik wie czy sty, co rocz nie do dnia 31 mar ca jest
zo bo wią za ny uiścić opła tę rocz ną na wska za ne kon to wła ści cie la5.
Roz ło że nie tej opła ty na ra ty bez od se tek jest trak to wa ne jak po -
moc de mi ni mis, czy li wspar cie pań stwa udzie la ne przed się bior -
com. Uzy ska nie zgo dy na tę po moc, czy li zgo dy na brak opro cen -
to wa nia tych zo bo wią zań wo bec wła ści cie la grun tu, jest ma ło
praw do po dob ne6. Nie za pła ce nie w ter mi nie te jże opła ty, jest zwią -
za ne z ko niecz no ścią do li cza nia do ka żdej ra ty od se tek usta wo -
wych, któ re od 15 grud nia 2008 ro ku wy no szą 13%7 w ska li ro ku.

4. Ob li ga to ryj ność ak tu ali za cji opła ty rocz nej
Za nim zo sta nie opi sa na pro ce du ra ak tu ali za cji opła ty rocz nej

na le ży za py tać czy pro ces ten jest obo wiąz ko wy? We dług sę dzie -
go A. Wo la ni na8, ze wzglę du na treść art. art. 77 ust. 1 UoGN,
w któ rym usta wo daw ca użył sfor mu ło wa nia „pod le ga ak tu ali za cji
….” nie czę ściej, niż raz na 3 la ta, je że li war tość tej nie ru cho mo ści
ule gnie zmia nie”, ozna cza, że ak tu ali za cji na le ży do ko nać ka żdo -
ra zo wo, gdy war tość nie ru cho mo ści ule gnie zmia nie, nie czę ściej
jed nak, niż raz na trzy la ta. Usta wo we sfor mu ło wa nie „pod le ga”
nie po zo sta wia wąt pli wo ści, że ozna cza obo wią zek do kony wa nia
ak tu ali za cji, a nie je dy nie upraw nie nie, sko ro opła ta rocz na pod da -
wa na ak tu ali za cji sta no wi wy na gro dze nie za ko rzy sta nie z nie ru -
cho mo ści w wy so ko ści od po wia da ją cej usta wo wo okre ślo nej staw -
ce pro cen to wej ak tu al nej war to ści tej nie ru cho mo ści. Fa kul ta tyw -
ność do ko ny wa nia ak tu ali za cji opła ty rocz nej wy ni ka ła by z uży cia
przez usta wo daw cę sfor mu ło wa nia „mo że”, ale usta wo daw ca nie
użył te go sfor mu ło wa nia, dla te go uży te przez nie go sfor mu ło wa nie
„pod le ga” nie mo żna uto żsa miać ze sfor mu ło wa niem „mo że”, co
mia ło by su ge ro wać fa kul ta tyw ność do ko ny wa nia ak tu ali za cji. Zda -
niem au to ra furt ką nie sto so wa nia te go prze pi su jest art. 78.3
UoGN, zgod nie z któ rym, cię żar do wo du, że ist nie ją prze słan ki
do ak tu ali za cji opła ty, spo czy wa na wła ści wym or ga nie. Or gan
mo że twier dzić, że nie do strzegł prze sła nek do ak tu ali za cji tej
opła ty, gdyż je go zda niem ce ny pra wa wła sno ści grun tów po dob -
nych nie ule gły zmia nom, od ostat niej ak tu ali za cji. Z prak ty ki au to -
ra wy ni ka, że za wsze zda niem or ga nu, ce ny grun tów od da nych
w użyt ko wa nie wie czy ste są na nie zmie nio nym, od ostat niej ak tu -
ali za cji po zio mie lub nie ich war tość jest wy ższa niż przy ostat niej
ak tu ali za cji. Stąd wnio sek, że je że li zda niem użyt kow ni ka wie czy -

ste go, ce ny grun tów spa dły, to on sam mu si być wnio sko daw cą
w pro ce sie ak tu ali za cji opła ty rocz nej. 

5. Przed są do wy pro ces ak tu ali za cji opła ty rocz nej
Zgod nie z art. 77.1 UoGN opła ta rocz na z ty tu łu wie czy ste go

użyt ko wa nia grun tu pod le ga ak tu ali za cji. Ak tu ali za cja ta nie mo że
być do ko na na czę ściej niż raz na 3 la ta. Do ko nu je się jej wów -
czas, je że li war tość tej nie ru cho mo ści ule gnie zmia nie. Zak tu ali zo -
wa ną opła tę rocz ną usta la się, przy za sto so wa niu do tych cza so wej
staw ki pro cen to wej. Jej wy so kość za le ży od war to ści nie ru cho mo -
ści, osza co wa nej przez rze czo znaw cę ma jąt ko we go lub okre ślo -
nej przez Sa mo rzą do we Ko le gium Od wo ław cze na dzień ak tu ali -
za cji opła ty.9

Pro ce du ra ak tu ali za cji opła ty rocz nej i spo sób jej usta la nia są
opi sa na w art. 77 -81 UoGN. Istot ne ele men ty pierw szej czę ści te -
go pro ce su to:

1. Pod miot, któ ry uwa ża, że war tość nie ru cho mo ści ule gła istot -
nym zmia nom zle ca spo rzą dze nie ope ra tu sza cun ko we go
upraw nio ne mu rze czo znaw cy ma -jąt ko we mu, któ ry spo rzą -
dza ope rat sza cun ko wy, o tre ści zgod nej z § 56 RWN SOS;

2. Za le żnie od stro ny, któ ra zle ci ła spo rzą dze nie ope ra tu sza -
cun ko we go, z osza co wa nia war to ści pra wa bę dą ce go pod -
sta wą ak tu ali za cji tej opła ty, ope -rat ten jest do star cza ny
przez wła ści cie la użyt kow ni ko wi wie czy ste mu bądź przez
użyt kow ni ka wła ści cie lo wi. Do dat ko wo sto su jąc prze pis
z art. 77.1 UoGN wy ce nia ją cy, ma jąc po da ną staw kę, mo że
ob li czyć na le żną opła tę rocz ną za pra wo użyt ko wa nia wie -
czy ste go da ne go grun tu;

3. Je że li war tość nie ru cho mo ści ule gła istot nym zmia nom,
a wła ści wy or gan (re pre zen tu ją cy wła ści cie la grun tu) we wła -
ści wym cza sie nie po dej mu je dzia łań zwią za nych z ak tu ali -
za cją opła ty rocz nej (art. 81 UoGN), wnios -ku ją cym o zmia -
nę opła ty mo że być użyt kow nik wie czy sty. W tym ce lu do rę -
cza wła ści cie lo wi ope rat sza cun ko wy wraz z pro po zy cją no -
wej opła ty rocz nej ob li czo nej na za sa dach z art. 77.1 UoGN.
Wła ści ciel, po otrzy ma niu tej in for ma cji (za po twier dze niem
zwrot nym) mu si się wy po wie dzieć w ter mi nie jed ne go mie -
sią ca (art. 35 §3 kpa. oraz art. 81.1 UoGN), o ak cep ta cji
bądź nie, za pro po no wa nej no wej opła ty rocz nej;

4. Je że li wnio sku ją cym jest wła ści ciel, to w wy po wie dze niu do -
tych cza so wej opła ty rocz nej na le ży wska zać spo sób ob li cze -
nia no wej wy so ko ści opła ty i po uczyć użyt kow ni ka wie czy ste -
go o spo so bie za kwe stio no wa nia wy po wiedze nia. Do wy po -
wie dze nia do łą cza się in for ma cję o war to ści nie ru cho mo ści,
o któ rej mo wa w art. 77 ust. 3, oraz o miej scu, w któ rym mo -
żna za po znać się z ope ra tem sza cun ko wym. Wy po wie dze -
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9 Ten nieformalny sposób aktualizacji opłaty rocznej będzie omówiony w dalszej części artykułu.



nie opła ty rocz nej win no być do ko na -ne w for mie pi sem nej
i do star czo ne użyt kow ni ko wi wie czy ste mu za po twier dze -
niem od bio ru. Je że li for ma do star cze nia wy po wie dze nia jest
list po le co ny (zwy kle za po twier dze niem od bio ru), to ma ją
do nie go za sto so wa nie prze pi sy art. 44 kpa. w związ ku
z art. 42 i 43 kpa. (do mnie ma nie do rę cze nia). 

5. Je że li użyt kow nik wie czy sty nie zga dza się z pro po zy cją no -
wej opła ty rocz nej to w cią gu 30 dni od otrzy ma nia wy po wie -
dze nia sta rej opła ty rocz nej mo że zło żyć do Sa mo rzą do we -
go Ko le gium Od wo ław cze go (SKO) wnio sek o usta le nie, że
ak tu ali za cja opła ty jest nie uza sad nio na al bo jest uza sad nio -
na w in nej wy so ko ści (art. 78.2 UoGN). Tu na le ży za uwa żyć,
że cię żar do wo du, że ist nie ją prze słan ki do ak tu ali za cji opła -
ty rocz nej, spo czy wa na wła ści wym or ga nie (art. 78.3
UoGN).
5a). W przy pad ku, gdy wła ści wy or gan nie roz pa trzył żą da -

nia użyt kow ni ka wieczy ste go o ak tu ali za cję opła ty rocz -
nej w ter mi nie 30 dni od po wia do mie nia o tym fak cie,
użyt kow nik wie czy sty mo że, w ter mi nie 90 dni od dnia
do rę cze nia żą da nia, skie ro wać spra wę do SKO
(art. 81.1 UoGN). Cię żar do wo du, że ist nie ją prze słan ki
do ak tu ali za cji opła ty, spo czy wa na użyt kow ni ku wie czy -
stym (art. 81.2 UoGN).

Na za koń cze nie opi su pierw szej czę ści pro ce su ak tu ali za cji
opła ty rocz nej z tytu łu użyt ko wa nia wie czy ste go grun tu na le ży wy -
raź nie pod kre ślić, że or gan re pre zen tu ją cy wła ści cie la grun tu,
bę dą cy ini cja to rem ak tu ali za cji opła ty rocz nej na mo cy
art. 73.1 kpa.10 lub obec nie rów nież na pod sta wie art. 156.1a)
UoGN jest zo bo wią za ny do udo stęp nie nia wszyst kich akt
spra wy stro nie. Stro na ma pra wo nie tyl ko wglą du w ak ta spra wy,
ale i pra wo do spo rzą dza nia z nich no ta tek, ko pii lub od pi sów. Pra -
wo to przy słu gu je rów nież po za koń cze niu po stę po wa nia. Po nad -
to, stro na mo że żą dać uwie rzy tel nie nia od pi sów lub ko pii akt spra -
wy lub wy da nia jej z akt spra wy uwie rzy tel nio nych od pi sów, o ile
jest to uza sad nio ne wa żnym in te re sem stro ny. Trze ba za uwa żyć,
że w tym za kre sie prak ty ki or ga nów by ły ró żne, przy naj mniej
do wpro wa dze nia do UoGN art. 156.1a). Jed ne z or ga nów po zwa -
la ją na wy ko na nie zdjęć akt spra wy, w tym ope ra tu sza cun ko we -
go spo rzą dzo ne go dla ce lów ak tu ali za cji. Zaś in ne or ga ny sa me
wy ko nu ją kse ro ko pie lub da ją pli ki w for ma cie. pdf. Na tym po lu są
rów nież od mo wy ko pio wa nia akt11. Wów czas na le ży na pi sać skar -
gę na po stę po wa nie or ga nu. 

W przy pad ku, gdy wnio sko daw cą w po stę po wa niu o usta le nie
no wej opła ty rocz nej jest or gan, a użyt kow nik wie czy sty nie zga -
dza się z pod sta wą ak tu ali za cji tej opła ty, SKO żą da, aby ten dla

ce lów do wo do wych, zle cił spo rzą dze nie ope ra tu sza cun ko we go
na swój koszt, a na stęp nie do rę czył Ko le gium. Tu trze ba stwier -
dzić, że ta kie żą da nie jest bez pod staw ne, tym bar dziej, że jak wy -
ni ka z tre ści art. 78.3 UoGN wy ni ka, że „Cię żar do wo du, że ist nie -
ją prze słan ki do ak tu ali za cji opła ty, spo czy wa na wła ści wym or ga -
nie”. Wów czas mo żna żą dać, aby spra wę o ak tu ali za cję opła ty
rocz nej od ra zu skie ro wać do są du po wszech ne go.

Zda niem au to ra, w po nad 50% przy pad kach, po stę po wa nie
zwią za ne z ak tu -ali za cją opła ty rocz nej nie koń czy się na pierw -
szym eta pie przed SKO. Zwy kle al bo użyt kow nik wie czy sty lub or -
gan re pre zen tu ją cy wła ści cie la ma dro gę od wo ła nia w tym po stę -
po wa niu na mo cy art. 78.2 lub 81.2 UoGN, czy li ma pra wo zgło sić
swój sprze ciw do or ga nu od wo ław cze go, któ rym w tym przy pad ku
jest SKO. 

Za rów no użyt kow nik wie czy sty jak i or gan re pre zen tu ją cy wła -
ści cie la mo gą nie zgo dzić się z tre ścią ope ra tu ma ją ce go być pod -
sta wą usta le nia no wej opła ty rocz nej z ty tu łu użyt ko wa nia wie czy -
ste go. W tym przy pad ku na pod sta wie art. 157 UoGN, ka żdy
z nich mo że zle cić spo rzą dze nie opi nii, do ope ra tu sza cun ko we go
ma ją ce go być pod sta wą usta le nia wy so ko ści tej opła ty. Ar ty kuł ten
mó wi, że „Oce ny pra wi dło wo ści spo rzą dze nia ope ra tu sza cun ko -
we go do ko nu je or ga ni za cja za wo do wa rze czo znaw ców ma jąt ko -
wych w ter mi nie nie dłu ższym niż 2 mie sią ce od dnia za war cia
umo wy o do ko na nie tej oce ny, ma jąc na wzglę dzie na stę pu ją ce
za sa dy: 

1) or ga ni za cja za wo do wa wy zna cza ze spół oce nia ją cy w skła -
dzie co naj mniej 2 rze czo znaw ców ma jąt ko wych; 

2) w oce nie nie mo gą brać udzia łu rze czo znaw cy ma jąt ko wi,
wo bec któ rych za cho dzą prze słan ki wy mie nio ne w art. 24
Ko dek su po stę po wa nia ad mi ni stra cyj ne go12 lub in ne prze -
słan ki, któ re mo gą bu dzić uza sad nio ne wąt pli wo ści co do ich
bez stron no ści.

Zgod nie z art. 157 pkt. 1a) UoGN, ope rat sza cun ko wy, w od -
nie sie niu do któ re go, zo sta ła wy da na oce na ne ga tyw na, od dnia
wy da nia tej oce ny tra ci cha rak ter opi nii o war to ści nie ru cho mo ści
i zni ka z ob ro tu. 

Na le ży rów nież pa mię tać, że spo rzą dze nie ope ra tu przez in ne -
go rze czo znaw cę ma jąt ko we go do ty czą ce go wy ce ny tej sa mej
nie ru cho mo ści nie mo że sta no wić pod sta wy oce ny pra wi dło wo ści
spo rzą dze nia in ne go ope ra tu sza cun ko we go, bę dą ce go w tym
przy pad ku do wo dem w spra wie o ak tu ali za cję opła ty rocz nej. Nie -
ste ty po stę po wa nia te ma ją pod sta wo wą wa dę. Są nią kosz ty spo -
rzą dze nia opi nii przez or ga ni za cję za wo do wą rze czo znaw ców ma -
jąt ko wych, któ re wa ha ją się od ok. 5 tys. do ok. 8 tys. zł.
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Je że li stro na –zwy kle użyt kow nik wie czy sty - zgła sza za strze że -
nia, co do ja ko ści ope ra tu ma ją ce go być pod sta wą osza co wa nia
war to ści no wej opła ty rocz nej, a w kon se kwen cji do osza co wa nej
war to ści, bar dzo rzad ko się zda rza, aby SKO, uwzględ ni ło je w ca -
ło ści13. Tak więc, po mi mo tych uchy bień, SKO pro po nu je za war cie
ugo dy. Ugo da po le ga na tym, że al bo wy cią ga się śred nią z ope -
ra tu spo rzą dzo ne go na zle ce nie or ga nu i ope ra tu spo rzą dzo ne go
na zle ce nie użyt kow ni ka wie czy ste go lub pro po nu je się ob ni że nie
pod sta wy na li cza nia opła ty rocz nej od 5% do 15% (zwy kle 10%)
w sto sun ku do war to ści okre ślo nej na zle ce nie or ga nu. W ten spo -
sób kształ tu je no wą war tość nie ru cho mo ści na ryn ku zwa ną tu
„war to ścią ko le gial ną”.

W przy pad ku, gdy zo sta ną za uwa żo ne błę dy w ope ra cie spo -
rzą dzo nym na zle ce nie użyt kow ni ka wie czy ste go, SKO ni gdy nie
skła da pro po zy cji ugo dy – co jest w peł ni zro zu mia łe i uza sad nio -
ne, a po sta na wia, że ope rat spo rzą dzo ny na zle ce nie or ga nu jest
pod sta wą ak tu ali za cji opła ty rocz nej za wie czy ste użyt ko wa nie
grun tu.

6. Wstą pie nie na dro gę są do wą 
Je że li stro ny nie zga dza ją się z orze cze niem SKO to na mo cy

art. 80 UoGN, mo gą od wo łać się od orze cze nia ko le gium. W tym
ce lu wła ści wy or gan lub użyt kow nik wie czy sty mo gą wnieść sprze -
ciw w ter mi nie 14 dni od dnia do rę cze nia orze cze nia. Wnie sie nie
sprze ci wu jest rów no znacz ne z żą da niem prze ka za nia spra wy
do są du po wszech ne go wła ści we go ze wzglę du na miej sce po ło -
że nia nie ru cho mo ści. W ta kim przy pad ku, Ko le gium prze ka zu je
wła ści we mu są do wi ak ta spra wy wraz ze sprze ci wem, a zło żo ny
wnio sek za stę pu je po zew. W ta kim przy pad ku orze cze nie SKO
tra ci swo ją moc. 

Przy sku tecz nym wnie sie niu spra wy o ak tu ali za cję opła ty rocz -
nej do właś ci we go Są du cy wil ne go, do wo dy w po sta ci ope ra tów
sza cun ko wych spo rzą dzo nych w spra wie roz pa try wa nej przed
SKO tra cą swo ją moc. War tość nie ru cho mo ści, któ ra ma być pod -
sta wą usta le nia opła ty rocz nej za wie czy ste użyt ko wa nie grun tu
jest usta la na na pod sta wie opi nii bie głe go są do we go po wo ła ne go
przez Sąd. Tym nie mniej opi nie spo rzą dzo ne przez rze czo znaw -
ców ma jąt ko wych po wo ła nych przez stro ny w te jże spra wie są do -
ku men ta mi znaj du ją cy mi się w ak tach spra wy. 

Jest to o ty le istot ne, że w ope ra cie spo rzą dzo nym na zle ce nie
wie czy ste go użyt kow ni ka zwy kle znaj du je się peł ny ob raz da nej
nie ru cho mo ści, a przede wszyst kim są opi sa ne wszyst kie ucią żli -
wo ści z nią zwią za ne. Te in for ma cje mo gą być źró dłem wie dzy
o nie ru cho mo ści dla po wo ła ne go przez Sąd bie głe go są do we go
z za kre su sza co wa nia nie ru cho mo ści. 

Jed nym ze spo so bów ne go wa nia opi nii ja ko pod sta wy ak tu ali -
za cji opła ty rocz nej jest skła da nie do są du za rzu tów, do ty czą cych
nie pro ce du ry wy ce ny w ope ra cie sza cun ko wym, ale wy ka za nie,
że w ty mże ope ra cie nie uwzględ nio no obo wią zu ją cych prze pi sów

pra wa. np. za sto so wa no in ne po dej ście, niż to, któ re jest bez -
względ nie wy ma ga ne lub nie zo sta ła wy peł nio na jed na z prze sła -
nek z §28 RWN SOS, gdyż do zbio ru nie ru cho mo ści po dob nych,
do bra no nie ru cho mo ści za bu do wa ne lub pra wa użyt ko wa nia wie -
czy ste go, za miast pra wa wła sno ści. 

W swo jej prak ty ce au tor miał przy pad ki, kie dy to na wet są dy re -
jo no we orze ka ły, że wa dli wie spo rzą dzo ny ope rat nie mo że być
pod sta wą usta le nia opła ty rocz nej za wie czy ste użyt ko wa nie grun -
tu14. 

7. Pod sta wo wa przy czy na błę dów w ope ra tach spo rzą dzo -
nych na zle ce nie Orga nu re pre zen tu ją ce go wła ści cie la wy ni -
ka ją ca z pro ce du ry wy bo ru rze czoznaw cy ma jąt ko we go

Ope ra ty dla ce lów ak tu ali za cji opła ty rocz nej z ty tu łu użyt ko wa -
nia wie czy ste go są spo rzą dza ne przez pod mio ty, któ re wy gra ły
prze targ na wy ko ny wa nie tych czyn no ści. Czę sto rze czo znaw cy
ma jąt ko wi, któ rzy wy gra li prze tar gi na sza co wa nie grun tów do ce -
lów ak tu ali za cji opła ty rocz nej nie są świa do mi jak du żo tru du wy -
ma ga spo rzą dze nie ta kie go ope ra tu, któ ry nie dość, że jest zło żo -
ny, to jest jesz cze ob wa ro wa ny prze pi sa mi obo wią zu ją ce go pra wa.
Te go ty pu ope ra ty na le ży wy ko -ny wać ze szcze gól ną, wię cej niż
na le ży tą sta ran no ścią. 

Na tym po lu zda rza ją się przy pad ki, kie dy wy gry wa ją cym prze -
targ jest pod miot z te re nu znacz nie od da lo ne go od ryn ku, na któ -
rym znaj du je się da na nie ru cho mość i przy kła da do nie go, mia ry
z ryn ku, na któ rym funk cjo nu je na co dzień. Wów czas za le żnie
od ryn ku, osza co wa na przez nie go war tość zna czą co od bie ga
od rze czy wi stej, za rów no in plus jak i in mi nus. 

In ną przy pa dło ścią czę ści wy ce nia ją cych jest ich igno ran cja,
któ ra czę sto jest kon se kwen cją wa run ków, na któ re przy sta li wy -
gry wa jąc prze targ. Wie lu wy ce nia -ją cych, któ rzy w bar dzo krót kim
zo bo wią za li się wy ko nać dzie siąt ki lub set ki po dob nych ope ra tów
do ty czą cych grun tów z są siedz twa, opie ra ją ka żdy z nich na „ope -
ra cie mat ce” czy li na „ope ra cie sztam pie”, nie zwra ca jąc uwa gi
na uwa run ko wa nia szcze gól ne choć by czę ści z sza co wa nych nie -
ru cho mo ści, któ re mo gą mieć istot ny wpływ na sza co wa ną war -
tość. Jest to jed na z przy czyn błę dów.

W Pol sce zwy kle, pod sta wą wy gra nia prze tar gu na wy ce nę
nie ru cho mo ści jest naj ni ższa ce na, a ter min po da ny jest w wa run -
kach prze tar go wych. Wów czas ce cha ta w 100% de cy du je o wy -
bo rze ofe ren ta. Je że li w wa run kach prze tar go wych jed nym z czyn -
ni ków oce ny ofer ty jest ter min, to mo że się zda rzyć, że ma on wa -
gę rzę du 20%. Kon se kwen cją tej pro ce du ry jest to, że nie dość, że
„zwy cięz ców” na gli czas, to i środ ki za ka żdy spo rzą dzo ny ope rat
są bar dzo ma łe. Suk ces fi nan so wy jest mo żli wy je dy nie przy szyb -
kim cza sie spo rzą dza nia ope ra tów z wy ko rzy sta niiem jak naj -
mniej szej licz by środ ków, któ ry mi dys po nu ją. Jed nym ze spo so -
bów ogra ni cza nia kosz tów wy ko ny wa nia ope ra tów jest nie po wia -
da mia nie użyt kow ni ków wie czy stych o oglę dzi nach nie ru cho mo -
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ści. W ta kim przy pad ku wy ce nia ją cy twier dzą, że oni sza cu ją pra -
wo do grun tu i wszyst ko jest wi docz ne, i udział użyt kow ni ka wie -
czy ste go w wi zji lo kal nej jest zbęd ny. Jest to je den z do wo dów
igno ran cji. Do te go ce lu przy ta czam przy kład z po sie dze nia SKO
w Ło dzi z wrze śnia 2014 ro ku, gdzie wy ce nia ją ca nie uwzględ ni ła
w swo im ope ra cie ani słu żeb no ści prze sy łu, któ rej upraw nio ny ge -
stor sie ci nie ujaw nił w księ dze wie czy stej a zo sta ła usta no wio na
w ak cie no ta rial nym. Na stęp nie nie uwzględ ni ła, że wy da na na ten
grunt de cy zja o wa run kach za bu do wy prze su wa li nię za bu do wy
jed nej z dzia łek o 18 m od kra wę dzi uli cy bę dą cej dro gą wo je -
wódz ką oraz nie uwzględ ni ła słu żeb no ści, do ob słu gi dzia łek są -
sied nich. Żad na z dzia łek wzię tych przez wy ce nia ją cą do po rów -
nań nie mia ła ta kich ogra ni czeń. Po mi mo to, SKO orze kło, że ope -
rat wy ko na ny na zle ce nie or ga nu speł nia wy mo gi z roz po rzą dze -
nia w spra wie wy ce ny nie ru cho mo ści i spo rzą dza nia ope ra tu sza -
cun ko we go i mo że być do wo dem w spra wie, w związ ku z tym, że
oba ope ra ty są pra wi dło we, pro po no wa na war tość praw do nie ru -
cho mo ści ma ją ca być pod sta wą usta le nia opła ty rocz nej jest śred -
nią z tych ope ra tów. Nie po mo gły ar gu men ty, że war to ści ryn ko we
osza co wa ne w obu ope ra tach ró żnią się mię dzy so bą tyl ko o kil -
ka na ście pro cent, a ró żni ca ta wy ni ka przede wszyst kim ze wska -
za nych błę dów i igno ran cji wy ce nia ją cej. 

Po wy ższe nie ozna cza, że w ope ra tach spo rzą dza nych na zle -
ce nie użyt kow ni ka wie czy ste go nie ma błę dów. Pro ces wy ce ny dla
ce lów ak tu ali za cji opła ty rocz nej jest bar dzo trud ny i ogra ni czo ny
wie lo ma prze pi sa mi pra wa. 

8. Pod su mo wa nie
Ar ty kuł ten po ru sza tyl ko nie licz ne wąt ki pro ce su ak tu ali za cji

opła ty rocz nej za wie czy ste użyt ko wa nie grun tu. Je go ce lem jest
wska za nie, ze użyt kow ni cy wie czy ści nie po win ni się pod da wać
wo li or ga nu re pre zen tu ją ce go wła ści cie la grun tu, któ ry dys po nu je

znacz nie więk szy mi mo żli wo ścia mi niż użyt kow nik wie czy sty.
Z dru giej stro ny, użyt kow ni cy wie czy ści nie mo gą cze kać na ru chy
ze stro ny or ga nu, je że li uwa ża ją i ma ją ku te mu sto sow ne prze -
słan ki, że opła ty rocz ne z te go ty tu łu win ny być mniej sze niż są. 

Z do bie kry zy su kil ku krot ne pod nie sie nie opłat z ty tu łu u. w.
mo że do pro -wa dzić trud nej sy tu acji użyt kow ni ka wie czy ste go pro -
wa dzą ce go dzia łal ność gospo dar czą. Nie mo żna też do pusz czać,
aby pod sta wą usta la nia ta kiej opła ty by ły wa dli wie spo rzą dza ne
ope ra ty za rów no na zle ce nie or ga nów jak i użyt kow ni ków wie czy -
stych.

Ze wzglę du na ob ję tość nie po ru szo no tu MIĘ DZY IN NY MI te -
ma tu pro ce du ry spo rzą dze nia ope ra tu sza cun ko we go na zle ce nie
użyt kow ni ka wie czy ste go oraz pro ble ma ty ki na kła dów użyt kow ni -
ka wie czy ste go. W ar ty ku le nie po ru szo no rów nież aspek tów
praw nych in sty tu cji użyt ko wa nia wie czy ste go, gdyż na ten te mat
jest dos -tęp na bo ga ta li te ra tu ra. Pro ce du ra wy ce ny oraz roz li cza -
nie na kła dów zo sta ną omó wio ne w na stęp nym ar ty ku le.

Krzysz tof Ku ry ło wicz -REMS Ku ry ło wicz Po vodör sp. j.
(MRICS, CCIM, czło nek SPONPC, ŁSZM, ŁSRM)

Mgr Kuryłowicz Krzysztof
Nieruchomości komercyjne, inwestycje, analizy opłacalności, wycena,

zarządzanie, doradztwo. Prezes zarządu EPC sp. z o.o., Prezes zarządu

REMS Kuryłowicz Povodör sp. j., wspólnik IPA Jakubowski Kuryłowicz sp. j.,

Biegły Sądu Okręgowego w Łodzi. MRICS, CCIM, REV. Rzeczoznawca

majątkowy upr. 1671, zarządca licencja nr 5871, pośrednik licencja nr 195

(poprzednie rejestry). ŁSRM, SPONPC, ŁSZN Beck, Nieruchomości XI i XII

2008: Wycena nieruchomości w postępowaniu egzekucyjnym; DRN nr 3

2016; Użytkownik wieczysty , jako strona w procesie aktualizacji opłaty

rocznej

Przez dłu gie la ta biu ra nie ru cho mo ści utrzy my wa ły się
z wy so kich pro wi zji pła co nych przez sto sun ko wo nie wiel ką
część klien tów. Gdy ry nek zwol nił i trans ak cji jest mniej po -
śred ni cy chcąc prze trwać mu szą się do sto so wać – zmie nia -
jąc spo sób na li cza nia wy na gro dzeń. 

W okre sie ostat nich dwóch de kad ka żda oso ba, któ rej zda rzy -
ło się za pła cić pro wi zję w biu rze nie ru cho mo ści co naj mniej w po -
ło wie do pła ci ła do usług re kla mo wych świad czo nych na rzecz
dzie sią tek in nych klien tów, któ rzy w tym sa mym biu rze ni gdy nie
zo sta wi li ani gro sza.

Jak to jest mo żli we? Wi nien jest zwy cza jo wy spo sób na li cza -
nia wy na gro dzeń w za le żno ści od re zul ta tu usłu gi po śred nic twa,
na któ rym tra cą za rów no klien ci jak i sa me biu ra nie ru cho mo ści. 

Jak do te go do szło? W pol skich re aliach po wszech ną prak ty -
ką sta ło się za bie ga nie przez biu ra nie ru cho mo ści o jak naj więk -
szą ilość ofert sprze da ży i wy naj mu – bo tyl ko to re kom pen so wa -
ło re la tyw nie ni ską sku tecz ność po śred nic twa, za wi nio ną zresz tą
nie tyl ko przez sa mych po śred ni ków. Po nie waż o ilo ści trans ak cji
de cy do wał ra chu nek praw do po do bień stwa, a na pływ ofert był nie -
wy star cza ją cy, do mi nu ją cym ob sza rem dzia ła nia biur nie ru cho mo -
ści stał się agre syw ny te le mar ke ting na kie ro wa ny na po zy ski wa nie
co raz to no wych klien tów ze szko dą dla ja ko ści świad czo nych
usług. Wła śnie to sta ło się pra przy czy ną kry tycz nych opi nii o po -
śred ni kach a za ra zem źró dłem ich dzi siej szych pro ble mów z płyn -
no ścią fi nan so wą. 
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W sy tu acji su biek tyw nie wy so kich pro wi zji po śred ni ków sprze -
da ją cy z re gu ły de cy du ją się na sa mo dziel nie po szu ki wa nie na -
byw ców – na to miast za an ga żo wa nie biu ra nie ru cho mo ści trak tu ją
ja ko osta tecz ność a co naj wy żej ja ko spo sób na do dat ko wą re kla -
mę, za któ rą nie bę dą mu sie li nic za pła cić. Otrzy mu jąc dzie siąt ki
te le fo nów od agen tów biur nie ru cho mo ści utwier dza ją się w prze -
ko na niu o wy jąt ko wo ści swo ich ofert. W re zul ta cie po szu ku ją po -
śred ni ka, któ ry ma naj mniej sze wy ma ga nia oraz „za pro po nu je”
naj wy ższą ce nę i naj ni ższą pro wi zję – po czym do cho dzi do swo -
istej li cy ta cji. Nie wa żne są umie jęt no ści po śred ni ka oraz re al ność
żą da nej przez klien ta ce ny lub czyn szu. Naj wa żniej sze jest sa mo -
za do wo le nie klien ta bo tyl ko wte dy pod pi sze umo wę po śred nic twa.
Po nie waż przed sta wi cie le han dlo wi biur nie ru cho mo ści są oce nia -
ni i wy na gra dza ni w za le żno ści od ilo ści za war tych umów po śred -
nic twa a za ra zem o sy tu acji ryn ko wej i sza co wa niu nie ru cho mo ści
ma ją nie rzad ko po ję cie „dość mgli ste” – obie cu ją klien to wi szyb ką
trans ak cję, bez za strze żeń ak cep tu ją zbyt wy so ką ce nę a na wet
su ge ru ją mo żli wość jej pod wy ższe nia, by na ko niec do za wy żo nej
ce ny do dat ko wo do li czyć jesz cze swo ją pro wi zję. Sta ra ją się
przy tym uni kać wszyst kie go co mo gło by znie chę cić klien ta do za -
war cia umo wy z re pre zen to wa nym przez sie bie biu rem nie ru cho -
mo ści. W ta kiej sy tu acji trud no jest mó wić o sta wia niu ja kich kol -
wiek wa run ków przy ję cia nie ru cho mo ści do ob ro tu. Trud no więc
ta kże uzy skać gwa ran cje zwro tu po nie sio nych kosz tów za trud nie -
nia, do jaz dów, opra co wa nia, re je stra cji i pro mo cji ofer ty itp. a tym
bar dziej zo bo wią za nie wy pła ty czę ścio we go wy na gro dze nia np.
w ra zie re zy gna cji klien ta ze sprze da ży. Je że li do dat ko wo klient
zgła sza ofer tę w wie lu ró żnych biu rach nie ru cho mo ści – bo uwa -
ża, że w ten spo sób zwięk sza swo je szan se na sprze daż, wła ści -
cie le po szcze gól nych biur tym bar dziej nie kwa pią się z in we sto -
wa niem wła snych środ ków w jej pro mo cję. Wie dzą bo wiem, że
w ta kich wa run kach praw do po do bień stwo uzy ska nia przez nich
pro wi zji jest mi ni mal ne – szcze gól nie gdy nie ru cho mość na le ży
do trud no sprze da wal nych lub gdy jest ofe ro wa na za za wy żo ną
ce nę. Two rzy się błęd ne ko ło. Sprze da ją cy nie pła cą za czyn no ści
po śred ni ków po nie waż wąt pią w ich sku tecz ność a po śred ni cy mi -
ni ma li zu ją na kła dy na przy go to wa nie i pro mo cję ofert co wła śnie
od bi ja się na ich sku tecz no ści. Oczy wi ście w tej sy tu acji sa tys fak -
cja klien ta przy pod pi sy wa niu umo wy po śred nic twa za zwy czaj nie
ma nic wspól ne go z je go rze czy wi stym in te re sem. Nie mo gąc uzy -
skać żą da nej ce ny ta ki klient al bo w ogó le re zy gnu je ze sprze da -
ży, a po śred nik nie uzy sku je na wet zwro tu po nie sio nych kosz tów,
al bo ten sam klient ca ły mi la ta mi „po szu ku je” na byw cy, a po śred -
nik pła ci za re kla mo wa nie nie sprze da wal nej ofer ty. Zna ne są też
licz ne przy pad ki gdy klient zmu szo ny oko licz no ścia mi w ostat niej
chwi li dra stycz nie ob ni ża ce nę swo jej nie ru cho mo ści a mi mo to
do trans ak cji nie do cho dzi, al bo zmu szo ny jest ją sprze dać znacz -
nie po ni żej ryn ko wej war to ści. 

Nie któ rzy po śred ni cy stwier dzą, że biu ra dzia ła ją ce w opi sa ny
spo sób sa me są so bie win ne bo wiem po win ny przyj mo wać mniej

ofert ale za to na wa run kach praw wy łącz nych, czy li w spo sób bę -
dą cy re gu łą na bar dziej roz wi nię tych ryn kach nie ru cho mo ści. To
jed nak tyl ko część praw dy. Nie wni ka jąc w szcze gó ły, na uży tek
roz wa żań o wy na gro dze niu war to zwró cić uwa gę na czę ste nie do -
ce nia nie przez po śred ni ków na le ży te go za bez pie cze nia swo ich in -
te re sów na wy pa dek nie doj ścia trans ak cji do skut ku – co wła śnie
szcze gól nie do ty czy umów re ali zo wa nych na wa run kach praw wy -
łącz nych. Prze cież z isto ty wy łącz no ści wy ni ka ko niecz ność
znacz nie więk sze go za an ga żo wa nia i na kła dów ze stro ny po śred -
ni ka a do trans ak cji mo że nie dojść z wie lu po wo dów – naj czę ściej
dla te go, że ce na żą da na przez klien ta jest po pro stu zbyt wy so ka.
Wie lu po śred ni ków do tkli wie się o tym prze ko na ło. Klau zu la wy -
łącz no ści sa ma w sie bie nie przy śpie sza też trans ak cji a tym bar -
dziej nie sta bi li zu je bie żą cych przy cho dów biur nie ru cho mo ści.
W pol skich re aliach wy łącz ność nie jest za tem re cep tą na wszel -
kie zło a po nad to po ziom jej ak cep ta cji za rów no przez klien tów jak
i sa mych po śred ni ków w ró żnych ośrod kach kra ju jest bar dzo zró -
żni co wa ny.

Wnio sek mo że być tyl ko je den. Sys tem wy na gro dzeń, któ ry
ja ko ta ko dzia łał na wciąż ro sną cym ryn ku nie ru cho mo ści mści się
w wa run kach je go sta gna cji i ob ra ca prze ciw ko klien tom biur nie -
ru cho mo ści i sa mym po śred ni kom. W re zul ta cie po śred ni cy, któ -
rzy opie ra ją swo je dzia ła nia wy łącz nie na wpły wach z pro wi zji ma -
ją du że pro ble my z płyn no ścią fi nan so wą i za czy na ją mieć do syć
wy ko ny wa nia za wo du w spo sób przy po mi na ją cy ło wie nie ryb
w męt nej wo dzie. 

Obec ny sys tem uza le żnia ją cy uzy ska nie wy na gro dze nia
za czyn no ści po śred nic twa „od ich re zul ta tu” stoi za ra zem na prze -
szko dzie ob ni ża niu pro wi zji al bo wiem przy wy dłu ża ją cym się ocze -
ki wa niu na trans ak cję ry zy ko zwią za ne z bra kiem bie żą ce go fi nan -
so wa nia mu si być kom pen so wa ne. Co wa żniej sze ta ki sys tem
unie mo żli wia za ra zem za cho wa nie wy so kie go po zio mu usług po -
śred nic twa gdyż nie jest mo żli we ich świad cze nie za ka żdą ce nę.
Bar dziej do świad cze ni po śred ni cy prze strze ga ją za ra zem, że
w obec nej sy tu acji, tj. przy bra ku wpły wów bie żą cych, dal sze ob -
ni ża nie pro wi zji nie pro wa dzi do więk szej ilo ści trans ak cji a je dy nie
do ob ni że nia przy cho dów, co raz czę ściej po ni żej ko niecz nych
kosz tów.

Do tych czas nie licz ne biu ra nie ru cho mo ści, któ re wpro wa dzi ły
czę ścio wą od płat ność za zre ali zo wa ne przez sie bie czyn no ści, tyl -
ko po to by móc ob ni żać fi nal ne pro wi zje a za ra zem sta bi li zo wać
swo je bie żą ce przy cho dy, dla czę ści klien tów sta wa ły się mniej
kon ku ren cyj ne. Dzie je się tak naj czę ściej gdy klient trak tu je po -
śred ni ków ja ko biu ra bez płat nej re kla my do koń ca wie rząc, że uda
mu się sa mo dziel nie zna leźć na byw cę i w ogó le nie bę dzie mu siał
nic pła cić. Z dru giej stro ny do świad cze nie wska zu je, że klient któ -
ry po nie sie ja ki kol wiek wy da tek do sko na le pa mię ta, któ re biu ro
zaj mu je się je go spra wą i lo jal nie współ pra cu je z po śred ni kiem
w ce lu sprze da ży nie ru cho mo ści. Za pew ne dla te go, że po pro stu
bar dziej ce ni się usłu gę za któ rą trze ba coś za pła cić. 
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Sy tu acja za czy na się jed nak zmie niać. 
W ostat nich la tach zde cy do wa nie wy dłu żył się śred ni czas

ocze ki wa nia na trans ak cję. Po nie waż za ra zem śred nie kosz ty re -
kla my nie ru cho mo ści zna czą co ro sną ta kże dla in dy wi du al nych
ogło sze nio daw ców a co wa żniej sze nie da się tych kosz tów unik -
nąć, sy tu acja za czy na się zmie niać. Zau wa żal ne sta je się zmniej -
sze nie wo lu me nu pry wat nych ofert na por ta lach in ter ne to wych po -
nie waż sprze da ją cych znie chę ca ni ska sku tecz ność za miesz cza -
nych ogło szeń. Ta sy tu acja prze kła da się ta kże na za cho wa nia ku -
pu ją cych al bo wiem w ogło sze niach pry wat nych nie od naj du ją
więk szo ści ofert do stęp nych na ryn ku. To są wa żne ale nie je dy ne
czyn ni ki sprzy ja ją ce zmia nie spo so bu po strze ga nia po śred ni ków
w ob ro cie nie ru cho mo ścia mi. Do dat ko wo ma my prze cież du żą
nad po daż nie ru cho mo ści oraz pro ble my z pra wi dło wym usta la -
niem cen ofer to wych. Sprze da ją cym, któ rzy war tość swo ich nie ru -
cho mo ści sza cu ją na pod sta wie ogło szeń pra so wych, trud no za -
ak cep to wać ce ny trans ak cyj ne ni ższe od ocze ki wa nych. Z ko lei
błę dy w usta la niu cen ofer to wych po wo du ją, że zbyt czę sto al bo
w ogó le nie do cho dzi trans ak cji al bo po nad mier nie dłu gim cza sie
i to na znacz nie ni ższym po zio mie ce no wym. Na to miast roz wią za -
nia pro ble mu sza co wa nia nie ru cho mo ści w po sta ci wpro wa dze nia
sys te mu ka ta stral ne go za pew ne dłu go się jesz cze nie do cze ka my.

Na ryn ku usług jest więc dość miej sca dla po śred ni ków w ob ro -
cie nie ru cho mo ścia mi. Mo żna wręcz za ry zy ko wać te zę, że wła śnie
te raz po wsta ją dla nich wa run ki zmia ny na lep sze. Pew ną prze -
szko dą mo że być je dy nie brak zdol no ści od na le zie nia się w no -
wych re aliach. Nie wąt pli wie jed nak po śred ni cy zy sku ją nie po wta -
rzal ną szan sę uwol nie nia się od de struk cyj nej prak ty ki za wie ra nia
umów re zul ta tu oraz im pe ra ty wu pra co wa nia w więk szo ści przy -
pad ków cał ko wi cie za dar mo. Na wet je że li za ło żyć, że na prze -

szko dzie upo wszech nia nia usług po śred nic twa na dal stać bę dą
su biek tyw nie zbyt wy so kie pro wi zje – mo gą być one prze cież
zmniej sza ne. Zmniej sza nie pro wi zji jest jed nak mo żli we wy łącz nie
pod wa run kiem usta bi li zo wa nia przy cho dów biur nie ru cho mo ści
po przez bar dziej rów no mier ne roz ło że nie bie żą cych kosz tów ich
funk cjo no wa nia na wszyst kich klien tów. Jest to ta kże wa ru nek
pod no sze nia po zio mu usług, któ ry zresz tą już się speł nia. Wi docz -
na sta je się co raz więk sza go to wość sprze da ją cych do czę ścio we -
go zwro tu po no szo nych przez biu ra kosz tów płat nej re kla my czy
wręcz go to wość przy ję cia zo bo wią za nia wy pła ty czę ścio we go wy -
na gro dze nia, ta kże na wy pa dek re zy gna cji ze sprze da ży nie ru cho -
mo ści. Do brą wia do mo ścią jest rów nież to, że klien ci po śred ni ków
co raz czę ściej do strze ga ją dy le mat „ta ni czy do bry” – co zresz tą
w rów nej mie rze do ty czy przed sta wi cie li wie lu in nych za wo dów.
Oczy wi ście na dal tyl ko część osób sprze da ją cych i ku pu ją cych
nie ru cho mo ści ze chce sko rzy stać z usług po śred ni ka. Jest to jed -
nak zja wi sko cał ko wi cie nor mal ne i nie sta no wi żad ne go pro ble mu.
Jak du ży bę dzie to od se tek za lat kil ka za le ży głów nie od sa mych
po śred ni ków – a ści ślej ich sku tecz no ści, po zio mu usług i rze tel -
no ści. W ka żdym jed nak przy pad ku dal sze dry fo wa nie po śred ni -
ków w kie run ku „biur bez płat nej re kla my nie ru cho mo ści” z pew no -
ścią nie ma żad ne go uza sad nie nia i jest „dro gą do ni kąd”. 
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Po mi mo po nad 20 – let nich sta rań pro fe sjo na li stów ryn ku nie -
ru cho mo ści w Pol sce na rzecz upo rząd ko wa nia i ure gu lo wa nia
ryn ku, wi ze ru nek po śred ni ków w ob ro cie nie ru cho mo ścia mi czy
do rad ców ryn ku nie ru cho mo ści nie wie le się zmie nił. Mam wra że -
nie, że prze cięt ny klient na dal uwa ża, że po śred nik nie wie le ro bi
i na sta wio ny jest tyl ko na szyb ki i lu kra tyw ny zysk. Za sta na wiam
się nad przy czy na mi ta kie go sta nu rze czy. Za sta na wiam się tym
głę biej, gdyż z mo je go do świad cze nia wy ni ka, że na te sa me pie -
nią dze a ra czej mniej sze, mu si my pra co wać dłu żej i cię żej, a ta
nie słusz na z grun tu rze czy opi nia na dal w spo łe czeń stwie po ku tu -
je. 

Co za tem jest nie tak i gdzie tkwi przy czy na? 
Wie lo krot nie na ró żnych kon fe ren cjach bra nżo wych pró bo wa no

za ten stan rze czy wi nić por ta le nie ru cho mo ścio we, któ re po noć
za bie ra ją nam klien tów. I pew nie jest to praw da, ale my ślę, że tyl -
ko czę ścio wa. Por ta le są też prze cież dla nas na rzę dziem, dzię ki
któ re mu mo że my do trzeć do szer sze go gro na klien tów. Nie są za -
tem wy łącz nie wi no waj cą. Pró bo wa no też przy czy ny szu kać
w men tal no ści ro da ków, któ rym cią gle się wy da je, że sa mi po tra -
fią wszyst ko zro bić le piej i nie mu szą ko rzy stać z usług spe cja li -
stów, czy li do kład nie na od wrót niż w roz wi nię tych i usta bi li zo wa -
nych go spo dar kach, na któ rych prze cież chce my się wzo ro wać. 
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ROZ MO WA Z LU STREM
Ar ty kuł au to kry tycz ny Ma rian Łu ka 



Skła niam się do opi nii, że wi na le ży po na szej stro nie.
Po mi mo wie lu mo żli wo ści, nie wy ko rzy stu je my ka na łów ko mu -

ni ka cyj nych ze spo łe czeń stwem, a do kład niej mó wiąc – na szy mi
klien ta mi. Ci któ rzy ni mi by li i współ pra co wa li z na mi pro ce sie
sprze da ży czy kup na nie ru cho mo ści przez kil ka mie się cy czy na -
wet lat, wie dzą na czym po le ga pra ca po śred ni ka. By li świad ka mi
wie lu pre zen ta cji nie ru cho mo ści, z któ rych nic nie wy ni ka ło. Wi -
dzie li po no szo ne przez nas kosz ty i tra co ny czas na klien tów, któ -
rzy sa mi nie wie dzie li cze go chcą. Ale ci prze ko na ni za pła cą
i pew nie bę dą ko rzy stać w przy szło ści z na szych usług. 

Rzecz w tym, że wcze śniej sze do bre do świad cze nie ze współ -
pra cy z agen cją nie ru cho mo ści, nie mo że być je dy nym źró dłem
po zy ski wa nia no wych klien tów i nie mo że być je dy ną me to dą
zmia ny obie go we go wi ze run ku po śred ni ka w ob ro cie nie ru cho mo -
ścia mi. 

Pod sta wo wym błę dem na sze go śro do wi ska jest brak spój nej
i kon se kwent nej po li ty ki kre owa nia w opi nii pu blicz nej wi ze run ku
po śred ni ka ja ko god ne go za ufa nia pro fe sjo na li sty ryn ku nie ru cho -
mo ści. Po mi mo ta nie go i po wszech nie do stęp ne go na rzę dzia ja -
kim jest In ter net, trud no zna leźć me ry to rycz ne ar ty ku ły na te mat
isto ty rze tel ne go po śred nic twa. Nie mó wi i nie pi sze się o tym, że
wie le no wych in we sty cji jak osie dla miesz ka nio we, skle py wiel ko -
po wierzch nio we czy sie dzi by firm po wsta ły przy zna czą cym udzia -
le po śred ni ków, któ rzy nie tyl ko zna leź li grun ty pod te obiek ty, ale
i uzy ska li dla swo ich klien tów, nie kie dy z nie ma łym tru dem – wa -
run ki za bu do wy i za go spo da ro wa nia te re nu. W pro gra mach te le -
wi zyj nych po śred nik naj czę ściej wy stę pu je w kon tek ście nie uczci -
wej trans ak cji bądź na ra że nia klien ta na utra tę miesz ka nia. W pra -
sie co dzien nej też trud no zna leźć in for ma cję o tym, że 99 pro cent
po śred ni ków do brze wy ko nu je swo ja pra cę. 

I nie ma się co dzi wić! Me dia ży ją sen sa cją i nic nie wska zu je
na to, aby w naj bli ższym cza sie coś się w tej mie rze mia ło zmie -
nić. Pi sa nie o tym, że ktoś do brze wy ko nu je swo ją pra cę jest nud -
ne. Nie ro bi się fil mów o lu dziach, któ rzy co dzien nie cho dzą
do pra cy i uczci wie pra cu ją. Ro bi się fil my i pi sze po wie ści o prze -
stęp cach, wiel kich oszu stwach i sko rum po wa nych po li ty kach. 

Na ostat nim kon gre sie PFRN, w trak cie pa ne lu dys ku syj ne go
z przed sta wi cie la mi me diów, zna ny dzien ni karz zaj mu ją cy się ryn -
kiem nie ru cho mo ści w jesz cze bar dziej zna nej ga ze cie, za py ta ny
dla cze go nie pi sze o do brze pra cu ją cych po śred ni kach, od po wie -
dział uczci wie: bo nie do sta je ta kich tek stów (!). Dzi siej sze bra nżo -
we dzien ni kar stwo opie ra się nie ste ty, głów nie na me to dzie „sko -
piuj, wklej”. Stąd w pra sie ty le tek stów o du żych, mię dzy na ro do -
wych fir mach nie ru cho mo ścio wych, naj więk szych de we lo pe rach
i lan su ją cych się eks per tach. Te fir my ma ją wy spe cja li zo wa ne
dzia ły pu blic re la tion, któ re przy go to wu ją i wy sy ła ją go to we tek sty
do pra sy, i pi szą co chcą i co jest dla nich ko rzyst ne. A już na pew -
no, w ka żdym przy pad ku, ma ją dar mo wą re kla mę. 

A co ro bi dzien ni karz? Ma jąc bez wy sił ku go to wy „ma te riał” sto -
su je wła śnie wy żej wspo mnia ną me to dę „sko piuj, wklej”. 

Ro dzi się za tem py ta nie: czy pro fe sjo na li stów ryn ku nie ru cho -
mo ści zrze szo nych w fe de ra cjach, sto wa rzy sze niach i po zo sta łych
mniej lub bar dziej for mal nych gru pach za wo do wych, nie stać
na to, aby co ja kiś czas na pi sać do bry tekst o sa mym so bie? 

Pisz my o bez sen sow nych prze pi sach kom pli ku ją cych i utrud -
nia ją cych ob rót nie ru cho mo ścia mi, pisz my o nie bez pie czeń stwach
czy ha ją cych na klien tów, pisz my o po śred ni kach pra cu ją cych dla
wy go dy klien ta na wet w so bo ty i nie dzie le, pisz my o ry zy ku in we -
sto wa nia wła snych pie nię dzy w pro mo cję ofer ty, któ rą nie wia do -
mo czy sprze da my, pisz my wresz cie o klien tach oszu ku ją cych po -
śred ni ków! Pisz my! 

Nikt le piej nie przed sta wi re aliów ryn ku nie ru cho mo ści, pra cy
po śred ni ka, rze czo znaw cy, za rząd cy, niż prak tyk pra cu ją cy na tym
ryn ku. 

Mo że wresz cie tzw. zwy kły czło wiek zo ba czy praw dzi wy ob raz
po śred ni ka, uczci wie pra cu ją ce go na swo je wy na gro dze nie. Mo że
do strze że w nim wy kształ co ne go praw ni ka, in ży nie ra, eko no mi stę,
in ter dy scy pli nar ne go fa chow ca, któ ry sta le ak tu ali zu je swo ją wie -
dzę. 

Mo że ten „zwy kły czło wiek” prze sta nie pa trzeć na po śred ni ka
tyl ko przez pry zmat pie nię dzy, któ re na ko niec współ pra cy mu si
za pła cić?

Aby zbu do wać w spo łe czeń stwie do bry wi ze ru nek po śred ni ka,
mu si my mu dać szan sę po zna nia tej pro fe sji. My ślę, że war to roz -
wa żyć kwe stię po wo ła nia ze spo łu, któ ry re gu lar nie bę dzie do star -
czał me diom cie ka we tek sty o ryn ku nie ru cho mo ści. 

I nie cho dzi tu taj o spe cja li stycz ne pi sma bra nżo we, one są dla
nas, cho dzi o co dzien ną pra sę, po pu lar ne ty go dni ki i por ta le, ta kie
któ re czy ta ją na si po ten cjal ni klien ci.

Kon fe ren cje i szko le nia są bar dzo po trzeb ne. Spo ty ka my się,
dys ku tu je my, do ko nu je my ana li zy sy tu acji na ryn ku, wy mie nia my
się opi nia mi, wspól nie sta ra my się roz wią zy wać po ja wia ją ce się
pro ble my. Ale to wszyst ko dzie je się we wnątrz na sze go śro do wi -
ska. 

Do pó ki nie wyj dzie my z ty mi dys ku sja mi po przez me dia
do spo łe czeń stwa, bę dzie to tyl ko roz mo wa z lu strem.

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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Czyn no ści pro wa dzą ce do uzy ska nia zle ce -
nia do rad cze go Adam Po la now ski 

Do radz two ma jąt ko we w za kre sie ryn ku nie ru cho mo ści jest
szcze gól nym ro dza jem usług, a po ten cjal ni klien ci ocze ku ją peł ne -
go pro fe sjo na li zmu już od chwi li pierw sze go kon tak tu. Jed nym ze
spo so bów pod kre śle nia pro fe sjo na li zmu jest po praw ne przy go to -
wa nie ofer ty na świad cze nie usług do rad czych. 

W ni niej szym ar ty ku le przed sta wi łem przy kła do wy al go rytm
dzia łań pro wa dzą cych do uzy ska nia i re ali za cji zle ce nia do rad cze -
go. 

Syn te tycz ny i upo rząd ko wa ny układ ma te ria łu nie tyl ko uła twi
za po zna nie się z za kre sem po szcze gól nych czyn no ści, ale ta kże
umo żli wi ła twe do pa so wa nie struk tu ry dzia łań do kon kret nej, in dy -
wi du al nej sy tu acji.

1. PO CZĄ TEK „TE MA TU” 
„Te mat” do rad czy (na ra zie nie na zy wam go jesz cze „Pro jek -

tem” mo że tra fić do Cie bie głów nie na trzy spo so by:
1) zgło si się do Cie bie po ten cjal ny klient za in te re so wa ny

ofe ro wa ny mi przez Cie bie usłu ga mi do rad czy mi; 
2) za su ge ru jesz od ręb ne usłu gi do rad cze Klien to wi, dla któ -

re go już świad czysz ja kieś in ne usłu gi, np. po śred nic two;
3) sam wy kreu jesz „Te mat” do strze ga jąc ja kiś pro blem nie -

zna nej Ci do tąd nie ru cho mo ści, skon tak tu jesz się z oso -
bą za in te re so wa ną i za pro po nu jesz do star cze nie roz wią -
za nia pro ble mu (wg mnie jest to naj cie kaw szy spo sób po -
zy ska nia klien ta).

2. OKRE ŚLE NIE PRO BLE MU
Zbierz jak naj wię cej da nych o sy tu acji nie ru cho mo ści oraz po -

ten cjal ne go klien ta, o pro ble mie, któ ry ist nie je lub mo że za ist nieć
i któ ry klient mo że chcieć roz wią zać lub mu za po biec, o praw do -
po dob nych po trze bach i ocze ki wa niach klien ta. Ja kie jest rze czy -
wi ste źró dło pro ble mu klien ta – czy pro blem wy ni ka z sa mej nie ru -
cho mo ści, z sy tu acji ryn ko wej czy mo że z czyn ni ka ludz kie go?
Dla cze go Two je do radz two jest klien to wi po trzeb ne i ja kie skut ki
mo gą wy stą pić, je śli klient zde cy du je się zdać na sie bie sa me go
bez ko rzy sta nia z fa cho wych usług do rad czych?

3. OCE NA KOM PE TEN CJI 
Po dej mij de cy zję, czy chcesz kon ty nu ować „Te mat” i czy czu -

jesz się na si łach peł nić ro lę do rad czą w roz wią za niu pro ble mu.
Oceń swą kom pe ten cję w od no śnej te ma ty ce, mo żli wo ści po świę -
ce nia cza su, po sia da ny warsz tat me ry to rycz ny i me to do lo gicz ny,
za so by wy ko naw cze i sprzę to we, pa mię taj też o spe cja li stach ze -
wnętrz nych, któ rych mo żesz włą czyć w re ali za cję Pro jek tu. Je śli
Two ja de cy zja bę dzie na „tak”, przy go tuj się do opra co wa nia ofer -
ty do rad czej, określ jej za kres, for mę, spo sób do star cze nia, a ta -
kże po trze bę ewen tu al ne go prze pro wa dze nia spo tka nia z przed -
sta wi cie la mi klien ta.

4. USTA LE NIE CE LÓW 
Przy go tuj za wcza su li stę ce lów któ re mo gą być po sta wio ne

przez klien ta i za sta nów się po czym po znasz (i po czym klient po -
zna), że ce le te zo sta ły osią gnię te w wy ni ku Two je go do radz twa
(pa ra me try za cja efek tów, tzw. wskaź ni ki Pro jek tu). Ce le te omó -
wisz póź niej z klien tem i w ra zie po trze by od po wied nio zmo dy fi ku -
jesz. Pa mię taj o tym, aby przed sta wić klien to wi dość sze ro ki za -
kres usług i za su ge ro wać mo żli we ce le dzia łań: być mo że klient
na wet nie zda je so bie spra wy z te go, jak mo żna uspraw nić funk -
cjo no wa nie nie ru cho mo ści i co mo żesz w tym za kre sie dla nie go
zro bić.

5. WSTĘP NA PRO PO ZY CJA 
Sfor mu łuj – na ra zie bar dzo wstęp ną – pro po zy cję do rad czą,

przy go tuj ją in dy wi du al nie w od nie sie niu do kon kret nej nie ru cho -
mo ści i jej pro ble mów (nie mo że to być ofer ta ma so wa!) i prze każ
po ten cjal ne mu klien to wi li stow nie, ma ilem, te le fo nicz nie itp.
Na tym eta pie pro po zy cja ma sta no wić tzw. te aser spra wia ją cy,
aby klient umó wił się z To bą na spo tka nie w ce lu omó wie nia
szcze gó łów pro ble mu i za sad mo żli wej współ pra cy. 

Sku tecz ność te ase ra za le ży w znacz nym stop niu od te go, jak
go przy go tu jesz, a więc po sta raj się opra co wać go do brze i cie ka -
wie.

6. PRZY GO TO WA NIE SPO TKA NIA 
Umó wie nie się na spo tka nie z po ten cjal nym klien tem to do bry

znak – klient za in te re so wał się Two ją pro po zy cją i jest go to wy ją
roz wa żyć, a przy naj mniej po roz ma wiać z To bą. Od rób więc „pra -
cę do mo wą” i przy go tuj się tak, aby wy wo łać wra że nie kom pe tent -
ne go pro fe sjo na li sty wie dzą ce go od sa me go po cząt ku, co i jak za -
mie rza zro bić „w spra wie”. Nie ozna cza to by naj mniej wcho dze nia
w zbyt nie szcze gó ły, ale mu sisz po tra fić przed sta wić pod czas spo -
tka nia swe spoj rze nie na „Te mat”, ogól ną kon cep cję i za rys me to -
do lo gii dzia ła nia, po trzeb ny czas, sza cun ko wy rząd kosz tów usłu -
gi itp.

7. SPO TKA NIE Z KLIEN TEM 
Pro wa dzisz spo tka nie wy ko rzy stu jąc do tych czas ze bra ne in for -

ma cje do ty czą ce „Te ma tu” oraz wy ni ki swych przy go to wań. Ogól -
nie zmie rzasz do te go, aby:

1) po roz ma wiać na te mat isto ty pro ble mu;
2) za po znać się ze sta no wi skiem klien ta, spoj rzeć na spra wę

z je go per spek ty wy i spre cy zo wać ce le ewen tu al nych dzia -
łań; 

3) na szki co wać pro po zy cję współ pra cy i uzy skać od Klien ta
wstęp ną de kla ra cję za in te re so wa nia;

4) po pro sić o ewen tu al ne do dat ko we in for ma cje; 
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5) umó wić się na przed sta wie nie for mal nej pro po zy cji (ofer ty)
do rad czej. Mo że za ist nieć po trze ba wię cej, niż jed ne go spo -
tka nia.

8. ISTOT NE ZA GAD NIE NIA 
Za sta nów się, w ja ki spo sób prze ło żyć po sta wio ne ce le na kon -

kret ne czyn no ści do rad cze. Czy Two im za da niem bę dzie oce na
cze goś, czy też za po bie że nie cze muś, czy mo że wska za nie wła -
ści wej dro gi po stę po wa nia? Jak szcze gó ło wej eks per ty zy po trze -
bu je klient? Ja kich spe cja li stów bę dziesz po trze bo wać w swo im
ze spo le? Być mo że w wy ni ku Two je go do radz twa klient po wi nien
do ko nać zmian w swo im pro jek cie, po dej ściu do spra wy, po sia da -
nym per so ne lu. Je śli te go się spo dzie wasz, za wrzyj od po wied nią
su ge stię już w tre ści ofer ty na świad cze nie usług do rad czych.

9. KON CEP CJA WSTĘP NA 
Opra cuj wstęp ną kon cep cję re ali za cji Pro jek tu, za rys me to do -

lo gii, ra mo wy har mo no gram i eta po wa nie dzia łań. Określ ja kie za -
so by ka pi ta ło we, oso bo we i rze czo we bę dą Ci po trzeb ne na po -
szcze gól nych eta pach re ali za cji. Ja kich da nych bę dziesz po trze -
bo wał i skąd mo żesz je po zy skać? Do ja kie go stop nia mo żesz li -
czyć na współ pra cę klien ta lub in nych osób w udo stęp nia niu da -
nych? Ja kie go cza su bę dziesz po trze bo wać, aby zre ali zo wać pro -
jekt do rad czy? Co bę dzie wy ni kiem Pro jek tu – ra port, in ne opra -
co wa nie, uda na re ali za cja ja kie goś za mie rze nia?

10. ME TO DO LO GIA PRAC 
Opra cuj ra mo wą me to do lo gię swe go dzia ła nia i utrwal ją w for -

mie pi sem nej (w póź niej szej fa zie sta nie się czę ścią ra por tu).
Ogól nie bę dziesz re ali zo wać Pro jekt w kil ku fa zach:

1) akwi zy cja (ze bra nie) da nych;
2) ana li za i syn te za da nych;
3) dia gno zo wa nie sy tu acji;
4) wnio sko wa nie i wy pra co wy wa nie wnio sków;
5) sfor mu ło wa nie wa rian tów dzia ła nia i re ko men da cji Do rad cy;
6) pro gno zo wa nie spo dzie wa nych efek tów. Do ka żdej z faz

wstęp nie przy pi su jesz pla no wa ne po dej ścia, me to dy, tech ni -
ki oraz na rzę dzia prac. Me to do lo gię uszcze gó ło wisz na eta -
pie wy ko naw czym.

11. BU DŻET PRO JEK TU 
Osza cuj na kład pra cy (licz bę ro bo czo go dzin) po trzeb ny dla wy -

ko na nia po szcze gól nych eta pów Pro jek tu. Wstęp nie przy dziel oso -
by, za sta nów się nad kosz tem ich pra cy. Po dob nie po stąp z za so -
ba mi rze czo wy mi i in ny mi nie zbęd ny mi ma te ria ła mi: określ ich po -
trze bę oraz sza cun ko wy koszt. Ile ma wy no sić Twój zysk i w kon -
se kwen cji – ja ki bę dzie fi nal ny koszt usłu gi? Czy klient ra czej za -
ak cep tu je ta ki po ziom ce no wy czy też po trzeb na bę dzie mo dy fi ka -
cja do tych cza so wych za ło żeń (np. za kre su przed mio to we go Pro -
jek tu i cza so kre su pla no wa nych dzia łań).

12. HAR MO NO GRAM PRAC
Za pla nuj ka len darz i har mo no gram prac pro jek to wych, okre śla -

jąc dzia ła nia nie za le żne i wza jem nie współ za le żne (tzn. ta kie,
gdzie dru gie wy ni ka z wy ni ków pierw sze go). Za sta nów się

nad eta po wa niem pro jek tu, ście żką kry tycz ną, klu czo wy mi punk -
ta mi pro jek tu (tzw. ka mie nie mi lo we – mi le sto nes), czyn ni ka mi ry -
zy ka cza so we go nie za le żny mi od Cie bie, nie prze kra czal ną da tą
re ali za cji (tzw. de adli nes). 

Uwzględ nij oko licz no ści ta kie, jak np. czas na za po zna nie się
Klien ta z wy ni ka mi cząst ko wy mi lub z dra ftem ra por tu, świę ta i dłu -
gie week en dy, okre sy urlo po we.

13. WY NA GRO DZE NIE 
Wy bierz mo del, we dług któ re go okre ślisz wy na gro dze nie

za usłu gi do rad cze (ist nie je kil ka mo de li kształ to wa nia wy na gro -
dze nia, np. wy na gro dze nie sta łe, ry czał to we, pro cen to we, mo ty -
wa cyj ne, z re kal ku la cją, opar te na wy ni kach, opar te na kosz tach,
opar te na na kła dzie go dzi no wym pra cy, wy na gro dze nie tzw. „koszt
plus”, a ta kże kom bi na cje tych mo de li). Weź też pod uwa gę, że
na ryn ku usług do rad czych „cho dzą” pew ne staw ki wy na gro dzeń
za ty po we świad czo ne usłu gi, choć oczy wi ście do bre do radz two
mu si od po wied nio kosz to wać.

14. WE RY FI KA CJA WY KO NAL NO ŚCI 
Skon fron tuj ce le i za kres Pro jek tu, za ło żo ną kon cep cję i me to -

do lo gię prac, har mo no gram re ali za cyj ny, kosz to rys i bu dżet pro -
jek tu do rad cze go oraz za pro po no wa ne wy na gro dze nie. Jesz cze
raz spójrz na po sia da ne i po trzeb ne za so by or ga ni za cyj ne, oso bo -
we, fi nan so we i rze czo we. 

Za sta nów się, czy wszyst ko to two rzy spój ną ca łość i czy ma
sens eko no micz ny – za rów no dla Cie bie, jak i dla klien ta. Określ
tzw. bot tom li ne (wy na gro dze nie, po ni żej któ re go nie mo żesz zejść
przy za ło żo nym za kre sie i ter mi nie re ali za cji Pro jek tu) oraz ewen -
tu al ne wa rian ty i wi deł ki ne go cja cyj ne.

15. PRZY GO TO WA NIE OFER TY 
Opra cuj i prze każ klien to wi ofer tę na świad cze nie usług do rad -

czych, obej mu ją cą wszyst kie opi sa ne wy żej za gad nie nia. Przed -
staw cha rak te ry stycz ne ce chy Two ich usług i pły ną ce z nich ko rzy -
ści. Wskaż na do świad cze nie w re ali za cji po dob nych pro jek tów, za -
mieść opis do świad czeń i kom pe ten cji Two je go per so ne lu. Do łącz
ewen tu al ne za łącz ni ki, np. draft umo wy o świad cze nie usług do -
rad czych, ogól ne wa run ki świad cze nia usług, list in ten cyj ny, de kla -
ra cja po uf no ści. Pa mię taj o for mie ofer ty: po dział lo gicz ny tek stu,
styl, or to gra fia, sta ran ne for ma to wa nie, wy kre sy, har mo no gra my,
ta be le, opra wa.

16. FI NAL NE SPO TKA NIE 
Umów się z klien tem na spot ka nie, pod czas któ re go bę dziesz

mógł omó wić i uza sad nić szcze gó ły swej pro po zy cji ora zo sta tecz -
nie wy ne go cjo wać wa run ki kon trak tu. Na tym eta pie jest już na -
praw dę bar dzo du że praw do po do bień stwo uzy ska nia zle ce nia do -
rad cze go, zwy kle po zo sta je więc tyl ko osta tecz ne usta le nie wa run -
ków i ter mi nu roz po czę cia prac. Gdy by jed nak klient nie zde cy do -
wał się z ta kich czy in nych przy czyn na po wie rze nie Ci dzia łań do -
rad czych, mó wi się „trud no” – zro bi łeś co mo głeś. Za cho waj ofer -
tę na dys ku, po nie waż jej frag men ty mo gą Ci się przy dać przy po -
dob nych Te ma tach.
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Z mo jej już po nad dwu dzie sto let niej prak ty ki urzęd ni ka – kon -
ser wa to ra za byt ków wy ni ka, iż wśród osób ma ją cych do czy nie nia
z sub stan cją za byt ko wą spo re pro ble my na strę cza roz ró żnie nie
mię dzy re je strem a ewi den cją za byt ków. Po krót ce po sta ram się
wy ja śnić, ja kie są obo wiąz ki, ogra ni cze nia, czy ewen tu al ne upraw -
nie nia wy ni ka ją ce do za kwa li fi ko wa nia obiek tu do ka żdej z tych ka -
te go rii? W tym ar ty ku le zaj mę się obiek ta mi umiesz czo ny mi w re -
je strze za byt ków, a ści ślej z za byt ka mi nie ru cho my mi, gdyż to one
sta no wią naj częst szą ka te go rię wy stę pu ją cą w prak ty ce osób zaj -
mu ją cych się nie ru cho mo ścia mi.

Umiesz cza nie obiek tu na li ście za byt ków chro nio nych ma
w Pol sce swo ją bli sko stu let nią tra dy cję. W ro ku 1918 był to in wen -
tarz za byt ków sztu ki i kul tu ry, a od ro ku 1928 wpro wa dzo no po ję -
cie re je stru za byt ków. Ta for ma ochro ny funk cjo nu je do dziś.
W usta wie z dnia 23 lip ca 2003 r. o ochro nie za byt ków i opie ce
nad za byt ka mi i po jej no we li za cji w ro ku 2011 po ja wi ły się ko lej ne
no we for my ochro ny: uzna nie za po mnik hi sto rii; utwo rze nie par ku

kul tu ro we go oraz usta le nia ochro ny w do ku men tach zwią za nych
z pla no wa niem prze strzen nym (miej sco wym pla nie za go spo da ro -
wa nia prze strzen ne go i ró żne go ty pu de cy zjach lo ka li za cyj nych).

W przy pad ku re je stru za byt ków spra wa – w od ró żnie niu do ewi -
den cji – jest sto sun ko wo pro sta. Umiesz cze nie w nim za byt ku na -
stę pu je na pod sta wie de cy zji wy da nej przez wo je wódz kie go kon -
ser wa to ra za byt ków. W od nie sie niu do za byt ków nie ru cho mych
kon ser wa tor mo że uczy nić to z urzę du, czy li wów czas, gdy sam
uzna to za ko niecz ne bądź też na wnio sek wła ści cie la za byt ku czy
wie czy ste go użyt kow ni ka grun tu, na któ rym ten za by tek się znaj -
du je. Re jestr za byt ków pro wa dzi wo je wódz ki kon ser wa tor za byt -
ków. Do re je stru mo żna wpi sać rów nież oto cze nie za byt ku, co
w prak ty ce ma zna cze nie m.in. w przy pad kach ulg w po dat ku
od nie ru cho mo ści. W szcze gól nych przy pad kach obiekt mo że zo -
stać usu nię ty z re je stru (je że li utra ci war to ści bę dą ce pod sta wą
wpi su lub gdy zo sta ną one ne ga tyw nie zwe ry fi ko wa ne w trak cie
no wych usta leń ba daw czych). Skre śle nia z re je stru w dro dze de -

17. RE ALI ZA CJA PRO JEK TU 
Re ali zuj Pro jekt zgod nie z usta le nia mi, na bie żą co in for mu jąc

klien ta w przy ję ty spo sób o po stę pie prac. Na ko niec opra cuj
i prze każ klien to wi Ra port z wy ko na nia Pro jek tu. Przed staw w nim
sy tu ację, oko licz no ści, wnio ski, roz wią za nia i uzy ska ne lub spo -
dzie wa ne efek ty. Ra port ma zwy kle for mę pi sem nej eks per ty zy,
choć nie kie dy usta le nia prze ka zy wa ne by wa ją ust nie. Pa mię taj
o za war ciu nie zbęd nych wy łą czeń i za strze żeń, ogra ni cza ją cych
Two ją od po wie dzial ność. Za pro po nuj spo tka nie, pod czas któ re go
bę dziesz miał mo żli wość za pre zen to wa nia efek tów prac oraz za -
le ceń wdro że nio wych.

18. FA ZA PO WDRO ŻE NIO WA 
Po pew nym cza sie skon tak tuj się z klien tem i upew nij się, w ja -

ki spo sób i z ja kim re zul ta tem zo sta ły wdro żo ne za le ce nia za war -
te w Two im Ra por cie. Da Ci to wa żną in for ma cję zwrot ną co
do traf no ści przed sta wio nych przez Cie bie re ko men da cji, bo wiem
suk ces klien ta jest ta kże Two im suk ce sem ja ko Do rad cy. Rów nie
przy dat na bę dzie dla Cie bie in for ma cja o tym, co mo żesz na przy -
szłość uspraw nić lub zmie nić w po dob nych przy pad kach. Zad baj
też o uzy ska nie li stu re fe ren cyj ne go, któ ry mo że uła twić Ci po zy -
ski wa nie ko lej nych zle ceń do rad czych.

Na ko niec kil ka słów o sa mej re ali za cji Pro jek tu do rad cze go.
Za gad nie nie to za le d wie za sy gna li zo wa łem w ra mach pkt. #17,

po nie waż je go omó wie nie zde cy do wa nie wy kra cza po za ra my ni -
niej sze go ar ty ku łu. Ist nie je jed nak dość ob szer na li te ra tu ra do ty -
czą ca za rzą dza nia pro jek ta mi (Pro ject Ma na ge ment), dzię ki któ rej
nie po win no być pro ble mów w uzu peł nie niu wie dzy w za kre sie
prak tycz nej re ali za cji Pro jek tów. Pra gnę jed no cze śnie nad mie nić,
że opi sa ny prze ze mnie sche mat po zy ski wa nia zle ceń do rad czych
jest cha rak te ry stycz ny dla usług do rad czych ryn ku nie ru cho mo ści
o nie co więk szym tzw. „cię ża rze ga tun ko wym”, wo bec cze go znaj -
dzie je dy nie ogra ni czo ne za sto so wa nie w przy pad ku spraw
względ nie ma ło skom pli ko wa nych i ty po wych.

Adam Po la now ski „Ab sol went Uni wer sy te tu War szaw skie -

go. Spe cja li sta z za kre su go spo da ro wa nia nie ru cho mo -

ścia mi, au tor re fe ra tów na kil ku dzie się ciu kon fe ren cjach

i se mi na riach kra jo wych i mię dzy na ro do wych. Praw nik, co -

ach i te ra peu ta, tre ner Pro gra mo wa nia Neu ro lin gwi stycz -

ne go NLP, mi ło śnik club bin gu i im pre zek wsze la kich J

Eks pert In we sty cji Ko mer cyj nych (Cer ti fied Com mer cial In ve st ment Mem ber

– CCIM), Dy plo mo wa ny Za rząd ca Nie ru cho mo ści (Cer ti fied Pro per ty Ma na -

ger – CPM) zwią za ny z In sty tu tem Za rzą dza nia Nie ru cho mo ścia mi IREM

w Chi ca go. Czło nek Mię dzy na ro do wej Ra dy Cen trów Han dlo wych ICSC.”

For my ochro ny za byt ków, czy li czym są,
a czym nie – re jestr i ewi den cja za byt ków?
(cz. I – re jestr) Woj ciech Szygendowski 



cy zji do ko nu je wów czas mi ni ster wła ści wy do spraw kul tu ry i dzie -
dzic twa na ro do we go. Pro ce du ra w tych przy pad kach jest dłu go -
trwa ła, a np. pod no szo ny dość czę sto ar gu ment ka ta stro fal ne go
sta nu za byt ku nie jest w prak ty ce oko licz no ścią w po stę po wa niach
w ogó le roz wa ża ną.

Do za byt ków wpi sa nych do re je stru od no si się spo ra część za -
pi sów usta wy o ochro nie za byt ków i opie ce nad za byt ka mi, a za -
tem przede wszyst kim te, któ ry mó wią, że wszel kie dzia ła nia (pra -
ce, ba da nia, po dział, prze miesz cza nie, zmia na prze zna cze nia,
umiesz cza nie re klam, na pi sów i urzą dzeń tech nicz nych) wy ko ny -
wa ne w obiek cie wpi sa nym do re je stru wy ma ga ją zgo dy kon ser -
wa to ra za byt ków. Zgo da ta ka wy da wa na jest w for mie urzę do wej
de cy zji, wy ma ga za tem do star cze nia do urzę du kon ser wa tor skie -
go wraz z od po wied nim wnio skiem do ku men tów okre ślo nych
w Roz po rzą dze niu MKiDN z dnia 14 paź dzier ni ka 2015 r. w spra -
wie pro wa dze nia prac kon ser wa tor skich, prac re stau ra tor skich, ro -
bót bu dow la nych... przy za byt ku wpi sa nym do re je stru za byt ków
(Dz. U. z 2015 r. poz. 1789).

Po nad to kon ser wa tor mo że kon tro lo wać za rów no stan obiek tu,
jak i wy ko ny wa ne w nim pra ce i ro bo ty bu dow la ne. 

Umiesz cze nie obiek tu w re je strze za byt ków da je za to je go wła -
ści cie lo wi mo żli wość ko rzy sta nia ze wspo mnia nych ulg w po dat ku
od nie ru cho mo ści, czy po dat ku rol nym. Do obiek tów wpi sa nych
do re je stru kie ro wa na jest ta kże po moc fi nan so wa pań stwam do fi -
nan so wa nia z środ ków UE lub sa mo rzą dów. Nie jest to, nie ste ty,
przy wi lej sto so wa ny „z au to ma tu”. Ka żdo ra zo wo wła ści ciel chcą cy
uzy skać ta kie środ ki zo bo wią za ny jest do uczest ni cze nia w pro ce -
du rach kon kur so wych. 

mgr inż. arch. Woj ciech SZY GEN DOW SKI – Łódz ki Wo je -

wódz ki Kon ser wa tor Za byt ków. Studia architektoniczne na

Wydziale Budownictwa i Architektury Politechniki Łódzkiej. 

Studia Podyplomowe Badań Zabytków Architektury na

Politechnice Warszawskiej.

Za trud nio ny w:

– Pra cow ni Kon ser wa cji Za byt ków w Ło dzi i w Kiel cach – w pra cow ni pro jek -

to wej, pra cow ni ba dań ar chi tek to nicz nych i przy re ali za cjach kon ser wa tor -

sko - bu dow la nych.

– Ośrod ku Ba dań i Za byt ków w Piotr ko wie Try bu nal skim.

– pry wat na prak ty ka we wła snej fir mie pro jek to wej (spe cja li za cja – kon ser wa -

cja za byt ków).

W tym okre sie au tor bądź współ au tor po nad 20 do ku men ta cji ba daw czych

z za kre su ar chi tek tu ry z za kre su ar chi tek tu ry m.in. w Piotr ko wie Tryb., Rze -

szo wie, Ra do miu, Płoc ku, Pod klasz to rzu i Ry dze, a ta kże au tor pro jek tów

kon ser wa tor skich ada pta cji, re kon struk cji, re mon tów 40 bu dyn ków, obiek tów

za byt ko wych, par ku ar che olo gicz ne go – na te re nie obec ne go wo je wódz twa

ślą skie go, Pol ski oraz za gra ni cą (Es to nia, Ło twa), re wa lo ry za cji ze spo łów

urba ni stycz nych i stu diów urba ni stycz no – kon ser wa tor skich.

Od 1995 do 2005 ro ku – Miej ski Kon ser wa tor Za byt ków w Urzę dzie Mia sta

Ło dzi. W tym okre sie m.in. pra ca w ze spo le eks per tów (z ra mie nia sa mo rzą -

dów) przy go to wu ją cych no we li za cję usta wy o sa mo rzą dzie oraz usta wy

ochro nie dóbr kul tu ry w 1999 r., a ta kże współ twór ca skan se nu miej skiej ar -

chi tek tu ry drew nia nej.

W kwiet niu 2005 r. po wo ła ny na sta no wi sko Łódz kie go Wo je wódz kie go Kon -

ser wa to ra Za byt ków.

Wy kła dow ca na Wy dzia le Geo gra fii oraz w Ka te drze Hi sto rii Sztu ki Uni wer sy -

te tu Łódz kie go.

Au tor kil ku na stu pu bli ka cji w ma te ria łach z se sji na uko wych, w pra sie po pu -

lar nej („Spo tka niach z Za byt ka mi”, „Za byt kach – He ri ta ge”, „Kro ni ce Ło dzi”

i „Re no wa cjach i Za byt kach”), bra nżo wej (biu le ty ny Rem mers, StO i Ca pa rol)

oraz fa cho wej (biu le ty nie To wa rzy stwa Urba ni stów Pol skich, Łódz kiej Izby Bu -

dow nic twa);

Czło nek Od dzia łu Łódz kie go To wa rzy stwa Opie ki nad Za byt ka mi

Współ za ło ży ciel Fun da cji na Rzecz Ra to wa nia Ka pli cy Sche ible ra.

Wy ró żnio ny Brą zo wą Od zna ką Za słu żo ny Kul tu rze Glo ria Ar tis.
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Dy na micz ny roz wój tech no lo gii in for ma tycz nych i te le in for ma -
cyj nych po zwa la na prze twa rza nie da nych prze strzen nych, ich in -
te rak tyw ne kon fi gu ro wa nie i po zy ski wa nie użyt ko wej for my gra ficz -
nej i opi so wej wy bra nej nie ru cho mo ści lub dział ki. Geo por tal
pod ad re sem www.geo por tal.lodz kie.pl za pew nia bez płat ny do stęp

do zbio ru da nych prze strzen nych i usług z ni mi zwią za nych ka żde -
mu sie cio we mu od bior cy, któ rym mo że być przy sło wio wy Ko wal ski
pla nu ją cy so bie np. tra sę pod ró ży ale też i spe cja li sta w da nej bra -
nży. Wy jąt ki od za sa dy bez płat no ści wy ni ka ją z za pi sów usta wy
Pra wo geo de zyj ne i kar to gra ficz ne i do ty czą głów nie po bie ra nia

Geoportal województwa łódzkiego
Pro fe sjo nal ne na rzę dzie dla uczest ni ków
ryn ku nie ru cho mo ści Ryszard Podladowski
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wym pla nie za go spo da ro wa nia prze strzen ne go, ce nę i wie le in -
nych. Wy kaz do myśl nych atry bu tów za wie ra ta be la:

Do ka żdej ofer ty ist nie je mo żli wość do da nia za łącz ni ków w po -
sta ci np. zdjęć i do ku men tów w for ma tach: jpg, doc, pdf. Dla wy -

da nych. Geo por tal za wie ra wie le ser wi sów zgru po wa nych w 14
por ta li te ma tycz nych. Istot ne dla uczest ni ków ryn ku nie ru cho mo -
ści to por ta le:

• in we sto ra,
• go spo da ro wa nie zie mią,
• gle bo wo -rol ni czy i geo lo gicz ny,
• wo je wódz twa,
• pro gram ochro ny po wie trza,
• obiek ty uży tecz no ści pu blicz nej,
• or to fo to ma py,
Ba za Ad re so wa Wo je wódz twa Łódz kie go, za wie ra ją ce wie le

warstw re fe ren cyj nych, np.:
• ad re sy
• dział ki ewi den cyj ne,
• gra ni ce ad mi ni stra cyj ne,
• miej sco wo ści
• ma py to po gra ficz ne w ska lach 1: 10 000, 1: 50 000,

1: 250 000, or to fo to ma py 
Są to ma te ria ły po cho dzą ce przede wszyst kim z Pań stwo we go

Za so bu Geo de zyj ne go i Kar to gra ficz ne go, któ re są przy dat ne dla
wie lu pry wat nych i pu blicz nych użyt kow ni ków i wła śnie ta użyt ko -
wa for ma geo por ta lu jest moc ną stro ną je go struk tu ry.

Tre ści warstw te ma tycz nych sta no wią np. ofer ty in we sty cyj ne.
Por tal in we sto ra pre zen tu je sze ro ką wie dzę o ofer tach in we sty -

cyj nych w re gio nie łódz kim. Na kon kret nym przy kła dzie prze śle dzi -
my je go mo żli wo ści. 

1) Ak tu al ność ofert.
Geo por tal to przede wszyst kim na rzę dzie da ją ce du że mo żli -

wość utrzy my wa nia ofert w ak tu al no ści. Uzy ska no to dzię ki opcji
wpro wa dza nia, mo dy fi ka cji, zmia ny sta tu su i usu wa nia ofert bez -
po śred nio przez prze glą dar kę in ter ne to wą. Przed sta wi cie le współ -
pra cu ją cych z De par ta men tem Geo de zji i Kar to gra fii Urzę du Mar -
szał kow skie go jed no stek otrzy ma li uni kal ne lo gi ny i ha sła do ser -
wi su In we sty cji i sa mo dziel nie pro wa dzą ba zę ofert we wła ści wym
dla sie bie za kre sie, bez udzia łu ad mi ni stra to ra sys te mu. Ak tu al -
ność kon kret nej ofer ty za le ży więc wy łącz nie od wła ści cie la nie ru -
cho mo ści lub oso by ak tu ali zu ją cej da ne w Geo por ta lu w je go imie -
niu.

2) Prak tycz nie nie ogra ni czo ny za kres in for ma cji o nie ru cho mo -
ści lub jej czę ści.

Ka żda nie ru cho mość (lub jej część) sta no wią ca ofer tę in we sty -
cyj ną mo że być opi sa na sze re giem atry bu tów. Spo śród naj wa -
żniej szych mo żna wy mie nić: po ło że nie, in fra struk tu rę tech nicz ną
i ko mu ni ka cyj ną, oto cze nie nie ru cho mo ści, in for ma cje o miej sco -



dzie lo nej gru py ofert sta no wią cych od dziel ną war stwę in for ma cyj -
ną mo żna skon fi gu ro wać do wol ne atry bu ty.

3) Ła twość wy szu ki wa nia nie ru cho mo ści.
Po ten cjal ny in we stor w ce lu od na le zie nia in te re su ją cej go ofer -

ty ma mo żli wość sko rzy sta nia z de dy ko wa nych na rzę dzi wy szu ki -
wa nia. Wy szu ki wać mo żna po na zwie, ty pie, ro dza ju, sta tu sie,
wła ści cie lu i po wierzch ni.

Istot ne in for ma cje z miej sco wych pla nów za go spo da ro wa nia
prze strzen ne go za war te w in for ma cji o kon kret nej ofer cie in we sty -
cyj nej mo gą być po sze rzo ne. Mię dzy in ny mi po przez pu bli ka cję
pla nów w for mie nu me rycz nej. Przy kła dem jest pi lo ta żo we opu bli -
ko wa nie wek to ro wych miej sco wych pla nów oraz ra stra stu dium
uwa run ko wań i kie run ków za go spo da ro wa nia prze strzen ne go gmi -
ny Wierz chlas.

Oprócz sta nu praw ne go miej sco we go pla nu za go spo da ro wa nia
prze strzen ne go lub wa run ków za bu do wy, dla po ten cjal ne go in we -
sto ra, na byw cy nie ru cho mo ści, dzie rżaw cy lub na wet na jem cy wa -
żne są in for ma cje o lo ka li za cji ogól nej ale ta kże szcze gó ło wej.

Ta ogól na to przede wszyst kim po ło że nie nie ru cho mo ści w da -
nej miej sco wo ści, dziel ni cy, osie dlu od le gło ści od kra jo we go i mię -
dzy na ro do we go in ter mo dal ne go ukła du ko mu ni ka cyj ne go (ko lej,
lot ni sko, że glu ga śród lą do wa, dro gi).

Szcze gó ło wa lo ka li za cja nie ru cho mo ści po win na za wie rać in -
for ma cje o usłu gach „pierw szej po trze by” dla np. de we lo pe rów są
to da ne w za się gu 5-10 mi nut (pie cho tą) do stęp do:

• żłob ka, przed szko la, szko ły pod sta wo wej, gim na zjum; 
do stęp do:
• słu żby zdro wia (le karz ro dzin ny, le ka rze spe cja li ści, ap te ka)

• do skle pów spo żyw czych, usług ga stro no micz nych
• ko mu ni ka cji pu blicz nej,
• te re nów re kre acyj nych, par ków, par kin gów.
Do ana li zy lo ka li za cji szcze gó ło wej mo żna wy ko rzy stać ser wis

obiek tów uży tecz no ści pu blicz nej. Za wie ra on po nad 20 000
obiek tów z te re nu wo je wódz twa zgru po wa nych w war stwach: han -
del i usłu gi, ochro na zdro wia, kul tu ra i sport, ko mu ni ka cja, świą ty -
nia, ad mi ni stra cja, bu dy na ek za miesz ka nia zbio ro we go, oświa ta
i na uka, słu żby ra tow ni cze i po rząd ko we, in for ma cja tu ry stycz ne,
in ne. 

Ko lej nym war tym uwa gi ele men tem tre ści geo por ta lu są dział -
ki ewi den cyj ne po cho dzą ce z ewi den cji grun tów i bu dyn ków pro -
wa dzo nej przez sta ro stów. Dzię ki do brej współ pra cy z sa mo rzą da -
mi po wia to wy mi geo por tal dys po nu je do brą ak tu al no ścią tych in -
for ma cji. Oprócz te go na bie żą co, w mia rę uru cha mia nia usług
WMS przez wła ści wych sta ro stów, w for mie zde fi nio wa nych lin ków
do usług, udo stęp nia ne są dział ki ewi de ny cj ne bez po śred nio
z ser we rów po wia to wych.

W dal szej czę ści opis kil ku pro stych i za awan so wa nych na rzę -
dzi i funk cjo nal no ści Geo por ta lu Wo je wódz twa Łódz kie go.

• Lin ko wa nie, osa dza nie map na stro nach in ter ne to wych
Ist nie je mo żli wość wy ko rzy sta nia za so bów pu bli ko wa nych

w Geo por ta lu Wo je wódz twa Łódz kie go na wła snych stro nach
(pod stro nach) in ter ne to wych. Geo por tal ofe ru je bez płat ne Lin ko -
wa nie, czy li umiesz cze nie na do wol nej stro nie www lin ku do Geo -
por ta lu. Funk cjo nal ność ta umo żli wia wy cen tro wa nie ma py
do wska za nej ska li i ob sza ru w od po wied nim Por ta lu te ma tycz -
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Opis 
i lo ka li za cja

Plan 
miej sco wy

Cha rak te ry sty -
ka ob sza ru

Ogra ni cze nia i
prze szko dy

In fra struk tu ra
tech nicz na

Ce chy 
te re nu

In fra struk tu ra
ko mu ni ka cyj na Kon takt Uwa gi

Na zwa;
Typ in we sty cji;
Opis ob sza ru in -
we sty cyj ne go;
Po wierzch nia ob -
sza ru in we sty cyj -
ne go; 
Dział ki;
Ro dzaj wła sno ści;
Wła ści ciel;
Wła da ją cy;
Ro dzaj in we sty cji;
Ce na;
Link do stro -
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Ogra ni cze nia wła -
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do kon tak tu;
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nym, rów nież z za pi sa ny mi obiek ta mi szki cu. Link na stro nie in ter -
ne to wej mo że mieć po stać pli ku tek sto we go bądź ob raz ka. 

Po nad to, Geo por tal udo stęp nia bez płat ną funk cjo nal ność Osa -
dza nia ma py, czy li umiesz cze nia na do wol nej stro nie www okna
ma po we go z dy na micz ną za war to ścią po cho dzą cą z Geo por ta lu.

Te funk cjo nal no ści wy ko rzy sty wa ne są np. przez Za rząd Nie ru -
cho mo ści Wo je wódz twa Łódz kie go do pre zen ta cji na ma pie ofe ro -
wa nych na prze tar gach nie ru cho mo ści wo je wódz twa.

• Prze glą da nie i wy szu ki wa nie in for ma cji:
Pod sta wo we na rzę dzia na wi ga cji np. „Prze suń”, „Przy bliż”, „Od -

dal”, „Pe łen wi dok” do stęp ne w Pa ne lu z na rzę dzia mi (w gór nym
pra wym ro gu) oraz Me nu Wi dok – Zmia na wi do ku,

• Za awan so wa ne na rzę dzia wy szu ki wa nia:
– „Szu kaj na ma pie” (do stęp ne w Me nu Wy szu ki wa nia w ka -

żdym por ta lu te ma tycz nym): po zwa la ją ce na wy szu ki wa nie
np. po wia tów, gmin, miej sco wo ści, ulic, rzek, zbior ni ków
wod nych,

– de dy ko wa ne wy szu ki wa nia do stęp ne w Me nu Wy szu ki wa -
nia: Wy szu ki wa nie dzia łek (do stęp ne w Por ta lach wo je -
wódz twa, in we sto ra, ło wiec twa), Wy szu ki wa nie punk tów
POI oraz Wy szu ki wa nie za się gów POI (w Por ta lu obiek tów
uży tecz no ści pu blicz nej), Wy szu ki wa nie ofert in we sty cyj -
nych (w Por ta lu in we sto ra), Wy szu ki wa nie Fun da cji, obiek -
tów „Je den pro cent” (w Por ta lu Spo łe czeń stwo oby wa tel -
skie), Wy szu ki wa nie ob wo dów ło wiec kich (w Por ta lu ło wiec -
twa),

– na rzę dzie „Se lek cja, ana li zy, ra por ty” do stęp ne w Me nu Wy -
szu ki wa nia – po zwa la ją ce na two rze nie za awan so wa nych

za py tań do zbio rów da nych prze strzen nych pu bli ko wa nych
w Geo por ta lu oraz ge ne ro wa nie Ta bel i Ra por tów pod sta -
wo wych dla wy ni ków wy szu ki wa nia,

• na rzę dzia zwią za ne z umiesz cza niem wła snych szki ców
na kom po zy cji ma po wej

Two rze nie szki ców, ich ety kie to wa nie, two rze nie bu fo rów, im -
por to wa nie pli ków z pli ków ze wnętrz nych w for ma tach XLS, TXT
i KML do stęp ne jest z Pa ska me nu „Na rzę dzia” – Szki co wa nie.

Szki co wa nie po zwa la m.in. na wpro wa dza nie na ma pie wła -
snych szki ców w for mie obiek tów punk to wych, li nio wych (od ci nek,
krzy wa) i po wierzch nio wych (po li gon, „od ręcz ny kształt”, okrąg).

Po szcze gól ne na rzę dzia Szki co wa nia umo żli wia ją:
– two rze nie li sty skła do wych szki cu (ta kże ety kiet) wraz z mo -

żli wo ścią edy cji, za awan so wa ny mi opcja mi mo dy fi ka cji,
– ob li cza nie po wierzch ni po li go nów oraz dłu go ści li nii i od cin -

ków,
– wy ko ny wa nie pro stej ana li zy prze strzen nej – bu fo ro wa nie,
– po bie ra nie geo me trii z se lek cji do szki cu,
– im por to wa nie geo me trii z pli ków ze wnętrz nych.
Po nad to, wi dok ma py Geo por ta lu WŁ z wła sny mi szki ca mi mo -

żna dru ko wać (na rzę dzie do stęp ne z Pa ska me nu „Plik” – Dru kuj),
w tym do pli ku w for ma cie PDF, ge ne ro wać „Link do kom po zy cji”
ma po wej ze szki cem, wy sy łać „Wi dok ma py na e -ma il” ze szki cem
i ko men ta rzem bez po śred nio z apli ka cji Geo por ta lu WŁ (na rzę dzia
do stęp ne z Pa ska me nu „Plik”).

Istot ne są, już bez ogra ni cze nia cza so we go, in for ma cje o są -
sied nich nie ru cho mo ściach, cza sie do jaz du do pra cy i z pra cy
w go dzi nach szczy tu do in sty tu cji ad mi ni stra cji pu blicz nej ta kże
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do stęp do pra wa miej sco we go gmin w szcze gól no ści do miej sco -
we go pla nu za go spo da ro wa nia prze strzen ne go. 

Geo por tal jest na rzę dziem da ją cym du że mo żli wo ści roz bu do -
wy. Nie tyl ko od ze spo łu pro wa dzą ce go ale przede wszyst kim
od za in te re so wa nia i za an ga żo wa nia użyt kow ni ków za le żą kie run -
ki roz wo ju i roz bu do wy Geo por ta lu.

Co mie siąc Geo por tal od wie dza kil ka dzie siąt ty się cy osób. Cie -
szy tak du że za in te re so wa nie a szcze gól nie mo żli wo ści funk cjo -
nal ne dla użyt kow ni ków, któ rzy ak tyw nie i twór czo ko men tu ją na -
sze usłu gi. Ta wspól na ak tu ali za cja Geo por ta lu jest wiel ką sa tys -
fak cją two rze nia usług pu blicz nych, rów nież dla uczest ni ków ryn -
ku nie ru cho mo ści

Geo por tal Wo je wódz twa Łódz kie go jest jed nym z pro duk tów
pro jek tu „In fra struk tu ra Re gio nal ne go Sys te mu In for ma cji Prze -
strzen nej Wo je wódz twa Łódz kie go (IR SIP WŁ)”. 

Aby wzmoc nić i przy śpie szyć re ali za cję za dań wy ni ka ją cych
z przy ję tej w dniu 14 mar ca 2007 ro ku przez Par la ment Eu ro pej ski
Dy rek ty wy 2007/2/WE usta na wia ją cej In fra struk tu rę In for ma cji
Prze strzen nej we Wspól no cie Eu ro pej skiej (IN SPI RE), Sa mo rząd
Wo je wódz twa Łódz kie go zde cy do wał o umiesz cze niu pro jek tu IR -
SIP WŁ w „In dy ka tyw nym Wy ka zie In dy wi du al nych Pro jek tów Klu -
czo wych dla Re gio nal ne go Pro gra mu Ope ra cyj ne go na la ta 2007
– 2013”. Be ne fi cjen tem pro jek tu jest Wo je wódz two Łódz kie, a re -

ali zo wa ny jest on w part ner stwie z 12 jed nost ka mi sa mo rzą du te -
ry to rial ne go z wo je wódz twa łódz kie go przez De par ta ment Geo de -
zji i Kar to gra fii. 

Ce lem pro jek tu IR SIP WŁ jest wy rów na nie dys pro por cji w za -
kre sie do stę pu do in for ma cji prze strzen nej po przez wy ko rzy sta nie
tech no lo gii in for ma cyj nych i ko mu ni ka cyj nych przez miesz kań ców
i urzę dy na te re nie wo je wódz twa łódz kie go. 

Wdro że nie IR SIP WŁ ma na ce lu kom plek so we i sys te mo we
upo rząd ko wa nie spraw zwią za nych z two rze niem, utrzy ma niem
i ko rzy sta niem z zbio rów da nych prze strzen nych, gro ma dzo nych
przez in sty tu cje dzia ła ją ce w re gio nie, szcze gól nie in sty tu cje ad -
mi ni stra cji pu blicz nej.

Dzia ła ją ca Ra da Pro gra mo wa opi niu je kie run ki dzia łań opra co -
wa ne przez trzy ze spo ły: usług pu blicz nych, ze spół ds. bez pie -
czeń stwa i za rzą dza nia kry zy so we go i ze spół ds. za si la nia sys te -
mu.

Na pod sta wie zdo by te go do świad cze nia pod czas re ali za cji ww.
pro jek tu pla no wa ny jest no wy pro jekt z udzia łem sa mo rzą du wo je -
wódz twa łódz kie go, w ra mach któ re go kon ty nu owa na bę dzie
współ pra ca z sa mo rzą da mi gmin ny mi w wo je wódz twie, na stą pi
roz bu do wa Geo por ta lu oraz re ali zo wa ne bę dą za da nia do ty czą ce
in for ma cji to po gra ficz nej.
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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 za koń cze -

nia jej dzia ła nia w wy ni ku usta wy de re gu la cyj nej). 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. 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, stra te gii za rzą dza nia

nie ru cho mo ścia mi. 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. Czło nek Ko mi sji Go spo dar ki Nie ru cho mo ścia mi PAN.
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Po dob no więk szość z nas ży je tak, aby by ło: A: eko no -
micz nie, B: przy jem nie. W związ ku z tym nie zbyt skłon ni je -
ste śmy do przy zna wa nia się do błę dów, a uspra wie dli wia nie
wła snych za nie chań mo żna by za li czyć do na sze go na ro do -
we go spor tu.

Pod czas sprze da ży nie ru cho mo ści wie lu z nas spo tka ła sy tu -
acja, kie dy nic nie szło. Do słow nie i w prze no śni. Czas mi ja,
miesz ka nie sty gnie a klien ta brak. Ro bi my wszyst ko jak na le ży,
a tu nic. Co jest te go przy czy ną? To oczy wi ste – Ry nek! Al bo nie
– kon ku ren cja, za wy so ka ce na, wred ny klient… A mo że po wo -
dem przed łu ża ją cej się sprze da ży są NA SZE złe na wy ki? Oto li -
sta 10 na wy ków utrud nia ją cych sprze daż nie ru cho mo ści.

1. Nie my śle nie o klien cie ide al nym
Kie dy na ryn ku kon ku ren cja by ła żad na, a ho me sta ging miał

łat kę no vum zza oce anu, o tym kto mo że ku pić na sze miesz ka nie
my śla ło się za pew ne mniej, al bo wca le. Dziś, w ob li czu bo gac twa
mar ke tin go wych ofert nie ru cho mo ści do klien tów prze ma wia ją tyl -
ko te, któ re mó wią ich ję zy kiem. Któ re w wy raź ny spo sób ko mu ni -
ku ją ich styl ży cia.

Nie war to wy sta wiać na sprze daż miesz ka nia, je śli nie po tra fi -
my so bie wy obra zić, kto miał by je ku pić (sin giel, mi ło śnik sty lu re -
tro, „in dy wi du ali sta” z lu bo ścią od da ją cy się ara nża cji w sty lu IKEA
itd.) jest jed ną z naj pow szech niej szych pu ła pek sprze da ży. Prze -
cież je śli coś jest dla wszyst kich, jest dla ni ko go.

Dla te go po wiem Ci coś w ta jem ni cy. Do bry mar ke ting ge ne ru je
du ży ruch na ofer cie, ale ce lu je w okre ślo ną gru pę klien tów.

Kon cen tru je się na efek tyw no ści – im mniej pre zen ta cji, tym le -
piej. Nie sprze da je się? Zwe ry fi kuj swo ją pre zen ta cję pod ką tem
ide al ne go kup ca. Gwa ran tu ję, że to po mo że.

2. Nie kon trak to wa nie
Skąd naj czę ściej wy ni ka ją kon flik ty na po zio mie ob słu gi klien -

ta? Ze złej ja ko ści pro duk tu czy skwa pli wo ści kon tra hen ta? Ani
z te go, ani te go. Naj czę ściej wszel kie trud no ści sta ją ce na prze -

szko dzie do osią gnię cia wspól ne go ce lu wni ka ją z ró żni cy ocze ki -
wań. I to tych za de kla ro wa nych.

Brak ja snych, pre cy zyj nych, prze ka zy wa nych wprost ocze ki wań
pro wa dzi do fa li do my słów, przy pusz czeń i wy du ma nych wy obra -
żeń. Aby te go uni kać na le ży kon tak to wać wspól ne usta le nia.
A więc to, co my ja ko do rad cy chce my z sie bie dać i ja kim kosz -
tem, oraz to co o tym są dzi klient.

3. Brak mo ni to ro wa nia po stę pu sprze da ży
Prze pis na nie sku tecz ne go agen ta? To ta ki, któ ry nie spraw -

dza, co dzie je się z je go ofer tą. Ja ka jest licz ba od wie dzin klien -
tów, za py tań ofer to wych czy po wo dów od rzu ce nia ofert? Nie mo -
ni to ru je cza su sprze da ży, wy zna cza jąc so bie kro ki mi lo we.
Na przy kład: po dwóch ty go dniach od wy sta wie nia ofer ty – spraw -
dzić ilość za py tań, pre zen ta cji i po rów nać ze śred nią, po mie sią cu
– zwe ry fi ko wać ce nę ofer ty i jej po zy cjo no wa nie, po 6 ty go dniach
zmie nić ara nża cję, zro bić no we zdję cia, wy co fać ofer tę i wpro wa -
dzić na no wo, wy ró żnić na …. itd.).

Mo ni to ring to klucz do sku tecz ne go mar ke tin gu, po nie waż po -
zwa la nam ko ry go wać dzia ła nie. A tyl ko świa do me dzia ła nie pro -
wa dzi do efek tów.

4. Nie an ga żo wa nie sprze da ją ce go w sprze daż
Po win ni śmy an ga żo wać na sze go klien ta w pro ces po śred nic -

twa. I to już od sa me go po cząt ku. 
Przyj mo wa nie ofer ty tj. wspól ne okre śle nie plu sów i mi nu sów

nie ru cho mo ści, te go ja ki ma po ten cjał na ryn ku, jak bę dzie my re -
ago wać na bark efek tów sprze da ży, czy ho me sta ging (wła ści ciel
mo że po sprzą tać miesz ka nie, za ku pić do dat ki do ara nża cji wnę -
trza).

Po co to wszyst ko? Prze cież je ste śmy pro fe sjo na li sta mi. Na -
szym klien tom świad czy my kom plek so wą (sło wo klucz) usłu gę,
za ła twia jąc wszyst ko od A do Z. Po trans ak cji uśmie cha my się ra -
do śnie, cie sząc się z suk ce su i przyj mu jąc wdzięcz ność za fa cho -
wą ob słu gę. Ale czę sto ta ra dość to po zór skry wa ją cy coś wię cej.
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Po czu cie fru stra cji z ogro mu wy ko na nej pra cy i bra ku peł ne go
uzna nia.

Aby te mu za ra dzić za an ga żuj my klien ta tak, by wi dział i czuł,
co się dzie je, by w sprze da ży miał swój czyn ny udział. Wów czas,
po po myśl nie prze pro wa dzo nej trans ak cji on po da nam dłoń z po -
czu ciem, że na le żał do zgra ne go ze spo łu, a my prze świad cze nie
do brze wy ko na nej pra cy.

Z po śred nic twem jest jak z do brym ma łżeń stwem. Nad owo -
cem mu szą pra co wać dwie stro ny….

5. Brak in for ma cji zwrot nej
Pre zen ta cje nie ru cho mo ści na gmin nie koń czą się ge stem uści -

śnię cia rąk do rad cy i ku pu ją ce go oraz grzecz no ścio wym „bę dzie -
my w kon tak cie”. Jak wia do mo do póź niej sze go kon tak tu ni gdy nie
do cho dzi a my szyb ko za po mi na my o spra wie ocze ku jąc ko lej ne -
go ku pu ją ce go. A co ze zda niem ra por tu z pre zen ta cji?

Sprze da ją cy w spo sób na tu ral ny cze ka na in for ma cję, co się
za dzia ło pod czas pre zen ta cji. Czy miesz ka nie się spodo ba ło, czy
też nie. Ka żda na wet naj drob niej sza uwa ga ma zna cze nie. Nie tyl -
ko ze wzglę du na spo kój sprze da ją ce go, ale przede wszyst kim
na bu do wa nie hi sto rii sprze da ży, któ rą mo że my się po słu gi wać re -
ne go cju jąc wa run ki umo wy i prze pro wa dza jąc ko rek ty do sto so wu -
jąc ofer tę do ocze ki wań ryn ku.

6. Złe na sta wie nie 
Po la cy nie na le żą do szcze gól nych opty mi stów. O na szym sto -

sun ku do ży cia, zdro wia czy po wo dze nia są sia da krą żą dow ci py.
Nie ste ty nie są to wy du ma ne fra ze sy, a bli skie rze czy wi sto ści
praw dy.

Nie je ste śmy try ska ją cy mi ener gią opty mi sta mi wie rzą cy mi
w suk ces i po wo dze nie. A to źle, bo szczę ście za le ży od po zy tyw -
ne go my śle nia. Na rze ka nie na ry nek, któ ry jest zły, dziw nych klien -
tów czy in ne dyr dy ma ły zwal nia nas z od po wie dzial no ści za wła -
sne za nie cha nia. Po dob nie jak z tym ran nym spóź nie niem na spo -
tka nie z sze fem. Mo gli śmy za póź no wstać i po wód ulo ko wać
w so bie, al bo rzecz że au to bus za wcze śnie od je chał i sce do wać
od po wie dzial ność na ze wnątrz.

7. Brak kon tak tu
Za po mi na nie o sprze da ją cym, to chleb po wsze dni złe go po -

śred nic twa. Pod pi sa nie umo wy, przy go to wa nie ofer ty, pro mo cja
i ci sza. Brak klien tów więc nie bę dę się od zy wał, bo o czym po -
wiem. A to błąd. Sprze da ją cy cze ka na in for ma cje, ja kie kol wiek
po nie waż one są ozna ką za an ga żo wa nia i…

8. Uni ka nie trud nych roz mów
Jed nym z po wszech nych złych na wy ków jest uni ka nie trud nych

roz mów. Roz mów o kon se kwen cjach wy łącz no ści, wy so ko ści pro -
wi zji, po wo dach sprze da ży, ob ni żce cen itd. Czę sto przyj mu je się
stra te gię „prze śli zgnię cia się” przez to, co nie przy jem ne li cząc
na to, że te mat nie wró ci. Ale to ułu da.

Trud ne te ma ty za wsze wra ca ją i to z tym więk szą si łą, im póź -
niej zo sta ną prze pra co wa ne.

War to więc nie od kła dać ich na wiecz ne po tem i od ra zu kie dy
wy ma ga te go po trze ba roz wią zy wać trud ne kwe stie. To za pro cen -
tu je.

9. Trzy ma nie się utar tych sche ma tów pro mo cji
Dla cze go klien ci nie chcą ko rzy stać z usług po śred ni ka? Bo de

fac to zro bi on to sa mo co sprze da ją cy. Do da ofer tę na por ta le, wy -
ró żni i bę dzie cze kał. I wiesz co? W głów nej mie rze to praw da.

Pu bli ko wa nie ofert na por ta lach to dziś zbyt ma ło. Wy ró żnia my
ofer ty na grat ce i nic się nie dzie je? Mo że trze ba na ja kiś czas
zwięk szyć bu dżet al bo ina czej opi sać ofer tę? Mo że prze nieść
środ ki pro mo cji na oto dom czy nie ru cho mo sci -on li ne? Mo że za -
miast stan dar do we go wy ró żnie nia wy ku pić re kla mę ro ta cyj ną. Wy -
ró żnić ofer tę w ser wi sie lo kal nym lub po pro stu ją wy co fać na kil -
ka dni by póź niej znów wejść z ofer ta ja ko „świe żyn ką”.

Trzy ma nie się utar tych sche ma tów pro mo cji, to pa skud ny na -
wyk ni we czą cy nasz suk ces. Im szyb ciej po czę stu je my go po rząd -
nym kop nia kiem, tym le piej.

10. Nie wy ko rzy sty wa nie po ten cja łu mar ke tin gu lo kal ne go
I na koń cu co raz po wszech niej szy, a za ra zem naj gor szy na -

wyk. Łą cze nie mar ke tin gu tyl ko z In ter ne tem. Ludz ką na tu rę de ter -
mi nu ją przy zwy cza je nia, wy go da. Ktoś kto szu ka miesz ka nia naj -
czę ściej roz po czy na ten pro ces nie ko niecz nie od in te ren tu, ale
od… wła sne go po dwór ka.

Tu wszyst ko zna, wie gdzie jest sklep, szko ła, fry zjer. Ma zna -
jo mych i ro dzi nę. No we go miej sca szu ka więc wo kół sie bie. Dla te -
go sprze daż też war to za cząć wo kół nie go.

Ba ne ry, roz no szo ne ulot ki, ogło sze nia na osie dlo wych ta bli cach
in for ma cyj nych, ogło sze nia na klat kach scho do wych, re kla ma
na for mach lo kal nych – tu mo że być nasz klient i na sza szyb ka
sprze daż. Do ce niaj my ry nek lo kal ny. In te rent jest po tę żny, ale cza -
sa mi oka zu je się ko lo sem na gli nia nych no gach.

Naj więk szym błę dem w mar ke tin gu nie ru cho mo ści jest sche -
ma tycz ne my śle nie.

Zresz tą to błąd ka żde go mar ke tin gu i chy ba nie tyl ko. Na wy ki
mo gą nas ura to wać, ale mo gą też zgu bić. Aby się w tym wszyst -
kim po ła pać mu si my włą czyć świa do mość, czy mo że le piej, przy -
tom ność umy słu i sprze da wać tak, jak in ni chcie li by ku po wać.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

wo na te mat nie ru cho mo ści: www.lu kasz kru szew ski.pl
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Kil ka dni te mu za dzwo nił do mnie klient za in te re so wa ny ofer tą
miesz ka nia do wy na ję cia. Za czę li śmy roz ma wiać o ewen tu al nych
wa run kach za war cia umo wy naj mu i… zu peł nie nie mo gli śmy się
do ga dać. Kie dy klient mó wił o wy naj mu ją cym – miał na my śli na -
jem cę. Kie dy ja mó wi łam o wy naj mu ją cym – mó wi łam o wła ści cie -
lu. W koń cu po rzu ci li śmy na zew nic two praw ne i prze szli śmy
na wy ra zy opi so wo -po tocz ne ty pu „ten, kto ko rzy sta”, czy „ten kto
od stę pu je lo kal”.

Po skoń czo nej roz mo wie odło ży łam słu chaw kę i po my śla łam,
że ży cie po śred ni ka by ło by du żo prost sze, gdy by na si klien ci zna li
cho ciaż pod sta wo we ter mi ny i słow nic two zwią za ne z pro ce sem
naj mu lo ka li. Roz mo wy z klien ta mi by ły by krót sze i tre ściw sze,
a na sza pra ca zde cy do wa nie mniej stre su ją ca. I w tym mo men cie
zda łam so bie spra wę, że nie ste ty nie tyl ko klien ci ma ją pro blem
z ter mi no lo gią ko dek so wą. Do ty czy to rów nież wie lu osób pra cu -
ją cych w na szej bra nży, któ rym re gu lar nie my lą się po ję cia i przez
to czę sto nie mo że my skon kre ty zo wać te ma tu roz mo wy.

Za tem – jak to jest z tym naj mem? Mo że war to wró cić do po -
cząt ku i przyj rzeć się pod sta wo wym po ję ciom wy ni ka ją cym z de fi -
ni cji naj mu?

Umo wa naj mu zde fi nio wa na jest w ko dek sie cy wil nym w księ -
dze III – ZO BO WIĄ ZA NIA, ty tu le XVII – NA JEM I DZIE RŻA WA,
dzia le I – NA JEM: 

Art. 659 §1. KC
Przez umo wę naj mu wy naj mu ją cy zo bo wią zu je się od dać

na jem cy rzecz do uży wa nia przez czas ozna czo ny lub nie -
ozna czo ny, a na jem ca zo bo wią zu je się pła cić wy naj mu ją ce mu
umó wio ny czynsz.

Cóż no we go, a jed nak do brze nam zna ne go mo że my wy czy tać
w zna nej de fi ni cji naj mu? Spró bu ję ro ze brać ją na czyn ni ki pierw -
sze i przyj rzeć się wy ni kom tej ope ra cji.

Pierw sze trzy sło wa: „PRZEZ UMO WĘ NAJ MU (…)” de fi niu ją
to, jak ka żda umo wa do ty czą ca wy naj mo wa nia rze czy bę dzie za -
ty tu ło wa na. Za tem ty tu łem tej umo wy nie bę dzie „umo wa wy naj -
mu” ani „umo wa wy na ję cia”, tyl ko wła śnie „umo wa naj mu”. Oczy -
wi ście uży cie dwóch pierw szych sfor mu ło wań nie spo wo du je nie -
wa żno ści umo wy, bo o tym z ja ką umo wą ma my do czy nie nia de -
cy du je jej treść a jesz cze ści ślej in ten cje stron, czy li „na co stro ny
chcia ły się umó wić” a nie ty tuł. Nie za le żnie od te go, uży wa nie
w ty tu le in ne go sfor mu ło wa nia niż „UMO WA NAJ MU” świad czy
o pew nej nie fra so bli wo ści au to ra.

Da lej w na szej de fi ni cji ma my: „(…) WY NAJ MU JĄ CY ZO BO -
WIĄ ZU JE SIĘ OD DAĆ NA JEM CY RZECZ DO UŻY WA NIA (…)”.
No wła śnie – wy naj mu ją cy i na jem ca. Kim oni są? 

Wy naj mu ją cy to ten, kto ko muś od da je do uży wa nia ja kąś
rzecz, czy li naj czę ściej wła ści ciel. Jak naj ła twiej za pa mię tać w po -
tocz nym obie gu, że wy naj mu ją cy to wła ści ciel? Mo że naj pro ściej
bę dzie przez sko ja rze nie pierw szej li te ry tych słów „W”? W ten
spo sób na pew no nie bę dzie wąt pli wo ści, kim jest wy naj mu ją cy.
Oczy wi ście wie my, że wy naj mu ją cym mo że być nie tyl ko wła ści -
ciel, ale rów nież po sia dacz sa mo ist ny, na jem ca, dzie rżaw ca, oso -
ba, któ rej przy słu gu ją ogra ni czo ne pra wa rze czo we (użyt ko wa nie
i pra wa spół dziel cze), czy oso ba bę dą ca użyt kow ni kiem wie czy -
stym. Tu taj cho dzi o uła twie nie przy pi sy wa nia sło wa „wy naj mu ją -
cy” do wła ści wej oso by.

Z ko lei na jem ca, to ten kto ko rzy sta na pod sta wie umo wy naj -
mu z rze czy, któ ry mi prze cież rów nież są dział ki grun tu, do my i lo -
ka le. 

Na stęp ne sło wa to: „(…) PRZEZ CZAS OZNAC ZO NY LUB
NIE OZNAC ZO NY (…)” – z któ rych wy ni ka, że umo wy naj mu nie
za wie ra się na „czas okre ślo ny, czy nie okre ślo ny” tyl ko na „czas
ozna czo ny al bo nie ozna czo ny”. No i zno wu po ja wia się py ta nie
– czy uży cie w tre ści umo wy naj mu sfor mu ło wa nia „czas okre ślo -
ny” spo wo du je nie wa żność tej umo wy? Oczy wi ście nie. Ale mo że
świad czyć o pew nym bra ku pre cy zji au to ra. W ra zie spo ru, to treść
umo wy po ka że, czy stro nom umo wy cho dzi ło o czas ozna czo ny,
czy też w in ny spo sób chcia ły opi sać w ja kich ra mach cza so wych
bę dzie ich obo wią zy wa ła za wie ra na umo wa. Czy sfor mu ło wa nie
„czas okre ślo ny” po ja wia się w prze pi sach pra wa? Tak, na przy -
kład w ko dek sie pra cy przy zde fi nio wa niu dłu go ści umo wy o pra -
cę.

No i na ko niec: „(…) NA JEM CA ZO BO WIĄ ZU JE SIĘ PŁA CIĆ
WY NAJ MU JĄ CE MU UMÓ WIO NY CZYNSZ.” Czym jest „czynsz”?
Czy jest to opła ta za prąd, gaz, wo dę i in ne me dia? Czy jest to
opła ta dla spół dziel ni? Czy jest to opła ta dla wspól no ty? Nie.
Czynsz to ekwi wa lent te go, że wła ści ciel ja kiejś rze czy po zwa la
ko muś in ne mu ko rzy stać z tej rze czy. Czynsz to część przy cho du
– „pro fit” wła ści cie la rze czy wy ni ka ją cy z sa me go fak tu jej po sia -
da nia. I tyl ko ty le. Czynsz nie obej mu je opła ty za prąd, gaz, utrzy -
ma nie czę ści wspól nych, itd. Jak na zy wa ją się te opła ty? To oczy -
wi ście w przy pad ku spół dziel ni miesz ka nio wych – kosz ty eks plo -
ata cji, a w przy pad ku wspól not miesz ka nio wych – za licz ki na po -
czet za rzą du nie ru cho mo ścią wspól ną.

Nie ste ty po wszech nie w na szym spo łe czeń stwie pod po ję ciem
czyn szu miesz czą się ab so lut nie wszyst kie skład ni ki zwią za ne
z utrzy ma niem lo ka lu. Klien ci wrzu ca ją do jed ne go wor ka wszyst -
kie te opła ty i ich prak tycz nie ni gdy nie roz dzie la ją. Jak po tocz nie
na zy wa ny by wa czynsz? By wa „opła tą dla wła ści cie la”, „od stęp -
nym”, czy „zy skiem wła ści cie la”, ale ja koś pra wie ni gdy „czyn -
szem”. Kil ka lat te mu pró bo wa łam w swo ich re kla mach opi sy wać
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O po tocz no ści i ści sło ści ję zy ka słów kil ka…
Ar let ta Ko la siń ska 
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kosz ty naj mu ja ko „czynsz naj mu” i „kosz ty eks plo ata cji” i ja ki był
te go sku tek? Nie ste ty mu sia łam się pod dać. Więk szo ści klien tom
trze ba by ło tłu ma czyć co ozna cza sło wo „czynsz”, co tak wy raź nie
i zu peł nie nie po trzeb nie wy dłu ża ło mo je roz mo wy, że w koń cu zre -
zy gno wa łam z ta kich za pi sów i wró ci łam do wer sji opi so wych.

Pod su mo wu jąc – nie win na de fi ni cja naj mu pre cy zyj ny mi sło wa -
mi na zy wa wszyst kie ele men ty umów naj mu i nie po zo sta wia miej -
sca na do wol ność. Ży czę nam wszyst kim ta kiej pre cy zji w nad cho -
dzą cym ro ku i po słu gu ją cych się wła ści wy mi ter mi na mi klien tów,

z któ ry mi uda się na wią zać szyb ki i sku tecz ny kon takt pro wa dzą -
cy do sfi na li zo wa nia trans ak cji.

Ar let ta Ko la siń ska 
wła ści ciel ka biu ra ob ro tu nie ru cho mo ścia mi AR LI Nie ru -

cho mo ści w Ło dzi, dzia ła ją ce go od 1993 ro ku.

Po śred nik w kra cia stej spód ni cy Ma ciej El l mann

Za kup nie ru cho mo ści w Wiel kiej Bry ta nii. 
Jak do sko na le wie my z ra cji wy ko ny wa nia za wo dów na ryn ku
nie ru cho mo ści za rów no w Pol sce jak i w UK de cy zja o za ku -
pie do mu jest praw do po dob nie jed ną z wa żniej szych w ży ciu
ka żde go czło wie ka. 
Za kup nie ru cho mo ści w Wiel kiej Bry ta nii dla miesz ka ją cych
i pra cu ją cych tu Po la ków wy da je się jesz cze trud niej szy i bar -
dziej ry zy kow ny. Wy da jąc wszyst kie swo je oszczęd no ści i po -
ży cza jąc od ban ku 100 ty się cy fun tów i wię cej nie ma ją
do koń ca pew no ści, czy ich sy tu acja ży cio wa za chwi lę się
nie zmie ni, czy zo sta nie my na dłu żej w UK, czy nie stra cą pra -
cy, czy ce ny do mów nie spad ną. 
Wąt pli wo ści te z pew no ścią nie od stra sza ją Po la ków miesz ka ją -
cych na Wy spach, ty sią ce z nich już ku pi ło pierw szą nie ru cho -
mość a ko lej ni szyb ko idą w ich śla dy. 
Za tem: czy war to ku pić Po la ko wi dom w UK? 
Przed przed sta wie niem bar dziej szcze gó ło wych in for ma cji do ty -
czą cych za ku pu nie ru cho mo ści, za sta nów my się przez chwi lę, czy
w ogó le war to ku pić dom w UK? Od po wiedź za le ży od wie lu
czyn ni ków, ale je że li ktoś pla nu je po zo stać w Wiel kiej Bry ta nii
przez, po wiedz my, naj bli ższe 5 lat i dłu żej to wy da je mi się, że
war to. Praw do po dob nie w pierw szych la tach po za ku pie miesz ka -
nia czy do mu bę dzie cie się pła cić wię cej niż za wy na jem po dob -
nej nie ru cho mo ści, ale wcze śniej czy póź niej sy tu acja się od wró -
ci.
Je den z mo ich zna jo mych kie dy kil ka lat te mu ku po wał swój dom,
za wy na ję cie po dob ne go za pła cił by agen cji oko ło £500 mie sięcz -
nie. Spła ta po życz ki kosz to wa ła go znacz nie wię cej, co mie siąc
przez 5 lat co mie siąc z je go kon ta zni ka ło £675. W mię dzy cza sie
jed nak sto py pro cen to we zo sta ły zmniej szo ne, i je go 5-let ni fi xed
mort ga ge (sta łe opro cen to wa nie) zo stał za mie nio ne na trac ker
i opro cen to wa nie spa dło z 4.84% na 1.99%, w tym sa mym cza sie
ce ny za wy na jem wzro sły. Obec nie, wy na ję cie ta kie go do mu
na ryn ku kosz tu je oko ło £600 na to miast je go ra ta £450. To nie ko -
niec, spła ca jąc £450 co mie siąc zmniej szał swój dług na to miast
pła cąc ko muś £600 wła ści wie stał by w miej scu, za tem je go sy tu -

acja fi nan so wa wca le się nie po pra wia ła. Za kil ka, a wła ści wie kil -
ka na ście, lat bę dzie jesz cze le piej, wy na jem bę dzie kosz to wać
praw do po dob nie oko ło £800 na to miast mo ja ra ta £0.
Za tem, gdy pod ję li śmy już de cy zję o za ku pie do mu w UK na stęp -
nym kro kiem bę dzie zna le zie nie żró dła je go sfi nan so wa nia. 
Szu ka jąc po życz ki hi po tecz nej nie za po mi naj my, że ist nie je ich kil -
ka ro dza jów. Naj wa żniej sza ró żni ca po le ga na tym, czy chce my
spła cać za cią gnię ty kre dyt (ca pi tal mort ga ge) czy tyl ko od set ki
(in te rest mort ga ge). Ten pierw szy jest dro ższy ale do ko nu jąc
mie sięcz nych wpłat zmniej sza my na sze za dłu że nie i w koń cu zu -
peł nie spła ci my dom. De cy du jąc się na in te rest mort ga ge spła ca -
my sa me od set ki, na sze za dłu że nie po zo sta je bez zmian. Więk -
szość osób wy bie ra oczy wi ście ca pi tal i spła ca dom ale w nie któ -
rych sy tu acjach in te rest jest rów nież ko rzyst ny. Kie dy? Ge ne ral nie
je że li ce ny nie ru cho mo ści szyb ko idą w gó rę i je że li mo że my
gdzieś ko rzyst nie za in we sto wać swo je pie nią dze i otrzy mać zwrot
z in we sty cji wy ższy, niż opro cen to wa nie kre dy tu. De cy du jąc się
na in te rest mort ga ge nie po win ni śmy za po mi nać o tym, że
przy koń cu okre su, na któ re po ży cza li śmy pie nią dze mu si my go
spła cić ko rzy sta jąc z wła snych oszczęd no ści.
To nie ko niec po dzia łów, bar dziej po pu lar ny ca pi tal mort ga ge dzie li
się jesz cze na:
• Trac ker – wy so kość opro cen to wa nia uza le żnio na jest od ak tu al -

nych stóp pro cen to wych Ban ku An glii 
• Fi xed – opro cen to wa nie jest za mro żo ne na kil ka lat (z re gu ły 2,3

lub 5) i nie zmie ni się bez wzglę du na de cy zję Ban ku An glii
o sto pach pro cen to wych. Czę sto bank wpro wa dza pew ne ogra -
ni cze nia w nad pła tach, to zna czy nie mo że my pła cić wię cej niż
na sza ra ta al bo mo że my to zro bić raz w ro ku 

• Of f set – po życz ka po łą czo na z kon tem oso bi stym. Wkład
na kon cie au to ma tycz nie zmniej sza kwo tę za dłu że nia i po wo du -
je ni ższe na li cza nie od se tek 

• First ti me buy ers – mort ga ges ad re so wa ne dla osób, któ re ku -
pu ją pierw szą nie ru cho mość 

• Re mort ga ge – po życz ka dla osób, któ re prze cho dzą z in ne go
ban ku ewen tu al nie sprze da ją dom i ku pu ją in ny 
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• Buy to let – mort ga ge dla osób, któ re chcą ku pić nie ru cho mość
i ją wy na jąć 

Help to buy – czy li ra tuj cie, nie mam na de po zyt (udział wła sny)
Pro gram Help to buy to ini cja ty wa rzą du skie ro wa na do osób, któ -
re są w sta nie spła cać ku pio ną nie ru cho mość ale z uwa gi na brak
więk sze go de po zy tu nie ma ją szans na po życz kę z ban ku.
In ny mi sło wy to od po wied nik pol skie go pro gra mu MDM lub je go
po przed ni ków.
Help to buy Mort ga ge Gu aran tee
Pro gram ru szył w kwiet niu 2013 ro ku i po cząt ko wo po ma gał w za -
ku pie wy łącz nie no wych nie ru cho mo ści. Od 7 paź dzier ni ka 2013
wpro wa dzo no dru gą fa zę pro gra mu, tzw. Mort ga ge Gu aran tee,
umo żli wia ją cą kup no za rów no no wych nie ru cho mo ści jak i tych
z ryn ku wtór ne go.
Rząd udzie la ban kom, któ re zgo dzą się wziąć udział w pro gra mie
gwa ran cji do 15% war to ści nie ru cho mo ści. Ma to skło nić ban ki
do udzie la nia po ży czek w wy so ko ści 95% war to ści nie ru cho mo ści.
Ko rzy sta jąc z Mort ga ge Gu aran tee wy stę pu je my o nor mal ny mort -
ga ge i nie bie rze my udzia łu w usta le niach mię dzy ban kiem i rzą -
dem. Nie ma też żad nych do dat ko wych opłat i for mal no ści z tym
zwią za nych. Oto ki ka do dat ko wych in for ma cji:
• war tość ku po wa nej nie ru cho mo ści nie mo że prze kra czać

£600,000 
• mo że to być za rów no no wy dom jak i ist nie ją cy 
• z opcji mo gą sko rzy stać za rów no first ti me buy ers jak i oso by,

któ re ma ją nie ru cho mość, chcą ją sprze dać i ku pić in ną 
• nie mo że być to nasz dru gi dom 
• nie mo że my do mu wy naj mo wać 
• mu si my być wy łącz nym wła ści cie lem nie ru cho mo ści (no sha red

owner ship) 
• w za sa dzie wszyst kie naj więk sze ban ki w UK udzie la ją ta kich po -

ży czek 
Help to buy Equ ity Lo an
Jest to dru ga, zu peł nie nie za le żna część pro gra mu Help to buy
po le ga ją ca na udzie la niu po życz ki w wy so ko ści 15% war to ści ku -
po wa nej nie ru cho mo ści. Ku pu ją cy więc ma de po zyt 5%, po ży cza
od rzą du 20% a na stęp nie sta ra się o mort ga ge 75%. Pie nią dze
po ży czo ne od rzą du (20% war to ści nie ru cho mo ści) mu si my oczy -
wi ście od dać. Od da je my al bo w mo men cie spła ce nia po życz ki hi -
po tecz nej al bo w mo men cie sprze da ży do mu. Uwa ga, po ży cza -
my 20% war to ści nie ru cho mo ści i ty le też mu si my od dać, co ozna -
cza, że w wy pad ku wzro stu war to ści nie ru cho mo ści do mu mu sie li
od dać wię cej pie nię dzy niż po ży czy li śmy. 
• war tość ku po wa nej nie ru cho mo ści nie mo że prze kra czać

£600,000 
• mo że to być wy łącz nie no wy dom
• z opcji mo gą sko rzy stać za rów no first ti me buy ers jak i oso by,

któ re ma ją nie ru cho mość, chcą ją sprze dać i ku pić in ną 
• nie mo że być to nasz dru gi dom 
• nie mo że my do mu wy naj mo wać 

• wzię cie po życz ki wią że się z do dat ko wy mi opła ta mi: przez pierw -
sze 5 lat nie ma opłat, w szó stym ro ku za pła ci my 1.75% a w ko -
lej nych wskaź nik in fla cji + 1% 

Help to buy ISA 
Help to buy ISA ru szył je sie nią 2015 ro ku i jest pro po zy cją dla
osób, któ re chcą ku pić swo ją pierw szą nie ru cho mość (first ti me
buy ers on ly) 
• Rząd do pła ca 25% do kwo ty zgro ma dzo nej na ra chun ku 
• Pierw sza wpła ta na ra chu nek mo że mak sy mal nie wy nieść

£1,000 
• Na stęp nie mie sięcz nie mo że my wpła cać do £200 
• Mak sy mal na zgro ma dzo na kwo ta na ra chun ku to £12,000.

Ozna cza to, że otrzy ma my bo nus nie bę dzie więk szy niż £3,000 
• Po nie waż mak sy mal nie mo że my wpła cać tyl ko £200, aby aby

otrzy mać mak sy mal ny bo nus, mu si my pro wa dzić ra chu nek
przez 55 mie się cy czy li oko ło 4.5 ro ku (za kła dam, że ktoś od ra -
zu wpła ci £1,000) 

• Je że li chce my ku pić dom z part ne rem, dru ga oso ba mo że rów -
nież sko rzy stać z Help to buy ISA, i w su mie uzy skać od rzą du
top -up w wy so ko ści £6,000 

• Je że li zmie ni my zda nie w trak cie ko rzy sta nia z ra chun ku, zgro -
ma dzo ne środ ki mo że my wy dać na in ny cel niż za kup nie ru cho -
mo ści, ro biąc to tra ci my jed nak bo nus 

Jak więc wi dać, rząd UK udzie la wspar cia w za ku pie nie ru cho mo -
ści w UK i przy za an ga żo wa niu cza su i chę ci ze stro ny ku pu ją ce -
go mo żna już po kil ku la tach oszczęd no ści zo stać szczę śli wym
po sia da czem do mu w UK. Je śli do da my do te go dość sta bil ną sy -
tu ację na ryn ku pra cy, wzrost cen na ryn ku nie ru cho mo ści oraz
fakt, że w przy pad ku, gdy obie oso by w ro dzi nie po sia da ją pra cę
to ra ta kre dy tu wy nie sie ok 25 % na szych wspól nych do cho dów to
re asu mu jąc za kup nie ru cho mo ści w UK sta je się do brym po su nię -
ciem. 
W na stęp nym ar ty ku le po dzie lę się z wa mi in for ma cja mi gdzie
i z kim szu kać do mu w UK, po zdra wiam po śred ni ków, do rad ców
i in ne gru py nie ru cho mo ścio we w Pol sce ze Szko cji

Ma ciej El l mann
po śred nik w la tach 1997-2013, wła ści ciel agen cji ob ro tu

nie ru cho mo ścia mi w Po zna niu, obec nie miesz ka ją cy

w Szko cji i tu z za mi ło wa nia ob ser wu ją cy ry nek nie ru cho -

mo ści w UK.
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Prze mia ny po śred nic twa w ob ro cie 
nie ru cho mo ścia mi (cz. 3) An drzej Ja kiel

Po śred nic two to no wy za wód, za le d wie z bli sko dwu dzie 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, ale
już w 2013 ro ku po li ty cy PO 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 za pew ne na dal bę dzie
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 ule gał zmia nom, nie tyl ko ze wzglę du na nie -
daw ną de re gu la cję za wo du, ale po stęp tech no lo gicz ny, in for ma ty -
za cję ży cia, czer pa nie z wzor ców roz wi nię tych państw oraz zmia -
nę po ko le nio wą.

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 oraz 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 ujaw nia ją ce się na ryn ku nie ru cho mo ści. 

W czę ści dru giej, ze stycz nia 2015 ro ku, omó wio no za gad nie -
nia wy na gra dza nia po śred ni ka oraz mo de lo we roz wią za nia funk -
cjo nu ją ce na ryn ku nie ru cho mo ści wy bra nych państw za chod nie -
go świa ta. 

1. Czyn ni ki nor ma li zu ją ce ob rót nie ru cho mo ścia mi
Aby nor mo wać kra jo wy ry nek nie ru cho mo ści i ob jąć opie ką

spe cja li stów do ko ny wa ne na nim trans ak cje, nie zbęd ne są
do speł nie nia na stę pu ją ce ele men ty:

– upo wszech nie nie umów po śred nic twa na wy łącz no ści,
– po bie ra ne wy na gro dze nia po śred ni ka tyl ko od wła ści cie li nie -

ru cho mo ści, czy li jed no stron ne,
– utwo rze nie wła sne go, na le żą ce go do po śred ni ków, ogól no -

pol skie go por ta lu nie ru cho mo ści, speł nia ją ce go funk cję sys -
te mu wy mia ny ofert, 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; utwo rzo na
mar ka po win na być po wszech nie roz po zna wal na, jak np.
Fun da w Ho lan dii czy sta no we MLS -y w USA,

– zwięk sze nie udzia łu po śred ni ków w świad cze niu usług po -
śred nic twa w kra jo wym ob ro cie nie ru cho mo ścia mi, 

– stwo rze nie uni wer sal nych stan dar dów wy ko ny wa nia za wo du
po śred ni ka, któ rych bra ku je od po cząt ku ist nie nia za wo du,

– uno wo cze śnie nie za kre su wy ko ny wa nia usług po śred nic twa
po przez wpro wa dza nie in no wa cyj nych roz wią zań zmniej sza -
ją cych kosz ty pra cy, a za ra zem stwa rza ją cych mo żli wość ra -
cjo nal ne go kształ to wa nia wy na gro dze nia za usłu gę.

Z sze ściu wy mie nio nych czyn ni ków nor ma li zu ją cych pol ski ry -
nek nie ru cho mo ści w za kre sie ob ro tu wy da je się, że dy na micz ne
upo wszech nia nie umów po śred nic twa na wy łącz ność jest mo żli we
do osią gnię cia w naj krót szym cza sie, gdyż wy łącz ność do pusz -
czo na jest praw nie i od lat sto so wa na. 

Co do praw ne go za kre su nie ma wąt pli wo ści, że art. 550 K. c.
do pusz cza sto so wa nie wy łącz no ści, de fi niu jąc ją w na stę pu ją cy
spo sób: „Je że li w umo wie sprze da ży za strze żo na zo sta ła na rzecz
ku pu ją ce go wy łącz ność (…) w ten spo sób, że ku pu ją cy bę dzie je -
dy nym od prze daw cą (…), sprze daw ca nie mo że w za kre sie, w któ -
rym wy łącz ność zo sta ła za strze żo na, ani bez po śred nio, ani po -
śred nio za wie rać umów sprze da ży, któ re mo gły by na ru szyć wy -
łącz ność przy słu gu ją cą ku pu ją ce mu.”1 Usta wa o go spo dar ce nie -
ru cho mo ścia mi z 1997 ro ku w przed de re gu la cyj nym brzmie niu
rów nież do pusz cza ła sto so wa nie wy łącz no ści w ode sła niu do cy -
to wa nej nor my praw nej.2

Jed na kże w prak ty ce kra jo we go ob ro tu nie ru cho mo ścia mi sto -
so wa nie wy łącz no ści nie jest już tak jed no znacz ne. Tyl ko nie licz -
ne fir my ob słu gu ją klien tów in dy wi du al nych i in sty tu cjo nal nych
na wa run kach wy łącz no ści. Znacz nie więk sza gru pa firm, w tym
uzna nych, sto su je rów no le gle obie for my kon trak to wa nia – na za -
sa dach wy łącz no ści i tzw. umów „otwar tych”. Nie ste ty, znacz na
część roz drob nio ne go ryn ku nie po tra fi upo rać się z wy łącz no ścią.
Są też i ta cy przed się bior cy, któ rzy otwar cie od rzu ca ją wy łącz -
ność.

Naj czę ściej uży wa nym za rzu tem prze ciw ko wy łącz no ści jest
rze ko me ogra ni cze nie do stę pu do ofer ty. Prze ciw ni cy wy łącz no ści
twier dzą, że da jąc nie ru cho mość do sied miu czy dwu na stu biur
nie ru cho mo ści zwięk sza się tym sa mym mo żli wość jej zby cia bądź
naj mu.

Czy z bo lą cym zę bem idzie my do sze ściu den ty stów, ilu ścią -
ga my hy drau li ków do pęk nię te go grzej ni ka, a pro wa dze nie pro ce -
su są do we go po wie rza my dzie się ciu ad wo ka tom? Ilu więc po trze -
bu je my po śred ni ków do sprze da ży miesz ka nia czy wy na ję cia do -
mu? Od po wiedź jest pro sta. Ka żde mu z wy mie nio nych usłu go -
daw ców trze ba za pła cić. A po śred ni kom za usłu gę świad czo ną
w opar ciu o umo wę bez wy łącz no ści, tzw. otwar tą – NIE!

1 Kodeks cywilny z dnia 23 kwietnia 1964 r. (Dz. U. z 2014 r. poz. 121, 827, z 2015 r.) art. 505.
2 Ustawa o gospodarce nieruchomościami z dnia 21 sierpnia 1997 r. (Dz. U. z 2015 poz. 782).
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Klient, zle ca jąc usłu gę sprze da ży czy naj mu swo jej nie ru cho -
mo ści bez wy łącz no ści spo dzie wa się, że po śred nik bę dzie pro -
mo wał nie ru cho mość, szu kał po ten cjal ne go na byw cy, po świę cał
swój czas i pie nią dze, aby po zy skać na byw cę. Jed na kże po śred -
nik tyl ko, gdy bę dzie miał szczę ście do pro wa dzi do trans ak cji
i otrzy ma umó wio ne wy na gro dze nie. Klient, zle ca jąc tą sa mą usłu -
gę ko lej nym kil ku na stu po śred ni kom świa do my jest, po dob nie jak
sa mi po śred ni cy, że tyl ko je den otrzy ma wy na gro dze nie, po zo sta li
po nio są je dy nie kosz ty. By wa ją rów nież ta kie kal ku la cje klien tów,
że po śred ni cy „na go nią” klien tów a do trans ak cji doj dzie po za ni -
mi, wów czas ża den nie otrzy ma wy na gro dze nia. Uczest ni cze nie
po śred ni ków w ta kim pro ce de rze jest krót ko wzrocz ne, psu je ry nek
i sta no wi trwa łą prze szko dę w je go unor mo wa niu.

2. Ogól ne po rów na nia
Wy łącz ność sprze da ży na ryn ku nie ru cho mo ści jest osnu ta

w nie któ rych re gio nach kra ju pew ną ta jem ni czo ścią a na wet nie uf -
no ścią. W więk szo ści roz wi nię tych państw współ cze sne go świa ta
wy łącz na sprze daż jest, że tak po wiem „oczy wi stą oczy wi sto ścią”
– nor mal ną, spraw dzo ną i po wszech nie sto so wa ną for mą kon trak -
to wa nia. Nie się ga jąc już do Ka na dy czy USA, wy star czy przy wo -
łać Ho lan dię, kraj lu dzi przed się bior czych i nad zwy czaj za rad nych.
Ho len drzy – na ród do brze wy kształ co ny, zna ją cy po kil ka ję zy ków,
oby ci w świe cie, po tra fią cy do sko na le li czyć – w 98 pro cen tach
trans ak cji po wie rza ją je po śred ni kom, przy czym wszyst kie umo -
wy za wie ra ne są na wy łącz ność. Pra wie wszyst kie trans ak cje do -
ko ny wa ne na nie ru cho mo ściach w Ho lan dii ob słu gi wa ne są przez
fa chow ców, a ob rót nie ru cho mo ścia mi jest upo rząd ko wa ny i bez -
piecz ny. Nad to, pra wie ka żdy Ho len der chcąc sprze dać lub ku pić
dom czy apar ta ment dzwo ni do po śred ni ka, tak jak bę dąc cho rym
te le fo nu je do le ka rza ro dzin ne go a chcąc wró cić z uro dzin u ko le -
gi, po tak sów kę. 

W Pol sce sza cu je się, że po śred ni cy uczest ni czą je dy nie
w oko ło 30 pro cen tach do ko ny wa nych trans ak cjach na nie ru cho -
mo ściach. Ofert z klau zu lą wy łącz no ścią jest jesz cze mniej – oko -
ło 25 pro cent. Dla cze go? Mo że ta ka na sza na tu ra a mo że znacz -
na część po śred ni ków nie po tra fi swo im klien tom pro po no wać
usług z klau zu lą wy łącz no ści. 

Pra wie ka żdy Po lak jest naj lep szym kie row cą, le ka rzem, znaw -
cą pra wa … i oczy wi ście po śred ni kiem, bo Po lak po tra fi …! Nie
prze szka dza nam to, że nie zna my ję zy ków, je ste śmy na koń cu
ran kin gów w za kre sie po zio mu wy kształ ce nia, zde cy do wa na więk -
szość z nas nie tyl ko nie jest za mo żna, na wet nie po sia da zdol no -
ści kre dy to wej. Do cza su, gdy sa mo cho dy nie by ły na szpi ko wa ne
elek tro ni ką, więk szość Po la ków przez oszczęd ność sa ma w nich
grze ba ła. Ty sią ce lu dzi po ra ził prąd przy sa mo dziel nych na pra -
wach in sta la cji elek trycz nej czy sprzę tu -wy ko ny wa nych
z oszczęd no ści i pew no ści, że prze cież się po tra fi. Ro da cy znacz -
nie rza dziej do cho dzą swo ich rosz czeń przed są da mi niż oby wa -
te le in nych kra jów, bo to kosz tu je. Wy pad ko wość na pol skich dro -
gach bi je re kor dy, po mi mo, że Po lak po tra fi …

Gdy lu dzie na ca łym cy wi li zo wa nym świe cie w pią tek po po łu -
dniu już week en du ją, to my za bie ra my się do pra cy. Gdy in ni dwa
ra zy w ro ku je żdżą na urlo py – my ma my za le gły urlop od trzech
lat. Gdy Ho len der za sta na wia się gdzie za in we sto wać za ro bio ne
pie nią dze – my cze ka my na wy rok ana li ty ka ban ko we go czy da
nam kre dyt. I nie są to opo wie ści z po przed niej epo ki, a współ cze -
sne ob ser wa cje. Chy ba czas wy zby wać się na szych „do sko na -
łych” nie do sko na ło ści.

Jak w ta kich wa run kach mó wić o wy łącz no ści? Jed nak trze ba,
bo Pol ska i Po la cy się zmie nia ją, bo co raz wię cej wi dzi my i wie my,
bo daw no już kur ty ny i mu ry izo lu ją ce nas od Za cho du zo sta ły
usu nię te. Bu du je my dro gi, jeź dzi my co raz lep szy mi sa mo cho da -
mi, edu ku je my spo łe czeń stwo w za kre sie zdro we go sty lu ży cia.
Ma my jesz cze wie le do zro bie nia i nad ro bie nia, ale po stęp wi dać
na ka żdym kro ku. 

3. Wy łącz ność po rząd ku je i nor ma li zu je ry nek nie ru cho -
mo ści

Wy łącz ność nie tyl ko nor ma li zu je ry nek nie ru cho mo ści, ale ta -
kże uspraw nia je go dzia ła nie pod no sząc efek tyw ność ob ro tu.
W ogól nym roz ra chun ku po mniej sza kosz ty i po ten cjal nie przy -
spie sza trans ak cje. Wy łącz ność po śred nic twa jest dla klien tów
bez piecz niej szym i oszczęd niej szym spo so bem sprze da ży nie ru -
cho mo ści. 

Aby wy łącz ność po śred nic twa roz wi ja ła się na pol skim ryn ku
po myśl nie, ko niecz ne jest speł nio ne okre ślo nych wa run ków, min.:

• umo wa po śred nic twa z klau zu lą wy łącz no ści po win na być po -
praw nie zre da go wa na z peł nym po sza no wa niem praw kon su -
menc kich, a istot ne jej wa run ki mu szą być in dy wi du al nie
uzgod nio ne, gdyż jed no stron ne na rzu ce nie przez przed się -
bior cę istot nych wa run ków umo wy nie wią że kon su men ta;

• po śred nik przyj mu ją cy ofer tę na wy łącz ność zo bo wią za ny jest
przed wy sta wie niem ofer ty do bar dzo sta ran ne go i do kład ne -
go zba da nia nie ru cho mo ści, tak pod wzglę dem jej sta nu
praw ne go, tech nicz ne go jak i fak tycz ne go;

• po śred nik po wi nien pod jąć in ten syw ną, efek tyw ną i wie lo ka -
na ło wą pro mo cję ofer ty, nie ogra ni cza jąc się je dy nie
do umiesz cze nia ofer ty na wła snej stro nie in ter ne to wej i kil ku
por ta lach nie ru cho mo ścio wych;

• po śred nik nie mo że ogra ni czać do stę pu do ofer ty na wy łącz -
ność po ten cjal nym klien tów i in nym po śred ni kom, jak to się
naj czę ściej od by wa przy tzw. ofer tach otwar tych;

• po śred nik po wi nien być uczest ni kiem sys te mu wy mia ny ofert
po mię dzy in ny mi po śred ni ka mi (biu ra mi) udo stęp nia jąc ofer tę
na ka żde we zwa nie, na wet wów czas, gdy sam ma swo je
„przy miar ki” do ofe ro wa nej nie ru cho mo ści, gdyż przy wy łącz -
no ści li czy się efekt a nie ko niunk tu ral ne kal ku la cje;

• ce na usłu gi po śred nic twa po win na być uczci wie zmiar ko wa -
na, za wie rać re kom pen sa tę ko niecz ne go na kła du pra cy po -
śred ni ka, rze czy wi stych kosz tów ogól nych i szcze gól nych



zwią za nych min. z pro mo cją ofer ty a ta kże uwzględ niać go -
dzi wy zysk biu ra;

• wy na gro dze nie po śred ni ka po win no być po bie ra ne tyl ko
od jed nej stro ny trans ak cji, czy li od wła ści cie la nie ru cho mo ści;
na byw ca nie ru cho mo ści nie po wi nien być ob cią ża ny opła ta mi
na rzecz po śred ni ka, gdyż ma do po kry cia ogrom ne kosz ty:
ce nę za ku pu, po da tek, tak sę no ta rial ną, opła ty są do we, pro -
wi zje ban ko we, kosz ty re mon tu, mo der ni za cji lub od świe że nia
nie ru cho mo ści, prze pro wadz ki;

• po śred nik po wi nien do ło żyć sta rań, aby kon su ment był prze -
ko na ny do do bro dziej stwa wy łącz no ści a nie jej uni kać; w tym
za kre sie nie zbęd ne jest wła ści we przy go to wa nie po śred ni ka
obej mu ją ce aspek ty eko no micz ne, praw ne, mar ke tin go we
i psy cho lo gicz ne; 

• po śred nik po wi nien za pew nić kon su men to wi po czu cie bez pie -
czeń stwa i fa cho wej opie ki, za an ga żo wa nia i uczci we go pro -
wa dze nia spra wy.

Speł nie nie po wy ższych wa run ków da je szan se nor ma li za cji
pol skie go ryn ku nie ru cho mo ści. 

4. Umo wa po śred nic twa z klau zu lą wy łącz no ści
Za gad nie nia do ty czą ce umów są wie lo wąt ko we i skom pli ko wa -

ne. Skon cen tru ję się głów nie na po sza no wa niu praw kon su men -
tów. Tyl ko umo wy po zba wio ne nie ja snych i wie lo znacz nych za pi -
sów, zgod ne z prze pi sa mi pra wa mo gą bu do wać za ufa nie klien tów
do wy łącz no ści, ja ko bez piecz nej for my za ma wia nia usług po śred -
nic twa.

Umo wa po śred nic twa, ja ko umo wa na zwa na, zde fi nio wa na jest
w usta wie o go spo dar ce nie ru cho mo ścia mi, któ ra na ka zu je za wie -
rać umo wę na pi śmie pod ry go rem nie wa żno ści3, co ozna cza nie
miej, nie wię cej: nie ma umo wy – nie ma usłu gi po śred nic twa – nie
ma wy na gro dze nia. Nad to usta wa na kła da obo wią zek ubez pie cze -
nia od od po wie dzial no ści cy wil nej w związ ku z wy ko ny wa niem
usług po śred nic twa, któ re za pew nio na ochro nę ka żde mu klien to -
wi na wy pa dek po wsta łej szko dy w związ ku z błę dem po peł nio -
nym przez po śred ni ka.

Po zo sta łe wa run ki umów pod le ga ją ogól nej za sa dzie swo bo dy
ich za wie ra nia, co nie ozna cza swo bo dy ab so lut nej. Na stra ży
kon trak to wa nia sto ją prze pi sy in nych ustaw: Ko dek su cy wil ne go,
usta wy o ce nach, ochro ny da nych oso bo wych, ustaw po dat ko -
wych, usta wy o ochro nie kon ku ren cji i kon su men tów i in nych ak -
tów nor ma tyw nych. 

Z uwa gi na roz bu do wa ny cha rak ter umo wy po śred nic twa, ko -
niecz nym jest sto so wa nie wzor ców umow nych, któ re uspraw nia ją
co dzien ną ob słu gę klien tów. Z wzor cem umow nym po wi nien być
za po zna ny kon su ment jesz cze przed za war ciem umo wy po śred -
nic twa. Ko deks cy wil ny w art. 384 jed no znacz nie sta no wi, że

„usta lo ny przez jed ną ze stron wzo rzec umo wy, w szcze gól no ści
ogól ne wa run ki umów, wzór umo wy, re gu la min, wią że dru gą stro -
nę, je że li zo stał jej do rę czo ny przed za war ciem umo wy.”4 Ozna cza
to, że nie za po zna nie kon su men ta z wzor cem da je mu mo żli wość
uwol nie nia się od za pi sów umo wy. Nad to, je śli wzo rzec nie jest
sfor mu ło wa ny jed no znacz nie i w spo sób zro zu mia ły na le ży tłu ma -
czyć go na ko rzyść kon su men ta (§ 2)5.

Ko lej na za sa da, rów nież wy ni ka ją ca z K. c., do ty czy obo wiąz -
ku do ko ny wa nia z kon su men tem in dy wi du al nych uzgod nień istot -
nych wa run ków umow nych, min. ta kich jak spo sób li cze nia wy na -
gro dze nia, wy so kość od se tek kar nych za nie ter mi no wą za pła tę,
okres wa żno ści umo wy i wy po wie dze nia, spo sób na li cza nia ka ry
umow nej. Skut ki nie prze strze ga nia tej nor my są dla po śred ni ka
nie bez piecz ne: „Art. 3851. § 1. Po sta no wie nia umo wy za wie ra nej
z kon su men tem nie uzgod nio ne in dy wi du al nie nie wią żą go [kon -
su men ta – przyp. AJ], je że li kształ tu ją je go pra wa i obo wiąz ki
w spo sób sprzecz ny z do bry mi oby cza ja mi, ra żą co na ru sza jąc je -
go in te re sy (nie do zwo lo ne po sta no wie nia umow ne).”6

W do stęp nym pu blicz nie re je strze nie do zwo lo nych klau zul sto -
so wa nych przez przed się bior ców we wzor cach umow nych (tzw.
klau zul abu zyw nych) pro wa dzo nym przez Urząd Ochro ny Kon ku -
ren cji i Kon su men tów, jest aż nad miar wpi sów, bo po nad sześć ty -
się cy. Po nad pół ty sią ca klau zul do ty czy ob sza ru nie ru cho mo ści
(umów de we lo per skich, spół dziel ni miesz ka nio wych, po śred nic twa
itp.).

Ochro na kon su men tów jest w peł ni uza sad nio na, gdyż wszy scy
usłu go daw cy po win ni, ja ko spe cja li ści, świad czyć pro fe sjo nal nie
swo je usłu gi z rów no cze snym po sza no wa niem praw swo ich klien -
tów. Nad uży wa nie swej spe cja li stycz nej wie dzy, zna jo mo ści bra -
nży, pro ce dur przy two rze niu nie ko rzyst nych za pi sów umow nych
za słu gu je nie tyl ko na ne ga cję, gro zi ta kże do tkli wy mi skut ki prze -
wi dzia ny mi prze pi sa mi pra wa.

Re asu mu jąc, umo wa po śred nic twa po win na być:
– za war ta w for mie pi sem nej z umo żli wie niem kon su men to wi

za po zna nia się z tre ścią przed jej pod pi sa niem,
– wa run ki umow ne po win ny być in dy wi du al nie uzgod nio ne

z kon su men tem,
– treść umo wy po win na być zro zu mia ła i jed no znacz na,
– umo wa nie mo że za wie rać nie do zwo lo nych klau zul umow -

nych, któ re z ła two ścią mo żna zna leźć w pu blicz nym re je strze
klau zul nie do zwo lo nych na stro nie in ter ne to wej UOKiK7

pod ad re sem: http://www.uokik.gov.pl/re jestr_klau zul_nie do -
zwo lo ny ch2.php 

Chcąc two rzyć no wo cze sny ry nek nie ru cho mo ści wszyst kie
biu ra po win ny za dbać, aby umo wy po śred nic twa, szcze gól nie
z klau zu lą wy łącz no ści, speł nia ły po wy ższe stan dar dy a kon su -
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3 Tamże.
4 Kodeks cywilny z dnia 23 kwietnia 1964 r. (Dz. U. z 2014 r. poz. 121, 827, z 2015 r.), art. 384 § 1.
5 Tamże, art. 384 § 2.
6 Tamże, art. 385 § 1.
7 Internet: Urząd Ochrony Konkurencji i Konsumentów, https://uokik.gov.pl/



ment, nie za le żnie od po zio mu świa do mo ści swo ich praw, mógł
czuć się bez piecz nie. Po stę pu jąc w ta ki spo sób ma my szan sę
na bu do wa nie i po zy ski wa nie za ufa nia kon su men tów do biur nie -
ru cho mo ści i pra cu ją cych w nich po śred ni ków.

5. Ba da nie nie ru cho mo ści przed roz po czę ciem pro mo cji
ofer ty

Przyj mu jąc ofer tę na wy łącz ność po śred nik zo bo wią za ny jest
do szcze gól nie do kład ne go zba da nia nie ru cho mo ści przed jej wy -
sta wie niem do sprze da ży. Nie wy ko nu je się tak do kład nych czyn -
no ści w ob słu dze więk szo ści ofert „otwar tych”, gdzie obo wią zu je
za sa da ła pa nia za wszel ką ce nę klien ta po sia da ją ce go nie ru cho -
mość do sprze da ży czy naj mu. 

W go ni twie, przy umo wach tzw. „otwar tych”, istot ny ele ment po -
śred nic twa po le ga ją cy na do kład nym ba da niu nie ru cho mo ści
w opar ciu o do ku men ty oraz do ko ny wa nie po rów ny wa nia sta nu
do ku men ta cyj ne go ze sta nem fak tycz nym nie ru cho mo ści jest mar -
gi na li zo wa ny, a na wet po mi ja ny. 

Pod czas pro fe sjo nal nych oglę dzin nie ru cho mo ści do ko nu je się
jej opi su, oce ny sta nu tech nicz ne go oraz są siedz twa i oto cze nia,.
Wy ko nu je się ta kże se sję fo to gra ficz ną nie ru cho mo ści. Bar dziej
no wo cze sne biu ra na krę ca ją fil mi ki lub wy ko nu ją pa no ra micz ne
zdję cia 3D al bo wir tu al ne wi zy ty. Są to czyn no ści wy ma ga ją ce
cza su i ogól nej wie dzy praw nej, tech nicz nej i mar ke tin go wej. Do -
pie ro po wy ko na niu tych czyn no ści mo żna przy go to wy wać i pro -
wa dzić pro mo cję przy ję tej ofer ty. 

Sto so wa nie umów z klau zu lą wy łącz no ści wy mu sza pra wi dło -
we i sta ran ne dzia ła nia po śred ni ków, a sys te my wie lo krot ne go ofe -
ro wa nia, two rzą ce wspól ną ba zę ofert, sto ją na stra ży tej sta ran -
no ści. Do tak przy go to wa nych ofert mo żna mieć za ufa nie, gdyż są
zba da ne, do kład nie opi sa ne, zwi zu ali zo wa ne – sta no wią swo isty
„cer ty fi kat ja ko ści”.

6. Pro mo cja ofert
Efek tyw na pro mo cja ofer ty to nie tyl ko sztu ka mar ke tin gu, ale

ta kże ko niecz ny obo wią zek po śred ni ka. Roz pla no wa nie pro mo cji,
do bór no śni ków in for ma cji, opra co wa nie spo so bu pre zen ta cji, re -
da go wa nie ogło szeń, wy li cze nie bu dże tu, wpro wa dza nie okre so -
wych zmian w pre zen ta cjach, od świe ża nie ofert – to tyl ko część
ele men tów skła da ją cych się na ja kość i sku tecz ność dzia łań biu ra
nie ru cho mo ści w wy eks po no wa niu i za ist nie niu ofer ty na ryn ku.
Aby pro mo cja by ła efek tyw na na le ży okre so wo pod da wać oce nie
sto pień za in te re so wa nia ofer tą. Na tzw. „czu ja” nie na le ży dzia łać,
tym bar dziej, że kosz ty pro mo cji naj czę ściej po kry wa biu ro nie ru -
cho mo ści z wła snych fun du szy. Ten fi nan so wy „wkład wła sny”,
obok pra cy po śred ni ka wło żo nej w prze ję cie ofer ty, ba da nie jej
sta nu praw ne go i fak tycz ne go, re dak cję i wpro wa dza nie ofert
do sys te mów in for ma tycz nych oraz zle ca nie ogło szeń do pra sy,
nie zwró ci się, je śli nie doj dzie do trans ak cji. To wiel kie ob cią że nie
biu ra i po śred ni ka, a za ra zem du że ry zy ko. Je śli kosz ty po mno ży
się przez ilość po zy ska nych ofert, to ich su ma mo że stać się przy -
gnia ta ją ca. 

Ofer ty na wy łącz ność po sia da ją prio ry tet pro mo cyj ny i full se -
rvi ce, dla te go są oczkiem w gło wie ka żde go biu ra nie ru cho mo ści.
Ta kiej ob słu gi nie po sia da ją za zwy czaj ofer ty bez wy łącz no ści,
gdyż szan sa na do ko na nie trans ak cji jest znacz nie mniej sza
z uwa gi na kon ku ren cyj ne dzia ła nia in nych po śred ni ków oraz dzia -
ła nia wła sne klien ta. 

7. Sys tem wy mia ny ofert po mię dzy biu ra mi nie ru cho mo ści
Sys te my wy mia ny ofert są pod sta wą współ pra cy po mię dzy biu -

ra mi. Ame ry ka nie już po nad 30 lat te mu wy my śli li sys tem wie lo -
krot ne go ofe ro wa nia MLS (Mul ti ple Li sting Se rvi ce), któ re w czę -
ści sta nów słu żą tyl ko do wy mia ny ofert po mię dzy biu ra mi, w in -
nych do stęp ne są ta kże dla pu blicz no ści. 

Ideą sys te mu jest zwie lo krot nie nie mo żli wo ści pod ję cia in for ma -
cji o ofer cie i zna le zie nia za in te re so wa ne go klien ta po przez wy -
mia nę ofert po mię dzy człon ka mi sys te mu – współ pra cu ją cy mi ze
so bą biu ra mi nie ru cho mo ści. Sys tem two rzy wspól ny bank ofert
do stęp ny co dzien nie dla ka żde go po śred ni ka. Gdy klient któ re go -
kol wiek z biur py ta o miesz ka nie czy dział kę wów czas na kom pu -
te rze ka żde go agen ta po ja wia ją się wszyst kie ofer ty uczest ni ków
sys te mu ja ko wła sne. O wy bo rze ofert w sys te mie de cy du ją pa ra -
me try ocze ki wań klien ta a nie po cho dze nie ofert (z te go czy in ne -
go biu ra). Pa le ta ofert jest dzię ki sys te mo wi zwie lo krot nio na
uspraw nia jąc ob rót i oszczę dza jąc znacz nie czas na do ko na nie
wy bo ru nie ru cho mo ści.

W Pol sce jest wie le lo kal nych sys te mów wie lo krot ne go ofe ro -
wa nia funk cjo nu ją cych w ró żnych for mach or ga ni za cyj nych i praw -
nych. Są MLS -y sto wa rzy sze nio we, gru po we i pry wat ne. Jed ne
ge ne ru ją wszyst kie ofer ty, in ne tyl ko ofer ty wy łącz ne. Nie uda ło się
stwo rzyć jed ne go, po wszech nie funk cjo nu ją ce go, o du żej roz po -
zna wal no ści sys te mu. To du ży man ka ment kra jo we go ryn ku. Są
rów nież por ta le i wy szu ki war ki in ter ne to we nie ma ją ce nic wspól -
ne go z wy mia ną ofert po mię dzy biu ra mi nie ru cho mo ści a uży wa -
ją ce ma gicz ne go skró tu MLS. 

Pod sta wą funk cjo no wa nia sys te mów wie lo krot ne go ofe ro wa nia
są ich re gu la mi ny obo wią zu ją ce wszyst kich uczest ni ków – biu ra
nie ru cho mo ści. 

Część z re gu la mi nów ob wa ro wa nia jest sro gi mi ka ra mi pie nię -
żny mi w przy pad ku nie prze strze ga nia przy ję tych norm po stę po wa -
nia. Ka ry się ga ją na wet 5 tys. zł za prze wi nie nie, np. nie wpro wa -
dze nie ofer ty do wspól ne go ban ku ofert, co dzia ła się na szko dę
klien ta i za prze cza idei współ pra cy.

Sys te my wy mia ny ofert na le ży od ró żnić od zwy kłych wy szu ki -
wa rek i por ta li nie ru cho mo ścio wych, któ rych w prze strze ni in ter ne -
to wej jest oko ło 250. Ta for ma pre zen ta cji ofert z ró żnych bra nż,
w tym nie ru cho mo ści, jest ty po wo ko mer cyj na. Ka żdy po śred nik
czy biu ro nie ru cho mo ści mo że być klien tem ta kie go por ta lu, jed -
na kże za sa dy umiesz cza nia ofert okre śla por tal, któ ry w ża den
spo sób nie jest zwią za ny z ryn kiem nie ru cho mo ści. Ten klien tow -
ski układ nie roz wi ja ryn ku nie ru cho mo ści i nie nor mu je go, da je
je dy nie ope ra to rom mi lio no we zy ski. 
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MIA STO – czym jest a czym po win no być? Ja kie funk cje peł ni
a ja kie po win no peł nić? Czy od po wia da po trze bom miesz kań ców?
Czy za pew nia do brą ja kość ży cia? Czy wy ko rzy stu je swój en do -
ge nicz ny po ten cjał? Mo żna for mu ło wać ko lej ne py ta nia, ale po czą -
tek XXI wie ku to już nie jest czas na for mu ło wa nie py tań – to czas
na przy go to wa nie i re ali za cję kom plek so wych stra te gii miej skich
za pew nia ją cych zrów no wa żo ny roz wój i bu do wa nie przy ja znych
miast.

Wa żnym na rzę dziem w pro ce sie roz wią zy wa nia pro ble mów
i prze kształ ca nia ob sza rów miej skich mo że być RE WI TA LI ZA CJA,
któ ra jest stra te gią kom plek so wej in ter wen cji skon cen tro wa nej
na pro ble mo wym ob sza rze po sia da ją cym istot ny po ten cjał roz wo -
jo wy.

Spe cy fi ka dzia łań re wi ta li za cyj nych mu si od po wia dać wie lo -
aspek to wo ści zja wisk pro ble mo wych zi den ty fi ko wa nych na wy bra -
nym ob sza rze. Wy ma ga to prze pro wa dze nia wła ści wej ana li zy
pro ble mów a ta kże okre śle nia przy czyn ich po wsta wa nia aby przy -
go to wa na in ter wen cja umo żli wi ła zni we lo wa nie nie tyl ko skut ków,
ale przede wszyst kim przy czyn ich wy stę po wa nia.

W pla no wa niu pro ce su re wi ta li za cji ko niecz ne jest pod kre -
śle nie ro li zrów no wa żo ne go roz wo ju ja ko po dej ścia za pew nia ją ce -
go sy ner gię po mię dzy ró żny mi płasz czy zna mi ży cia miast – spo -
łecz ną, go spo dar czą, śro do wi sko wą czy też prze strzen ną. Po dej -
ście ta kie za po bie ga po wsta wa niu kon tra stów za rów no prze strzen -
nych jak i spo łecz nych.

8. Ce na usłu gi po śred nic twa
Ce na usłu gi po śred nic twa po win na być uczci wie zmiar ko wa na

i za wie rać re kom pen sa tę na kła du wnie sio nej przez po śred ni ka
pra cy oraz po no szo nych kosz tów ogól nych i szcze gól nych przez
biu ro nie ru cho mo ści, ta kże uwzględ niać go dzi wy zysk.

Wy na gro dze nie po śred ni ka, np. w USA czy Ka na dzie jesz cze
przed kry zy sem, po bie ra ne oczy wi ście tyl ko od sprze da ją ce go,
się ga ło od pię ciu do sze ściu pro cent war to ści nie ru cho mo ści.
Kosz ty pro mo cji ofer ty po zo sta wa ły po stro nie po śred ni ka. Obec -
nie, w do bie kry zy su, wy na gro dze nie spa dło. W Ho lan dii, rów nież
od jed nej stro ny (sprze da ją ce go), po śred nik po bie ra od 1,7
do mak sy mal nie 2 pro cent pro wi zji, je że li klien tem jest kon su ment.
Od de we lo pe ra na to miast wy na gro dze nie wy no si od 0,7 do 1 pro -
cen ta war to ści sprze da wa nej nie ru cho mo ści, gdy kosz ty re kla my
przed się wzię cia in we sty cyj ne go po zo sta ją po stro nie de we lo pe ra.
Je śli po śred nik uczest ni czy w kosz tach pro mo cji, wy na gro dze nie
się ga do 1,2 pro cen ta.

W Pol sce wy so kość wy na gro dze nia jest zró żni co wa na, w za le -
żno ści od re gio nu oraz po zy cji, ja ką biu ro zaj mu je na lo kal nym
ryn ku. Sła be biu ra nie ru cho mo ści po tra fią za ni żać pro wi zję na wet
po ni żej jed ne go pro cen ta, ty le sa mo też da ją – nie pew ność, brak
od po wie dzial no ści, nie kom pe ten cję i zwięk szo ne ry zy ko dla klien -
tów. 

Pro wi zja na po zio mie od dwóch do trzech pro cent wy stę pu je
w Pol sce naj czę ściej. Oczy wi ście pod le ga in dy wi du al nym ne go cja -
cjom. Ro dzaj nie ru cho mo ści, jej war tość, pil ność sprze da ży, atrak -
cyj ność ofer ty, spe cjal ne ocze ki wa nia sprze da ją ce go ma ją wpływ
na kształ to wa nie ce ny usłu gi. Pro wi zja naj czę ściej po bie ra na jest
od obu stron trans ak cji. W re gio nach, gdzie po śred ni cy współ pra -
cu ją ze so bą za po mo cą no wo cze snych sys te mów wie lo krot ne go

ofe ro wa nia, udział wspól nych trans ak cji wy no si od 50 do 60 pro -
cent.

War to przy po mnieć, że po stu lat po bie ra nia wy na gro dze nia
od jed nej stro ny umo wy ocze ki wa nej (sprze da ją ce go lub wy naj mu -
ją ce go) nor ma li zu je ry nek. Klien tem po śred ni ka jest ten, kto po sia -
da ty tuł praw ny do nie ru cho mo ści, czy li wła ści ciel. Za da niem po -
śred ni ka jest po dej mo wa nie wszel kich mo żli wych sta rań, aby jak
naj szyb ciej po wie rzo ną nie ru cho mość zbyć. Za te dzia ła nia na le -
ży się uzgod nio ne wy na gro dze nie. W tym mo de lu ku pu ją cy jest
wol ny od opłat na rzecz po śred ni ka i pła ci, jak w skle pie, ce nę
sprze da ży bez po śred nio sprze da ją ce mu. To uczci wy i czy sty
układ.

Wie le biur nie ru cho mo ści przy wy łącz no ści sprze da ży po dej -
mu je zo bo wią za nie od stę po wa nia od po bie ra nia wy na gro dze nia
od ku pu ją ce go. Ogła sza wów czas pu blicz nie, że da na ofer ta jest
wol na od opłat: „ku pu ją cy nie pła ci pro wi zji biu ra”, „0 % od ku pu -
ją ce go” czy sa mo „0 %”. Po mi mo czę stej kry ty ki tej for my przez
część śro do wi ska po śred ni ków, na le ży uznać, że to do bry kie ru -
nek, któ ry po wi nien jak naj szyb ciej i naj sze rzej roz po wszech niać
się wpły wa jąc na upo rząd ko wa nie kra jo we go ob ro tu nie ru cho mo -
ścia mi. 

Z uwa gi na ogra ni czo ną po wierzch nię, dal sze roz wa ża nia do -
ty czą ce prze mian po śred nic twa za pre zen tu je my w ko lej nej czę ści.

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, Me -

dia tor Pol ska Sp. z o.o. 
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„Re wi ta li za cja – od no wa prze strze ni?”
Mar cin Obi jal ski



Z uwa gi na ogrom ną licz bę za le żno ści po mię dzy ró żny mi dzia -
ła nia mi re ali zo wa ny mi 

na ob sza rach miast przez po szcze gól nych in te re sa riu szy pro -
ce su re wi ta li za cji, szcze gól ną uwa gę na le ży po świę cić za pew nie -
niu wła ści wej ko or dy na cji ró żnych pro ce sów.

Zgod nie z za pi sa mi usta wy o re wi ta li za cji ka ta log in te re sa riu -
szy pro ce su re wi ta li za cji jest bar dzo sze ro ki po czy na jąc od miesz -
kań ców da nej gmi ny po przez ró żne pod mio ty pro wa dzą ce lub za -
mie rza ją ce pro wa dzić dzia łal ność na ob sza rze ob ję tym re wi ta li za -
cją po or ga ny wła dzy pu blicz nej. Ta kie po dej ście jest wy ni ko wą
de fi ni cji re wi ta li za cji okre śla ją cej ją ja ko pro ces kom plek so wych
dzia łań co de ter mi nu je spo sób pla no wa nia a ta kże ko niecz ność
opra co wa nia sku tecz nych na rzę dzi ko or dy na cji dzia łań ró żnych in -
te re sa riu szy. Po dej mo wa ne dzia ła nia mu szą być efek tyw ne aby
w jak naj wy ższym stop niu po zwa la ły roz wią zy wać zi den ty fi ko wa -
ne pro ble my wy ko rzy stu jąc zgro ma dzo ny po ten cjał – miesz kań -
ców, przed się bior ców, or ga ni za cji po za rzą do wych etc.

Czy wo bec te go ko or dy na cja po win na sta no wić klu czo wą ro lę
dla JST? Z pew no ścią tak. A je śli nie to do cze go do pro wa dzić
mo że in ne po dej ście? 

Wy obraź my so bie ob szar mia sta, na któ rym znaj du ją się bu -
dyn ki miesz kal ne wy ma ga ją ce kom plek so wych re mon tów o ró -
żnym sta nie wła sno ści, ogrze wa ne pie ca mi ka flo wy mi wy ko rzy stu -
ją cy mi ma te ria ły opa ło we, w jed nym z bu dyn ków znaj du ję się bi -
blio te ka pu blicz na, w in nym bu dyn ku zlo ka li zo wa na jest świe tli ca
śro do wi sko wa pro wa dzo na przez or ga ni za cję po za rzą do wą i do -
dat ko wo w czę ści bu dyn ków wy naj mo wa ne są przed się bior com lo -
ka le użyt ko we. Na tym sa mym ob sza rze funk cjo nu je pu blicz na
szko ła pod sta wo wa i Te atr. 

Jed nym z ce lów dzia łań za pla no wa nych w ra mach pro ce su re -
wi ta li za cji bę dzie w tym przy pad ku tzw. „ucie pło wie nie” bu dyn ków
po le ga ją ce na wpro wa dze niu źró deł ogrze wa nia za stę pu ją cych do -
tych cza so we pie ce np. sieć c. o. Na pod sta wie za po trze bo wa nia
zgło szo ne go przez gmi nę do ty czą ce go za si la nia bu dyn ków ko mu -
nal nych do staw ca cie pła uznał za ko niecz ne roz bu do wę do tych -
cza so wej in fra struk tu ry co wy ma ga pro wa dze nia prac w na -
wierzch ni jezd ni i chod ni ków w związ ku z czym uzgod nił z gmi ną
har mo no gram re ali za cji prac i przy łą cza nia ko lej nych bu dyn ków.
W mo men cie roz po czę cia prac trzy Wspól no ty Miesz ka nio we
zgło si ły się do Urzę du Mia sta z in for ma cją, że są za in te re so wa ne
prze pro wa dze niem m.in. izo la cji fun da men tów oraz pod łą cze niem
swo ich bu dyn ków do sie ci c. o. Nie ste ty pra ce bu dow la ne za pla -
no wa ne przez gmi nę zwią za ne z prze bu do wą na wierzch ni jezd ni
i chod ni ków mu szą roz po cząć się nie zwłocz nie a za kres prac, któ -
re za mie rza ją zre ali zo wać wspól no ty wy ma ga wcze śniej sze go
opra co wa nia nie zbęd nych do ku men ta cji. 

Dru gim z ce lów pro ce su zgod nie ze zgła sza ny mi po trze ba mi
by ło za pew nie nie miesz kań com miej sca do spo tkań, w któ rym
m.in. mo gli by pla no wać wspól ne ini cja ty wy i dys ku to wać o wspól -
nych pro ble mach. Mia sto za pla no wa ło prze kształ ce nie czę ści bi -

blio te ki na miej sce do spo tkań dla miesz kań ców, na to miast rów no -
le gle or ga ni za cja po za rzą do wa sta ra się o po zy ska nie gran tu
na utwo rze nie to żsa me go miej sca w ra mach pro wa dzo ne świe tli -
cy.

Po wy ższe przy kła dy to jed ne z wie lu po dob nych sy tu acji ja kie
mo gą wy stą pić w ra mach re ali za cji kom plek so wych pro gra mów re -
wi ta li za cji. Aby mo żli we by ło uzy ska nie sy ner gii dzia łań i uzy ski -
wa nie opty mal nych efek tów ko niecz ne jest za pew nie nie wła ści wej
wy mia ny in for ma cji po mię dzy po szcze gól ny mi in te re sa riu sza mi
i ko or dy na cja re ali za cji wspól nych dzia łań.

Wy zwa nie dla JST sta no wi rów nież za pew nie nie in stru men -
tów wspar cia, któ re mo gą mieć klu czo we zna cze nie dla uzy ska -
nia efek tu kom plek so wo ści prze mia ny da ne go ob sza ru kry zy so we -
go. Mo żna tu ja ko przy kład wska zać or ga ni za cje po za rzą do we
przy go to wa ne (dzię ki zdo by te mu do świad cze niu i zna jo mo ści pro -
ble mów lo kal nych) do re ali za cji pro jek tów na rzecz ak ty wi zo wa nia
i roz wo ju spo łecz no ści lo kal nych jed nak bez współ pra cy z jed nost -
ka mi pu blicz ny mi i za an ga żo wa nia środ ków pu blicz nych ich po ten -
cjał mo że po zo stać uśpio ny. In nym dość ob ra zo wym przy kła dem
mo gą być zruj no wa ne bu dyn ki miesz kal ne wspól not miesz ka nio -
wych, któ re ze środ ków uzy ski wa nych z wpła ca nych przez ich
człon ków za li czek nie są w sta nie unieść cię ża ru re mon tów bu dyn -
ków. Tu taj po ja wia się no wy in stru ment wy ni ka ją cy z usta wy o re -
wi ta li za cji po le ga ją cy na mo żli wo ści utwo rze nia przez JST fun du -
szu prze zna czo ne go na do fi nan so wa nie kosz tów re mon tów ta kich
bu dyn ków.

Ak tyw ny udział spo łecz no ści lo kal nej w pla no wa niu i re ali za cji
pro ce su re wi ta li za cji jest gwa ran tem uzy ska nia sze ro kiej ak cep ta -
cji spo łecz nej dla pro po no wa nych zmian przy jed no cze snym wy -
pra co wa niu roz wią zań od po wia da ją cych w naj wy ższym stop niu
ocze ki wa niom miesz kań ców mia sta. I tu taj po raz ko lej ny wi dzi my
wa żne za da nie dla władz lo kal nych – zbu do wa nie za ufa nia miesz -
kań ców i wia ry w to, że pro ces re wi ta li za cji ma słu żyć przede
wszyst kim im. Więc mo żna po sta wić py ta nie: Urba ni ści kon tra
miesz kań cy czy też urba ni ści w słu żbie miesz kań com – ja ki mo del
mia sta jest naj lep szy do ży cia i pra cy? Pro jek to wa nie za go spo da -
ro wa nia prze strze ni mu si od by wać się na pod sta wie sze ro kie go
dia lo gu, któ ry sta no wi fun da ment bu do wa nia spo łe czeń stwa oby -
wa tel skie go za an ga żo wa ne go w spra wy Mia sta. Ist nie je ko niecz -
ność go dze nia in te re sów go spo dar czych i spo łecz nych w imię idei,
że Mia sto naj lep sze do ży cia to mia sto od po wia da ją ce po trze -
bom je go miesz kań ców.

Czy wo bec po wy ższe go wa żniej szy jest tzw. ład prze strzen ny
prze ja wia ją cy się np. za bu do wa ny mi pie rze ja mi ulic czy jed nak
funk cje ja kie peł ni dla miesz kań ców da na za bu do wa, któ ra nie ko -
niecz nie w uję ciu prze strzen nym mo że zo stać uzna na za „upo -
rząd ko wa ną”? Wy da je się, że na le ży po szu ki wać wspól ne go mia -
now ni ka, jed nak prym po win na wieść za wsze po trze ba miesz kań -
ców. Co z te go, że za pro jek tu je my upo rząd ko wa ną prze strzeń,
z któ rej nikt nie bę dzie ko rzy stał? Co z te go, że za an ga żu je my
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słyn nych ar chi tek tów je śli ich pro jek ty nie bę dą ak cep to wa ne przez
lo kal ną spo łecz ność? Mo że oka zać się, że po za efek tem wi zu al -
nym nic wię cej nie osią gnę li śmy.

Tak więc re wi ta li za cja to z pew no ścią nie jest in ge ren cja wy -
łącz nie prze strzen na, a już na pew no nie jest to au to ry tar ne dzia -
ła nie jed no stek pu blicz nych – to pro ces, w wy ni ku któ re go ob sza -
ry miast dziś za nie dba ne ma ją stać się miej sca mi przy ja zny mi
– przy ja zny mi dla miesz kań ców, lo kal nych przed się bior ców, tu ry -
stów, in we sto rów – miej sca mi, w któ rych głów nym wskaź ni kiem
nie jest po ziom PKB, ale sto pień za do wo le nia wszyst kich osób ko -
rzy sta ją cych z da ne go ob sza ru. Po zy tyw ne od dzia ły wa nie ta kie go

ob sza ru na in ne czę ści Mia sta po win no sta no wić ele ment szer szej
po li ty ki roz wo jo wej Mia sta.

Mar cin Obi jal ski
Dy rek tor Biu ra ds. Re wi ta li za cji i Roz wo ju Za bu do wy Mia -

sta Urzę du Mia sta Ło dzi, Łódź.

Na sza okład ka – ob raz An ny Po la now skiej „Dia log”.

„Dia log” to de ko ra cyj na, nie zwy kle ko lo ro wa kom po zy cja. 

Za sto so wa łam tu bar wy pod sta wo we – czer wień, błę kit 

i żół cień, wzbo ga co ne o zło te ele men ty bę dą ce me ta fo rą 

zło tych słów pły ną cych z ust do ust.

W kom po zy cji po ja wi ły się dwie for my po dzia łu. 

Po dział wer ty kal ny ob ra zu wy zna cza sy me trycz ny 

układ pro sto kąt nych mo ty wów, two rzą cych spój ną ca łość

– są to sty li zo wa ne ludz kie twa rze zwró co ne ku so bie.

Jed no cze śnie ka żdy z pro sto ką tów pod kre śla ny jest przez

ho ry zon tal ne, nie re gu lar ne mo ty wy, któ re dy na mi zu ją 

kom po zy cję, two rzą eks pre sję prze ka zu oraz jed no czą

roz mów ców. 2014, 70 x 70 cm, akryl na płót nie, 

ko lek cja pry wat na.
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W ra mach Po wszech nej Aka de mii Nie ru cho mo ści PTE iDRN zre ali zo wa li śmy wie le kon fe ren cji i szko leń po świę co nych za gad nie niom
funk cjo no wa nia sze ro ko ro zu mia ne go ryn ku nie ru cho mo ści mię dzy in ny mi: 

• Łódź – X Kra jo wa Kon fe ren cja Ryn ku Nie ru cho mo ści PTE iDRN – 22 stycz nia 2016 rok. Re wi ta li za cja nie ru cho mo ści ko mu nal nych
na przy kła dzie pro jek tów zre ali zo wa nych w Ło dzi – wy stą pie nie przed sta wi cie li Urzę du Mia sta Ło dzi. In no wa cyj na for ma in we sty cji
w pro jek ty re wi ta li za cyj ne. De mo gra fia a ry nek. Pro ble ma ty ka ob ro tu nie ru cho mo ścia mi rol ny mi w świe tle pro jek tów no wych ustaw.
Wy zwa nia dla ryn ku nie ru cho mo ści, roz wój za wo dów ryn ku nie ru cho mo ści. 

• Uro kli wy – Ka zi mierz Dol ny nad Wi słą – 17-18 paź dzier ni ka 2015r. ZA PŁA CI CZY NIE ZA PŁA CI? Se mi na rium. Pro ble my z wy na -
gro dze niem na ryn ku nie ru cho mo ści. JAK TO SIĘ RO BI ze wspól no ta mi miesz ka nio wy mi – dy le ma ty po cząt ku ją cych i za awan so -
wa nych. 

• Łódź – Ar tu ró wek – Ho tel Przą śnicz ka 13- 14 czerw ca 2015 r. Nie ru cho mo ści opty mi stycz nie. Za rzą dza nie naj mem ja ko usłu ga
wspar cia dzia łal no ści go spo dar czej.

• IX KRA JO WA KON FE REN CJA RYN KU NIE RU CHO MO ŚCI PTE iDRN. Łódź. 13-14 grud nia 2014 r. Dia gno za ryn ku nie ru cho mo ści
– war to ści, in no wa cje – tren dy, per spek ty wy. Stres w biz ne sie i pra cy pro fe sjo na li sty ryn ku nie ru cho mo ści. No we re gu la cje ochro -
ny kon su men tów a funk cjo no wa nie za wo dów ryn ku. Por ta le In ter ne to we i apli ka cje pro gra mo we ja ko na rzę dzia wspar cia biz ne su
nie ru cho mo ścio we go.

• Smar dze wi ce 4 – 5.10.2014 r. 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. 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. Ry nek nie ru -
cho mo ści po re wo lu cji tech no lo gicz nej. 

• Łódź 13 czerw ca 2014 r. Warsz ta ty we kslo we. Ugrun to wa nie wie dzy teo re tycz nej do ty czą cej we ksla. Zdo by cie umie jęt no ści przy -
go to wa nia we ksla do prak tycz ne go uży cia przez uczest ni ków warsz ta tów.

• Zaź dzierz 5-6 kwiet nia 2014 r. Za bez pie cze nie trans ak cji na ryn ku nie ru cho mo ści i pro ce du ry bu dow la ne.
• VIII KON FE REN CJA KRA JO WA KON FE REN CJA RYN KU NIE RU CHO MO ŚCI. 10-le cie Po wszech ne go To wa rzy stwa Eks per tów

i Do rad ców Ryn ku Nie ru cho mo ści. Łódź 14-15 grud nia 2013 r. Pre zen ta cja ana liz pod sta wo wych pro ble mów ryn ku nie ru cho mo ści
na ko niec 2013 ro ku i na przy szłość. No we roz wią za nia sie cio we i in for ma tycz ne dla ryn ku nie ru cho mo ści. Sys tem kom pe ten cyj ny
za wo dów ryn ku nie ru cho mo ści po de re gu la cji. Wy pa le nie za wo do we w pra cy po śred ni ka nie ru cho mo ści – jak so bie ra dzić w do bie
kry zy su. 

• Ju ra ta 5-6 paź dzier ni ka 2013 r. Kry te ria wy bo ru in fra struk tu ry lo gi stycz nej. Co aching & Men to ring na Ryn ku Nie ru cho mo ści.
• Łódź 15- 16 czerw ca 2013. Nie ru cho mo ści ko mer cyj ne – in ne spoj rze nie. Nie ru cho mo ści ko mer cyj ne in sty tu cji pu blicz nych i pry -

wat nych. In wen ta ry za cja nie ru cho mo ści dla po trzeb ob ro tu cy wil no praw ne go. Sprze daż i na jem nie ru cho mo ści ko mer cyj nych – za -
gad nie nia prak tycz ne.

• Le onów k/Płoc ka 16-17 mar ca 2013 r. Biz ne splan przed się wzię cia in we sty cyj ne go. Pod sta wy Ho me Sta gin gu - na rzę dzia mar ke tin -
go we sku tecz ne go, no wo cze sne go po śred ni ka i de we lo pe ra. Oce na sku tecz no ści por ta li in ter ne to wych. In dy wi du al ne po zy cjo no -
wa nie stron biur nie ru cho mo ści.

• VII KRA JO WA KON FE REN CJA RYN KU NIE RU CHO MO ŚCI To ruń 8-9 grud nia 2012 r. Nie ru cho mość ob cią żo na wpi sem w księ dze
wie czy stej i je go wpływ na bez pie czeń stwo trans ak cji w pro fe sjo nal nym ob ro cie nie ru cho mo ścia mi, Jak być sku tecz nym na ryn ku
nie ru cho mo ści, czy li psy cho lo gia sprze da ży i uda nych ne go cja cji.

• Ka zi mierz Dol ny 15-16 wrze śnia 2012 r. Opła cal ność in we sty cji – czy li jak spraw dzić czy to co za mie rza my jest osią gal ne oraz pro -
ces pro wa dze nia in we sty cji po le ga ją cej na bu do wie obiek tu bu dow la ne go lub wy ko na niu ro bót bu dow la nych w ist nie ją cych obiek -
tach.

• Msza na Dol na 24-25 mar ca 2012 r. Ob cią że nia nie ru cho mo ści w ob ro cie go spo dar czym. No wo cze sne tech ni ki ne go cja cyj ne i ko -
mu ni ka cji na sta wio ne na re zul tat. 

• Ka zi mierz Dol ny 22- 23 paź dzier ni ka 2011 r. Do radz two w pro ce sach in we sty cyj nych na ryn ku nie ru cho mo ści. In we sto wa nie w nie -
ru cho mo ści. Roz li cze nia po dat ko we w ob ro cie nie ru cho mo ścia mi.

• VI KRA JO WA KON FE REN CJA RYN KU NIE RU CHO MO ŚCI Osa da Kar bów ko 10-11 grud nia 2011r. Słu żeb ność prze sy łów w prak -
ty ce i orzecz nic twie. Kry zys na ryn ku nie ru cho mo ści – prze pis na prze trwa nie. For mal ne aspek ty wy ko ny wa nia za wo du po śred ni ka
w ob ro cie nie ru cho mo ścia mi.

• Opa le ni ca 14-15 maj 2011 r. Jak oce niać stan praw ny i tech nicz ny bu dyn ku – wszyst ko co po wi nie neś wie dzieć ja ko pro fe sjo na li -
sta ryn ku nie ru cho mo ści. In ter net klu czem do suk ce su za wo dów ryn ku nie ru cho mo ści. 
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• V KRA JO WA KON FE REN CJA RYN KU NIE RU CHO MO ŚCI. SPA ŁA 11-12 grud nia 2010 re for ma ryn ku nie ru cho mo ści. Stan dar dy
za wo do we – co da lej? Przy szłość za wo dów ryn ku nie ru cho mo ści. „ze ro pro wi zji od ku pu ją ce go” – czy etycz ne, czy le gal ne? Ro la
or ga ni za cji za wo do wych. Omó wie nie po wszech ne go por ta lu po śred ni ków nie ru cho mo ści.

• Smar dze wi ce 23-24.10.2010 Pra wo ob ro tu nie ru cho mo ścia mi w prak ty ce – no we wy zwa nia dla pro fe sjo na li stów. Ogra ni cze nia
przed się bior czo ści na ryn ku nie ru cho mo ści. Per spek ty wy za wo dów ryn ku nie ru cho mo ści.

• DO BIESZ KÓW 26-27 czerw ca 2010 rok. Prak tycz ne aspek ty do radz twa na ryn ku nie ru cho mo ści. Na rzę dzia in ter ne to we ob słu gi
ob ro tu nie ru cho mo ścia mi. Pre zen ta cja por ta li ob słu gi ryn ku nie ru cho mo ści.

• IV KRA JO WA KON FE REN CJA PTE iDRN – War sza wa 18 grud nia 2009r. Za ło że nia no we li za cji usta wy o go spo dar ce nie ru cho mo -
ścia mi. Usta wa usłu go wa ja ko przy czy nek do zmian usta wy o go spo dar ce nie ru cho mo ścia mi. Usta wa o ogra ni cza niu ba rier ad mi -
ni stra cyj nych dla oby wa te li i przed się bior ców. Nie do zwo lo ne klau zu le umow ne na ryn ku nie ru cho mo ści, ro la UOKiK i Są du Ochro -
ny Kon ku ren cji i Kon su men tów. Stan dar dy za wo do we a dzia łal ność na ryn ku nie ru cho mo ści. 

• Osa da Kar bów ko ko ło To ru nia 27-28 mar ca 2010 r. Na jem lo ka li miesz kal nych w świe tle no we li za cji usta wy o ochro nie lo ka to rów.
Teo ria. Prak ty ka. Do ku men ty. Umo wa po śred nic twa. Umo wa po śred nic twa a klau zu le nie do zwo lo ne. Przy kła do wa umo wa po śred -
nic twa. Za cho wa nie pro fe sjo na li sty i ety kie ta biz ne so wa. Zna cze nie wi ze run ku Do rad cy Ryn ku Nie ru cho mo ści. Sztu ka po ro zu mie -
wa nia się, czy li jak roz ma wiać z Klien tem?

• Osa da Kar bów ko k/ To ru nia 14-15 li sto pa da 2009r. Geo de zyj na do ku men ta cja nie ru cho mo ści w teo rii i w prak ty ce czy ta nie map.
Pod sta wy praw ne – in struk cje geo de zyj ne, Do ku men ta cja geo de zyj na. Ma py gle bo wo - rol ni cze, Ma py te ma tycz ne. Ry nek nie ru cho -
mo ści ja ko seg ment ryn ku ka pi ta ło we go. Cy kle ryn ku nie ru cho mo ści a cykl ko niunk tu ral ny. Nie ru cho mość w oczach in we sto ra. Sy -
tu acja na za gra nicz nych ryn kach nie ru cho mo ści i jej wpływ na ry nek nie ru cho mo ści w Pol sce. 

• Wro cław 20-21 czerw ca 2009 r. Do radz two po śred ni ków, rze czo znaw ców i za rząd ców w za kre sie nie ru cho mo ści z za so bu pu blicz -
ne go roz sze rza nie sfe ry usług. Do radz two ja ko dzia łal ność za wo do wa.

• Łódź, 26 czerw ca 2012 ro ku. Pro ble my za wo dów ryn ku nie ru cho mo ści w od nie sie niu do ak tu al nych wy mo gów i sta nu go spo dar ki.
• Olsz tyn 18-19 kwiet nia 2009 r. Ka ta stro fa ame ry kań skie go ryn ku nie ru cho mo ści przy czy ną świa to we go kry zy su. Jak ustrzec pol ski

ry nek nie ru cho mo ści przed kry zy sem? Jak przy go to wać się, że by nie zo stać ban kru tem? Ana li za stra te gicz na – ja ko na rzę dzie pra -
cy Do rad cy Ryn ku Nie ru cho mo ści.

• War sza wa 4 mar ca 2009 rok. Re gu la cja za wo dów Ryn ku nie ru cho mo ści i ruch za wo do wy na ryn ku nie ru cho mo ści wo bec wy zwań
kry zy su go spo dar cze go.

• Kra ków 18 – 19 paź dzier ni ka 2008 r. Unor mo wa nia praw ne i do świad cze nia fran cu skie go ryn ku nie ru cho mo ści. Pro ce du ry na ryn -
ku Nie ru cho mo ści. Pro ce du ry bu dow la ne. Wa run ki for mal ne i prak ty ka. 

• Łódź 14 – 15 czerw ca 2008 r. Po dzia ły nie ru cho mo ści. Spo łecz ne stan dar dy PTE iDRN w kwe stii wy ko ny wa nia Eks per ty zy, Opra -
co wa nia, Opi nii z za kre su ryn ku nie ru cho mo ści oraz świad cze nia usług po rad nic twa dla lud no ści tym za kre sie.

• Po znań 17 – 18 ma ja 2008 r. Fun du sze UE dla nie ru cho mo ści, prak tycz ne za po zna nie po śred ni ków, za rząd ców, do rad ców ryn ku
nie ru cho mo ści i in nych uczest ni ków te go ryn ku z mo żli wo ścia mi ko rzy sta nia z fun du szy unij nych. Do radz two na ryn ku nie ru cho mo -
ści Tre ning wy ko rzy sta nia wie dzy oraz kształ to wa nia pre dys po zy cji do za wo du do rad cy.

• Wro cław 12 – 13 kwiet nia 2008 r. Me to do lo gia i me to dy ka opra co wy wa nia ra por tów dia gno stycz nych i wy ce no wych na ryn ku nie ru -
cho mo ści w Pol sce. Do radz two na ryn ku nie ru cho mo ści.

• III KRA JO WA KON FE REN CJA PTE iDRN 6 grud nia 2008 War sza wa – „Prak tycz ne aspek ty Stan dar dów Za wo do wych Na Ryn ku
Nie ru cho mo ści ja ko re guł wy ko ny wa nia za wo dów po śred ni ka, rze czo znaw cy ma jąt ko we go, za rząd cy ryn ku nie ru cho mo ści, do rad -
cy ryn ku nie ru cho mo ści. Sto so wa nie stan dar dów i ich per spek ty wy. 

• II KRA JO WA KON FE REN CJA PTE iDRN 13 grud nia 2007 War sza wa Co nisz czy ry nek nie ru cho mo ści i dla cze go?
• I KRA JO WA KON FE REN CJA PTE iDRN 21 czerw ca 2006 War sza wa „No to je ste śmy umó wie ni” wszyst ko o umo wach na ryn ku nie -

ru cho mo ści.

Eli tar ność po przez wie dzę. Za pra sza my na na sze spo tka nia.
Za pra sza my do Po wszech ne go To wa rzy stwa Eks per tów i Do rad ców Ryn ku Nie ru cho mo ści.
www.pro fe sjo na li sta.net 



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. 

Powszechna Akademia Nieruchomo-
ści PTEiDRN

Sekretariat zamiejscowy PTiDRN, adres do korespondencji 
90 -418 Łódź, AL. Kościuszki 3 www.profesjonalista.net, 

mail biuro@profesjonalista.net, 
tel. mobilny Sekretariatu 510 069 316   

00 – 024 Warszawa, Al. Jerozolimskie 44 lok 724 
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