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Elitarni poprzez wiedze

Powszechne Towarzystwo Ekspertéw i Doradcéw Rynku

Nieruchomosci — PTEiDRN
Skad przyszliSmy?
Stowarzyszenie zatozyto 200 os6b w dniu 19 grudnia 2003 roku. Og6lno-
polski Zjazd Zalozycielski, ktéry sie odbyt sie¢ w F.odzi, zaakceptowal do-
kumenty Zjazdowe w tym Statut Towarzystwa. PowotaliSmy niezalezna organizacje, ktéra jest otwarta dla
wszystkich posrednikéw w obrocie nieruchomosciami, rzeczoznawcéw majatkowych i zarzadcéw nieruchomo-
Sci — otwarta dla wszystkich glodnych wiedzy.
Elitarni poprzez wiedze¢. Nasze Towarzystwo to elitarna propozycja dla catego rynku nieruchomosci, nie tylko
w zakresie prowadzenia ustug doradztwa ale takze rozwijania profesji posrednika, zarzadcy i rzeczoznawcy ma-
jatkowego. Nasze Towarzystwo urzeczywistnia idee ciaglej edukacji, wzajemnej sympatii i szacunku. Chcemy
by¢ elitg poprzez wiedzg.
PTEiIDRN uruchomito wyjatkowe przedsigwzigcie edukacyjne Powszechna Akademig Nieruchomosci PTEiDRN
— Nieustajaca Akcje Szkoleniowq dla osob checacych zdoby¢ ekskluzywny 1 elitarny tytul Doradcy Rynku Nieru-
chomosci nadawany przez nasze Towarzystwo. Nasze Towarzystwo jest rOwniez organizacja reprezentujaca inte-
resy rynku nieruchomosci, reagujaca na problemy i negatywne zjawiska.

Kazdy kto posiada licencje posrednika lub zarzadcy F PPRN, uprawnienia zawodowe rzeczoznawcy majatkowe-
go moze by¢ doradca rynku nieruchomosci, jesli tylko podejmie si¢ trudu uczenia si¢ nowych umiejetnosci.
Doradztwo jest dostgpne powszechnie jesli tylko chcesz wigcej wiedzie¢. Temu ma stuzy¢ idea Powszechnej
Akademii Nieruchomosci PTEiDRN.
Powszechna Akademia Nieruchomosci PTEiDRN (PAN PTEiDRN) to Nieustajaca Akcja Szkoleniowa Dorad-
céw Rynku Nieruchomosci w trakcie, ktérej uczestnicy nabywaja unikalna wiedzg i staja si¢ cztonkami elity ryn-
ku nieruchomosci zdobywajac tytut Doradcy Rynku nieruchomosci PTEIDRN. Wiele mowia nastgpujace stowa,
ktére PTEiDRN i uczestnicy PAN PTEiDRN przyjeli jako swoje credo:
My uczestnicy Polskiego Rynku Nieruchomosci: posrednicy w obrocie nieruchomosciami, rzeczoznawcy
majqtkowi, zarzqdcy nieruchomosci dla podniesienia swojej wiedzy, profesjonalizmu obstugi rynku nieru-
-chomosci, w interesie naszych klientow podejmujemy trud i przyjemnos¢ nauki w ramach Powszechnej
Akademii Nieruchomosci PTEiDRN.”

Czym jest Powszechna Akademia Nieruchomosci PTEiDRN?

To nowa propozycja programowa i intelektualna dla rynku nieruchomosci.

To przedsigwzigcie edukacyjne i integracyjne jednoczace Srodowisko rynku nieruchomosci na nowym poziomie.
To szkota elit rynku nieruchomosci budowanych dzigki edukacji.

To budowa wigzi pomig¢dzy uczestnikami rynku nieruchomosci opartej o sympati¢ i szacunek.

To ,,latajacy uniwersytet” specjalistow tego sektora gospodarki otwarty dla wszystkich posiadajacych uprawnie-
nia lub licencje rzeczoznawcy, zarzadcy, posrednika w obrocie nieruchomosciami.

Pragniemy aby po ukoriczeniu naszego przedsigwzigcia edukacyjnego jego uczestnicy potrafili rozumnie funk-
cjonowaé z umiejetnosciami eksperckimi doradcéw rynku nieruchomosci. Zeby poczuli jednos$é powstatej nowej
wspolnoty celéw os6b pracujacych na rynku nieruchomosci.

Nowe umiejetnosci. Podczas spotkan odbywajacych si¢ w kilku miastach adepci Akademii poznaja tajniki i warsz-
tat doradztwa, beda znali procedury przeprowadzania ciekawych projektéw na rynku nieruchomosci. Wyktadow-
cami sa wybitni specjalisci tego rynku z kazdego spotkania uczestnicy wywiozg znakomite materiaty.

W ramach Akademii odbywaja si¢ sesje szkoleniowe, ktérych cykl chcemy konczy si¢ egzaminem i przyzna-
niem tytutem Doradcy Rynku Nieruchomosci PTEiDRN. Nasz tytut jest symbolem dazenia do wiedzy. Do zali-
czenia wymogow potrzebne jest uczestnictwo w pigciu sesjach. Z reguty organizowane sa podwojne sesje. Podczas
naszych szkoleri wyktadaja najlepsi specjalisci. Formularze na poszczegdlne sesje sa dostepne na stronie
www.profesjonalista.net.

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



Od redakgiji

Zamiast tytutu ulubiony cytat:

W ,Czasami jesli chcesz zobaczyc zmiany
na lepsze powinienes wzigc sprawy w swoje

( . rece.”

Miatem nadzieje, Ze miniony rok bedzie na rynku nieruchomo-
sci nudny - nie byt. Szkoda.

Zasiana dwa lata temu deregulacja wydaje plony — ocena skut-
kow deregulaciji nie jest jednoznaczna. Z jednej strony dziatalnos¢
080b, ktdrym tak dalece brakuje elementarnej wiedzy fachowej, Ze
zasadna jest obawa o bezpieczeristwo ich klienteli. Z drugiej stro-
ny, zjawiska pozytywne, swoista ,moda” na wiedze, na wspofpra-
ce, efekt dziatania wolnego rynku i konkurencji, wymuszajgcy wy-
Zsze standardy.

System nieobowigzujgcych panstwowych licencji zastepuja Ii-
cencje fakultatywne. Ogromne zainteresowanie licencjami Fede-
racji Porozumienie Polskiego Rynku Nieruchomosci, lawinowe
wrecz zastepowanie posiadanych starych nieobowigzujacych li-
cencji paristwowych nowymi dobrowolnymi licencjami FPPRN.
Cieszy, ttumne uczestnictwo nowych adeptow profesji nieruchomo-
Sciowych w licencyjnych kursach zawodowych F PPRN i podda-
wanie sie egzaminom dla zdobycia upragnionej licencji. Druga
strona deregulacji — spontaniczne dazenie do profesjonalizmu, bu-
adzi nadzieje.

Miniony 2015 rok to legislacyjne wpadki ustawodawcy, wsréd
ktdrych nowg ustawe o ksztattowaniu ustroju rolnego mianuje bu-
blem roku. Ograniczenie wykupu polskiej ziemi przez cudzoziem-
cOw za pomocg zakazu kupowania jej przez prawie wszystkich jest
naiwne. Szkodzi tym, kidrych ma chronic — rolnikom. Perspektywa:
zamroZenie obrotu, spadek cen nieruchomosci rolnych, koniecz-
nos¢ uzupetniania zabezpieczenia udzielonych rolnikom kredy-
tow... W nowy 2016 rok wkraczamy w tej materii z nowymi projek-
tami ustawodawcy, nie mniej fantastycznymi a jeden z nich to
uchylenie swiezo uchwalonej ustawy przed jej wejsciem w zycie
i zastgpienie jej — jeszcze bardziej restrykcyjnymi przepisami.
Lourny” lex sed lex.

Clint Eastwood

Zbigniew Kubiriski

Doradca Rynku Nieruchomosci. Pismo bezplatne.
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Kapital terytorialny jako strategiczny cel
zintegrowanego planowania rozZWoju .o

Terytorialny i funkcjonalny wymiar rozwoju’

Nowe zjawiska gospodarcze, spoteczne i kulturowe wyraznie
przewartosciowujg podejscie do konkurencyjnosci gospodarczej
w skali globalnej. W wyniku tych proceséw nierozerwalnie zwigza-
nych z przyspieszajgcym postepem technologicznym i informaty-
zacjg spoteczenstw, zmieniajg sie zrddta tzw. przewag konkuren-
cyjnych z jakich korzystajg coraz silniej umiedzynarodowione sfe-
ry wytworcze i ustugowe. Trwatym Zrddtem przewag konkurencyj-
nych stajg sie szczegdlne zasoby wytworzone i uwarunkowane
ztozono$cig terytorialnych systeméw spoteczno-gospodarczych.
Na rynkach globalnych — przewagi konkurencyjne w firmach inno-
wacyjnych, dostarczajgcych masowych produktdw i ustug, szybko
zanikajg ze wzgledu na coraz szybsza dyfuzje innowacji technolo-
gicznych i procesowych do konkurentéw zlokalizowanych w kra-
jach o nizszych kosztach pracy. Dla firm liderujacych waznym Zr6-
dtem trwatych przewag konkurencyjnych staje sie wysokiej jakosci
kapitat ludzki mocno powigzany z wysokiej jakosci przestrzenig
miejskg i spoteczna. Te niematerialne czynniki rozwijajg sie w wy-
niku pozarynkowej wspdtpracy i intensywnych kontaktoéw oraz na-
rastania wzajemnego zaufania (Markowski 2011, 2013).

Teoretycy ekonomii regionalnej oraz politycy na poziomie UE
uzyskali wyrazny konsensus, ze wzmochienie pozycji konkurencyj-
nej gospodarki UE oraz jej regionéw mozna uzyska¢ drogg wyko-
rzystania szczegdlnych zasobdw jakie powstajg w nowych struktu-
rach funkcjonalno- przestrzennych. W polityce rozwoju UE coraz
wyrazniej widzimy wysitki na rzecz wdrozenia terytorialnego i zin-
tegrowanego podejscia do pobudzania rozwoju.

Nowy (synergiczne wytworzony z kombinacii tradycyjnych za-
sobdw powigzanych z wiedzg i innowacyjnoscig) czynnik kreowa-
nia przewag konkurencyjnych wspétczesnych gospodarek nazywa-
ny jest kapitatem terytorialnym i najczesciej jest rozumiany jako
dostepno$¢ do czynnikéw materialnych i nie materialnych na da-
nym obszarze, ktére moga tworzyé okreslone zasoby lub ograni-
czenia.

Nowoczesne i wiasciwe podejscie do kapitatu terytorialnego
wskazuje jednak na jego relacyjng i synergiczng formute. Autor ni-
niejszego artykutu proponuje nastepujaca definicje. ,Kapitat tery-
torialny to swoiste korzysci zewnetrzne wytwarzane i dostepne
w wyniku multifunkcjonalnej interakcji uzytkownikéw wzglednie wy-
odrebnionego terytorium (Markowski 2011). Innymi stowy kapitat
terytorialny ma charakter dynamicznego w czasie i przestrzeni

,Ztozonego dobra klubowego” dostepnego dla uzytkownikéw (klu-
bu) dziatajgcych (ego) w ramach obszaru funkcjonalnego”. W tym
ujeciu istotg budowania trwalej przewagi konkurencyjnej dla pro-
wadzonych komercyjnych aktywno$ci w obszarze funkcjonalnym
jest zbudowanie ztozonego ,interaktywnego zasobu” bedgcego
wynikiem intensywnych relacji (aktywnosci) miedzy ludzmi zorga-
nizowanymi w réznych instytucjach (cechujacymi sie wysoka
przedsiebiorczoscig, innowacyjnoscig i zaufaniem), ktérzy wytwa-
rzajg szczegolng warto$¢ dodang pozwalajaca na uzyskiwanie wy-
sokiej produktywnosci sektora wytworczego. To wiasnie te szcze-
gdlne zasoby dajg firmom przewage konkurencyjng na coraz bar-
dziej konkurencyjnych globalnych rynkach. Kapitat terytorialny mo-
zna wygenerowaé przez umiejetne powigzanie i kombinacje zaso-
bdéw naturalnych z jako$cig zagospodarowania fizycznego (prze-
strzennego) i zasobami intelektualnymi ludzi. Jest on Scisle powig-
zany ze zdolnoscig do wspdtpracy jst w obszarach funkcjonalnych
i z wysokim poziomem zaufania spotecznego. Poniewaz istotg te-
go kapitatu jest miedzygminna wspdtpraca, partnerstwo, zaufanie,
spojnosé przestrzenna, wysoka mobilnosé ludzi na rynkach pracy
etc., to nie jest to zasob fatwy do zbudowania. Wysitek jednak sie
optaca. Jesli sie bowiem uda go stworzy¢, to daje on dtugotrwatg
przewage konkurencyjng dziatajgcym i lokalizujgcym sie w tych
obszarach firmom.

Obszary funkcjonalne jako przedmiot planowania i zarza-

dzania

Brak mechanizmow i systemoéw regulacyjnych pozwalajacych
na funkcjonalne podejscie do kapitatu terytorialnego sprawia, ze
problemy blokujace rozwdj chcemy rozwigzywac przez wprowa-
dzenie nowych podziatéw administracyjnych kraju np. przez two-
rzenie nowych wojewddztw, powiatéw metropolitalnych a czasami
wrecz przeciwnie dzielgc gminy i powiaty na mniejsze jednostki.
Badania nad reformami terytorialnymi wykazuja, iz przy wspétcze-
snych dynamicznych zmianach w gospodarce, dopasowanie po-
dziatéw terytorialnych do nowych relacji funkcjonalno — przestrzen-
nych ma ograniczone mozliwosci (P Swianiewicz, 2015). Zapomi-
namy, ze obszary funkcjonalne rozpatrywane przez pryzmat kapi-
tatu terytorialnego sg wysoce zmienne w czasie i przestrzeni. A to
o0znacza, ze przy coraz bardziej elastycznej, dynamicznej i zgloba-
lizowanej gospodarce, ciagte zmiany podziatéw administracyjnych
adekwatnie do nowych relacji funkcjonalno - przestrzennych sg
bezsensowne. Potrzebne sg natomiast czasowe koalicje jednostek

"W artykule wykorzystano przemyslenia i koncepcje autorskie zawarte w artykule ztozonym do druku w Bibliotece Matopolskiego Obserwatorium Polityki Rozwoju, pt. Zintegro-
wane plany rozwoju warunkiem sprawnego zarzadzania miejskimi obszarami funkcjonalnymi oraz przy kierowaniu pracami nad strategia Warszawsko t.6dzkiego Obszaru Funk-
cjonalnego w powstajacego w ramach projektu Systemowe wsparcie procesow zarzadzania w JST” realizowanego na zlecenie Ministerstwa Administracji i Cyfryzacji (beneficjent
systemowy) przez Uniwersytet tddzki przy udziale innych partnerdw, realizowanego w ramach Programu Operacyjnego Kapitat Ludzki (POKL) 2007-2013 wspéffinansowanego

z Europejskiego Funduszu Spotecznego (Priorytetu V, Dziatanie 5.2 Poddziatanie 5.2.2).




samorzadu terytorialnego (jst) w ramach tworzacych sie powiazari
funkcjonalnych oraz zintegrowanie dziatar w czasie i przestrzenni
przy realizowanych projektach rozwojowych. Wspétpraca miedzy-
terytorialna wymaga jednak sprawiedliwego podziatu korzysci
i kosztédw w ramach obszaréw funkcjonalnych. Takim instrumen-
tem wywazania intereséw powinien by¢ zintegrowany plan rozwo-
ju wykorzystujacy odpowiednie instrumenty analityczne wspoma-
gajace procesy decyzyjne. Skromny instrument polityki spojnosci
wprowadzony do nowego okresu programowania w postaci tzw.
zintegrowanych inwestycji terytorialnych dla miejskich obszaréw
funkcjonalnych to namiastka tego podejscia i zbyt maty impuls
do wywotania istotnych zmian.

W Swietle tworzenia sie nowego paradygmatu europejskiej po-
lityki rozwoju zarysowanego we wstepie nalezy stwierdzic, ze kon-
cepcja obszardw funkcjonalnych zasadza si¢ na strategii dtugofa-
lowego budowania kapitatu terytorialnego. Ma on by¢ rezultatem
partnerskiej publiczno- prywatnej wspédtpracy jst, jednostek gospo-

Zintegrowane planowanie rozwoju

Jednym z wazniejszych instrumentéw polityki zorientowanej
na kapitat terytorialny jest zintegrowane planowanie rozwoju, a de
facto jego wdrozenie do praktyki decyzyjnej w administracji pu-
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darczych, akademickich, naukowo badawczych i organizacji oby-
watelskich wyodrebnionego obszaru cechujgcego sie wysokim
stopniem procesdéw urbanizacji i nasycenia szeroko rozumiang in-
frastrukturg komunikacyjna. Istotg strategii rozwoju motorycznych
obszaréw funkcjonalnych (metropolitalnych) powinno by¢ zatem
nieliniowe przejscie na nowg jako$ciows trajektorie rozwoju bazu-
jacg na materialnych i niematerialnych wytworach ludzkiej dziatal-
nosci akceptowanych na globalnych konkurencyjnych rynkach
przynoszacych wysokg warto$¢ dodang.

Taka strategia wymaga wielopoziomowego wspétdziatania sa-
morzgdow terytorialnych i pafistwa, czyli konieczno$¢ zastosowa-
nia zintegrowanego i interaktywnego podejscia ze strony polityki
publicznej do kreowania kapitatu terytorialnego w wyodrebnionym
obszarze. Muszg to by¢ réwnolegte dziatania skierowane
na ksztattowanie spojnego zagospodarowania przestrzeni jak i to-
warzyszgce mu migkkie dziatania nastawione na budowanie rela-
cji w sferze spotecznej i gospodarczej.
blicznej wszystkich poziomdw?. Jest to planowanie, ktdre taczy
w procesie analityczno — decyzyjnym powigzania i wspdtzalezno-
$ci ekonomiczne, spoteczne i Srodowiskowe (przestrzenne).

Kapitat

terytorialny

Relacje gospodarcze

(zaufanie, wspélpraca)

Instrumenty
miekkie ze sfery
gospodarczej
(projekty)

Rys 1. Opracowanie wiasne

Zagospodarowanie przestrzenne, walory

srodowiska, zasoby naturalne

Instrumenty twarde inwestycyjne ksztaltujgce
$rodowisko i sprzyjajace kontaktom (projekty;
centra kongresowe, systemy transportowe etc.)

Koordynacja i
integracja

Relacje spoleczne
(zaufanie, wspolpraca)

Instrumenty
miekkie ze sfery
spotecznej (projekty)

2 W Nalezy mocno podkresli¢, w tym nowoczesnym podejsciu chodzi nie tylko o sam proces zintegrowanego planowania, ale takze wprowadzenie od strony formalnej systemu
planéw zintegrowanych na poziomie krajowym, wojewddzkim, migdzy wojewddzkim, gminnym i migdzygminnym.
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Brak skutecznych instrumentdw regulacyjnych powigzanych ze
zintegrowanymi planami w zakresie zagospodarowania prze-
strzennego na poziomie wojewddzkim i gminnym sprawia, ze po-
nadgminne planowanie i optymalizowanie zasobdw kapitatu tery-
torialnego jest nie moZliwe. A zatem jest nam potrzebny nowy typ
planowania rozwoju tj. planowania w sposob zintegrowany rozwo-
ju trzech sfer wspdtdecydujacych o jako$ciowych pozytywnych
zmianach na rzecz spotecznego dobrobytu, ale takze wprowadze-
nie do praktyki systemu zintegrowanych strategii (faczacych wywa-
zone relacje sfery gospodarczej spotecznej i przestrzennej) oraz
wprowadzenie skuteczniejszego regulacyjnego planowania prze-
strzennego, jako instrumentu koordynacii i kontroli proceséw prze-
strzennych. Bez zintegrowania procedur planistycznych i decyzyj-
nych z procesami gospodarczymi i spotecznymi nie osiggniemy
poprawy tadu przestrzennego.

Zintegrowane projekty systemowe (ZPS) w pobudzaniu
rozwoju obszaréw funkcjonalnych

Szczegdlng role w procesie zintegrowanego planowania i za-
rzagdzania obszarami funkcjonalnymi nalezy przypisa¢ projektom
zintegrowanym. Wiodgcymi kryteriami i zasadami w operacjonali-
zacji plandw i strategii w obszarach funkcjonalnych powinny by¢
projekty zintegrowane pod wzgledem czasowym, przestrzennym
i sektorowym, bazujgce na wspétpracy i partnerstwie miedzy gmi-
nami. Realizacja projektow zintegrowanych w poczatkowym okre-
sie wymaga konsekwentnego i trwatego wsparcia ze strony wtadz
regionalnych i parstwa.

Zintegrowane Projekty Systemowe? obejmuijg kilka mniejszych
projektow (stanowig portfel projektdw). W ZPS, zwigzanych z po-
lityka pobudzania rozwoju w obszarach funkcjonalnych, isto-
ta jest zapewnienie koordynaciji i integracji relacji zewnetrz-
nych jakie zachodzg miedzy liderami (podmiotami) realizuja-
cymi ,autonomiczne projekty” w triadzie faczacej wymiar
spoteczny, gospodarczy i Srodowiskowy.

Podstawowym sposobem zintegrowania pod-projektéw
jest doprowadzenie przez gtéwne podmioty polityki rozwoju
(liderow/koordynatoréw ZPS) do uwewnetrznienia (zinternali-
zowania) relacji miedzy partnerami i interesariuszami ZPS.
Uwewnetrznienie relacji miedzy autonomicznymi podmiotami mo-
zna osiggac réznymi formami interwencji: od dziatar prawnych
(nakazowych i zakazowych), wsparcia finansowego z okre$lonymi
zasadami warunkowosci, poprzez budowe infrastruktury i inne for-
my ksztattowania fizycznego Srodowiska, do dziatar informacyj-
nych. Jednym z wazniejszych sposobdw jest usprawnienie prze-
ptywu informacji tak, aby wszyscy partnerzy i interesariusze ZPS
mogli uwzgledni¢ w swoich decyzjach wzajemne oddziatywania
— w postaci potencjalnych korzysci i kosztéw ekonomicznych, spo-
tecznych i Srodowiskowych. Dlatego tez podstawg doboru instru-
mentéw do stymulowania dziatah zgodnych z celami projektu

(strategii rozwoju) powinna by¢ kompleksowa analiza kosztow i ko-
rzy$ci uwzgledniajgca ich roztozenie w przestrzeni gospodarczej
obszaru funkcjonalnego. Skuteczna realizacja ZPS wymaga m. in.,
zmian w systemie regulacyjnym dotyczacym np. systemu przetar-
gow na zadania realizowane ze srodkéw publicznych.

Podsumowanie

Publiczne zintegrowane planowanie rozwoju jest warunkiem
procesowego usprawniania rynkéw (nieruchomosci) i realizacji pa-
radygmatu rozwoju sustensywnego w oparciu o koncepcje budo-
wania kapitatu terytorialnego w obszarach funkcjonalnych. Moze
byé skutecznym instrumentem pokonywania barier administracyj-
nych i putapek administracyjno — spotecznych (w jakie wpadajg
konkurujgce o rozwdj, dochody i elektorat jst) celem zdyskontowa-
nia potencjatéw wynikajacych z nowego — jakosciowego zasobu,
jakim jest terytorialny kapitat. Publiczne planowanie zintegrowane
obejmuje takze ustalanie zasad uzytkowania przestrzeni. Ma przez
to interaktywny charakter w sensie kreujgcym i wigzacym (stano-
wigcym).

Wprowadzenie w zycie koncepcji zintegrowanego planowania
rozwoju jednostkach terytorialanych i obszarach funkcjonalnych
wymaga co najmniej:

* Ustawowego wdrozenia systemu zintegrowanych plandw roz-

woju; od poziomu krajowego do gminnego.
* Dostosowania systemu dochodéw samorzgdowych do gene-
rowanych korzysci i kosztow w ramach terytorialnych (funkcjo-
nalnych) jednostek.
* Upowszechniania metody systemowej analizy korzysci i kosz-
téw oraz stworzenie bazy danych do szacowania KK w proce-
sie planistyczno — decyzyjnym agend rzagdowych i samorza-
dowych.
* Statego rozwijania umiejetnosci (realnego) partnerskiego
dziatania i zaufania spotecznego w miejsce sztywnego (biuro-
kratycznego) systemu regulacyjnego zasady wspétpracy.
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Prof. zw. dr hab. TADEUSZ MARKOWSKI. Kierownik Ka-
tedry Zarzadzania Miastem i Regionem na Wydziale Za-
rzgdzania Ut. W latach 2002 — 2005 pefnit funkcje Dzieka-
na Wydziatu. Od roku 2001 pefni funkcje przewodniczgce-
go Komitetu Przestrzennego Zagospodarowania Kraju

przy Prezydium Polskiej Akademii Nauk. W latach 2001-
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2008 petnit funkcje Prezydenta Europejskiego Stowarzyszenia Szkét Plano-
wania (AESOP). W latach 2008 — 2012 byt cztonkiem Paristwowej Rady
Ochrony Zabytkéw przy Ministrze Kultury. Od wrzesniu 2006 do wrze-
Snia 2015 r. byt Prezesem Towarzystwa Urbanistow Polskich. Prof. Markow-
ski opublikowat ok. 220 publikacji z zakresu rozwoju regionalnego i lokalne-
go, ekonomiki miasta, planowania przestrzennego. Jest autorem licznych eks-
pertyz dla Rzgdu RP przygotowanych dla potrzeb polityki regionalnej i plano-
wania przestrzennego. Jest cztonkiem migjskiej, wojewddzkiej oraz Gtéwnej
Komisji Urbanistyczno — Architektonicznej przy Ministrze Infrastruktury i Bu-
downictwa.

Pani prezydent, co rozumie Pani pod pojeciem
rewitalizacji? Bo ostatnio gtosno o tym hasle
w kontekscie Lodzi.

Hanna Zdanowska, prezydent todzi: Rewitalizacja
to szeroki proces przemian spotecznych, prze-
strzennych i ekonomicznych na obszarze, ktéry
— jak centrum todzi — znajduje sie w kryzysie. Jej celem jest po-
nowne przywrécenie do zycia zdegradowanej czesci miasta i uzu-
petnienie jej 0 nowe funkcje. Mdwiac prosciej — chodzi o to, zeby
w takim miejscu dobrze sie przebywato, mieszkato i pracowato.
Remonty kamienic czy modernizacja ulic i chodnikdw to tylko nie-
wielka cze$¢ dziatan sktadajgcych sie na rewitalizacje. Poprawa
przestrzeni musi iS¢ w parze z polepszeniem warunkdw zycia, co
zapewniajg szerokie dziatania spoteczne, kulturalne, edukacyjne
czy ekonomiczne podejmowane w tym procesie.

Jak ten proces bedzie przebiega¢ w todzi?

W najblizszych latach w ramach programu rewitalizacji £ 6dz za-
mierza zrealizowa¢ inwestycje warte 4 miliardy ztotych. Centrum
miasta, gdzie mieszka ponad 50 tysiecy oséb zostato podzielone
na 20 obszardw, w ktdrych bedg realizowane inwestycje i projekty
spoteczno-gospodarcze.

W planach sg remonty kamienic, w ktérych powstang komfortowe
mieszkania. Dzieki programowi Mia100 Kamienic odnowionych zo-
stato juz blisko 200 budynkéw w Srédmiesciu. Teraz zmiany obej-
ma cate kwartaty.

Jak oprdcz remontéw kamienic, zmieni si¢ centrum miasta?
Obok wyremontowanych budynkéw, jedng z najbardziej widocz-
nych zmian w centrum Lodzi bedzie nowy ksztatt ulic. W ramach
programu rewitalizacji miasto przeprowadzi inwestycje na 40 uli-

cach. Wiele z nich po przebudowie bedzie miato szersze chodniki
i wezsze jezdnie. Przybedzie na nich drzew, mebli miejskich, a kie-
rowcy bedg jezdzili wolniej, bo na czesci z nich zostanie uspoko-
jony ruch.

Biuro Architekta Miasta wytypowato nieruchomosci, na ktérych
moga powstac parkingi wielopoziomowe. Bedg realizowane przez
prywatnych inwestoréw oraz w partnerstwie publiczno-prywatnym,
w formule koncesji lub dzierzawy nieruchomosci przez miasto.
Dzieki temu uwolnimy ulice od zaparkowanych na nich aut, a od-
zyskang przestrzen przeznaczymy wtasnie na poszerzenie chod-
nikdw i zielerice.

Rewitalizacja oznacza takze dziatania w sferze spoteczno-gospo-
darczej: tworzenie nowych miejsc pracy oraz programéw wsparcia
dla przedsiebiorcéw, matych sklepdw i rzemiesinikow. Bedziemy
wspiera¢ mieszkanicow w lokalnej aktywnosci i w wychodzeniu
z kiopotdw.

W jaki spos6b wspierana bedzie spoteczna czes¢ rewitaliza-
cji?

Na obszarach rewitalizowanych powstang centra obywatelskie,
w ktérych mieszkanicy bedg mogli realizowaé lokalne inicjatywy.
Zostang stworzone we wspotpracy z organizacjami pozarzadowy-
mi, skorzystamy tu z dobrych do$wiadczeri innych miast.

Pojawig sie nowe $wietlice srodowiskowe, gdzie beda mogty spe-
dzac czas zaréwno dzieci, rodzice, jak i osoby starsze. Z konsul-
tacji spotecznych wiemy, ze takie miejsca sg w Lodzi bardzo po-
trzebne. Dzieki remontom powstang przestrzenie na nowoczesne,
niewielkie domy dziecka, zapewniajgce ich podopiecznym opty-
malne warunki rozwoju.
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Do senioréw, studentéw i wychowankéw domow dziecka bedzie-
my adresowaé innowacyjne programy mieszkaniowe, dzieki kto-
rym, wzorem innych krajow europejskich, osoby starsze mieszka-
jace w duzych mieszkaniach bedg mogty skorzysta¢ z pomocy
mtodych wspétlokatorow.

Na czym polegat, wspomniany przez paniag program Mia100
kamienic?

Tworzgc program inspirowali$my sie wroctawskimi dokonaniami
w zakresie remontéw kamienic oraz wykorzystalismy projekt pro-
gramu remontowego przygotowanego przez tddzkich spoteczni-
kéw. W pierwszym roku programu do remontu zostaty wybrane ka-
mienice, dla ktérych miasto posiadato juz dokumentacje niezbed-
ng do rozpoczecia prac. W kolejnych latach zarédwno liczba nieru-
chomosci przeznaczanych do remontu, jak i budzet programu
zwiekszaly sie.

Odnawiane sg nie tylko budynki mieszkalne, ale réwniez gmachy
uzyteczno$ci publicznej, przedszkola czy schroniska. Wiele z re-
montowanych nieruchomosci znajduje sie pod opieka konserwa-
torskg i inwestycje obejmujg nierzadko pefen program konserwa-
torski, a wigc przywrécenie im oryginalnego piekna.

lle kamienic udato si¢ juz wyremontowac?

Do$¢ szybko udato sie zauwazyé efekty skali prowadzonych re-
montéw. Odcinki ulic Legionéw, Woélczanskiej, czy skrzyzowanie
ul. Pomorskiej ze Sterlinga to szereg odnowionych w programie
Mia100 Kamienic budynkéw. Remonty prowadzimy tak sprawnie,
Ze program zmienit nazwe na Miasto Kamienic, poniewaz realizo-
wane w nim inwestycje przekroczyty juz znacznie liczbe 100 adre-
sow, a biorac pod uwage liczbe wyremontowanych budynkow
— nieruchomosci czesto sktadajg sie z wiekszej liczby budynkdéw
- zbliza sie do dwustu.

Jaki jest zakres prac remontowych i jak wybierane sa kamie-
nice do tego programu?

Do programu wybierane sg kamienice bedace w catosci wiasno-
$cig gminy i znajdujace sie przede wszystkim w Strefie Wielko-
miejskiej. Zakres remontu kazdorazowo jest dostosowany do po-
trzeb i stanu technicznego nieruchomosci — od remontu klatek
schodowych, elewacji i podworek, po kapitalne remonty wigcznie
z wymiang dachow, stropéw i instalacji. Nierzadko zdarza sie, ze
przy okazji inwestycji kamienicy przywracany jest oryginalny wy-
glad, bgdz wyglad zblizony do oryginalnego. Na przestrzeni dekad
wiele budynkdw zostato pozbawionych detalu architektonicznego.
Remont jest okazjg do przywrdcenia im blasku, stato sie tak m.in.
w przypadku kamienicy przy ul. Piotrkowskiej 3, czyli dawnego Ho-
telu Polskiego i dzieje sie tak w naroznym budynku przy ul. Gdan-
skiej 25.

Jakie jest zainteresowanie prywatnych inwestoréw rewitalizo-
wanymi obszarami?

Zmiany w todzi to réwniez ogromna zastuga prywatnych inwesto-
réw. Wielu z nich jest juz dzisiaj aktywnych w obszarze rewitaliza-
cji. Najbardziej widoczne to bedzie wzdtuz ciggu ulic Ogrodowe;j

i Pétnocnej. Worek z inwestycjami rozwigzata firma Apsys budujac
Manufakture. W kolejnych latach zainwestowaty tu Muzeum Sztu-
ki, ktére prowadzi w jednej z fabryk swoj oddziat — ms2 oraz Wa-
rimpex, ktdry w dawnej przedzalni Izraela Poznariskiego wybudo-
wat andel’s Hotel — pierwszy w todzi hotel o standardzie czterech
gwiazdek.

Kolejnym inwestorem jest todzka Izba Architektdw, ktdra odrestau-
rowata podarowany im przez miasto budynek krafcéwki tramwa-
jowej, niezwykty modernistyczny zabytek przy ul. Pétnocnej.
Nastepne inwestycje sg w przygotowaniu. Naprzeciwko patacu Po-
znanskich powstanie butikowy hotel sieci Puro, a po przekatnej
biurowiec z lokalami ustugowo-handlowymi.

Dzieki tej inwestycji przywrdcimy skrzyzowaniu ul. Zachodnie
z Ogrodowg ksztatt zblizony do historycznego. Przed wojng na ka-
zdym z rogdw tego skrzyzowania stat narozny budynek. Najdalej
za pie¢ lat znowu bedg tu staty kamienice.

Kolejna inwestycja zostanie zrealizowana obok siedziby muzeum
MS2. W 2015 roku rozstrzygneliSmy przetarg na sprzedaz budyn-
ku dawnej przychodni przy ul. Ogrodowej 21. Powstanie tam kolej-
ny hotel i nieduze zaplecze konferencyjno-gastronomiczne.
Réwniez my planujemy w tym obszarze inwestycje i sg one zwig-
zane sg z programem rewitalizacji. Obejma m.in. modernizacje ul.
Ogrodowej i Pétnocnej, park Staromiejski, Rynek Starego Miasta
i Rynek Nowego Miasta, czyli wspdtczesny plac WolnoSci. Bedzie-
my takze kontynuowa¢ odnawianie domdw robotniczych, ktdre wy-
budowat drugi z najwigkszych todzkich fabrykantéw, Izrael Po-
znanski.

Jakie tereny inwestycyjne posiada miasto na terenie objetym
rewitalizacja?

Nieruchomosci niezabudowane przeznaczone na sprzedaz na ob-
szarze Rewitalizacji Obszarowej Centrum todzi, bedg sprzedawa-
ne w dwoch ,pakietach inwestycyjnych” w styczniu 2016 r.
i w czerwcu 2016 r.

Dziatki do sprzedazy w | pakiecie to dziatki przy ul. Zielonej 12,
Rewolucji 10 oraz Piotrkowskiej 94 z przeznaczeniem na parkingi
kubaturowe oraz Ogrodowa 4 i Narutowicza 23. W czerwcu planu-
jemy wystawi¢ do sprzedazy ul. Pétnocna 15 i Zeromskiego 97
W kolejnych latach bedziemy udostepniali kolejne tereny w cen-
trum. Inwestowanie w Srédmiesciu bedzie niebawem fatwiejsze.
W Miejskiej Pracowni Urbanistycznej powstaje plan miejscowy dla
pétocnej czesci ulicy Piotrkowskiej i przylegajacych do niej kwar-
tatow. Jego uchwalenie przyspieszy zatatwianie formalnosci zwig-
zanych z uzyskaniem pozwolenia na budowe.

W centrum Lodzi, przy ulicy Piotrkowskiej pojawito sie kilka-
nascie nowych firm, ktore skorzystaty z projektu ,Lokali dla
kreatywnych”. Na czym on polega?

To projekt, ktdry wpisuje sie w realizacje naszej strategii marki
miasta ,£6dz — Centrum Przemystow Kreatywnych”. Oferty pod-
miotow zainteresowanych wynajeciem od miasta lokali na prefe-
rencyjnych warunkach sg oceniane nie tylko pod katem zapropo-




nowanej stawki czynszu, ale takze dziatalno$ci, jakg zamierzaja
prowadzié.

W dotychczasowych edycjach konkursu wynajetych zostato 79 lo-
kali uzytkowych przy ulicy Piotrkowskiej, Nawrot, Sienkiewicza,
Struga, Wieckowskiego, Narutowicza, Legiondw czy Préchnika.
Firmy, ktére prowadza w nich dziatalnos¢ zaliczajg sie do sektora
kreatywnego i sg to: galerie, architekci, artysci, rekodzielnicy, kon-
serwatorzy dziet sztuki, fotograficy, butiki, showroomy, siedziby
fundaciji i stowarzyszen dziatajacych w sferze kultury, sztuki i edu-
kacji, ksiegarnie, antykwariaty czy wydawnictwa.

W ostatnim czasie na ,kreatywnej mapie todzi” zaistniaty butik
CAT CAT, Stodka Pracownia, salon Kartell&Rosenthal, sklep z pol-
skim designer Bardzo Rozsgdnie — Fajne Chtopaki, pracownia
Tamborscy Architekci, a niebawem dotgczg do nich pokéj zagadek
Sir Lock oraz salon i pracownia Agaty Wojtkiewicz.

Najemcy lokali biorg na siebie ciezar przystosowania lokalu na po-
trzeby swojej dziatalnosci, co czesto wigze sie z kapitalnym re-
montem. Do$wiadczenia z programu zostang wykorzystane w re-
witalizacji Lodzi. Jednym z jej elementéw bedzie wspieranie przed-
siebiorczosci i 0zywianie gospodarcze Srodmiejskich kwartatow.
Jednym z narzedzi do realizacji tych celéw bedg wtasnie dedyko-
wane konkursy na wynajem lokali uzytkowych

Rewitalizacja to nie tylko centrum miasta, to takze obszar
Ksiezego Mityna, o ktérym mowi sie, ze mogtby trafi¢ na liste
Swiatowego dziedzictwa UNESCO.

Tak, skonczylismy pierwszy etap odnowy Ksiezego Miyna, osiedla
domdw robotniczych, ktére wznidst Karol Scheibler. Te XIX-wiecz-
ne famuty nigdy nie byty gruntownie remontowane. Po latach dys-
kusji o réznych pomystach na ozywienie osiedla, w 2012 roku roz-
poczelismy jego rewitalizacje i zdecydowalismy, ze zachowa swoj
charakter. W pierwszym etapie odnowilismy trzy zabytkowe domy.
W famule pod numerem 12 powstata takze przestrzen na Dom Tu-
rysty, ktdry niebawem rozpocznie tu swojg dziatalno$¢. Kolejne do-
my zostang odnowione w drugim etapie rewitalizacji osiedla z po-
mocg unijnych pieniedzy. Warto$¢ inwestycji planowanych
na Ksiezym Miynie to 64 miliony ztotych. Poza famutami zostanie
odnowiona gtdwna aleja osiedlowa, podwdrka, komorki lokatorskie
i budynki gospodarcze. W jednym z nich powstanie Klub Ksiezego
Mtyna. Od strony ul. Fabrycznej powstanie zielony parking,
a w $ladzie dawnej bocznicy kolejowej pieszo-rowerowa droga.
Wyznaczylismy tez przestrzer pod restauracje, a w czesci wolnych
lokali powstaty pracownie artystyczne. Tworzg w nich projektanci
mody i wnetrz, fotograficy, plastycy, sg galerie i kawiarnia.
Przyktadamy wiele uwagi do detali. Od strony ul. Przedzalnianej
na osiedle znowu prowadzi brama, zrekonstruowana w oparciu
o oryginalny projekt. Tak jak dawniej wygladaja réwniez lampy
o$wietlajgce Ksiezy Mtyn.

Na Ksiezym Miynie inwestuje takze todzka Akademia Sztuk Piek-
nych, ktéra modernizuje zabytkowy gmach dawnej szkoty. Powsta-
nie tu Akademicki Instytut Designu, w ktérym bedg sie uczyli stu-
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denci z catego kraju. Nowy o$rodek ma by¢ miejscem, ktory be-
dzie pomagat nauce nawigzywac wspotprace z biznesem.
Rozwoéj budownictwa komunalnego to wyzwanie przed kto-
rym stoi wiele polskich miast. Jak jest strategia todzi w tym
obszarze?

Obowigzujgca Polityka Mieszkaniowa 2020+ zaktada, ze inwesty-
cje w budownictwo czynszowe beda, przy wsparciu miasta, prowa-
dzity podmioty zewnetrze. Pierwszym takim projektem jest budy-
nek wzniesiony przy ul. Kaliskiej 11/17. Inwestycje zrealizowato
Widzewskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Spétka z o.0.
we wspétpracy z Gming t6dz i Bankiem Gospodarstwa Krajowe-
go.

W budynku tacznie znajduijg sie 82 mieszkania, 2 lokale ustugowe
i 24 garaze. 62 mieszkaniami, z ktérych 41 zostato wybudowanych
przy wsparciu Funduszu Doptat BGK, dysponuje Gmina t6dz,
a 20 mieszkaniami i garazami — Widzewskie TBS.

Wszystkie 82 mieszkania zostaty wykoriczone standardowo
,pod Klucz” i posiadajg petne opomiarowania mediéw dostarcza-
nych do budynku przez gestoréw sieci migjskich.

WTBS przygotowuije sie do kolejnej inwestycji, ktorej elementem
bedzie budowa mieszkan komunalnych. Podobnie, jak we wcze-
$niej opisanym przypadku, budynek, ktéry powstanie przy ul. Wy-
sokiej 25/27 jest planowany do realizacji we wspétpracy z Gming
t6dz i Bankiem Gospodarstwa Krajowego. Przy pomocy Fundu-
szu Doptat z Banku Gospodarstwa Krajowego wybudowanych zo-
stanie 25 mieszkan. Na parterze budynku powstanie garaz wielo-
stanowiskowy, pomieszczenia techniczne i pomieszczenia na woz-
ki i rowery. Wszystkie media dostarczane bedg do budynku z sie-
ci miejskich, kazde mieszkanie bedzie posiadaé indywidualne licz-
niki pomiaru zuzytego ciepta, wody, pradu i gazu.

W budynku znajdzie sie 51 mieszkan, w tym 1 przeznaczone dla
osoby niepetnosprawnej. 40 mieszkan zostanie przekazanych
do dyspozycji Gminy £6dz, a 11 mieszkan pozostanie we wtada-
niu Spotki.

Czy L£6dz bedzie uczestniczy¢ w programie Mieszkanie na wy-
najem?

Tak, Bank Gospodarstwa Krajowego ogtosit wtasnie swojg pierw-
szg inwestycje w ramach tego programu, ktéra zlokalizowana zo-
stanie w $cistym centrum miasta. Eksperci banku sg zdania, ze
w ciggu najblizszych kilku lat w naszym mie$cie mogtoby powstaé
nawet 1000 takich mieszkar. Cieszy mnie, ze BGK widzi w todzi
potencjat na takie inwestycje.

Najbardziej ambitnym t6dzkim projektem inwestycyjnym jest
jednak obecnie chyba Nowe Centrum todzi. Jakie s3 jego za-
fozenia?

Nowe Centrum todzi to program przebudowy 100 hektaréw mia-
sta wokét nowego podziemnego Dworca Fabrycznego. Obejmuje
szereg inwestycji miejskich, kolejowych i prywatnych, z ktérych
najwiekszymi sg przebudowa stacji kolejowej oraz modernizacja
zabytkowej elektrowni EC 1 przy ul. Targowej z przystosowaniem
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jej do nowej funkcji. Z nowego dworca pasazerowie skorzystajg juz
we wrzesniu 2016 roku. Po przebudowie stacja bedzie obstugiwa-
ta pasazeréw kolei, krajowej i miedzynarodowej komunikacji auto-
busowej oraz komunikacji miejskiej. W kolejnym etapie powstanie
Srednicowy tunel, ktory potaczy nie tylko stacje Fabryczng z Kali-
ska, ale tez Warszawe z todzig, Wroctawiem i Poznaniem, a dalej
z Praga, Dreznem, Berlinem i Amsterdamem.

Centralnym punktem NCL obok dworca jest takze zrewitalizo-
wana elektrocieptownia EC 1.

Tak, tu prace budowlane juz sie zakoniczyty, gotowe sg juz prze-
strzenie konferencyjno-kongresowe i najnowoczes$niejsze w Pol-
sce planetarium, a w 2016 roku wyposazone zostang Narodowe
Centrum Kultury Filmowej oraz Centrum Nauki i Techniki — interak-
tywne muzeum, w ktérym czescig wyposazenia beda oryginalne
maszyny, ktére w XX wieku produkowaty dla todzi energie elek-
tryczna. Na terenie Nowego Centrum blask odzyskuje réwniez in-
na historyczna zabudowa. Z ostatnich mozna wymieni¢ wille
Schreera i dom parafialny kosciofa prawostawnego — oba zabytki
znajduijg sie przy ul. Narutowicza.

Zalezy nam, aby nowe centrum wpisywato sie harmonijnie w histo-
ryczng, XIX-wieczng zabudowe todzi. Gwarantuje nam to plan
miejscowy uchwalony dla nowej dzielnicy, ktory okresla zasady za-

Jakie jest zainteresowanie prywatnych inwestoréw tym pro-
jektem?
Jeszcze kilka lat temu potencjalni inwestorzy styszac o projekcie
niemal dostownie pukali sie w czoto, kilkanascie miesiecy temu
stuchali z niedowierzaniem, a dzi$ na plac budowy wchodzg kolej-
ne firmy budowlane. Skanska wybuduje dwa zespoty najwyzsze;
klasy biurowcow. Pierwszy z nich — Nowa Fabryczna — juz powsta-
je. W przygotowaniu jest projekt Bramy Miasta, czyli reprezenta-
cyjnego gmachu, ktdry bedzie witat podréznych wysiadajgcych
na stacji Fabrycznej. W nich réwniez powstang nowoczesne prze-
strzenie biurowe. Trzeci biurowy projekt realizuje firma Ghelamco.
Przy ul. Kilinskiego wznosi przestrzenie, ktére stang sie nowg sie-
dzibg mBanku.
Potencjat Nowego Centrum todzi dostrzegt tez Bank Gospodar-
stwa Krajowego, ktdry wtasnie tutaj zdecydowat sie na realizacje
swojej pierwszej todzkiej inwestycji i budowe mieszkan na wyna-
jem. Kolejne inwestycje to perspektywa niedtugiego czasu. Przy-
gotowujemy do zbycia kolejne dziatki, m.in. teren przy skrzyzowa-
niu ul. Targowej z Tuwima.
Nowe Centrum todzi bedzie peretkg naszego Miasta. Jestem te-
go pewna.

Dziekuje za rozmowe.

gospodarowania poszczegolnych terendw. (DRN)
Znaczenie oryginatu weksla
W postepowaniu cywilnym Rt Kaspry

Kwestig, ktérg omawia artykut, jest zagadnienie, remitent do-
chodzgc roszczen na podstawie weksla, moze wykazaé swojg we-
kslowg legitymacje materialng lub formalng, przedstawiajac ksero-
kopie weksla, czy tez niezbedne jest przedstawienie jego orygina-
tu.

Zagadnienie to wywofato rozbiezno$¢ w orzecznictwie sgdéw
apelacyjnych.

Sad Apelacyjny w todzi w wyroku z dnia 27 lutego 2014 .,
sygn. akt | ACa 1068/13 przyjat, ze nieprzedstawienie w postepo-
waniu sgdowym oryginatu weksla nie jest konieczne. Istnienie ory-
ginalnego weksla moze by¢ dowodzone za pomocg wszelkich
$rodkow dowodowych, w tym takze zeznan $wiadkéw. Udowodnie-
nie przez bank, ktdry zostat pozwany o pozbawienie tytutu wyko-
nawczego wykonalnosci, ze w chwili sktadania wniosku o nadanie
klauzuli wykonalnosci bankowemu tytutowi wykonawczego na pod-
stawie weksla, weksel ten posiadat i miat on cechy waznosci, jest
wystarczajaca przestankg uznania jego legitymaciji wekslowej. Po-
siadacz weksla nie ma obowigzku przedstawiania oryginatu we-
ksla w postepowaniu sagdowym.

Odmienne stanowisko zajat Sad Apelacyjny w Krakowie w wy-
roku z dnia 16 stycznia 2013 r., | ACa 798/12, Legalis nr 719531;
Lexis. pl nr5015491. Uznat on, Ze w razie nieprzedstawienia przez
bank oryginatu weksla odpada mozliwo$¢ uznania odpowiedzial-
no$ci wekslowej dtuznika. Istnienie waznego zobowigzania moze
zosta¢ zweryfikowane tylko po przedstawieniu oryginatu weksla.
Nielegitymowanie sie oryginatem weksla uzasadnia przyjecie bra-
ku legitymacji wekslowej posiadacza.

Cytowane orzeczenia zapadty na gruncie powédztw opozycyj-
nych wywodzonych na podstawie art. 840 § 1 pkt 1 k. p. c., zmie-
rzajacych do pozbawienia wykonalno$ci bankowych tytutéw egze-
kucyjnych wystawionych na podstawie weksla. W konsekwenc;i
wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 14 kwietnia 2015 r.,
P 45/12, art. 96 i 97 prawa bankowego o bankowych tytutach eg-
zekucyjnych zostat uchylony ustawg z dnia 25 wrze$nia 2015 .
(Dz. U. z 2015 r. poz. 1854), ktéra weszta w zycie 27 listopa-
da 2015 r. Zagadnienie to ma jednakze walor ogéiny na gruncie
odpowiedzialno$ci wekslowej. Ma znaczenie w kazdym postepo-
waniu sagdowym (takze w postepowaniu zwyktym i nakazowym),
w ktérym dochodzone (ustalane) sg wierzytelno$ci na podstawie




weksla. Weksel jest bowiem papierem wartosciowym o charakte-
rze konstytutywnym. Od jego prawidtowego powstania zalezy po-
wstanie wierzytelno$ci wekslowej, a jego niewazno$¢ pocigga
za sobag nieistnienie ucielesnionego w nim prawa. Skoro weksel in-
korporuje istnienie okre$lonego prawa majgtkowego, to posiada-
nie dokumentu wekslowego jest niezbedng przestankg istnienia
prawa, ktdre jest w nim inkorporowane. Te cechy weksla przema-
wiajg za tezg, ze nie mozna wykazac¢ w procesie legitymacji we-
kslowej w inny sposab, niz poprzez przedstawienie oryginatu we-
ksla.

Z drugiej zas$ strony weksel jest réwniez dokumentem prywat-
nym i mozna broni¢ pogladu, ze jego istnienie w okreslonym cza-
sie i miejscu moze by¢ dowodzone wszelkimi srodkami dowodo-
wymi. Temu argumentowi przeczy jednakowoz instytucja umorze-
nia weksli i papieréw warto$ciowych w ogéle. W razie zaginiecia
weksla lub jego utraty uprawniony moze wykonywaé z niego pra-
wa tylko po przeprowadzeniu postepowania 0 umorzenie weksla.

Zagadnienie mozliwosci dochodzenia praw z weksla na drodze
sadowej na podstawie kopii weksla ma aspekt zaréwno material-
noprawny, jak i procesowy. Z jednej strony weksel jest papierem
warto$ciowym, stanowigcym ucielesnienie prawa w sensie mate-
rialnoprawnym i jego posiadanie jest nieodzowne dla wykazania
legitymaciji wekslowej, z drugiej zas strony pojawia sie kwestia, czy
w postepowaniu sgdowym tre$¢ weksla moze by¢ ustalana
na podstawie wszelkich Srodkéw dowodowych, nie koniecznie
na podstawie oryginatu weksla.

W aspekcie procesowym zagadnienia Sad Najwyzszy wypo-
wiadat sie na gruncie przepiséw o postepowaniu nakazowym.
W uchwale z dnia 9 lipca 1993 r., Ill CZP 90/93, OSNCP 1994,
nr 1, poz. 17, stwierdzit, ze dokumenty zaréwno urzedowe, jak
i prywatne, wymienione w art. 485 k. p. c., majg charakter wytgcz-
nie $rodkéw dowodowych w znaczeniu przewidzianym w art. 244
i 245 k. p. c., natomiast weksle i czeki majg znaczenie o wiele
szersze. Przede wszystkim sg papierami wartosciowymi. Ich funk-
cje nie ograniczajg sie do petnienia roli Srodka dowodowego, ale
spetniajg wazne zadanie w obrocie gospodarczym. Chodzi tu
o funkcje kredytowe, pfatnicze i gwarancyjne (zabezpieczajgce).
Juz z samego faktu petnienia funkcji ptatniczych wynika, ze nakaz
zaptaty moze by¢ wydany wytacznie na podstawie oryginatu we-
ksla lub czeku. Podobnie argumentowat Sad Najwyzszy w wyroku
z dnia 4 marca 2008 r., [V CSK 457/07, LexPolonica nr 2038666.
Zgodnie z art. 485 § 2 k. p. c. sad wydaje nakaz zapfaty przeciw-
ko zobowigzanemu z weksla nalezycie wypetnionego, ktérego
prawdziwosé lub tre$¢ nie nasuwajg watpliwosci. Dokumenty
na ktorych ma opiera¢ sie sad wydajac nakaz zaptaty, powinny
by¢ dotgczone w oryginatach, przy czym na podstawie art. 485 § 4
K. p. c. dopuszczalne jest wyjatkowo dotgczenie odpiséw doku-
mentéw. Nie dotyczy to jednak weksla, czeku oraz dokumentow
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okreslonych w art. 485 § 3 k. p. ¢. Nie ma wymogu, aby weksel
znajdowat sie w aktach sprawy. Moze on zostac ztozony w kasie
sgdu. Przed wydaniem orzeczenia sgd ma jednak obowigzek do-
kona¢ jego ogledzin.

Utrata w toku postepowania oryginatu weksla wywotuje daleko
idace skutki. W wyroku z dnia 4 wrze$nia 2003 r., [V CKN 395/01,
OSNC 2004, nr 10, poz. 164, Sad Najwyzszy stwierdzit, iz w sytu-
acji, gdy po wydaniu nakazu zapfaty zagingt z akt sprawy sgdowej
weksel, na podstawie ktérego nakaz wydano, wierzyciel wekslowy
w postepowaniu toczgcym sie w wyniku wniesienia zarzutow mo-
ze powotywac sie na odpowiedzialno$¢ wekslowg dtuznika jedynie
po przedstawieniu postanowienia sgdu 0 umorzeniu zaginionego
weksla, co wynika z art. 100 prawa wekslowego. Dopiero bowiem
z chwilg umorzenia weksla wierzyciel wekslowy, ktory nie dyspo-
nuje oryginatem, moze — zgodnie z dyspozycjg tego przepisu
— wykonywaé prawa z weksla'.

Znaczenie powotanych orzeczer Sadu Najwyzszego jest szer-
sze, niz wynikatby to ze sformutowanych tez i stanéw faktycznych,
na gruncie ktérych zapadty rozstrzygniecia. Rozcigga sie na do-
chodzenie praw z weksli (czekéw) w postepowaniu sgdowym
w 0gole, nie tylko w postepowaniu nakazowym, ale takze w poste-
powaniu zwyktym. U podstaw cytowanych judykatow legta kwestia
materialnoprawna, mianowicie istota weksla jako papieru warto-
Sciowego. W papierze tym inkorporowana jest bowiem wierzytel-
no$¢ pieniezna remitenta. Nie moze on dochodzi¢ na drodze po-
stepowania cywilnego tej wierzytelnosci, gdy nie legitymuije sie we-
kslem, czy to formalnie, czy to materialnie. Z istoty inkorporacji
prawa w dokumencie wynika, ze wierzyciel wekslowy powinien le-
gitymowac sie w postepowaniu sgdowym oryginatem weksla. Cho-
ciaz weksel jest takze dokumentem prywatnym w rozumieniu
art. 245 k. p. c. (tak Sad Najwyzszy w cytowanym wyzej wyroku
z dnia 4 marca 2008 ., IV CSK 457/07), to ze wzgledu na jego
szczegblny charakter, polegajacy na ucielesnieniu w nim wierzy-
telno$ci, nie moze by¢ zastapiony odpisem, ani tym bardziej kse-
rokopig. Wynika to z art. 9216 k. c. Dowdd z weksla stanowi za$
sz¢zegoinego rodzaju dowdd z ogledzin dokumentu w rozumieniu
art. 292 k. p. c.

Stanowisku temu nie przeczy mozliwo$¢ korzystania z odpisow
weksli, unormowana w art. 67 i 68 prawa wekslowego. Odpis bo-
wiem legitymuje posiadacza tacznie z oryginatem, takze w poste-
powaniu sgdowym. Wtadanie zas samym odpisem umozliwia re-
alizacje poszukiwania zwrotnego wytgcznie wzgledem tych osob,
ktére umiescity swoje podpisy na odpisie, na podstawie protestu
z powodu odmowy wydania oryginatu?.

Stanowisko o mozliwo$ci dowodzenia praw z weksla za pomo-
cg zeznan Swiadkéw i innych $rodkéw dowodowych pomija zasa-
de pisemnosci zobowigzan wekslowych, ktdrej konsekwencja jest
tzw. skrypturalna odpowiedzialno$¢ oséb zobowigzanych wekslo-

1 Wyjatkiem jest odtworzenie akt. W takim postgpowaniu odtwarzany jest bowiem takze weksel - wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 5 pazdziernika 2005 r., [l CK 748/04, Lex.
2 J. Jastrzebski, M. Kaliriski Prawo wekslowe i czekowe. Komentarz, Warszawa 2012, uw. 2 do art. 68.
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wo. Zakres tej odpowiedzialnosci wigze sie wytacznie z trescig do-
kumentu, wynika ex scriptura. Konstytutywnos¢ weksla jako papie-
ru wartosciowego przejawia sie w tym, ze od jego prawidtowego
powstania (sformutowania) zalezy powstanie wierzytelnosci, a je-
go niewazno$¢ powoduije nieistnienie ucielesnionego w nim pra-
wa. Weksel inkorporuje okreslone prawo majatkowe, a $cislej wie-
rzytelnos¢ pieniezng. Nalezy przyjaé, ze dokument ten jest jedy-
nym prawnie skutecznym sposobem legitymacji uprawnionego.
Posiadanie dokumentu wekslowego jest niezbedng przestankg ist-
nienia prawa, ktore jest w nim inkorporowane. Zwykle méwi sie
w tym przypadku, ze ,prawo idzie za dokumentem”. Weksel jest
warunkiem sine qua non istnienia zobowigzania wekslowego.
Z tych tez wzgledow roszczen wekslowych mozna dochodzié tyl-
ko na podstawie oryginatu wekslas.

Nastepny argument przemawiajacy za nieodzownoscig posia-
dania oryginatu weksla wyptywa z samego pojecia papieru warto-
$ciowego.

Z analizy postanowier art. 9216 k. ¢. (jezeli zobowigzanie wy-
nika z wystawionego papieru wartosciowego, dtuznik jest obowig-
zany do $wiadczenia za zwrotem dokumentu albo udostepnieniem
go dtuznikowi celem pozbawienia dokumentu jego mocy prawne;j
W sposob zwyczajowo przyjety) i 92114 k. c., normujacego uma-
rzanie papieréw wartosciowych, wynika, ze w przepisach tych
przez papier wartosciowy rozumie sie dokument wyrazajgcy okre-
Slone prawo prywatne majatkowe i tak je $cisle ze sobg zespala-
jacy, ze do realizacji tego prawa nieodzowne jest okazanie (przed-
stawienie) dokumentu. Kto utracit dokument, moze odzyska¢ mo-
zliwos¢ realizacji wyrazonego w nim prawa w szczegdlny sposob,
tylko przez umorzenie utraconego dokumentu, tj. przez uzyskanie
orzeczenia sadu, ktére albo samo juz zastepuje utracony doku-
ment, albo stanowi podstawe do otrzymania nowego dokumentu
w miejsce utraconego*. Weksel jest konstytutywnym papierem
wartosciowym, poniewaz stosunek wekslowy i wynikajace z niego
uprawnienia powstaja wytacznie w drodze czynno$ci prawnej wy-
stawienia weksla®. Na konstytutywnos¢ weksla jako papieru war-
tosciowego wskazuje unormowanie art. 2 w zw. z art. 1 ust. 1 oraz
art. 102 w zw. art. 101 prawa wekslowego. Ta cecha weksla prze-
mawia za koniecznoscig legitymowania sie osoby, ktdra z tego pa-
pieru warto$ciowego wywodzi swoje prawa, oryginatem dokumen-
tu. Na trafnosé tego zapatrywania wskazuje takze umowne Zrodto

powstania zobowigzania wekslowego. Umowa ta dochodzi
do skutku przez wydanie weksla posiadaczowi. Samo wystawienie
dokumentu odpowiadajgcego przewidzianym dla weksla wymaga-
niom formalnym nie kreuje zobowigzania wekslowego wystawcy.
Do powstania zobowigzar wekslowych tych oséb konieczne jest
— obok podpisania weksla — wydanie dokumentu®. Nalezy uznac,
ze umowa kreujaca zobowigzanie wekslowe ma charakter realny.
Do wykazania prawa z weksla konieczne jest zatem posiadanie je-
go dokumentu’.

Argumentu na rzecz bronionego tu pogladu dostarcza zwtasz-
czatre$¢ art. 9216 k. . Z przepisu tego wynika, ze papier warto-
Sciowy musi by¢ przedtozony dtuznikowi do realizacji. Aby chronié
dtuznika przed wielokrotnym $wiadczeniem naleznosci objetej da-
nym dokumentem, przedstawienie dtuznikowi dokumentu powinno
byé potaczone ze zwréceniem mu go albo udostepnieniem w celu
pozbawienia mocy prawnej w sposéb zwyczajowo przyjety. Dopo-
ki dokument nie zostanie dtuznikowi przedtozony, dtuznik moze od-
mowic¢ spetnienia $wiadczenia bez obawy narazenia sie na popad-
niecie w stan op6znienia (art. 481 k. ¢.) lub zwtoki (art. 476 i 491
k. c.)8. Z natury rzeczy wynika, ze cel ten moze zostaé osiggniety
tylko przez przedtozenie oryginatu dokumentu.

Zasadniczym wyjasnieniem znaczenia oryginatu weksla jest in-
stytucja przedstawienia do zaptaty, unormowana w art. 38 prawa
wekslowego. Ma ona na celu umozliwienie wystawcy sprawdzenie
zaréwno weksla, jak i legitymacji posiadacza®. Zobowigzany we-
kslowo powinien mie¢ mozliwos¢ chociazby stwierdzenia, czy we-
ksel nie zostat pozbawiony cech jego waznosci. Przedstawienie
weksla do zaptaty nastepuje takze w sytuacji, gdy posiadacz we-
ksla umozliwi trasatowi (wystawcy weksla wtasnego) zapoznanie
sie z wekslem w miejscu jego ptatnosci albo w postepowaniu sg-
dowym. Wymaga sie jednak, aby miat on mozliwo$¢ zapoznania
sie z jego oryginatem'®. Zgodnie z art. 38 prawa wekslowego po-
siadacz weksla powinien przedstawi¢ go do zaptaty trasatowi (ak-
ceptantowi, jezeli weksel zostat uprzednio przyjety). Przedstawie-
nie do zapfaty stanowi przestanke aktualizacji (wymagalnosci)
roszczenia o zaptate zaréwno w stosunku do dtuznika gtéwnego
(akceptanta, wystawcy weksla wtasnego) i jego awalistow'". We-
ksel wtasny powinien zostaé przedstawiony wystawcy, co wynika
z art. 104 ust. 1i 103 prawa wekslowego. Innym dtuznikom we-
kslowym nie trzeba ponownie przedstawia¢ weksla do zaptaty'2.

+ K. Zawada (w:) Kodeks cywilny. Komentarz, pod red. K. Pietrzykowskiego, T. 2, Warszawa 2013, uw. 1.2 do art. 9216, Nb 5; wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 1 grudnia 2006

r., | 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 Uchwata sktadu siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia 29 czerwca 1995 ., IIl CZP 66/95, OSNC 1995, nr 12, poz. 168; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 16 wrze$nia

2004 r., IV CK 712/03, OSNC 2005/7-8 poz. 143.

7 Por. A. Szpunar, O powstaniu zobowigzania wekslowego (w:) Przekaz i papiery warto$ciowe. Wybdr dziet Profesora Adama Szpunara w stulecie urodzin, redakcja naukowa
W.J. Katner, Warszawa 2013, s. 177; artykut pierwotnie zostat opublikowany w Przegladzie Sadowym 1988, nr 10.

8 K. Zawada, op. cit., uw. IX.1. do art.9216, Nb 33.
° Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 5 sierpnia 2004 r., Il CK 316/03, Lex.

10 Wyroki Sgdu Najwyzszego 7 kwietnia 1933 r. C. Il. Rw. 597/33 Zb. Orz. 1933/IV poz. 210, z dnia 21 marca 2001 r., [Il CKN 322/00, OSNC 2001, Nr 11, poz. 164, z dnia 23
listopada 2004 r., | CK 224/04,Lexis.pl nr 370936 i z dnia z dnia 31 marca 2006 r., IV CSK 132/05, Lex.

1 J. Jastrzebski, M. Kalinski, op. cit, uw. 2 do art. 38.

12 Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 8 kwietnia 1998 r., Il CKN Il CKN 669/97 (OSNC 1998, nr 11, poz. 185); A. Szpunar, Komentarz do prawa wekslowego i czekowego, Warszawa

2001, uw. 2 do art. 38.




Prawnie relewantne jest zatem przedstawienie weksla wtasnego
do zapfaty jego wystawcy. Nie wywotuje skutkéw prawnych przed-
stawienie go poreczycielowi wekslowemu. Trzeba jednak zauwa-
2yé, ze wystawca powinien mie¢ realng mozliwo$é zapoznania sie
z oryginatem weksla, a nie tylko teoretyczng. Samo wezwanie
do zaptaty weksla nie czyni zado$¢ temu wymogowi'.

Wracajac do kwestii znaczenia przedstawienia do zaptaty, na-
lezy zauwazy¢, ze jest on w istocie postawieniem zobowigzania
wekslowego w stan wymagalnosci. Moze ta wymagalno$¢ nasta-
pi¢ wskutek ztozenia oryginatu weksla w sgdzie, na przyktad po-
przez zatgczenie go do pisma wszczynajgcego sprawe. Wtedy zo-
bowigzanie wekslowe staje sie¢ wymagalne, chociaz wczesniej po-
siadacz zaniechat przedstawienia'. Wprawdzie nie zawsze termin
wymagalnosci roszczenia wekslowego pokrywa sie z dniem jego
ptatnosci®s, to jednak zasadniczo wymagalno$¢ weksla aktualizu-
je sie w dniu przedstawienia do zaptaty. Nawiasem méwigc ma to
istotne znaczenie na przyktad w ocenie uptywu terminu przedaw-
nienia roszczenia wobec dtuznika wekslowego. Termin przedaw-
nienia rozpoczyna swoj bieg od dnia ptatnosci (art. 70 ust. 1 pra-
wa wekslowego), natomiast przerwa biegu terminu przedawnienia
moze nastapic i w praktyce najczesciej nastepuje dopiero przez
zatgczenie oryginatu weksla do pisma wszczynajgcego postepo-
wanie, ktore zastepuje przedstawienie do zaptaty. Takze w sytuacji
wczesniejszego przedstawienia do zapfaty nie mamy do czynienia
z przerwa biegu terminu przedawnienia wekslowego, co wynika
zart. 123§ 1 k. c.

Brak przedstawienia weksla do zaptaty nie powoduje wygasnie-
cia zobowigzania wekslowego wystawcy i poreczycieli, za$ art. 38
prawa wekslowego nie formutuje konsekwencji prawnych, wynika-
jacych z nie przedstawienia weksla do zaptaty'®, to jednak trzeba
przyjac, ze ptatnos¢ weksla w zasadzie oznacza wymagalnosé
wierzytelnosci pienieznej inkorporowanej w wekslu.

Ze wzgledu na to, ze weksel jest papierem wartosciowym,
w chwili przedstawienia go do zaptaty, czyli realizacji praw z we-
ksla, ktére moze nastapic przez ztozenie oryginatu weksla w po-
stepowaniu sgdowym, weksel musi zawiera¢ wszystkie cechy wa-
znosci. W przeciwnym razie nie rodzi on zobowigzania wekslowe-
go i musi by¢ oceniony z punktu widzenia prawa cywilnego. Mozli-
wo$¢ wystawiania weksli in blanco ma tylko to znaczenie, ze
w chwili wystawienia weksel moze nie zawiera¢ wszystkich cech
istotnych i ze uprawnionemu stuzy prawo uzupetienia go zgodnie
z wyrazng albo dorozumiang wolg zawartg w porozumieniu we-
kslowym. Wprawdzie jeszcze przed wypetnieniem takiego doku-
mentu majg do niego zastosowanie przepisy prawa wekslowego
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(np. weksel in blanco moze byé przenoszony przez indos), nie mo-
zna jednak takiego dokumentu przedstawi¢ do zaptaty, gdyz
w $wietle przepiséw art. 10, 101 i 102 ust. 1 prawa wekslowego,
nie jest on wekslem waznym. Uzupetnienie weksla in blanco musi
nastgpi¢ najpdzniej przed ztozeniem go do protestu, jezeli protest
jest konieczny, lub w chwili dochodzenia praw z weksla, a wiec
praktycznie w chwili wniesienia pozwu. W toku procesu uzupetnie-
nie weksla in blanco nie jest dopuszczalne. Skoro nie mozna do-
wodzi¢ istnienia weksla inaczej, niz przez ogledziny jego orygina-
tu, to tym samym nie jest dopuszczalne dowodzenie jego zupetno-
$ci w chwili przedstawienia do zapfaty w inny sposab, anizeli przez
ogledziny weksla. Skoro pdzniejsze uzupetnienie weksla jest nie-
dopuszczalne i nie wywotuje skutkdw prawnych (wyjawszy uzupet-
nienie braku na podstawie art. 485 § 4 k. p. c. w postepowaniu na-
kazowym), to to tym bardziej nie moze wywota¢ skutkéw material-
noprawnych i procesowych ztozenie kserokopii nawet wypetione-
go weksla.

Niewatpliwie weksel stanowi skuteczne zabezpieczenie wierzy-
telnoSci i utatwia wierzycielowi dochodzenie jego roszczen. Uta-
twienie to jest jednak okupione koniecznoscig zachowania rygory-
zmu prawa wekslowego. Nie mozna tego rygoryzmu zbytnio tago-
dzi¢ w imie ochrony praw wierzyciela. W przeciwnym wypadku na-
stapi niebezpieczenstwo erozji zasad prawa wekslowego.

Rafat Kasprzyk

Rafat Kasprzyk

adwokat dr Rafat Kasprzyk Autor kilkunastu publikacji
Z dziedziny prawa cywilnego materialnego. Byt stypendystg
Uniwersytetu w Oxfordzie i w Grenoble. Doswiadczenie na-
ukowe i zawodowe: Ukoriczyt aplikanture sedziowska
w Sgdzie Wojewddzkim w todzi i zdat egzamin sedziowski
Z wynikiem bardzo dobrym. Nastepnie odbywat aplikanture adwokackg
w Okregowej Radzie Adwokackiej w todzi i ztozyt egzamin adwokacki
w Okregowej Radzie Adwokackiej w Warszawie z wynikiem bardzo dobrym.
W latach 1990-1992 byt cztonkiem Paristwowej Rady Ochrony Srodowiska.
Od 1989 r. wykonuje zawdd adwokata w Izbie Adwokackiej w todzi. Specja-
lizuje sie w prawie cywilnym, w szczegdinosci w sprawach z zakresu odpo-
wiedzialnosci cywilnej, umow, ochrony wiasnosci intelektualnej (ochrona débr
osobistych, prawo autorskie, prawo prasowe, ochrona przed nieuczciwg kon-
kurencjg, ochrona znakow towarowych). W 2004 r. Rzeczpospolita przyzna-
fa mu tytut lidera ustug prawnych w dziedzinie prawa wiasnosci intelektualnej
i przemystowej. Byt doradcg prawnym i obroricg 0séb represjonowanych
Za dziatalnos¢ antykomunistyczng, miedzy innymi Jozefa Sreniowskiego i Je-
rzego Kropiwinickiego.

13 Por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 21 marca 2001 ., Ill CKN 322/00, OSNC 2001 nr 11, poz. 164.
14 Por. orzeczenie Sadu Najwyzszego z dnia 7 kwietnia 1933 r. C. IIl. Rw. 597/33 Zb. Orz. 1933/IV poz. 210; Uchwate Petnego Sktadu Izby Cywilnej Sadu Najwyzszego z dnia 9
maja 1936 r., C Prez. 22/35, Zb. Orz. 1936, nr IX, poz. 333; wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 4 grudnia 2006 r., VI ACa 518/2006, Apelacja. Sad Apelacyjny w

Warszawie 2007, nr 4, poz. C-32.
15 Por. J. Jastrzebski, M. Kalinski, op. cit, uw. 7 do art. 38.
16 Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 10 lutego 2010 r., V CSK 288/09, Lex.
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Spoteczne hudownictwo czynszowe (TBS).

Dwadziescia lat pozniej. Reaktywacja?

Mieszkalnictwo oparte na idei pomocniczosci

Problematyka zaspokajania potrzeb mieszkaniowych w Polsce
nadal pozostaje otwartg kwestig. Dochodzenie do wtasnego
mieszkania poprzez nabycie nie zawsze staje sie mozliwe. Na do-
datek przyjete programy odnowy miast i rewitalizacje zdegradowa-
nej tkanki miejskiej determinuja i limitujg obszary wsparcia z wy-
raznym naciskiem na mieszkalnictwo na wynajem. Wtadza rzgdo-
wa oraz samorzadowa porzadkuje i przywraca réwnowage w sek-
torach budownictwa mieszkaniowego odwotujac sie do subsydiar-
nosci oraz partycypacji spotecznej. We wszystkich krajach, w kto-
rych budowane sg spoteczne mieszkania czynszowe, spoteczen-
stwa partycypujg w kosztach budowy tych mieszkan. Dostep
do tych mieszkan majg jedynie ludzie, ktérych dochody nie prze-
kraczajg pewnego wyznaczonego poziomu. Mieszkania te sg bu-
dowane i zarzadzane przez organizacje dziatajgce w formule bez-
zyskowej — non profit, czynsze zas réwniez nie moga przekraczaé
ustalonego przez wiadze poziomu (czynsz regulowany). Mieszka-
nia podlegajg standaryzacji (maksymalna cena inwestycji, mini-
malne normy powierzchni, wyposazenia i wykoriczenia). Kraje eu-
ropejskie rozbudowaty program spotecznego budownictwa czyn-
szowego i wybudowaty kilkanascie milionéw mieszkan czynszo-
wych. Mieszkania te stanowig wigkszo$¢ zasobéw czynszowych
w Wielkiej Brytanii — 71% oraz w Holandii (68%), Szwecji (58%),
Finlandii (56%) i Austrii (51%).

Duzy wptyw na popularyzacje program dostepnosci mieszkar
poza regulacjami na szczeblach krajowych miata Rada Europy.
Komitet Ministréw Rady Europy uchwatg nr (56) 9 z dnia 16 kwiet-
nia 1956 r. w formie umowy stron przyjat Statut Funduszu Przesie-
dlericzego Rady Europy dla UchodZcéw oraz Przeludnienia w Eu-
ropie. Grupa robocza sktadajgca sie z cztonkéw Organu Zarzagdza-
jacego i Rady Administracyjnej Funduszu w miejscowosci Porto
Carras w dniu 8 czerwca 1993 r. przyjeta istotne zmiany artyku-
tu Il Statutu, a nastepnie przyjete przez 496 posiedzenie Komitetu
Ministréw Rady Europy w dniu 16 czerwca 1993 r. z postanowie-
niem, ze znowelizowany statut wejdzie w zycie z dniem 1 stycz-
nia 1994 r. jako Fundusz Rozwoju Spofecznego Rady Europy (Co-
uncil of Europe Social Development Fund). Zmiany statutu Fundu-
szu (art. Il Cel pkt b.) obejmuija realizacje projektéw inwestycyj-
nych zatwierdzonych przez Cztonka Funduszu, umozliwiajacych
tworzenie nowych miejsc pracy w uposledzonych regionach, stwa-
rzanie mozliwosci uzyskania mieszkan przez grupy o niskich do-
chodach lub tworzenie infrastruktury spotecznej. Srodki Funduszu
powstajg w wyniku emisji $wiadectw uczestnictwa dla dokonywa-
nia subskrypcji przez cztonkéw Funduszu. Warto$¢ nominalna ka-
zdego Swiadectwa wynosi 1000 EURO. Aktywa, kapitat i rezerwy

Jan Olczyk

Funduszu moga by¢ inwestowane. Z kolei pozyczki mogg by¢
udzielane przez Fundusz Cztonkom Funduszu lub osobie prawne;j
gwarantowanej przez Cztonka Funduszu. Siedzibg Funduszu jest
Strasbourg, natomiast siedzibg stuzb operacyjnych jest Paryz.
Cztonkiem Funduszu jest takze Stolica Apostolska. Od listopa-
da 1999 r. funkcjonuje pod nowag nazwg The Council of Europe
Development Bank i akronimem CEB (Council of Europe Bank).
Bank liczy sobie 35 cztonkéw tgcznie z krajami Europy $rodkowej
i wschodniej. Pozyczki CEB mogg finansowac projekty w 50%
kosztéw catkowitych. Jednym z projektdw finansowanych przez
CEB byta budowa nowej dzielnicy Izmiru (Turcja) w 1994 r. dzieki
ktorej mozliwe stato sie wybudowanie 3000 mieszkar spotecznych
tacznie z infrastrukturg towarzyszacg i udogodnieniami technicz-
nymi. Skorzystato z programu blisko 15 000 osdb zamieszkatych
w nowych mieszkaniach. Siedzibg CEB jest Paryz przy avenue
Kleber 55. www.coebank.org. Pola aktywnosci banku zgodnie ze
Statutem oraz Rezolucjg Rady Administracyjnej 1424 rev.(2000)
sprowadzajg sie do pomocy uchodzcom i emigrantom, pomocy
ofiarom katastrof $rodowiska naturalnego, tworzenia nowych
miejsc pracy, edukacji, poprawy warunkow zycia w przestrzeniach
miast, budownictwa spotecznego, ochrony Srodowiska, moderni-
zacji wsi oraz ochrony i rehabilitacji dziedzictwa historycznego.
Dziatalno$¢ CEB stuzy zasadom zréwnowazonego rozwoju krajow,
regiondw i Srodowisk Europy. Bank Rozwoju Rady Europy zastrze-
ga sobie prawo akceptacji kazdego kredytu na przedsiewziecie in-
westycyjno-budowlane planowanego do sfinansowania z jego
$rodkéw oraz prowadzi monitoring i ocene finansowanych przed-
siewzie¢ za posrednictwem BGK i u inwestora. Kazdy inwestor
w zwigzku z powyzszym musi dobrowolnie poddac sie ocenie
BRRE, udostepniac wszelkie informacije o realizowanych inwesty-
cjach finansowanych przez BRRE.

Zasada pomocniczosci (subsydiarnosci) jest strukturalng zasa-
dg porzadku spotecznego, u zrédet ktdrego stoi wolno$¢ i godnosé
cztowieka. Prawa i wolnosci cztowieka determinujg prawa i obo-
wigzki spotecznosci, sg tez zrodtem wszystkich innych praw. Czto-
wiek jest zrodtem, podmiotem i celem spoteczenstwa. Cztowiek
jest zdolny do wzbogacania swojej egzystenciji przez wtasne dzia-
tania, umie kierowaé swoim losem i jest w stanie rozpoznawac
wszystko to, co warunkuje jego dobro. Cztowiek jako istota spo-
teczna dla urzeczywistniania swoich celéw taczy swoje wysitki z in-
nymi jednostkami. Tak powstaje dobro wspdlne, ktdre jest wspdl-
nym celem i nie pozostaje w kolizji z indywidualnymi interesami
jednostek, a jego warto$¢ znacznie przewyzsza sume dobr o par-
tykularnym charakterze. Zasada pomocniczo$ci zakfada istnienie
organizacji spoteczno-politycznej, w ktérej kompetencije lub zdol-




nos$¢ do dziatania przypisane sg jednostkom twdrczym. Jesli dzia-
tania takie sg nieskuteczne, niewystarczajgce, wéwczas zdolnosci
i kompetencije przechodzg na szczebel wyzszy, w gestie paristwa
lub organizacji ponadnarodowe;.

Zgodnie z zasada katolickiej nauki spotecznej pomocniczo$¢
wychodzi z zatozenia, ze jedynym bytem samodzielnym do korica
jest jednostka ludzka. Nie wolno zmienia¢ lub powazac tej najistot-
niejszej zasady filozofii spotecznej: tak jak nie wolno odbiera¢ lu-
dziom wtadzy, ktdrg sg w stanie sprawowac z wtasnej inicjatywy
i za pomocg wiasnych srodkéw i przekazywac jej spotecznosci, tak
bytoby réwnie niesprawiedliwie i przyczyniatoby sie w powaznym
stopniu do zaktdcania porzadku spotecznego odbieranie grupom
nizszym funkcji, ktére sg oni zdolni spetnia¢ we wtasnym zakresie
i oddawanie ich wigkszym spotecznosciom o wyzszej randze. Na-
turalnym celem kazdej spofecznej interwencii jest niesienie pomo-
cy cztonkom spoteczenistwa, a nie jego niszczenie lub unicestwie-
nie.

Spoteczno$¢ na réznych szczeblach jest bytem istniejacym
w celu zaspokajania okreslonych potrzeb cztowieka. Godnosé
cztowieka jest fundamentem ,dobra wspoinego”, za realizacje kté-
rego odpowiedzialne jest panstwo szanujace podstawowe wolno-
$ci, wolno$¢ wyboru i aktywnosci oraz swobode osiggania spetnie-
nia wtasnymi sitami. R6zne grupy spoteczne poczynajac od rodzi-
ny, a koriczac na wspdlnotach gospodarczych, politycznych i kul-
turalnych, ktére w ramach dobra wspéinego posiadajg swojg wia-
sng autonomie. Nadmierna interwencja pafistwa nie moze zagra-
za¢ osobistej wolnosci i inicjatywie spotecznej. Cztowiek szuka po-
mocy spotecznosci wtedy, gdy nie jest sam sprostaé potrzebom
i wymaganiom stawianym mu przez okolicznosci. Kazda spotecz-
nos¢ lokalna odwotuje sie w uzasadnionych przypadkach do po-
mocy panstwa i catego spoteczenstwa. Silne zbiorowosci w posza-
nowaniu praw, wolnosci i godnosci matych spoteczefstw nie mo-
g3 0 nie powinny odbiera¢ im mozliwosci realizacji zadan, ktore sg
w stanie wykona¢ uzywajgc do tego celu instrumentow ustanowio-
nych prawem z mocg ustawy bgdz rozporzadzenia. Pomocniczo$é
sprowadza sie do ustanowienia odpowiednich relacji zachodza-
cych pomiedzy jednostkami, spofeczeristwem, a parfistwem i orga-
nizacjami ponadnarodowymi. Pomocniczo$¢ jest remedium
na nadmierny etatyzm, a takze nader wybujaty indywidualizm jed-
nostek. Obowigzek interwencji i ingerenciji w sprawy zastrzezone
do kompetencji matych spotecznosci i jednostek moze mie¢ cha-
rakter wytgcznie solidarnosciowy w imie nakazu etycznego. Sub-
sydiarnos¢ jest rezultatem jak i gwarancjg suwerennosci 0sob.
Z aktywnego uczestnictwa w zyciu zbiorowosci wynikajg prawa,
korzysci jak tez obowigzki. Wolnos$é limitowana réwnoscig jest po-
taczeniem koncepciji liberalnej i socjalistycznej. Zasada subsydiar-
nosci kojarzy je w sposob optymalny gdyz wolnos¢ i réwno$¢ uzy-
skujg tu jednakowg akceptacje wzbogacong ponadto o dobro
wspdlne i interes zbiorowy. Subsydiaros¢ funkcjonuje na trzech
poziomach:
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* filozoficznym - jako idea pozwalajgca na analize wspétcze-
snych spoteczenstw,

* prawnoustrojowym — jako zasada konstytucyjna stanowigca
odwotanie do pozaprawnych systeméw normatywnych oraz
dyrektywe dla ustawodawcy co do sposobu konstrukcji syste-
mu prawno-instytucjonalnego i redystrybucji kompetencji,

* merytorycznym — jako kryterium oceniajgce zakres kompeten-
cji poszczegdlnych osrodkdw decyzyjnych i sposobdw realiza-
cji tych kompetencii.

Spoteczne budownictwo czynszowe w Polsce

Spoteczne budownictwo czynszowe polega na realizacji celéw

polityki mieszkaniowej paristwa poprzez samorzad lokalny i powo-
tane przez niego organizacje prawa handlowego (TBS) przy zasto-
sowaniu zasady subsydiarno$ci. Adresatem programu spoteczne-
go budownictwa czynszowego jest szczegdina grupa spoteczna
gospodarstw domowych osiggajacych Srednie dochody. Spotecz-
ne budownictwo czynszowe moze realizowa¢ budownictwo komer-
cyjne oraz budownictwo socjalne o ile taka jest wola udziatowcow
spotki. Finansowanie tej formy budownictwa wynika ze skojarzenia
$rodkow spotecznych i publicznych. Srodkami spotecznymi sa:
wptaty partycypantdw wspétfinansujacych koszty budowy miesz-
kan oraz kaucje najemcdw. Srodkami publicznymi sa: premie gwa-
rancyjne z ksigzeczek mieszkaniowych, kredyty i wktady pieniezne
gmin. Przedsiewziecia inwestycyjne sg finansowane kredytem
z Banku Gospodarstwa Krajowego (70% wartosci przedsiewzie-
cia), Srodkami wtasnymi: dziatkg budowlang wraz z uzbrojeniem,
dotacjg z budzetu gminy, partycypacjg zaktadéw pracy badz oséb
prawnych zainteresowanych uzyskaniem mieszkan dla wskaza-
nych przez siebie 0s6b trzecich, partycypacjg wnoszona przez na-
jemcéw, innymi $rodkami wiasnymi towarzystwa. Srodki Banku
tworzg pienigdze przekazane z budzetu panstwa zgodnie
z uchwalong ustawg budzetowa oraz preferencyjne kredyty z Eu-
ropejskiego Banku Inwestycyjnego i pozyczki z Banku Rozwoju
Rady Europy. Uzyskanie kredytu uwarunkowane jest zdolnosci fi-
nansowg TBS, kosztem przedsiewziecia i wiarygodnoscig kredy-
tobiorcy.

Ustawg uchwalong przed dwudziestu laty o niektérych formach
popierania budownictwa mieszkaniowego stworzono ramy prawne
i okre$lono warunki wspomagania przez panstwo budowy miesz-
kan na wynajem o umiarkowanych czynszach, wprowadzono no-
wa na polskim rynku mieszkaniowym kategorie inwestoréw i za-
rzgdcow — towarzystwa budownictwa spotecznego, reaktywowano
Bank Gospodarstwa Krajowego.

Dziatalno$¢ podstawowa (statutowa) i pomocnicza TBS

Gtéwnym, podstawowym przedmiotem dziatania Towarzystwa

jest budowanie domoéw mieszkalnych i ich eksploatacja na zasa-
dach najmu. Przedmiotem dziafania Towarzystwa moze by¢ réw-
niez nabywanie budynkéw mieszkalnych, przeprowadzanie remon-
téw i modernizacji obiektow przeznaczonych na zaspokajanie po-
trzeb mieszkaniowych na zasadach najmu, wynajmowanie lokali
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uzytkowych znajdujacych sie w zasobach Towarzystwa, sprawo-
wanie, na podstawie umdw zlecenia, zarzadu budynkami miesz-
kalnymi nie stanowigcymi jego wtasnosci, prowadzenie innej dzia-
talnosci zwigzanej z budownictwem mieszkaniowym i infrastruktu-
ra towarzyszaca, jak $wiadczenie ustug inwestycyjnych w zakresie
budownictwa mieszkaniowego i infrastruktury towarzyszacej, pet-
nienie funkcji inwestora zastepczego w dziatalnosci inwestycyjnej
prowadzonej przez Gminy, na terenie, ktorych Towarzystwo prowa-
dzi¢ bedzie swojg dziatalno$é, budowa budynkoéw i lokali uzytecz-
nosci publicznej zwigzanych z funkcjonowaniem zespotu (osiedla)
mieszkaniowego, budowa budynkéw wielorodzinnych i jednoro-
dzinnych oraz lokali uzytkowych na sprzedaz przy zachowaniu mi-
nimalnych powierzchni mieszkan przeznaczonych do zasiedlenia
przez okreslong liczbe oséb, wyposazenia mieszkan (wanna, WC,
kuchenka gazowa lub elektryczna z piekarnikiem, zlewozmywak)
i zachowania wasciwosci energetycznej budynkdw.

Adresatem programu sg gospodarstwa domowe o $rednim po-
ziomie dochoddw, z jednej strony nie kwalifikujace sie na mieszka-
nia komunalne ze wzgledu na wysoko$¢ osigganego dochodu,
z drugiej - nieposiadajgce dolnosci kredytowej pozwalajgcej
na zakup mieszkania. Najemcy bardziej sktonni sg na poniesienie
jednorazowego wysitku finansowego, niz do wieloletniego ptace-
nia czynszu o0 wyzszej wysokosci.

Warunki powodzenia programu

Istotnym krokiem gwarantujacym skuteczno$¢ jest rozktad ry-
zyka poprzez szerszg partycypacje 0séb trzecich wraz z obejmo-

waniem udziatéw w spétkach prawa handlowego. Zasada ,wielu
oczu” chroni przedsiewziecie przez pochopnymi decyzjami wiadzy
publicznej i organéw spétek. O jednym nalezy pamietaé: program
nie jest zadng konkurencjg dla sektora prywatnego oferujgcego
mieszkania na sprzedaz bgdz na najem okazjonalny. Sztywne ra-
my spotecznego budownictwa czynszowego w wymiarze praw-
nym, technicznym i ekonomicznym dajg szanse na znaczny efekt
propodazowy pozwalajgcy na szybka realizacje ,zszywania mia-
sta” i zatrzymywania mieszkancéw w miescie.

Jan Olezyk

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

» Magister Podyplomowe 1978 — 1981, Uniwersytet t 6dzki,
o .f kierunek — filozofia, 1993 — 1994, Szkota Praw Cztowigka,
Warszawa, 1995 — 1996, Uniwersytet t ddzki, Podyplomowe Studia Europej-
skie, 2000 — 2001, Uniwersytet t.odzki, Zarzgdzanie spotkami kapitatowymi,
2001- 2002, Instytut Biznesu Kalisz, Zarzadzanie projektami Unii Europej-
Skiej, 2004 — 2005, Uniwersytet Warszawski, Centrum Europejskich Studiow
Regionalnych i Lokalnych. Polski Samorzgd w Unii Europejskiej: programy,
fundusze, procedury.

Demografia a rynek senioralny

Mieszkania dla starszych.

Deweloperzy, posrednicy i zarzadcy nieruchomosci powinni juz
teraz zainteresowaé sie nieruchomosciami przeznaczonymi dla se-
nioréw, zanim bedzie za pdzno. Nastawianie sie na obstuge mto-
dych ludzi kupujgcych mieszkania bedzie pomatu, co raz mniej
rentowne. Caly czas na rynku mieszkaniowym utrzymuje sie ol-
brzymia przewaga podazy na popytem. A migracja mtodych
za granice dodatkowo podnosi tg statystyke nizu demograficzne-
go. Mtodzi dobrze zarabiajacy majg juz zupetnie inne podejscie
do zycia ich szczytem marzen nie jest i nie bedzie zakup mieszka-
nia na 25 letni kredyt hipoteczny. Takie lansowane przez banki
i deweloperdéw projekty przywiazujg ,chtopa do ziemi” nie dajg per-
spektywy na zysk i powodujg utrate mobilnosci. To przeciez oczy-
wista strata czasu i pieniedzy mtodzi doskonale zdajg sobie z te-
go sprawe i potrafig liczy¢, co i, gdzie sie najbardziej optaca.

Rynek mieszkaniowy, by przetrwaé musi sie zmieni¢

Rynek potrzebuje wprowadzenia gwattownych zmian prawnych
i podatkowych. Catg mase sztywnych nie zyciowych ustaw trzeba
znowelizowac, by da¢ alternatywne rozwigzania zachecajgce i fak-

Tomasz Bleszyriski

tycznie wspierajgce miode i starsze pokolenia do inwestycji. Buble
legislacyjne takie jak min. ustawa o ochronie praw lokatoréw za-
miast pomaga¢ tylko szkodzg rynkowi. Uwazam, ze nadszedt
wreszcie czas na dobre rozwigzania w zakresie leasingu nierucho-
mosci, czy projektéw Partnerstwa Publiczno Prywatnego. To tylko
niektdre przyktady, probleméw jest wiecej, gospodarka przestrzen-
na, prawo budowlane, rewitalizacja nieruchomosci. Zte funkcjono-
wanie gospodarki i rynku nieruchomosci odbija sie na kondycji
spoteczenstwa. Modzi zniecierpliwieni niewidzacy perspektyw dla
siebie, po prostu wyjezdzajg. Starsze pokolenie tkwi zwigzane
z ojczyzng sitg tradycji na dobre i zte biedniejgc z roku na rok.

Spoteczeristwo nieuchronnie starzeje sie

Co raz wiecej 0sdb jest nie tylko w podesztym wieku, ale i cho-
rych. Nie bede pisat 0 Naszym systemie emerytalnym, czy opiece
zdrowotnej, bo doskonale wiemy jak jest. Na rynku pojawito sie juz
wiele ciekawych pomystow. Pracuje na kilkoma projektami z zakre-
su gospodarki senioralnej i musze przyznac, ze jest to ciekawe
i kreatywne zajecie. Zabezpieczanie potrzeb mieszkaniowych
0s6b starszych jest nie lada wyzwaniem. Bo przeciez tu nie tylko




potrzebny jest sam lokal mieszkalny, ale caty system opieki
nad czesto juz leciwg i schorowang osobg. Dodatkowy problem
stanowi tutaj jak zawsze bariera ekonomiczna, niestety w obec-
nym stanie nie wszystkie osoby starsze bedzie, po prostu staé
na skorzystanie z takich rozwigzan. Emerytury, czy renty sg za ni-
skie, a inne formy, chocby odwrdcona hipoteka tez nie zawsze jest
dostepna dla kazdego, korzystna i bezpieczna.

Czasu mato probleméw duzo

Dlatego nie czekajac na skutki nizu demograficznego i pogte-
biania sie procesu starzenia sie spoteczenstwa na problematyka
senioralng nalezy pracowac juz dzis. Probleméw do rozwiania jest
wiele, a czasu mato, bo przeciez juz niedtugo i My bedziemy star-
si. Mysle, ze niestety jest to ostania szansa, by przygotowaé dla
sobie miejsce na spokojng jesien zycia.

Moim zdaniem projekty senioralne, to przyszto$¢ inwestycji
na rynku nieruchomosci.
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Tomasz Bteszynski - doradca rynku nieruchomosci,
licencjonowany zarzgdca, posrednik w obrocie nierucho-
mosciami z ponad 25 letnim stazem. Wiceprzewodniczacy
Rady Nadzorczej Aramus S. A. do kidrej nalezg spotki Pot-
noc & Partnerzy i Prospector, audytor energetyczny, coach

A

na konferencjach, seminariach, szkoleniach. Autor kilkuset publikacji praso-

biznesu, bloger. Wyktadowca akademicki, prelegent

wych, uczestnik audycji radiowych i telewizyjnych poswieconych min. ekono-
micznym, prawnym zagadnieniom polskiego i zagranicznego rynku nierucho-
mosci oraz analiz, raportow, prognoz i komentarzy. Cztonek min. Powszech-
nego Towarzystwa Ekspertow i Doradcow Rynku Nieruchomosci, Wiceprezy-
dent Federacji Porozumienia Polskiego Rynku Nieruchomosci, Prezes Stowa-
rzyszenia Profesjonalistéw Rynku Nieruchomosci Polski Centralnej i wielu in-
nych organizacji biznesowych. Odznaczony w 2013 r. przez Kapitute Ztotym
Medalem Zastuzony dla Polskiego Rynku Nieruchomosci ,Pro aequo et bo-
no” za wybitne zastugi na rzecz rozwoju rynku nieruchomosci., www.blog.to-
maszbleszynski.pl

Plan wykorzystania zasobu nieruchomosci
jako instrument gospodarki

nieruchomosciami gminy

Pojecie gospodarowania nieruchomos$ciami jest wieloznaczne.
Kojarzy sie ono z zarzadzaniem, dysponowaniem, zajmowaniem
sie majatkiem lub jego sktadnikami. NajogéIniej zatem rzecz bio-
rac, gospodarka nieruchomosciami to ogdt czynnosci faktycznych
i prawnych, ktére sktadajg sie na zarzadzanie, dysponowanie, zaj-
mowanie sie nieruchomos$ciami. Gospodarka nieruchomosciami
moze by¢ takze traktowana jako system relacji i procedur zacho-
dzacych miedzy réznymi podmiotami oraz przedmiotami gospoda-
rowania.

Podmiotem gospodarowania nieruchomosciami (podmiotem
gospodarujacym) moze by¢ zaréwno osoba prywatna (fizyczna,
prawna, utomna osoba prawna), jak i publicznoprawna (samorza-
dowa, parstwowa), a takze jednostka organizacyjne nieposiadaja-
ca osobowosci prawnej, posiadajgca prawo dysponowania okre-
$lonym zasobem nieruchomosci. Natomiast przedmiotem gospo-
darowania nieruchomosciami sg nieruchomosci jako przedmiot ré-
znych praw — gtéwnie praw rzeczowych (wtasnosé, uzytkowanie
wieczyste, ograniczone prawa rzeczowe: uzytkowanie, spotdziel-
cze wiasnosciowe prawo do lokalu, stuzebnos¢ i hipoteka), a takze
praw zobowigzaniowych, obligacyjnych (miedzy innymi: najem,
dzierzawa, uzyczenie i leasing).

Na mocy ustawy o gospodarce nieruchomosciami (dalej: ugn)
utworzone zostaty zasoby nieruchomosci Skarbu Pafstwa i jedno-
stek samorzadu terytorialnego jako podmiotéw administracji pu-

Roman Doganowski

blicznej wykonujgcych w zakresie przystugujgcych im uprawnien
réznego rodzaju zadania stuzgce celom publicznym. Kazdy z tych
podmiotow jest wyposazony w Srodki rzeczowe i finansowe nie-
zbedne do ich wykonywania. Do podstawowych srodkéw nalezy
zaliczy¢ nieruchomosci. Celem utworzenia zasobdw nieruchomo-
§ci jest wzrost efektywnosci wykorzystania tych sktadnikow majat-
kowych. Poniewaz istniejg cztery rodzaje podmiotéw administracji
publicznej, utworzono odpowiednio: zasob nieruchomosci Skarbu
Panstwa oraz gminne, powiatowe i wojewddzkie zasoby nierucho-
mosci.

Zgodnie z art. 4 pkt 2 ugn przez zasoéb nieruchomosci nalezy
rozumiec te nieruchomosci, ktére stanowig przedmiot wtasnosci
Skarbu Panstwa, gminy, powiatu lub wojew6dztwa i nie zostaty od-
dane w uzytkowanie wieczyste, oraz nieruchomosci bedace przed-
miotem uzytkowania wieczystego Skarbu Parstwa, gminy, powia-
tu lub wojewddztwa. Jak z powyzszego okreslenia wynika, wymo-
giem pozytywnym jest, aby nieruchomos$¢ byta wiasnoscig lub
przedmiotem wieczystego uzytkowania Skarbu Paristwa lub odpo-
wiedniej jednostki samorzgdu terytorialnego, a przestanka nega-
tywna, aby nieruchomo$¢ ta nie byta oddana w uzytkowanie wie-
czyste. Zatem zas6b nieruchomosci jest pojeciem specyficznym,
poniewaz z jednej strony nie wszystkie nieruchomosci Skarbu
Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego wchodzg w sktad
zasobu, z drugiej natomiast — w sktad np. zasobu gminnego mo-
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ga wejs¢ nieruchomosci Skarbu Pafistwa oddane w gminie w uzyt-
kowanie wieczyste.

Zasoby nieruchomosci powstaty z mocy prawa i sg to po prostu
wydzielone masy majatkowe, ktérymi gospodaruja odpowiednio:
starosta wykonujacy zadania z zakresu administracji rzagdowej al-
bo organy wykonawcze gminy, powiatu i wojewddztwa. Zasoby
majg stuzy¢ przede wszystkim realizacji celéw publicznych, a nad-
to powinny by¢ wykorzystywane zgodnie z zasadami prawidtowej
gospodarki. Z posrod 4 wymienionych rodzajéw zasobdw nieru-
chomosci publicznych szczegdlng role odgrywaja gminne zasoby
nieruchomo$ci, a to ze wzgledu na podstawowe znaczenie dla
spotecznosci lokalnych zadar publicznych natozonych na gminy.

Polskie gminy sg integralng czescig systemu gospodarczego,
spotecznego i ekonomicznego. Ze wzgledu na znaczenie, jakie im
nadano w trakcie transformacii ustrojowej po 1989 roku, zajmuja
wazng role w ksztattowaniu warunkdw zycia spotecznosci lokal-
nych. Spotecznosci te majg okreslone wymagania zwigzane z nie-
ruchomosciami gminnymi, stawiajg wtadzom przez swoje postawy
konkretne zadania do realizacji. Podmioty prywatne stwarzajg po-
nadto popyt na nieruchomo$ci i dgzg do tego, zeby gmina mu
sprostata, stwarzajgc podaz w oparciu 0 gminne zasoby nierucho-
mosci. Sama gmina musi natomiast prowadzi¢ gospodarke lokal-
ng, ktora stwarza okreslone zapotrzebowanie na nieruchomosci,
ale réwniez na $rodki finansowe, ktérych mogg by¢ one Zrodtem
(R. Wisniewski, 2008, s. 82).

Gminy zostaty wyposazone w majatek na podstawie ustawy
z dnia 10 maja 1990 r. — Przepisy wprowadzajgce ustawe o samo-
rzadzie terytorialnym i ustawe o pracownikach samorzgdowych.
Ustawa ta przewiduje przejecie mienia pafistwowego przez gminy
z mocy prawa (ex lege) oraz w drodze aktu przekazania. Ustawa
0 samorzadzie gminnym przewiduje takze mozliwos¢ nabycia mie-
nia komunalnego w wyniku wiasnej dziatalnosci gospodarczej oraz
przez inne czynnosci prawne. Do czynnosci prawnych zastosowa-
nie majg miedzy innymi przepisy ugn, ktére przewidujg mozliwos$é
nabycia nieruchomosci do zasobu. Zgodnie z nimi gmina pozysku-
je nieruchomosci do swojego zasobu:

— w drodze umowy (na wiasnos¢ lub w uzytkowanie wieczyste),

- w drodze zamiany lub darowizny,

— do ktdrych gmina uzyskata w tym trybie prawo uzytkowania

wieczystego,

- w drodze wywtaszczenia na rzecz gminy,

- na skutek zrzeczenia sie,

— ktdre zostaty nabyte w drodze podziatow oraz scaler i podzia-

tow,

- na podstawie prawa pierwokupu,

- na podstawie innych tytutéw prawnych.

Ponadto, zgodnie z art. 22 ugn, nieruchomosci stanowigce od-
powiednio zasdb nieruchomos$ci Skarbu Paristwa, wojewodztwa
lub powiatu, przeznaczone w miejscowych planach zagospodaro-
wania przestrzennego pod budownictwo mieszkaniowe oraz na re-

alizacje zwigzanych z tym budownictwem urzgdzen infrastruktury
technicznej, przekazuje sie gminie w drodze darowizny, na jej
whniosek, jezeli przemawia za tym wazny interes gminy i jezeli ce-
le te nie moga byc¢ realizowane odpowiednio przez Skarb Paristwa,
wojewddztwo lub powiat.

Generalnym celem gospodarki zasobami nieruchomosci, za-
réwno Skarbu Panistwa, jak i samorzadu terytorialnego, jest racjo-
nalne ich wykorzystywanie i rozporzgdzanie nimi dla uzyskiwania
maksymalnych efektow, przy jednoczesnym jak najmniejszym zu-
zyciu zasobow. Cele gospodarki nieruchomosciami publicznymi
wynikajg w znacznej mierze z zadan publicznych naktadanych
na poszczegdlne podmioty publiczne gospodarujgce zasobami
nieruchomosci. Jak juz wspomniano, ze wzgledu na ilo§¢ wykony-
wanych zadan publicznych, szczegdlne znaczenie ma gospodaro-
wanie nieruchomo$ciami gminnymi. Cele gospodarki nieruchomo-
$ciami stanowigcymi wtasno$¢ gminy, jako czescig mienia gmin-
nego, wynikajg w znacznej mierze z ustaw naktadajgcych na gmi-
ne obowigzek wykonywania zadan publicznych w réznych dziedzi-
nach aktywnosci (np.: o$wiata, ochrona zdrowia, rekreacja, targo-
wiska miejskie, zielen miejska, mieszkalnictwo, pomoc spoteczna)
przy wykorzystania sktadnikéw mienia gminnego.

Realizacji wskazanych wyzej celdw stuzg zasoby nieruchomo-
§ci gminnych, ktdre jako najwazniejszy sktadnik mienia gminnego
odgrywajg w tym zakresie niezwykle wazng role, a w zasadzie ro-
le, ktdre mozna ujgé w trzy podstawowe grupy: spoteczng, gospo-
darczg, ekonomiczna.

Rola spoteczna gminnych zasobdw nieruchomosci, wynika
z miejsca, ktore zajmujg one w zyciu poszczegoinych cztonkéw
spotecznosci lokalnej. W tym przypadku traktowane sg jako dobro
spoteczne nalezace do spotecznosci lokalnej. Zapewniajg i powin-
ny zapewnia¢ jej okreslone warunki funkcjonowania. Funkcjonowa-
nie to traktowa¢ nalezy bardzo szeroko i wieloaspektowo, poczaw-
szy od zapewnienia niezbednych nieruchomosci pod drogi gmin-
ne, a skoczywszy na nieruchomosciach przeznaczonych na cele
zwigzane z kulturg i sztuka.

Rola gospodarcza gminnych zasobdw nieruchomosci zwigza-
na jest przede wszystkim z potrzebami wtadzy lokalnej, wykony-
waniem zadan wfasnych gminy oraz realizacjg procesoéw gospo-
darczych. Nieruchomosci z zasob6éw wykorzystywane sg przez
wiadze lokalng w zwigzku z jej potrzebami statutowymi, czyli w za-
kresie zwigzanym z prowadzeniem urzedu gminy oraz podlegtych
wydziatéw, biur i jednostek. Rola gospodarcza przejawia sie tutaj
w procesach optymalizaciji liczby nieruchomosci oraz racjonaliza-
cji ich wykorzystywania w zwigzku z potrzebami lokalnymi. Gmina,
dzieki posiadaniu zasobdw nieruchomosci, kreuje lokalny rynek
nieruchomosci. Dzieki prowadzonej polityce moze wptywaé na po-
daz, a tym samym na ceny. Z drugiej strony gmina moze by¢ po-
strzegana jako podmiot stabilizujgcy lokalny rynek nieruchomosci.
Wynika to przede wszystkim z warunkéw wywotania podmiotéw
zewnetrznych z ktérym podpisuje ona umowy.




Rola ekonomiczna gminnych zasobdw nieruchomosci pojawia
sie w momencie, gdy na nieruchomosci, cze$¢ gminnego zasobu,
popatrzymy jako na zrodto dochodu oraz przedmiot inwestycji. Du-
za warto$¢ nieruchomosci oraz bardzo duza warto$¢ (rynkowa)
zasobow nieruchomosci w sensie ekonomicznym wptywa na pro-
cesy rozwoju lokalnego. Posiadanie zasobdw o wtasciwej struktu-
rze, a w nich nieruchomosci o odpowiedniej jakosci (w dobrym
stanie technicznym, dobrze zlokalizowanych itp.), postrzegane jest
przez otoczenie (podmioty prywatne i spoteczeristwo) pozytywnie,
poniewaz $wiadczy to o stabilnosci gospodarczej oraz duzych mo-
zliwosciach rozwojowych (R. Wisniewski, 2008, s. 82-86).

Celem lokalnej polityki rozwoju w krajach o gospodarce rynko-
wej jest maksymalizacja zadowolenia spotecznosci lokalnej, ktéra
osiagna¢ mozna najpewniej przez zapewnienie statego wzrostu
liczby i rodzajow miejsc pracy i zwigzanego z tym wzrostu pozio-
mu zycia. Do realizacji tak okre$lonego zadania wtadze lokalne sg
motywowane szczegdlnie wowczas, gdy istnieje Scisty zwigzek
miedzy wzrostem zatrudnienia i dochodéw ludnosci a dochodami
budzetu lokalnego. Ekonomiczny cel wtadz lokalnych sprowadza
sie wowczas do statego rozszerzania swojej bazy podatkowe;.
Rozwdj gospodarczy przejawia sie zwiekszeniem dochoddéw
mieszkacéw i podmiotéw gospodarczych i prowadzi do zwigksze-
nia bazy dochodowej gminy. System dochodéw gmin jest tak
skonstruowany, ze znajdujg w nim odbicie dochody gospodarstw
domowych i lokalnych podmiotéw gospodarczych, ktére trafiaja
do gminnego budzetu w sposdéb bezposredni, w postaci wptywow
z podatku dochodowego, oraz posrednio w formie innych danin
publicznych, gtéwnie: podatku od nieruchomosci oraz wszelkich
optat lokalnych oraz $wiadczer pienigznych uzyskiwanych w za-
mian za udostepnienie przez gminy praw do korzystania ze sktad-
nikéw mienia komunalnego (J. Cymerman, 2011, s. 17).

Rozwdj lokalny powinien by¢ odpowiednio stymulowany przez
wtadze gminne. Istotnym instrumentem w tym zakresie sg strate-
gie rozwoju gminy. Strategia rozwoju jest niezbedna, gdyz jasno
przedstawia problemy i mozliwosci ich rozwigzania, dostarcza na-
rzedzi i struktur koordynaciji dziatan oraz ranguje potencjalnie zré-
znicowane dziatania. Nie budzi watpliwosci fakt, ze nieruchomosci
stanowigce przedmiot wtasno$ci gminy mogg w sposdb istotny
wptywaé na rozwdj danej spotecznosci lokalnej. Wskazac nalezy
jednakze, ze bardzo czesto potencjat tych nieruchomosci jest nie-
wykorzystany. Organy gminne w ramach czynnosci zwigzanych
z podejmowaniem decyzji opierajg sie na doraznych rozstrzygnie-
ciach, ktdre nie sg wkomponowane w zaden szerszy program.
Jednym stowem, brakuje w odniesieniu do nieruchomosci gmin-
nych wypracowanej strategii rozwoju (M. J. Nowak, 2010).

Gtéwnym celem strategii rozwoju gminy powinno zaspokojenie
potrzeb zbiorowych wspdlnoty poprzez zapewnienie wysokich wa-
runkdw zycia mieszkancow, a w tym przede wszystkim zapewnie-
nie lokalnego rozwoju spoteczno-gospodarczego. Przy tym nie
chodzi tu o stworzenie jedynie stosownego dokumentu, ktdry na-
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stepnie bedzie stat na pétkach w najwazniejszych gabinetach
gminnych, a o rzeczywistg i realng strategie rozwoju, ktéra bedzie
konsekwentnie wprowadzana w zycie.

Dziatania wfadz lokalnych w zakresie rozwoju spoteczno-go-
spodarczego gminy mozna podzieli¢ na:

— dziatania bezpos$rednie, prowadzone w sektorze publicznym

w ramach zadar wiasnych gminy i zadar zleconych przez ad-
ministracje rzadowg;

- dziatania posrednie, polegajace na tworzeniu warunkéw
do rozwoju gospodarczego, ktdre gtdwnie polegaja na plano-
waniu, stymulowaniu i promocji gospodarki.

Formalne podstawy prowadzenia przez wtadze gminy lokalnej
polityki spoteczno-gospodarczej i przestrzennej zawarte sg w kom-
petencjach rady gminy wynikajgcych z art. 18 ustawy o samorza-
dzie gminnym, takich jak:

— uchwalanie studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodaro-
wania przestrzennego gminy oraz miejscowych planéw zago-
spodarowania przestrzennego,

— uchwalanie programdw gospodarczych,

— uchwalanie budzetu gminy oraz przyjmowanie sprawozdan
z dziatalnoci finansowej gminy,

— podejmowanie uchwat w sprawach podatkdw i opfat w grani-
cach okreslonych w odrgbnych ustawach,

- podejmowanie uchwat w sprawach majatkowych gmin prze-
kraczajgcych zakres zwyktego zarzadu.

Planowanie rozwoju spoteczno-gospodarczego w uktadach lo-
kalnych i regionalnych jest powszechne w krajach o gospodarce
rynkowej. Strategie i programy rozwoju spoteczno-gospodarczego
umozliwiajg wtadzg lokalnym przeciwdziatanie recesji gospodar-
czej i bezrobociu, a takze bardziej zréwnowazony rozwéj w dtu-
zszym okresie. W Polsce jednak w wielu gminach brak jest plano-
wania w znaczeniu strategicznym, a szczegdlnosci planowego go-
spodarowania gminnymi zasobami nieruchomosci. Gospodarka
nieruchomogciami nie jest bowiem celem samym w sobie, musi
zawsze jasno korespondowaé z politykg i zadaniami gminy w po-
szczegblnych obszarach, jak i z cato$ciowg politykg rozwoju jed-
nostki terytorialnej. Powinna by¢ prowadzona w sposob podpo-
rzagdkowany celom lokalnego rozwoju, zintegrowany i spojny z lo-
kalng politykg rozwoju spoteczno-gospodarczego. Cele te, w po-
wigzaniu je z horyzontem i czasem ich realizacji, mozna podzieli¢
na strategiczne i operacyjne.

WSsrdd gminnych celdw strategicznych, ktdre powinny byé uje-
te w formie strategii rozwoju gminy, mozna wyrézni¢ trzy podsta-
wowe kategorie:

— utrzymanie stanu posiadania — to przede wszystkim ochrona
istniejacych waloréw przyrodniczych i wartosci kulturowych,
restrukturyzacja uktadéw nastawiona na adaptacje do no-
wych warunkéw rozwoju;

— poprawa funkcjonowania uktadow — to miedzy innymi zabez-
pieczenie Zrodet zasilania i zwigkszenie ich dyspozycyjnosci,
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modernizacja systemoéw infrastrukturalnych i komunikacyj-
nych, ograniczenie narastania dysproporcji w wykorzystaniu
potencjatu, zwiekszenie mobilnosci uzytkownikéw;

- poprawa funkcjonowania ukfadéw — to miedzy innymi zabez-
pieczenie Zrodet zasilania i zwigkszenie ich dyspozycyjnosci,
modernizacja systemoéw infrastrukturalnych i komunikacyj-
nych, ograniczenie narastania dysproporcji w wykorzystaniu
potencjatu, zwiekszenie mobilnosci uzytkownikdw.

Strategia rozwoju lokalnego gminy jest jednym z podstawowych
dokumentdw planistycznych w gminie. Wedtug R. Brola (2004,
s. 206) strategiczny plan rozwoju lokalnego stanowi swego rodza-
ju scenariusz rozwoju gminy, okreslajacy: docelowa wizje rozwo-
ju, misje gminy, strategiczne cele rozwoju, zadania strategiczne
oraz sposéb ich realizacji. Podmiotem strategii rozwoju lokalnego
jest lokalna spotecznosé, ktora z jednej strony uczestniczy w reali-
zacji zadan strategicznych poprzez swojg aktywno$¢ gospodarcza
i spoteczng, z drugiej za$ jest odbiorcg powstajacych w efekcie
rozwoju gminy nowych, lepszych warunkéw (w postaci pakietu tzw.
korzysci zewnetrznych) do prowadzenia dziatalno$ci gospodarcze
oraz wyzszych waloréw uzytkowych gmin decydujgcych o jakosci
zycia lokalnej spotecznosci. Przedmiotem strategii rozwoju jest
gminna rzeczywisto$¢, okreslona w wymiarach: przestrzennym,
gospodarczym, spotecznym i ekologicznym. Strategia rozwoju lo-
kalnego powinna by¢é podstawg do sporzgdzania studium uwarun-
kowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy oraz
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

Z kolei cele operacyjne majg charakter wtorny w stosunku
do celdw strategicznych, sg ich rozpisaniem w formie zbioru zadari
0 wyraznie sprecyzowanym efekcie koricowym. Ich cechg jest krét-
ki horyzont czasu i bezpo$rednie uzaleznienie od uwarunkowan fi-
nansowych organizacyjnych ich realizacji. Ze strategii rozwoju gmi-
ny w gminie powinny wynika¢ nastepujace programy operacyjne
dotyczace obszaru gospodarki nieruchomos$ciami:

— program gospodarki gminnym zasobem nieruchomosci,

— program polityki mieszkaniowe;j,

- program realizacji inwestycji gminnych,

— program rozwoju systeméw komunikacji,

— program rozwoju systemow infrastruktury technicznej,

— program ochrony zasobdw Srodowiska przyrodniczego i kul-

turowego.

Jednym z elementdw strategii rozwoju gminy w zakresie polity-
ki przestrzennej powinna by¢ strategia gospodarki nieruchomo-
Sciami. Wdrozenie tego rodzaju strategii w zycie odbywa sie po-
przez programy funkcjonalne (operacyjne), stanowigce uszczego-
towienie ustaler o charakterze strategicznym zawartych w strate-
gii. Programy funkcjonalne stuzg osiggnieciu celéw strategicznych
gospodarki nieruchomo$ciami w réznych obszarach aktywnosci
gminy zwigzanych z nieruchomosciami. Cele programéw stanowig
uszczegdtowienie celdw strategicznych i ich przetozenie na po-
ziom operacyjny. Po przyjeciu przez rade gminy, podobnie jak stra-

tegia, stanowig akt kierownictwa wewnetrznego, a ich realizacjg
zajmujg sie kierownicy poszczegdlnych wydziatéw urzedu gminy
wraz z podlegtymi im pracownikami.

Najwazniejszym instrumentem realizacji zardwno strategii go-
spodarki nieruchomosciami, jak i koordynacji programéw realiza-
cyjnych jest plan wykorzystania zasobu nieruchomosci. Formalng
podstawe tworzenia takiego planu stanowi art. 23 ust. 1 pkt. 1 ugn.
Wprawdzie przepis ten literalnie dotyczy gospodarowania zaso-
bem nieruchomosci Skarbu Parstwa, ale przez odestanie zawar-
te w art. 25 ust. 2 stosuje sie go takze do gminnych zasobdw nie-
ruchomosci. Z kolei w art. 23 ust. 1d ugn ustawodawca ustalit, ze
plany wykorzystania zasobu Skarbu Parnistwa opracowuje sie
na okres 3 lat. W przypadku planéw wykorzystania gminnych za-
sobow nieruchomo$ci ustawodawca, respektujgc konstytucyjng
zasade samodzielnosci jednostek samorzadu terytorialnego, zad-
nej czestotliwosci tworzenia takich planéw nie podat, tym niemniej
przy ich tworzeniu nalezy uwzglednié rzne perspektywy czasowe,
w zaleznosci od zatozonych celdw gospodarowania zasobem nie-
ruchomosci.

Wymadg sporzagdzenia planu wykorzystania zasobu nierucho-
mosci, ktory powinien okreslaé przede wszystkim nieruchomosci
niezbedne do wykonywania zadar wtasnych i realizacji inwestycji
publicznych, ale takze nieruchomosci przeznaczone do zbycia, wy-
nika ponadto z zasad prawidtowej gospodarki. Plan wykorzystania
nieruchomosci okresla¢ powinien dtugookresowa strategie w od-
niesieniu do nieruchomosci wehodzgcych w sktad zasobu miedzy
innymi w celu unikniecia sytuacii, w ktérej zbyta nieruchomos$¢ na-
stepnie okazaé sie moze niezbedna dla realizacji wiasnych celow.
Sporzadzenie takiego planu nalezy rozumie¢ jako zespdt czynno-
§ci faktycznych, zmierzajgcych do stworzenia swoistego programu
stuzacego wtasciwemu zagospodarowaniu nieruchomosci i ksztat-
towaniu poziomu wydatkéw na przygotowanie do sprawnego go-
spodarowania. Plan wykorzystania zasobu stanowi tez podstawe
do zmiany gospodarczego przeznaczenia nieruchomosci, nie wy-
taczajac jej zbycia w razie matej przydatnosci gospodarczej lub
ucigzliwosci zwigzanej z gospodarowaniem (G. Bieniek i in., 2008,
s. 137).

Przygotowanie planu wykorzystania gminnego zasobu nieru-
chomosci nie jest ujete okreslong procedurg. Jednakze w celu
usprawnienia czynnosci sktadajgcych sie na gospodarowanie nie-
ruchomos$ciami gminy, lepszego potgczenia ich z czynnikami wy-
nikajgcymi z potrzeb rozwoju lokalnego, organy gmin powinny po-
dejmowaé bardziej aktywne dziatania odnoszace sie do tego za-
gadnienia. W szczegdlnosci kazda gmina powinna wykazag inicja-
tywe oraz zaproponowaé wizje gospodarowania swoim zasobem
nieruchomosci, w ramach ktdrej powinna realizowa¢ obowigzek
przygotowania i przyjecia planu wykorzystania gminnego zasobu
nieruchomosci, co jednocze$nie umozliwitoby gminie podejmowa-
nie wiasciwych inicjatyw w zakresie wykorzystania nieruchomosci
dla lokalnego rozwoju.




Wspomniany juz wyzej przepis art. 23 ust. 1d ugn okresla
wprawdzie zawarto$¢ planu wykorzystania zasobu nieruchomosci,
ale dotyczy jedynie zasobu Skarbu Parstwa. Jednakze z braku in-
nego wzorca wydaje sie celowym, aby ten wtasnie wzorzec stoso-
wacé odpowiednio do plandw wykorzystania gminnych zasobéw
nieruchomosci. | tak, zgodnie ze wspomnianym przepisem, plany
te powinny zawierac:

1) zestawienie powierzchni nieruchomosci zasobu oraz nieru-

chomosci gminy oddanych w uzytkowanie wieczyste;

2) prognoze:

a) dotyczaca udostepnienia nieruchomosci zasobu,

b) poziomu wydatkéw zwigzanych z udostepnieniem nieru-
chomosci zasobu oraz nabywaniem nieruchomosci
do zasobu,

c) wptywdw osiagnietych z optat z tytutu uzytkowania wie-
czystego nieruchomosci gminy oddanych w uzytkowanie
wieczyste oraz optat z tytutu trwatego zarzadu nierucho-
mosci gminy,

d) dotyczaca aktualizacji opfat z tytutu uzytkowania wieczy-
stego nieruchomosci gminy oddanych w uzytkowanie wie-
czyste oraz opfat z tytutu trwatego zarzgdu nieruchomo-
§ci gminy;

3) program zagospodarowania nieruchomosci zasobu.

Nalezy przy tym zwréci¢ uwage na fakt, ze nieruchomosci gmi-
ny oddane w uzytkowanie wieczyste nie wchodzg w sktad zasobu
i organ wykonawczy gminy (w przeciwierstwie do starosty w od-
niesieniu do nieruchomosci Skarbu Parstwa) nie ma obowigzku
ich ewidencjonowania. Takze kwestie prognozowania wptywow
osiggnietych z optat z tytutu uzytkowania wieczystego nierucho-
mosci oraz aktualizacji tych optat nalezy traktowac opcjonalnie.

Zestawienie powierzchni nieruchomo$ci zasobu sporzgdza sie
wykorzystujgc ewidencje nieruchomosci wehodzacych w sktad za-
sobu nieruchomosci, o ktérej mowa w art. 23 ust. 1 pkt 1 ugn. Ewi-
dencje te sporzadza si¢ na podstawie katastru nieruchomosci.
Obowigzek ewidencjonowania nieruchomosci oddanych w uzytko-
wanie wieczyste (nie wchodzgcych przeciez w sktad zasobu) nie
dotyczy, jak juz wspomniano, nieruchomosci gmin (a takze innych
jednostek samorzadu terytorialnego).

Plan wykorzystania zasobu, oprdcz wskazania nieruchomosci,
ktorych dotyczy, powinien okreslac takze prognoze dotyczacg udo-
stepnienia nieruchomosci zasobu oraz program zagospodarowa-
nia nieruchomosci zasobu, czyli planowany sposéb postepowania
z nimi. Plan powinien tez zawiera¢ informacje o jednym z podsta-
wowych sposobéw planowanego zagospodarowania nieruchomo-
Sci, tj.:

— prognozowanym nabywaniu nieruchomosci do zasobu,

- prognozowanym udostepnieniu, czyli oddaniu nieruchomosci

do korzystania i zamiarze zawarcia np.: umowy najmu, dzie-
rzawy, uzytkowania,
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— planowanym zbyciu, a wiec przeniesieniu wiasnosci nierucho-
mosci w drodze czynnosci prawnej (np.: sprzedaz, zamiana,
darowizna) albo oddaniu w uzytkowanie wieczyste,

— zamierzonym przeznaczeniu nieruchomosci do realizacji kon-
kretnego zadania wiasnego lub powierzonego.

Z kazdym z wymienionych wyzej sposobdw planowanego za-
gospodarowania nieruchomosci wigzg sie prognozy dotyczace po-
ziomu zwigzanych z nimi wydatkdéw i wptywdw, a takze dotyczace
aktualizacji opfat z tytutu uzytkowania wieczystego i trwatego za-
rzadu.

Mozna zatem stwierdzi¢, ze plan wykorzystania zasobu nieru-
chomosci jest dokumentem, ktéry powinien sktada¢ sie z dwdch
czesci. Czesé pierwsza powinna zawieraé szczegétowo okreslone
przeznaczenie nieruchomosci oraz konkretng informacje o ich licz-
bie, powierzchni i wartosci. Natomiast w drugiej czesci powinny
znalez¢ sie konkretne plany dziatar wzgledem tych nieruchomo-
$ci zardwno w sferze organizacyjnej jak i finansowej.

W czasie przygotowywania planu wykorzystania gminnego za-
sobu nieruchomosci nalezy wzigé pod uwage takie dokumenty
oraz opracowania, jak studium uwarunkowan kierunkéw zagospo-
darowania przestrzennego, miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego, program rozwoju lokalnego czy strategia rozwoju
gminy. Kazdy z powyzszych dokumentow powinien odgrywac wa-
zng role nie tylko w momencie tworzenia planu wykorzystania
gminnych zasobéw nieruchomo$ci. Nalezy bowiem pamietaé
o tym, ze przyjecie planu moze takze powodowa¢ koniecznos¢ na-
noszenia zmian w tych dokumentach.

Wedtug R. Wisniewskiego (2008, s. 202-205) sporzadzenie pla-
nu wykorzystania zasobu nieruchomosci powinno przebiegaé
w kilku etapach. Pierwsza wersja planu wykorzystania zasobu po-
winna by¢ opracowana w oparciu o wytypowane cele gospodaro-
wania z uwzglednieniem poszczegdlnych rodzajéw i typéw nieru-
chomosci. W pierwszej fazie wprowadza sie podziat na trzy cze-
§ci: strategiczna, operacyjng i obrotowa, ktdre mozna zdefiniowaé
nastepujgco:

| grupe — czes$¢ strategiczng — tworzy¢ powinny nieruchomosci,
ktore sg niezbedne w procesach funkcjonowania gminny oraz bez-
wzglednie potrzebne do realizacji zadan wtasnych oraz innych za-
dan o charakterze obligatoryjnym, ktére sg zwigzane z procesami
gospodarowania nieruchomosciami;

Il grupe — cze$¢ operacyjng — tworzy¢ powinny nieruchomosci
podlegajace aktywnemu gospodarowaniu i zarzgdzaniu, a wiec ta-
kie, ktérym gmina powinna poswieci¢ wiecej uwagi, tak aby z jed-
nej strony zapewnic realizacje przyjetych wtasnych celéw gospo-
darowania, a z drugiej mozliwos¢ realizaciji celéw podejmowanych
przez inne podmioty na rynku lokalnym;

Il grupe — czes$é obrotowg — tworzy¢ powinny nieruchomosci
przeznaczone do szeroko rozumianego obrotu na rynku, zwigza-
nego z przeniesieniem praw do nich.
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Kazda nieruchomo$¢ moze wystepowaé tylko w jednej grupie.
Podziat na trzy wymienione grupy nie stanowi przeszkody do wy-
znaczania w poszczegdlnych czesciach zasobu podobnych celow.
Do kazdej z wymienionych grup moga by¢ przyporzagdkowane nie-
ruchomosci réznego rodzaju. Przyporzadkowanie nieruchomosci
do poszczegdlnych grup jest bardzo waznym etapem poniewaz
wyznacza ksztatt planéw wykorzystania gminnych zasobdw nieru-
chomosci.

Nastepna faza to przyporzadkowanie poszczegdlnym celom
gospodarowania nieruchomosci w poszczegdlnych grupach. W ten
sposob powstanie zestawienie poszczegdlnych celéw gospodaro-
wania z nieruchomosciami z zasobu nieruchomosci, ktére beda
stuzyly do ich realizacji, ktére mozna okresli¢ mianem wstepnego
planu wykorzystania zasobu nieruchomosci, ktérego opracowanie
koriczy sie w momencie wytypowania czasu realizacji sprecyzowa-
nych celéw na przyporzgdkowanych im nieruchomosciach.

Wstepne zestawienie zbioréw ,cel gospodarowania” i ,nieru-
chomosci z zasobu” nalezy traktowaé jako ,przyblizenie” w proce-
sie dochodzenia do rozwigzania optymalnego. Proces optymaliza-
cji doboru nieruchomosci do realizacji okre$lonych celéw gospo-
darowania zasobem nieruchomosci powinien by¢ wykonywany
w oparciu o zasady optymalizacji przestrzennej, czasowej i ekono-
micznej. Wszystkie analizy powinny da¢ odpowiedz na pytanie,
czy wybor nieruchomosci i ich przyporzadkowanie do realizacji
okre$lonych celéw sg optymalne i w rezultacie doprowadzi¢
do opracowania preliminarza, czyli zestawienia przewidywanych
przychodéw i wydatkéw zwigzanych z realizacjg poszczegdinych
celéw gospodarowania. Istotnymi elementami przy sporzadzaniu
tego preliminarza sg programowanie oraz planowanie przychodéw
i wydatkéw w procesach gospodarowania.

Opracowany wstepnie plan wykorzystania gminnych zasobdéw
nieruchomosci nalezy nastepnie podac weryfikacji, w ramach kté-
rej nalezy przyjrze¢ sie przyjetemu zestawowi celéw gospodaro-
wania, jak réwniez przeprowadzi¢ proces uzgodnien spotecznych.
Projekt planu wykorzystania zasobu nieruchomosci powinien by¢
wytozony do wglgdu publicznego, tak aby kazdy zainteresowany
podmiot lokalny mdgt wnies¢ do niego uwagi i zastrzezenia. Ele-
ment partycypacji spotecznej w procesach sporzadzania planu
wykorzystania gminnego zasobu nieruchomosci jest niezmiernie
wazny i nie nalezy go pomijaé. Przy zaangazowaniu spotecznosci
lokalnej w procesy tworzenia planu wykorzystania gminnego zaso-
bu nieruchomosci nalezy jednak zwrdci¢ uwage na wywazenie in-
tereséw publicznych i prywatnych. Zdarzy¢ sie przeciez moze, iz
interes prywatny jest sprzeczny z interesem publicznym. Do decy-
dentéw gminnych nalezy jednak wybdr drogi rozwoju lokalnego,
oni podejmujg decyzje i sg odpowiedzialni za ich realizacje. Kon-
cowym etapem strategii tworzenia planu wykorzystania gminnego
zasobu nieruchomosci jest przyjecie jego ostatecznej wers;ji.

Plan wykorzystania gminnego zasobu nieruchomo$ci powinien
by¢ udostepniony publicznie. Powinien on by¢ utrzymywany w cig-

gtej aktualno$ci. W praktyce powinno sie przeprowadzag¢ co roku
aktualizacje opracowanego planu wykorzystania gminnego zaso-
bu nieruchomosci, aby w sposéb elastyczny dopasowaé go do ak-
tualnych potrzeb spotecznosci lokalnej i kierunkéw rozwoju danej
gminy. Plan wykorzystania gminnego zasobu nieruchomosci jest
jedynym wiasciwym narzedziem w procesie prawidtowego gospo-
darowania nieruchomo$ciami w gminie. Moze on i powinien byé
dla wtadz lokalnych skarbnicg wiedzy o nieruchomosciach komu-
nalnych, o ich ilosci, wartosci, sposobie wykorzystania, a takze
wielko$ciach przeptywdw finansowych z nimi zwigzanych. Powi-
nien byc dla kazdej gminy takze narzedziem umozliwiajgcym upo-
rzadkowanie zasobu, jego stanu prawnego oraz celéw gospoda-
rowania tym zasobem. Realizacja tego planu powinna by¢ jednym
z elementdw oceny organu wykonawczego gminy przy gtosowaniu
nad udzieleniem absolutorium.

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

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

na 2016 rok

1. Krétka analiza wyjsciowa

Od wielu lat prognozowanie zjawisk na rynku nieruchomosci
w dtuzszej perspektywie jest bardzo trudne. Po ogtoszeniu w paz-
dzierniku 2008 roku ogoinoswiatowego kryzysu finansowego po-
czatek 2009 roku byt przetomowy dla rynkéw nieruchomosci wiek-
szosci panstw. Kolejne lata przynosity spadki o réznym nasileniu
cen ofertowych i transakcyjnych. Dotyczyto to réwniez polskiego
rynku nieruchomosci.

Na polskim pierwotnym rynku nieruchomosci tendencja spad-
kowa utrzymywata sie konsekwentnie do korica 2013 roku, aby
nieznacznie wzrosng¢ w dwdch ostatnich latach. Narodowy Bank
Polski od wielu lat bada krajowy rynek nieruchomosci i wyniki tych
badan zdaja sie by¢ wiarygodne, tym bardziej, ze obok cen ofer-
towych obejmujg swoim zakresem takze ceny transakcyjne na nie-
ruchomosciach. Doskonale ilustruja te zjawiska cykliczne publika-
cje NBP ,Informacje o cenach mieszkan i sytuaciji na rynku nieru-
chomo$ci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce.” Podobna,
spadkowg tendencje zanotowaty w omawianym okresie ofertowe
ceny nieruchomos$ci mieszkaniowych. Po 2008 roku ceny pierwot-
nego rynku sukcesywnie kroczyty w dét, choé zauwazalne byty
krétkookresowe wahniecia. Natomiast na wtérnym rynku charak-
ter spadku cen ofertowych byt znacznie spokojniejszy, ale réwnie
systematyczny i trwaty.

Na progu 2016 roku nalezy zwrdci¢ uwage na skomplikowang
sytuacje polityczng, spoteczng i gospodarczg Unii Europejskiej,
spowolnienie chifskiej gospodarki, ostre konflikty wyznaniowe i et-
niczne na Bliskim Wschodzie i w Afryce Pdtocnej. Takze w Pol-
sce rodza sie coraz silniejsze protesty spoteczne, ktére moga
przybierac na sile. Niepokoje na szczescie nie ostabiaja jeszcze
dobrze prosperujgcej krajowej gospodarki.

Wymienione czynniki zewnetrzne i wewnetrzne mogg w krétkim
czasie radykalnie zmieni¢ oblicze naszej gospodarki i tempa jej
wzrostu. Pamietac przy tym nalezy, ze ogéinoswiatowy kryzys fi-
nansowy nadal nie ustapit i niebawem powinien pokazaé kolejng
swojg odstone, bardziej drastyczng. To, ze kryzys bezposrednio
Polski nie dotknat, nie oznacza, ze tak bedzie nadal. Pompowane
do naszego kraju kolejne miliardy euro kiedys sie skoricza, oby nie
szybciej, niz zaktadata to obecna perspektywa 2014-2020.

Prognozowanie zachowan krajowego rynku nieruchomosci
w wyjatkowo trudnej sytuacji jest bardzo skomplikowane. Podej-
muje jednak te prébe.

Andrzej Jakiel

2. Préba prognozy na 2016 rok

Prognoza dotyczy poszczegdlnych wybranych rodzajéw nieru-
chomosci. Uwzglednia takze podziat na rynek pierwotny i wtémy.

Mieszkania, jako jedyny rodzaj nieruchomosci, sprzedajg sie
dobrze, niezaleznie od wielkosci — mate i duze. Hamulcem
w sprzedazy jest w pierwszej kolejnosci cena.

Nastepuje jednakze sukcesywne nasycenie rynku nowo budo-
wanymi mieszkaniami. Deweloperzy nieustannie budujg. Mozna
spodziewac sie, ze nieznaczny wzrost cen na rynku pierwotnym,
obserwowany od poczatku 2014 roku, w drugiej potowie 2016 ro-
ku zatrzyma sie, a nastepnie przejdzie w faze spadkowa.

Nadprodukcja na pierwotnym rynku mieszkaniowym spowodu-
je dalszy spadek cen transakcyjnych uzywanych mieszkan siega-
jacych nawet 15 procent.

Nowe domy jednorodzinne wolnostojgce, w zabudowie bliz-
niaczej i szeregowej znacznie wolniej si¢ sprzedajg niz nowe
mieszkania. Cze$¢ deweloperéw rezygnuije z kolejnych inwestyciji
na korzy$¢ mieszkaniowki wielorodzinnej. Spadek cen doméw
na rynku pierwotnym jest nieunikniony.

Wtdrny rynek doméw, szczegdlnie starszych z okresy PRL-u,
odnotuje duze spadki cen transakcyjnych. Coraz czesciej klienci
zainteresowani zakupem domow zwracajg baczna uwage na ener-
gooszczednosé, rodzaj i jako$¢ materiatow $ciennych, okien, po-
kry¢ dachowych, zrédet ciepta. Jedli oferta nie spetnia ich oczeki-
wan, wybierajg domy na rynku pierwotnym albo realizacje budowy
we wiasnym zakresie. Takze nadmierna powierzchnia starych do-
mow powyzej 180 mkw., a jest sporo ofert starych doméw o po-
wierzchniach 220, 250 i 300 mkw., odstrecza poszukujgcych.
Obecni nabywcy poszukujg domy o matych powierzchniach
od 100 do 130 mkw.

Dziatki budowlane potozone w strefach miejskich utrzymywac
beda ceny na dotychczasowym poziomie, szczegdinie te, ktdre
objete sg miejscowymi planami zagospodarowania.

Dziatki odlegte od miast i potozone na terenach wiejskich
w 2016 r. powinny spadaé w cenach, nawet do 15 procent.

Grunty rolne podskocza w cenach utrzymujac trend wzrosto-
wy odnotowywany od ponad dwudziestu pieciu lat>. W pierwszej
potowie 2016 roku wzrost bedzie minimalny, spowodowany wpro-
wadzonymi ograniczeniami w obrocie ziemig. Wzrost cen gruntéw
w najblizej przysztosci bedzie miat jednak charakter skokowy o co
najmniej 30 procent.

' Por. Informacja o cenach mieszkan i sytuacji na rynku nieruchomosci 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 Nieruchomoéci Rolnych, http:/www.anr.gov.pl/web/guest/welcome/-/journal_content/56/358/6302378?redirect
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Lokale uzytkowe, ktdrych spora cze$é nadal stoi pusta, spad-
ng w cenach sprzedazy. Przy najmie lokali sytuacja jest nieco lep-
sza. Moim zdaniem dalszy przyrost pustostandw jest nieunikniony.
Zwiekszy sie takze rotacja najemcéw najmowanych lokali.

Jedynie w istniejgcych juz i przyjetych przez lokalne spofeczno-
§ci wielkopowierzchniowych obiektach handlowych (centrach, ga-
leriach) ceny powinny sie utrzymywac na dotychczasowym pozio-
mie.

Powierzchnie magazynowo-sktadowe beda rosna¢ w ce-
nach, a pokrycie najmem wzrasta¢. Nadal bedg przybywac nowo-
budowane obiekty magazynowo-sktadowe. Koniunktura w tym
segmencie rynku nieruchomos$ciami od kilku lat wykazuje wzrosty
i moze zatamac jg tylko w dwoch przypadkach: radykalnego po-
gorszenia sytuacji gospodarczej w UE oraz nieodpowiedzialnych
decyzji politycznych w kraju.

Obiekty i tereny rekreacyjne rzadko poddawane sg analizie.
W tym segmencie rynku nieruchomosci przewiduije istotny przyrost
ofert, gtéwnie prywatnych domkow letniskowych w catej gamie
technologicznej, od drewnianych altan po murowane mini wille let-
niskowe. Podobnie bedzie z niezabudowanymi dziatkami rekre-
acyjnymi. Ceny bedg sie utrzymywaé w 2016 roku na dotychcza-
sowym poziomie, ograniczajac ich obrét. W latach nastepnych ce-
ny powinny juz spadac.

3. Podsumowanie

Coroczne prognozy rynku nieruchomosci, ktére dokonuje
od kilkunastu lat, w zdecydowanej wiekszosci sie sprawdzaty. Mo-
zna zatozy¢, ze pierwsza potowa 2016 roku bedzie stosunkowo
stabilna, druga potowa wykaze juz wyrazne postepujace zmiany.
Dla wiascicieli nieruchomosci prognoza nie jest najlepsza, stwarza
jednak dogodne warunki dla 0séb fizycznych i firm inwestujgcych
W nieruchomosci.

Prognoza na 2016 roku wg rodzajow nieruchomosci

Bovtiis iecnihiomatii I polowa 2076 IT polowa Dalsza
roku 2016 roku perspektywa

Mieszkania nowe —» ~a &
Mieszkania uzywane —> a4 ¢
Domy nowe A “a a4
Domy uzywane S N r
Dzialki w miastach —» — —>
Dzialki w terenie a \a A%
Grunty rolne —> /1 f
Lokale uzytkowe — N N
Lokale w galeriach —» —> —>
Magazyny, hale —> / /
Rekreacja —> —> N

* dotyczy doméw wybudowanych przed 1995 rokiem. Opracowanie wiasne.

W 2016 roku najlepiej sprzedawaé bedg sie grunty i gospodar-
stwa rolne, pomimo wzrastajgcych cen. Podobnie dobre prognozy
sg dla nowoczesnych powierzchni sktadowo-magazynowych.

Pomimo prognozowanego spadku cen, mieszkania nadal
sprzedawac bedg sie dobrze.

Zastdj utrzyma sie na rynku nieruchomosci rekreacyjnych, po-
przez utrzymanie cen na obecnym poziomie, hamujgcych popyt.

Trudna bedzie sprzedaz i wynajmowanie lokali uzytkowych
przeznaczonych na cele biurowe, ustugowe i handlowe, szczegol-
nie mieszczacych sie w starych obiektach i o wigkszych po-
wierzchniach powyzej 100 -150 metrow.

Na poziom aktywnosci inwestoréw na rynku mieszkaniowym
wptyw w 2016 roku bedzie miato utrudnione i drozsze korzystanie
z zewnetrznego finansowania zakupu nieruchomo$ci. Drozsze, bo
banki przerzuca na klientéw wprowadzone dodatkowe opodatko-
wanie aktywow bankowych. Utrudnione, bo wzrdst wktad wtasny
kredytow hipotecznych z 10 do 15 procent wartosci nieruchomo-
§ci.

W drugiej potowie roku mozna sie takze spodziewaé wyczerpa-
nia przewidzianej na 2016 rok puli Srodkéw w ramach programu
,Mieszkanie dla Mtodych” (MdM). Te utrudnienia dotkng przede
wszystkim ludzi mtodych, co powinno spowodowac zwigkszenie
zainteresowania najmem lokali mieszkalnych — nie tyle z wyboru
€0 z koniecznosci ekonomicznej.

Andrzej Jakiel

analityk i doradca rynku nieruchomosci, prezes OSRN, wi-
ceprezydent FPPRN, Mediator Polska

Andrzej Jakiel, absolwent Wydziatu Prawa Uniwersytetu
Wroclawskiego. Z gospodarkg nieruchomosciami zwigza-
ny od 1979 roku. Od 1990 przedsigbiorca, analityk i dorad-
ca rynku nieruchomosci, zarzgdca, posrednik w obrocie nieruchomosciami

— licencja paristwowa nr 15. Mediator sgdowy z zakresu prawa cywilnego, go-
spodarczego, rodzinnego i gospodarki nieruchomosciami. Zatozyciel grupy
Mediator, w skfad ktorej wechodzg Akademia Nieruchomosci, Korporacja Me-
diator Sp. z o. 0., Mediator Polska Sp. z 0.0. Prezes Opolskiego Stowarzysze-
nia Rynku Nieruchomosci w Opolu, wspdtzatozyciel Dolnoslaskiego Stowa-
rzyszenia Rynku Nieruchomosci we Wroclawiu. Przewodniczgcy komisji rewi-
zyjnej PTEIDRN, wiceprezydent Federacji PPRN w Warszawie. Zastgpca re-
daktora naczelnego miesiecznika ,Opolski Rynek Nieruchomosci”. Cztonek
Paristwowej Komisji Kwalifikacyjnej PKK (1998-2010). Koordynator Europej-
skiej Akademii Nieruchomosci EAN PFRN (2003). Przewodniczgcy Central-
nej Komisji Kwalifikacyjnej PTEIDRN (od 2013 r.). Wykfadowca na kursach
specjalistycznych, studiach stacjonarnych i podyplomowych kilku uczelni wy-
zszych, praktykach zawodowych oraz kursach licencyjnych dla posrednikow
i zarzgdeow FPPRN. Autor dziesigtek artykutow, programow szkoleniowych,
wspdtautor dwdch ksigzek. Wielokrotnie wyrdzniany i odznaczany
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Uzytkownik wieczysty strona
W postepowaniu o aktualizacje

opiaty rocznej

1. Wstep

Celem tego pierwszego artykutu, jest wskazanie —z punktu wi-
dzenia praktyka, zasadniczych krokéw w procesie aktualizacji
opfaty rocznej za uzytkowanie wieczyste gruntéw, gdzie pozycja
wtasciciela jest znacznie silniejsza od pozyciji uzytkownika wieczy-
stego. Problem aktualizacji tej optaty, dotyczy zaréwno oséb fi-
zycznych jak i przedsiebiorcow, dla ktdrych przede wszystkim jest
przeznaczony ten artykut.

Czesto uzytkownicy wieczysci czujg sie bezsilni w procesie ad-
ministracyjnym. Ich bezsilno$¢ wynika badz z braku wiedzy o tym
procesie, badz braku znajomosci procedury oraz sposobu odwo-
tania sie od zawiadomienia organu o wysokosci nowej optaty
za uzytkowanie wieczyste i poczynienia dalszych krokéw.

W procesie tym, nie bez znaczenia jest fakt, iz, organem odwo-
tawczym od decyzji administracyjnych, jest Samorzadowe Kole-
gium Odwotawcze (SKO), ktérego postanowienia dotyczace aktu-
alizacji optaty rocznej sg zwykle bardzo zachowawcze. W wigkszo-
Sci przypadkow konieczne jest skierowanie sprawy na droge sado-
wa. Nawet wéwczas, gdy zgromadzony materiat dowodowy, pod-
waza zasadno$¢ podstawy aktualizacji optaty rocznej, zwykle SKO
nieugiecie stoi na stanowisku popierajgcym organ. W konsekwen-
cji, powoduje to scedowanie na Sad decyzji 0 aktualizacji optaty
rocznej i zdejmuje ten obowigzek z SKO.

W tym artykule nie bedg rozpatrywane meandry prawne zwig-
zane z procesem aktualizacji optaty rocznej za uzytkowanie wie-
czyste, a jedynie zostanie wskazana istota prawa uzytkowania wie-
czystego oraz istotne etapy procesu aktualizacji optaty roczne;.

2. Istota uzytkowania wieczystego, jako prawa wiadanie
gruntem

Uzytkowanie wieczyste jest jednym z praw podmiotowych doty-
czacych nieruchomosci gruntowej. Jest to drugie, co do rangi wa-
zno$ci prawo wiadania gruntem. Jest to prawo zbywalne, przena-
szalne, dziedziczne, terminowe i odptatne. Zbywalno$¢, przena-
szalno$¢ i dziedziczenie sg takimi samymi cechami prawa uzytko-
wania wieczystego, jakimi charakteryzuje sie prawo wtasnosci,
ktére jest chronione przez Konstytucje RP' art. 21 ust. 12,

Dodatkowym ograniczeniem tego prawa moze by¢ to, ze
w umowie, 0 oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste przez wia-
Sciciela, czyli przez jednostke samorzadu terytorialnego, ich zwigz-
ki lub przez Skarb Paristwa, dla gruntéw przeznaczonych na cele

' Konstytucja RP, Dz. U. z 1997 roku nr 78, poz. 483, z pézn. zm.
2 Art. 21.1. Rzeczpospolita Polska chroni wiasno$¢ i prawo dziedziczenia.”

Krzysztof Kurytowicz

budowlane, mozna wpisa¢ warunki wykonywania tego prawa, ta-
kie jak termin rozpoczecia i zakofczenia robot, rodzaj stawianych
budynkow i urzadzen oraz warunki ich utrzymania w czasie trwa-
nia tego prawa jak réwniez moze by¢ wpisane wynagrodzenie na-
lezne wieczystemu uzytkownikowi za budynki lub urzadzenia ist-
niejace na gruncie w dniu wygasniecia uzytkowania wieczystego
(art. 239 k. ¢.). W przyszto$ci warunki te mogg by¢ przestankg
do rozwigzania umowy o oddanie danego gruntu w uzytkowanie
wieczyste oraz podstawg sposobu rozliczania nakfadéw uzytkow-
nika wieczystego po wygasnieciu tego prawa.

3. Podstawowe ucigzliwosci zwigzane z prawem uzytkowa-
nia wieczystego

Z punktu widzenia przedsiebiorcy (i nie tylko), dwie istotne wa-
dy prawa uzytkowania wieczystego, mogg mie¢ istotny wptyw
na uzytkownika wieczystego i prowadzong przez niego dziatalnosé
gospodarcza, a mianowicie moment nabycia tego prawa na rynku
wtérnym oraz wspomniane powyzej opfaty roczne, o ktérych mo-
wa w art. 238 k. ¢.3 i ktérym jest poswiecony ten artykut.

Pierwotne oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste wigze sie
z optata pierwszg (art. 71.1 UoGN), wynoszaca (art. 72.2 UoGN)
od 15% do 25% wartosci gruntu. Ptaci si¢ ja jednorazowo w mo-
mencie oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste (nabycie pierwot-
ne prawa). Nastepnie, w kazdym roku trwania tego prawa, uzyt-
kownik wieczysty jest zobowigzany do uiszczania opfat rocznych.
Mozna powiedzieé, ze optata roczna ma charakter czynszu dzie-
rzawnego zaleznego od wartosci rynkowej gruntu i tzw. stawki pro-
centowej.

Optaty roczne sg ponoszone na rzecz wiasciciela gruntu, czyli
na rzecz jednostek samorzadu terytorialnego, ich zwigzkéw, lub
na rzecz Skarbu Panstwa. Stawka procentowa bedaca podstawg
naliczenia wysokosci tych optat jest uzalezniona od przeznaczenia
danego gruntu. Jest ona okreslona w art. 72.3 UoGN*. W prakty-
ce najczesciej spotykane sg dwie stawki optaty rocznej 1% dla
gruntéw oddanych na cele rolne, cele mieszkaniowe, cele zwigza-
ne z realizacjg urzadzen infrastruktury technicznej i inne cele pu-
blicznych, na cele zwigzane dziatalnoscig sportowa. Dla gruntéw
zwigzanych z dziatalno$cig gospodarczg wynosi ona 3% (dla po-
zostatych nieruchomosci gruntowych).

Jeszcze kilka lat temu stawka 1% nie stanowita istotnego pro-
blemu dla uzytkownikéw wieczystych. Dzisiaj jest inaczej, gdyz

3 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 roku, tekst jednolity Dz.U. z 2014 roku, poz. 121, z pdzn. zm. -k.c.
4 Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami, tekst jednolity Dz. U. z 2014 roku, poz. 518, z pdzn. zm. - UoGN.
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czesto podstawg jej naliczenia w duzych osrodkach miejskich sa
najwyzsze, spotykane na danym rynku, ceny gruntéw. Zdarza sie,
Ze optaty roczne, przy stawce 1% wzrastajg kilkadziesiat razy np.
grunty w W-wie.

Stawka 3% dotyczy przede wszystkim gruntéw przeznaczo-
nych na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej. Oznacza to, ze
bez wzgledu na fakt, czy jakakolwiek dziatalno$é jest prowadzona
czy tez nie, uzytkownik wieczysty, corocznie do dnia 31 marca jest
zobowigzany uisci¢ optate roczng na wskazane konto wiasciciela®.
RoztoZenie tej optaty na raty bez odsetek jest traktowane jak po-
moc de minimis, czyli wsparcie panistwa udzielane przedsiebior-
com. Uzyskanie zgody na te pomoc, czyli zgody na brak oprocen-
towania tych zobowigzan wobec wtasciciela gruntu, jest mato
prawdopodobne®. Niezaptacenie w terminie tejze opfaty, jest zwia-
zane z konieczno$cig doliczania do kazdej raty odsetek ustawo-
wych, ktére od 15 grudnia 2008 roku wynoszg 13%7 w skali roku.

4. Obligatoryjnos$¢ aktualizacji optaty rocznej

Zanim zostanie opisana procedura aktualizacji optaty roczne;
nalezy zapytac czy proces ten jest obowigzkowy? Wedtug sedzie-
go A. Wolanina®, ze wzgledu na tres¢ art. art. 77 ust. 1 UoGN,
w ktérym ustawodawca uzyt sformutowania ,podlega aktualizacji
...." nie czesciej, niz raz na 3 lata, jezeli wartos¢ tej nieruchomosci
ulegnie zmianie”, oznacza, ze aktualizacji nalezy dokona¢ kazdo-
razowo, gdy warto$¢ nieruchomosci ulegnie zmianie, nie czesciej
jednak, niz raz na trzy lata. Ustawowe sformutowanie ,podlega”
nie pozostawia watpliwosci, 7e oznacza obowigzek dokonywania
aktualizacji, a nie jedynie uprawnienie, skoro optata roczna podda-
wana aktualizacji stanowi wynagrodzenie za korzystanie z nieru-
chomosci w wysokosci odpowiadajgcej ustawowo okreslonej staw-
ce procentowej aktualnej wartosci tej nieruchomosci. Fakultatyw-
no$¢ dokonywania aktualizacji optaty rocznej wynikafaby z uzycia
przez ustawodawce sformutowania ,moze”, ale ustawodawca nie
uzyt tego sformutowania, dlatego uzyte przez niego sformutowanie
,podlega” nie mozna utozsamiaé ze sformutowaniem ,moze”, co
miatoby sugerowaé fakultatywnos$¢ dokonywania aktualizacji. Zda-
niem autora furtkg niestosowania tego przepisu jest art. 78.3
UoGN, zgodnie z ktérym, ciezar dowodu, ze istniejg przestanki
do aktualizacji optaty, spoczywa na wtasciwym organie. Organ
moze twierdzié, ze nie dostrzegt przestanek do aktualizacji tej
optaty, gdyz jego zdaniem ceny prawa wtasnosci gruntéw podob-
nych nie ulegty zmianom, od ostatniej aktualizacji. Z praktyki auto-
ra wynika, ze zawsze zdaniem organu, ceny gruntéw oddanych
w uzytkowanie wieczyste sg na niezmienionym, od ostatniej aktu-
alizacji poziomie lub nie ich warto$¢ jest wyzsza niz przy ostatniej
aktualizacji. Stad wniosek, ze jezeli zdaniem uzytkownika wieczy-

stego, ceny gruntéw spadty, to on sam musi by¢ wnioskodawcg
w procesie aktualizacji optaty rocznej.

5. Przedsadowy proces aktualizacji optaty rocznej

Zgodnie z art. 77.1 UoGN opfata roczna z tytutu wieczystego
uzytkowania gruntu podlega aktualizacji. Aktualizacja ta nie moze
by¢ dokonana czesciej niz raz na 3 lata. Dokonuije sie jej wow-
czas, jezeli wartos¢ tej nieruchomosci ulegnie zmianie. Zaktualizo-
wang opfate roczng ustala sie, przy zastosowaniu dotychczasowej
stawki procentowej. Jej wysokos¢ zalezy od wartosci nieruchomo-
§ci, oszacowanej przez rzeczoznawce majgtkowego lub okreslo-
nej przez Samorzadowe Kolegium Odwotawcze na dzien aktuali-
zacji opfaty.®

Procedura aktualizacji optaty rocznej i sposéb jej ustalania sg

opisana w art. 77 -81 UoGN. Istotne elementy pierwszej czesci te-
go procesu to:

1. Podmiot, ktdéry uwaza, ze warto$¢ nieruchomoéci ulegfa istot-
nym zmianom zleca sporzadzenie operatu szacunkowego
uprawnionemu rzeczoznawcy ma-jgtkowemu, ktéry sporza-
dza operat szacunkowy, o tresci zgodnej z § 56 RWNSOS;

2. Zaleznie od strony, ktéra zlecita sporzadzenie operatu sza-
cunkowego, z oszacowania warto$ci prawa bedacego pod-
stawg aktualizacji tej opfaty, ope-rat ten jest dostarczany
przez wiasciciela uzytkownikowi wieczystemu badz przez
uzytkownika wiascicielowi. Dodatkowo stosujac przepis
z art. 77.1 UoGN wyceniajacy, majac podang stawke, moze
obliczy¢ nalezng optate roczng za prawo uzytkowania wie-
czystego danego gruntu;

3. Jezeli warto$¢ nieruchomosci ulegta istotnym zmianom,
a wiasciwy organ (reprezentujacy wiasciciela gruntu) we wia-
§ciwym czasie nie podejmuje dziatan zwigzanych z aktuali-
zacja optaty rocznej (art. 81 UoGN), wnios-kujgcym o zmia-
ne opfaty moze by¢ uzytkownik wieczysty. W tym celu dore-
cza wiascicielowi operat szacunkowy wraz z propozycjg no-
wej optaty rocznej obliczonej na zasadach z art. 77.1 UoGN.
Wiasciciel, po otrzymaniu tej informacji (za potwierdzeniem
zwrotnym) musi sie wypowiedzie¢ w terminie jednego mie-
sigca (art. 35 §3 kpa. oraz art. 81.1 UoGN), o akceptacii
badz nie, zaproponowanej nowej opfaty rocznej;

4. Jezeli wnioskujacym jest wasciciel, to w wypowiedzeniu do-
tychczasowej optaty rocznej nalezy wskazac sposéb oblicze-
nia nowej wysokosci optaty i pouczyé uzytkownika wieczyste-
go 0 sposobie zakwestionowania wypowiedzenia. Do wypo-
wiedzenia dotgcza sie informacje o wartosci nieruchomo$ci,
0 ktérej mowa w art. 77 ust. 3, oraz o miejscu, w ktérym mo-
Zna zapoznag sie z operatem szacunkowym. Wypowiedze-

5 W tym artykule autor nie bedzie sie odnosit do mozliwych bonifikat w optacie rocznej za u.w., ktdrych podstawg jest art. 73.3 i 4 UoGN.

& Autor kilkakrotnie, bez skutku wystepowat o te pomoc.

7 Jako lichwa sg traktowane odsetki przekraczajace czterokrotnie stope kredytu lombardowego wynoszaca obecnie 3%. Odsetki podatkowe wynoszg 8%.
8 M. Wolanin, materiaty szkoleniowe: Wybrana problematyka nowelizacji rozporzadzenia o wycenie nieruchomosci, maj 2012 rok.
® Ten nieformalny sposdb aktualizacji opfaty rocznej bedzie oméwiony w dalszej czesci artykutu.




nie optaty rocznej winno by¢ dokona-ne w formie pisemne;
i dostarczone uzytkownikowi wieczystemu za potwierdze-
niem odbioru. Jezeli forma dostarczenia wypowiedzenia jest
list polecony (zwykle za potwierdzeniem odbioru), to maja
do niego zastosowanie przepisy art. 44 kpa. w zwigzku
z art. 42i 43 kpa. (domniemanie doreczenia).

5. Jezeli uzytkownik wieczysty nie zgadza sie z propozycjg no-
wej optaty rocznej to w ciggu 30 dni od otrzymania wypowie-
dzenia starej opfaty rocznej moze ztozy¢ do Samorzgdowe-
go Kolegium Odwotawczego (SKO) wniosek o ustalenie, ze
aktualizacja opfaty jest nieuzasadniona albo jest uzasadnio-
na w innej wysokosci (art. 78.2 UoGN). Tu nalezy zauwazyc,
Ze ciezar dowodu, Ze istniejg przestanki do aktualizacji opta-
ty rocznej, spoczywa na witasciwym organie (art. 78.3
UoGN).
5a). W przypadku, gdy wtasciwy organ nie rozpatrzyt zada-

nia uzytkownika wieczystego o aktualizacje optaty rocz-
nej w terminie 30 dni od powiadomienia o tym fakcie,
uzytkownik wieczysty moze, w terminie 90 dni od dnia
doreczenia zadania, skierowa¢ sprawe do SKO
(art. 81.1 UoGN). Ciezar dowodu, ze istniejg przestanki
do aktualizaciji opfaty, spoczywa na uzytkowniku wieczy-
stym (art. 81.2 UoGN).

Na zakonfczenie opisu pierwszej czesci procesu aktualizacii
optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego gruntu nalezy wy-
raznie podkresli¢, ze organ reprezentujgcy wiasciciela gruntu,
bedacy inicjatorem aktualizacji opfaty rocznej na mocy
art. 73.1 kpa.' lub obecnie réwniez na podstawie art. 156.1a)
UoGN jest zobowigzany do udostepnienia wszystkich akt
sprawy stronie. Strona ma prawo nie tylko wgladu w akta sprawy,
ale i prawo do sporzadzania z nich notatek, kopii lub odpiséw. Pra-
wo to przystuguje réwniez po zakoriczeniu postepowania. Ponad-
to, strona moze zgdac uwierzytelnienia odpiséw lub kopii akt spra-
wy lub wydania jej z akt sprawy uwierzytelnionych odpiséw, o ile
jest to uzasadnione waznym interesem strony. Trzeba zauwazyg,
ze w tym zakresie praktyki organéw byty rdézne, przynajmniej
do wprowadzenia do UoGN art. 156.1a). Jedne z organéw pozwa-
lajg na wykonanie zdje¢ akt sprawy, w tym operatu szacunkowe-
go sporzadzonego dla celdw aktualizacji. Zas inne organy same
wykonuja kserokopie lub dajg pliki w formacie. pdf. Na tym polu sg
réwniez odmowy kopiowania akt''. Wéwczas nalezy napisa¢ skar-
ge na postepowanie organu.

W przypadku, gdy wnioskodawcg w postepowaniu o ustalenie
nowej optaty rocznej jest organ, a uzytkownik wieczysty nie zga-
dza sie z podstawg aktualizacji tej optaty, SKO zada, aby ten dla
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celéw dowodowych, zlecit sporzadzenie operatu szacunkowego
na swoj koszt, a nastepnie doreczyt Kolegium. Tu trzeba stwier-
dzié, ze takie zgdanie jest bezpodstawne, tym bardziej, ze jak wy-
nika z tresci art. 78.3 UoGN wynika, ze ,Ciezar dowodu, ze istnie-
ja przestanki do aktualizacji opfaty, spoczywa na wtasciwym orga-
nie”. Wowczas mozna zgdaé, aby sprawe o aktualizacje opfaty
rocznej od razu skierowa¢ do sadu powszechnego.

Zdaniem autora, w ponad 50% przypadkach, postepowanie
zwigzane z aktu-alizacjg optaty rocznej nie koiczy sie na pierw-
szym etapie przed SKO. Zwykle albo uzytkownik wieczysty lub or-
gan reprezentujacy wtasciciela ma droge odwotania w tym poste-
powaniu na mocy art. 78.2 lub 81.2 UoGN, czyli ma prawo zgtosi¢
swoj sprzeciw do organu odwotawczego, ktérym w tym przypadku
jest SKO.

Zaréwno uzytkownik wieczysty jak i organ reprezentujgcy wia-
Sciciela moga nie zgodzi¢ sie z trescig operatu majacego by¢ pod-
stawg ustalenia nowej optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczy-
stego. W tym przypadku na podstawie art. 157 UoGN, kazdy
z nich moze zlecié sporzadzenie opinii, do operatu szacunkowego
majacego byé podstawg ustalenia wysokosci tej optaty. Artykut ten
maowi, ze ,0Oceny prawidtowosci sporzadzenia operatu szacunko-
wego dokonuje organizacja zawodowa rzeczoznawcéw majatko-
wych w terminie nie dtuzszym niz 2 miesigce od dnia zawarcia
umowy o dokonanie tej oceny, majgc na wzgledzie nastepujgce
zasady:

1) organizacja zawodowa wyznacza zespot oceniajgcy w skfa-

dzie co najmniej 2 rzeczoznawcdéw majgtkowych;

2) w ocenie nie mogg bra¢ udziatu rzeczoznawcy majgtkowi,
wobec ktorych zachodza przestanki wymienione w art. 24
Kodeksu postepowania administracyjnego'? lub inne prze-
stanki, ktére moga budzi¢ uzasadnione watpliwosci co do ich
bezstronnosci.

Zgodnie z art. 157 pkt. 1a) UoGN, operat szacunkowy, w od-
niesieniu do ktdrego, zostata wydana ocena negatywna, od dnia
wydania tej oceny traci charakter opinii 0 wartosci nieruchomosci
i znika z obrotu.

Nalezy réwniez pamietac, ze sporzadzenie operatu przez inne-
go rzeczoznawce majgtkowego dotyczacego wyceny tej samej
nieruchomosci nie moze stanowi¢ podstawy oceny prawidfowosci
sporzadzenia innego operatu szacunkowego, bedacego w tym
przypadku dowodem w sprawie o aktualizacje optaty rocznej. Nie-
stety postepowania te maja podstawowg wade. Sg nig koszty spo-
rzadzenia opinii przez organizacje zawodowg rzeczoznawcow ma-
jatkowych, ktére wahajg sie od ok. 5 tys. do ok. 8 tys. zt.

10 W tym Ustawa z dnia 14 czerwca 1960 roku kodeks postgpowania administracyjnego tekst jednolity Dz. U. z 2013 roku, poz. 267, z p6zn. zm. —kpa.
! Takie sytuacje obecnie zdarzajg si¢ bardzo rzadko, co jest zwigzane z wigkszg Swiadomoscig pracow-nikow tych organéw. Nie miej jednak nalezy byé na to przygotowanym i

egzekwowaé swoje prawa.
12 Wytaczenie pracownika.

13 Autor zna dwa takie przypadki. Wynikaty one z tego, ze przyzwoity rzeczoznawca majagtkowy widzac wyartykutowane btedy (nie zwigzane z procesem samej wyceny) sam

twierdzit, ze jego operat jest wadliwy.
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Jezeli strona —zwykle uzytkownik wieczysty- zgtasza zastrzeze-
nia, co do jakosci operatu majgcego by¢ podstawg oszacowania
wartosci nowej optaty rocznej, a w konsekwencji do oszacowanej
wartosci, bardzo rzadko si¢ zdarza, aby SKO, uwzglednito je w ca-
tosci3. Tak wiec, pomimo tych uchybied, SKO proponuje zawarcie
ugody. Ugoda polega na tym, ze albo wycigga sie Srednig z ope-
ratu sporzgdzonego na zlecenie organu i operatu sporzadzonego
na zlecenie uzytkownika wieczystego lub proponuje sie obnizenie
podstawy naliczania optaty rocznej od 5% do 15% (zwykle 10%)
w stosunku do wartosci okreslonej na zlecenie organu. W ten spo-
s6b ksztattuje nowa warto$¢ nieruchomosci na rynku zwang tu
,wartoscig kolegialng”.

W przypadku, gdy zostang zauwazone btedy w operacie spo-
rzgdzonym na zlecenie uzytkownika wieczystego, SKO nigdy nie
sktada propozycji ugody — co jest w petni zrozumiate i uzasadnio-
ne, a postanawia, Ze operat sporzgdzony na zlecenie organu jest
podstawg aktualizacji optaty rocznej za wieczyste uzytkowanie
gruntu.

6. Wstapienie na droge sadowa

Jezeli strony nie zgadzajg sie z orzeczeniem SKO to na mocy
art. 80 UoGN, moga odwotaé sie od orzeczenia kolegium. W tym
celu wiadciwy organ lub uzytkownik wieczysty mogg wniesé sprze-
ciw w terminie 14 dni od dnia doreczenia orzeczenia. Wniesienie
sprzeciwu jest réwnoznaczne z zgdaniem przekazania sprawy
do sadu powszechnego wtasciwego ze wzgledu na miejsce poto-
zenia nieruchomodci. W takim przypadku, Kolegium przekazuje
wtasciwemu sgdowi akta sprawy wraz ze sprzeciwem, a ztozony
wniosek zastepuje pozew. W takim przypadku orzeczenie SKO
traci swojg moc.

Przy skutecznym wniesieniu sprawy o aktualizacje optaty rocz-
nej do wtasciwego Sadu cywilnego, dowody w postaci operatéw
szacunkowych sporzadzonych w sprawie rozpatrywanej przed
SKO tracg swojg moc. Warto$¢ nieruchomosci, ktéra ma byé pod-
stawg ustalenia opfaty rocznej za wieczyste uzytkowanie gruntu
jest ustalana na podstawie opinii biegtego sgdowego powotanego
przez Sad. Tym niemniej opinie sporzadzone przez rzeczoznaw-
céw majatkowych powotanych przez strony w tejze sprawie sg do-
kumentami znajdujgcymi sie w aktach sprawy.

Jest to o tyle istotne, ze w operacie sporzadzonym na zlecenie
wieczystego uzytkownika zwykle znajduje sie petny obraz danej
nieruchomo$ci, a przede wszystkim sg opisane wszystkie ucigzli-
wosci z nig zwigzane. Te informacje moga byé zrodtem wiedzy
0 nieruchomosci dla powotanego przez Sad biegtego sgdowego
z zakresu szacowania nieruchomosci.

Jednym ze sposobdw negowania opinii jako podstawy aktuali-
zacji optaty rocznej jest sktadanie do sadu zarzutéw, dotyczacych
nie procedury wyceny w operacie szacunkowym, ale wykazanie,
ze w tymze operacie nie uwzgledniono obowigzujacych przepisow

* Np. Sad Rejonowy dla todzi Widzewa w todzi | C 286/11.
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prawa. np. zastosowano inne podejscie, niz to, ktdre jest bez-
wzglednie wymagane lub nie zostata wypetniona jedna z przesta-
nek z §28 RWNSOS, gdyz do zbioru nieruchomosci podobnych,
dobrano nieruchomosci zabudowane lub prawa uzytkowania wie-
czystego, zamiast prawa wtasnosci.

W swojej praktyce autor miat przypadki, kiedy to nawet sady re-
jonowe orzekaty, ze wadliwie sporzgdzony operat nie moze by¢
podstawg ustalenia opfaty rocznej za wieczyste uzytkowanie grun-
tu',

7. Podstawowa przyczyna btedéw w operatach sporzadzo-
nych na zlecenie Organu reprezentujacego wiasciciela wyni-
kajaca z procedury wyboru rzeczoznawcy majatkowego

Operaty dla celéw aktualizaciji opfaty rocznej z tytutu uzytkowa-
nia wieczystego sa sporzadzane przez podmioty, ktére wygraty
przetarg na wykonywanie tych czynnosci. Czesto rzeczoznawcy
majatkowi, ktdrzy wygrali przetargi na szacowanie gruntéw do ce-
|6w aktualizacji opfaty rocznej nie sg $wiadomi jak duzo trudu wy-
maga sporzadzenie takiego operatu, ktory nie dos¢, ze jest ztozo-
ny, to jest jeszcze obwarowany przepisami obowigzujgcego prawa.
Tego typu operaty nalezy wyko-nywac ze szczegdlna, wiecej niz
nalezytg starannoscia.

Na tym polu zdarzajg sie przypadki, kiedy wygrywajacym prze-
targ jest podmiot z terenu znacznie oddalonego od rynku, na kté-
rym znajduje sie dana nieruchomos¢ i przyktada do niego, miary
z rynku, na ktorym funkcjonuje na co dzien. Wowczas zaleznie
od rynku, oszacowana przez niego warto$¢ znaczaco odbiega
od rzeczywistej, zardwno in plus jak i in minus.

Inng przypadtoscig czesci wyceniajacych jest ich ignorancia,
ktdra czesto jest konsekwencjg warunkow, na ktdre przystali wy-
grywajac przetarg. Wielu wycenia-jgcych, ktdrzy w bardzo krétkim
zobowigzali sie wykonaé dziesigtki lub setki podobnych operatéw
dotyczacych gruntow z sasiedztwa, opierajg kazdy z nich na ,ope-
racie matce” czyli na ,operacie sztampie”, nie zwracajgc uwagi
na uwarunkowania szczegéine choéby czesci z szacowanych nie-
ruchomosci, ktére moga mie¢ istotny wptyw na szacowang war-
tos¢. Jest to jedna z przyczyn bteddw.

W Polsce zwykle, podstawg wygrania przetargu na wycene
nieruchomosci jest najnizsza cena, a termin podany jest w warun-
kach przetargowych. Wéwczas cecha ta w 100% decyduje o wy-
borze oferenta. Jezeli w warunkach przetargowych jednym z czyn-
nikéw oceny oferty jest termin, to moze si¢ zdarzy¢, ze ma on wa-
ge rzedu 20%. Konsekwencja tej procedury jest to, ze nie dos¢, ze
,Zwyciezcow” nagli czas, to i $rodki za kazdy sporzadzony operat
sg bardzo mate. Sukces finansowy jest mozliwy jedynie przy szyb-
kim czasie sporzadzania operatéw z wykorzystaniiem jak naj-
mniejszej liczby $rodkdw, ktérymi dysponujg. Jednym ze sposo-
bdéw ograniczania kosztdw wykonywania operatow jest niepowia-
damianie uzytkownikdw wieczystych o ogledzinach nieruchomo-




Sci. W takim przypadku wyceniajgcy twierdzg, ze oni szacujg pra-
wo do gruntu i wszystko jest widoczne, i udziat uzytkownika wie-
czystego w wizji lokalnej jest zbedny. Jest to jeden z dowodow
ignorancii. Do tego celu przytaczam przyktad z posiedzenia SKO
w todzi z wrzes$nia 2014 roku, gdzie wyceniajaca nie uwzglednita
w swoim operacie ani stuzebnosci przesytu, ktdrej uprawniony ge-
stor sieci nie ujawnit w ksiedze wieczystej a zostata ustanowiona
w akcie notarialnym. Nastepnie nie uwzglednita, ze wydana na ten
grunt decyzja o warunkach zabudowy przesuwa linie zabudowy
jednej z dziatek o 18 m od krawedzi ulicy bedacej drogg woje-
wodzka oraz nie uwzglednita stuzebnosci, do obstugi dziatek sa-
siednich. Zadna z dziatek wzietych przez wyceniajgcg do poréw-
nan nie miafa takich ogranicze. Pomimo to, SKO orzekto, ze ope-
rat wykonany na zlecenie organu spetnia wymogi z rozporzadze-
nia w sprawie wyceny nieruchomo$ci i sporzgdzania operatu sza-
cunkowego i moze by¢ dowodem w sprawie, w zwigzku z tym, ze
oba operaty sg prawidtowe, proponowana warto$¢ praw do nieru-
chomosci majaca by¢ podstawg ustalenia optaty rocznej jest Sred-
nig z tych operatow. Nie pomogty argumenty, ze wartosci rynkowe
oszacowane w obu operatach roznig sie miedzy sobg tylko o kil-
kanascie procent, a roznica ta wynika przede wszystkim ze wska-
zanych bteddw i ignorancji wyceniajacej.

Powyzsze nie oznacza, ze w operatach sporzgdzanych na zle-
cenie uzytkownika wieczystego nie ma btedéw. Proces wyceny dla
celéw aktualizacji optaty rocznej jest bardzo trudny i ograniczony
wieloma przepisami prawa.

8. Podsumowanie

Artykut ten porusza tylko nieliczne watki procesu aktualizacji
opfaty rocznej za wieczyste uzytkowanie gruntu. Jego celem jest
wskazanie, ze uzytkownicy wieczysci nie powinni sie poddawac
woli organu reprezentujacego wasciciela gruntu, ktéry dysponuje
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znacznie wiekszymi mozliwosciami niz uzytkownik wieczysty.
Z drugiej strony, uzytkownicy wieczysci nie mogg czekac na ruchy
ze strony organu, jezeli uwazajg i majg ku temu stosowne prze-
stanki, ze optaty roczne z tego tytutu winny by¢ mniejsze niz sa.

Z dobie kryzysu kilkukrotne podniesienie optat z tytutu u. w.
moze dopro-wadzi¢ trudnej sytuacji uzytkownika wieczystego pro-
wadzgcego dziatalno$¢ gospodarczg. Nie mozna tez dopuszczad,
aby podstawg ustalania takiej optaty byty wadliwie sporzgdzane
operaty zaréwno na zlecenie organdw jak i uzytkownikow wieczy-
stych.

Ze wzgledu na objetosé nie poruszono tu MIEDZY INNYMI te-
matu procedury sporzadzenia operatu szacunkowego na zlecenie
uzytkownika wieczystego oraz problematyki naktadéw uzytkowni-
ka wieczystego. W artykule nie poruszono réwniez aspektow
prawnych instytucji uzytkowania wieczystego, gdyz na ten temat
jest dos-tepna bogata literatura. Procedura wyceny oraz rozlicza-
nie naktadéw zostang oméwione w nastepnym artykule.

Krzysztof Kurytowicz -REMS Kurytowicz Povodér sp. j.
(MRICS, CCIM, cztonek SPONPC, £LSZM, £ SRM)

Mgr Kurytowicz Krzysztof

Nieruchomosci komercyjne, inwestycje, analizy opfacalnosci, wycena,
zarzgdzanie, doradztwo. Prezes zarzadu EPC sp. z 0.0., Prezes zarzgdu
REMS Kurytowicz Povodor sp. j., wspdinik IPA Jakubowski Kurytowicz sp. j.,
Biegty Sadu Okregowego w todzi. MRICS, CCIM, REV. Rzeczoznawca
majatkowy upr. 1671, zarzgdca licencja nr 5871, posrednik licencja nr 195
(poprzednie rejestry). tSRM, SPONPC, £ SZN Beck, Nieruchomosci XI'i Xl
2008: Wycena nieruchomosci w postepowaniu egzekucyjnym; DRN nr 3
2016; Uzytkownik wieczysty , jako strona w procesie aktualizacji optaty
rocznej

Biura hezptatnej reklamy nieruchomosci

Przez dtugie lata biura nieruchomosci utrzymywaty sie
z wysokich prowizji ptaconych przez stosunkowo niewielka
czes$¢ klientéw. Gdy rynek zwolnit i transakcji jest mniej po-
srednicy chcac przetrwaé musza sie dostosowac — zmienia-
jac sposob naliczania wynagrodzen.

W okresie ostatnich dwoch dekad kazda osoba, ktdrej zdarzy-
to sie zapfacié prowizje w biurze nieruchomosci co najmniej w po-
towie doptacita do ustug reklamowych $wiadczonych na rzecz
dziesigtek innych klientdw, ktdrzy w tym samym biurze nigdy nie
zostawili ani grosza.

Jak to jest mozliwe? Winien jest zwyczajowy sposéb nalicza-
nia wynagrodzen w zalezno$ci od rezultatu ustugi posrednictwa,
na ktérym tracg zaréwno klienci jak i same biura nieruchomosci.

Stawomir Gariski

Jak do tego doszto? W polskich realiach powszechng prakty-
kg stato sie zabieganie przez biura nieruchomosci o jak najwiek-
szg ilos¢ ofert sprzedazy i wynajmu — bo tylko to rekompensowa-
to relatywnie niskg skuteczno$¢ posrednictwa, zawiniong zresztg
nie tylko przez samych posrednikéw. Poniewaz o ilosci transakcji
decydowat rachunek prawdopodobieristwa, a naptyw ofert byt nie-
wystarczajgcy, dominujgcym obszarem dziatania biur nieruchomo-
§ci stat sie agresywny telemarketing nakierowany na pozyskiwanie
coraz to nowych klientow ze szkodg dla jako$ci Swiadczonych
ustug. Wtasnie to stato sie praprzyczyng krytycznych opinii o po-
$rednikach a zarazem Zrédtem ich dzisiejszych probleméw z ptyn-
noscig finansowa.
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W sytuacji subiektywnie wysokich prowizji posrednikdw sprze-
dajacy z reguty decyduja sie na samodzielnie poszukiwanie na-
bywcéw — natomiast zaangazowanie biura nieruchomosci traktuja
jako ostatecznosé a co najwyzej jako sposob na dodatkowg rekla-
me, za kt6rg nie bedg musieli nic zaptacic. Otrzymujac dziesigtki
telefondw od agentdw biur nieruchomosci utwierdzaja sie w prze-
konaniu 0 wyjatkowosci swoich ofert. W rezultacie poszukujg po-
Srednika, ktdry ma najmniejsze wymagania oraz ,zaproponuje”
najwyzszg cene i najnizszg prowizje — po czym dochodzi do swo-
istej licytacji. Niewazne sg umiejetnosci posrednika oraz realno$¢
zgdanej przez klienta ceny lub czynszu. Najwazniejsze jest samo-
zadowolenie klienta bo tylko wtedy podpisze umowe posrednictwa.
Poniewaz przedstawiciele handlowi biur nieruchomosci sg ocenia-
ni i wynagradzani w zaleznosci od ilosci zawartych uméw po$red-
nictwa a zarazem o sytuacji rynkowej i szacowaniu nieruchomosci
majg nierzadko pojecie ,dos¢ mgliste” — obiecujg klientowi szybka
transakcje, bez zastrzezen akceptujg zbyt wysokg cene a nawet
sugeruja mozliwos¢ jej podwyzszenia, by na koniec do zawyzonej
ceny dodatkowo doliczy¢ jeszcze swojg prowizje. Starajg sie
przy tym unikaé wszystkiego co mogtoby zniecheci¢ klienta do za-
warcia umowy z reprezentowanym przez siebie biurem nierucho-
mosci. W takiej sytuacji trudno jest méwi¢ o stawianiu jakichkol-
wiek warunkéw przyjecia nieruchomosci do obrotu. Trudno wiec
takze uzyskac gwarancje zwrotu poniesionych kosztéw zatrudnie-
nia, dojazddw, opracowania, rejestracji i promocji oferty itp. a tym
bardziej zobowigzanie wyptaty czesciowego wynagrodzenia np.
w razie rezygnacji klienta ze sprzedazy. Jezeli dodatkowo klient
zgtasza oferte w wielu réznych biurach nieruchomosci — bo uwa-
7a, ze w ten sposdb zwieksza swoje szanse na sprzedaz, wiasci-
ciele poszczegoinych biur tym bardziej nie kwapig sie z inwesto-
waniem wtasnych $rodkéw w jej promocje. Wiedzg bowiem, ze
w takich warunkach prawdopodobienstwo uzyskania przez nich
prowizji jest minimalne — szczegdlnie gdy nieruchomos¢ nalezy
do trudno sprzedawalnych lub gdy jest oferowana za zawyzong
cene. Tworzy sie btedne koto. Sprzedajacy nie ptacg za czynnosci
posrednikéw poniewaz watpig w ich skutecznosé a posrednicy mi-
nimalizujg naktady na przygotowanie i promocje ofert co wtasnie
odbija sie na ich skutecznosci. Oczywiscie w tej sytuacji satysfak-
cja klienta przy podpisywaniu umowy posrednictwa zazwyczaj nie
ma nic wspélnego z jego rzeczywistym interesem. Nie mogac uzy-
skac zadanej ceny taki klient albo w ogéle rezygnuje ze sprzeda-
2y, a posrednik nie uzyskuje nawet zwrotu poniesionych kosztow,
albo ten sam klient catymi latami ,poszukuje” nabywcy, a posred-
nik ptaci za reklamowanie niesprzedawalnej oferty. Znane sg tez
liczne przypadki gdy klient zmuszony okoliczno$ciami w ostatniej
chwili drastycznie obniza cene swojej nieruchomosci a mimo to
do transakgji nie dochodzi, albo zmuszony jest jg sprzedac znacz-
nie ponizej rynkowej wartosci.

Niektorzy posrednicy stwierdza, ze biura dziatajgce w opisany
Spos6b same sg sobie winne bowiem powinny przyjmowaé mniej

ofert ale za to na warunkach praw wytacznych, czyli w sposéb be-
dacy reguta na bardziej rozwinigtych rynkach nieruchomosci. To
jednak tylko cze$¢ prawdy. Nie wnikajac w szczegéty, na uzytek
rozwazan 0 wynagrodzeniu warto zwrdcié uwage na czeste niedo-
cenianie przez po$rednikéw nalezytego zabezpieczenia swoich in-
teresow na wypadek nie doj$cia transakcji do skutku — co wiasnie
szczegolnie dotyczy umdw realizowanych na warunkach praw wy-
tacznych. Przeciez z istoty wytgcznosci wynika konieczno$¢
znacznie wigkszego zaangazowania i naktadow ze strony posred-
nika a do transakcji moze nie doj$¢ z wielu powodow — najczesciej
dlatego, Ze cena zgdana przez klienta jest po prostu zbyt wysoka.
Wielu posrednikéw dotkliwie sig o tym przekonato. Klauzula wy-
tacznosci sama w siebie nie przys$piesza tez transakcji a tym bar-
dziej nie stabilizuje biezgcych przychoddéw biur nieruchomosci.
W polskich realiach wytaczno$¢ nie jest zatem receptg na wszel-
kie zto a ponadto poziom jej akceptacji zaréwno przez klientéw jak
i samych posrednikéw w réznych osrodkach kraju jest bardzo zr6-
znicowany.

Whniosek moze by¢ tylko jeden. System wynagrodzen, ktéry
jako tako dziafat na wcigz roshgcym rynku nieruchomosci msci sie
w warunkach jego stagnacji i obraca przeciwko klientom biur nie-
ruchomodci i samym posrednikom. W rezultacie posrednicy, kto-
rzy opierajg swoje dziatania wytacznie na wptywach z prowizji ma-
ja duze problemy z ptynnoscig finansowg i zaczynajg mie¢ dosy¢
wykonywania zawodu w sposob przypominajgcy towienie ryb
w metnej wodzie.

Obecny system uzalezniajgcy uzyskanie wynagrodzenia
za czynnosci posrednictwa ,o0d ich rezultatu” stoi zarazem na prze-
szkodzie obnizaniu prowizji albowiem przy wydtuzajgcym sie ocze-
kiwaniu na transakcje ryzyko zwigzane z brakiem biezacego finan-
sowania musi by¢ kompensowane. Co wazniejsze taki system
uniemozliwia zarazem zachowanie wysokiego poziomu ustug po-
$rednictwa gdyz nie jest mozliwe ich $wiadczenie za kazdg cene.
Bardziej doswiadczeni posrednicy przestrzegaja zarazem, ze
w obecnej sytuaciji, tj. przy braku wptywdw biezacych, dalsze ob-
nizanie prowizji nie prowadzi do wiekszej ilosci transakcji a jedynie
do obnizenia przychoddw, coraz czesciej ponizej koniecznych
kosztdw.

Dotychczas nieliczne biura nieruchomosci, ktére wprowadzity
czesciowg odptatnos¢ za zrealizowane przez siebie czynnosci, tyl-
ko po to by mdc obnizag finalne prowizje a zarazem stabilizowac
swoje biezace przychody, dla czesci klientdw stawaty sie mniej
konkurencyjne. Dzieje sie tak najczesciej gdy klient traktuje po-
Srednikow jako biura bezptatnej reklamy do korica wierzac, ze uda
mu sie samodzielnie znalezé nabywce i w ogéle nie bedzie musiat
nic ptacic. Z drugiej strony doswiadczenie wskazuje, ze klient kt6-
ry poniesie jakikolwiek wydatek doskonale pamieta, ktdre biuro
zajmuije sie jego sprawa i lojalnie wspétpracuje z posrednikiem
w celu sprzedazy nieruchomosci. Zapewne dlatego, ze po prostu
bardziej ceni sie ustuge za kitdra trzeba co$ zaptacic.




Sytuacja zaczyna sie jednak zmienia¢.

W ostatnich latach zdecydowanie wydtuzyt sie Sredni czas
oczekiwania na transakcje. Poniewaz zarazem $rednie koszty re-
klamy nieruchomosci znaczaco rosng takze dla indywidualnych
ogtoszeniodawcow a co wazniejsze nie da sie tych kosztéw unik-
na¢, sytuacja zaczyna sie¢ zmieniaé. Zauwazalne staje sie zmniej-
szenie wolumenu prywatnych ofert na portalach internetowych po-
niewaz sprzedajacych zniecheca niska skuteczno$¢ zamieszcza-
nych ogtoszen. Ta sytuacja przektada sie takze na zachowania ku-
pujgcych albowiem w ogtoszeniach prywatnych nie odnajdujg
wiekszosci ofert dostepnych na rynku. To sg wazne ale nie jedyne
czynniki sprzyjajace zmianie sposobu postrzegania posrednikow
w obrocie nieruchomosciami. Dodatkowo mamy przeciez duzg
nadpodaz nieruchomo$ci oraz problemy z prawidtowym ustala-
niem cen ofertowych. Sprzedajgcym, ktérzy warto$¢ swoich nieru-
chomosci szacujg na podstawie ogtoszer prasowych, trudno za-
akceptowaé ceny transakcyjne nizsze od oczekiwanych. Z kolei
btedy w ustalaniu cen ofertowych powodujg, ze zbyt czesto albo
w ogole nie dochodzi transakcji albo po nadmiernie dtugim czasie
i to na znacznie nizszym poziomie cenowym. Natomiast rozwigza-
nia problemu szacowania nieruchomosci w postaci wprowadzenia
systemu katastralnego zapewne dtugo sie jeszcze nie doczekamy.

Na rynku ustug jest wiec dos¢ migjsca dla posrednikéw w obro-
cie nieruchomosciami. Mozna wrecz zaryzykowac teze, ze wtasnie
teraz powstajg dla nich warunki zmiany na lepsze. Pewng prze-
szkodg moze by¢ jedynie brak zdoIno$ci odnalezienia sie w no-
wych realiach. Niewatpliwie jednak posrednicy zyskuja niepowta-
rzalng szanse uwolnienia sie od destrukcyjnej praktyki zawierania
umow rezultatu oraz imperatywu pracowania w wiekszosci przy-
padkow catkowicie za darmo. Nawet jezeli zatozy¢, ze na prze-
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szkodzie upowszechniania ustug posrednictwa nadal sta¢ beda
subiektywnie zbyt wysokie prowizje — mogg by¢ one przeciez
zmniejszane. Zmniejszanie prowizji jest jednak mozliwe wytgcznie
pod warunkiem ustabilizowania przychoddéw biur nieruchomosci
poprzez bardziej rownomierne roztozenie biezgcych kosztow ich
funkcjonowania na wszystkich klientéw. Jest to takze warunek
podnoszenia poziomu ustug, ktdry zresztg juz sie spetnia. Widocz-
na staje sie coraz wieksza gotowos¢ sprzedajgcych do czesciowe-
go zwrotu ponoszonych przez biura kosztéw ptatnej reklamy czy
wrecz gotowos¢ przyjecia zobowigzania wyptaty czesciowego wy-
nagrodzenia, takze na wypadek rezygnacji ze sprzedazy nierucho-
mosci. Dobrg wiadomoscig jest réwniez to, ze klienci posrednikéw
coraz czesciej dostrzegajg dylemat ,tani czy dobry” — co zreszty
w réwnej mierze dotyczy przedstawicieli wielu innych zawodow.
Oczywiscie nadal tylko cze$¢ oséb sprzedajacych i kupujacych
nieruchomosci zechce skorzystaé z ustug posrednika. Jest to jed-
nak zjawisko catkowicie normalne i nie stanowi Zzadnego problemu.
Jak duzy bedzie to odsetek za lat kilka zalezy gtéwnie od samych
posrednikdw — a $cislej ich skutecznosci, poziomu ustug i rzetel-
nosci. W kazdym jednak przypadku dalsze dryfowanie po$redni-
kéw w kierunku ,biur bezptatnej reklamy nieruchomosci” z pewno-
§cig nie ma zadnego uzasadnienia i jest ,drogg do nikad”.

Stawomir Gariski

Absolwent Wydziatu Prawa UMCS w Lublinie, analityk, od
1992 roku czynny posrednik w obrocie nieruchomosciami
wyrézniony ztotym medalem ,PRO AEQUO ET BONO.
| www.lokata.lublin.pl

ROZMOWA Z LUSTREM

Artykut autokrytyczny

Pomimo ponad 20 - letnich staran profesjonalistéw rynku nie-
ruchomosci w Polsce na rzecz uporzgdkowania i uregulowania
rynku, wizerunek posrednikéw w obrocie nieruchomosciami czy
doradcow rynku nieruchomosci niewiele sie zmienit. Mam wraze-
nie, ze przecietny klient nadal uwaza, ze posrednik niewiele robi
i nastawiony jest tylko na szybki i lukratywny zysk. Zastanawiam
sie nad przyczynami takiego stanu rzeczy. Zastanawiam sie tym
gtebiej, gdyz z mojego doswiadczenia wynika, ze na te same pie-
nigdze a raczej mniejsze, musimy pracowaé dtuzej i ciezej, a ta
niestuszna z gruntu rzeczy opinia nadal w spoteczenistwie pokutu-
je.

Marian tuka

Co zatem jest nie tak i gdzie tkwi przyczyna?

Wielokrotnie na réznych konferencjach branzowych prébowano
za ten stan rzeczy winic¢ portale nieruchomosciowe, ktdre ponoé
zabierajg nam klientow. | pewnie jest to prawda, ale mysle, ze tyl-
ko czeSciowa. Portale sg tez przeciez dla nas narzedziem, dzieki
ktéremu mozemy dotrze¢ do szerszego grona klientéw. Nie sg za-
tem wytacznie winowajcg. Probowano tez przyczyny szukac
w mentalnosci rodakow, ktérym ciagle sie wydaje, ze sami potra-
fig wszystko zrobic lepiej i nie muszg korzystaé z ustug specjali-
stéw, czyli doktadnie na odwrét niz w rozwinietych i ustabilizowa-
nych gospodarkach, na ktérych przeciez chcemy sie wzorowac.
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Sktaniam sie do opinii, Ze wina lezy po naszej stronie.

Pomimo wielu mozliwosci, nie wykorzystujemy kanatéw komu-
nikacyjnych ze spoteczeristwem, a doktadniej méwigc — naszymi
klientami. Ci ktorzy nimi byli i wspotpracowali z nami procesie
sprzedazy czy kupna nieruchomosci przez kilka miesiecy czy na-
wet lat, wiedzg na czym polega praca posrednika. Byli $wiadkami
wielu prezentacji nieruchomosci, z ktérych nic nie wynikato. Wi-
dzieli ponoszone przez nas koszty i tracony czas na klientéw, kt6-
rzy sami nie wiedzieli czego chcg. Ale ci przekonani zaptacg
i pewnie beda korzystac w przysztosci z naszych ustug.

Rzecz w tym, ze wczesniejsze dobre do$wiadczenie ze wspét-
pracy z agencja nieruchomosci, nie moze by¢ jedynym Zrodtem
pozyskiwania nowych klientéw i nie moze by¢ jedyna metoda
zmiany obiegowego wizerunku po$rednika w obrocie nieruchomo-
Sciami.

Podstawowym btedem naszego Srodowiska jest brak spdjnej
i konsekwentnej polityki kreowania w opinii publicznej wizerunku
posrednika jako godnego zaufania profesjonalisty rynku nierucho-
mosci. Pomimo taniego i powszechnie dostepnego narzedzia ja-
kim jest Internet, trudno znalezé merytoryczne artykuty na temat
istoty rzetelnego posrednictwa. Nie mowi i nie pisze sie o tym, ze
wiele nowych inwestycji jak osiedla mieszkaniowe, sklepy wielko-
powierzchniowe czy siedziby firm powstaty przy znaczacym udzia-
le posrednikow, ktdrzy nie tylko znaleZli grunty pod te obiekty, ale
i uzyskali dla swoich klientéw, niekiedy z niematym trudem — wa-
runki zabudowy i zagospodarowania terenu. W programach tele-
wizyjnych posrednik najczesciej wystepuje w kontekscie nieuczci-
wej transakcji bgdz narazenia klienta na utrate mieszkania. W pra-
sie codziennej tez trudno znalez¢ informacje o tym, ze 99 procent
posrednikéw dobrze wykonuje swoja prace.

| nie ma sie co dziwi¢! Media zyjg sensacjg i nic nie wskazuje
na to, aby w najblizszym czasie co$ sie w tej mierze miato zmie-
ni¢. Pisanie o tym, ze kto$ dobrze wykonuje swoja prace jest nud-
ne. Nie robi sie filméw o ludziach, ktérzy codziennie chodzg
do pracy i uczciwie pracuja. Robi sie filmy i pisze powiesci o prze-
stepcach, wielkich oszustwach i skorumpowanych politykach.

Na ostatnim kongresie PFRN, w trakcie panelu dyskusyjnego
z przedstawicielami mediéw, znany dziennikarz zajmujacy sie ryn-
kiem nieruchomosci w jeszcze bardziej znanej gazecie, zapytany
dlaczego nie pisze o dobrze pracujacych posrednikach, odpowie-
dziat uczciwie: bo nie dostaje takich tekstéw (!). Dzisiejsze branzo-
we dziennikarstwo opiera sie niestety, gtéwnie na metodzie ,sko-
piuj, wklej”. Stad w prasie tyle tekstéw o duzych, miedzynarodo-
wych firmach nieruchomosciowych, najwiekszych deweloperach
i lansujacych sie ekspertach. Te firmy majg wyspecjalizowane
dziaty public relation, ktére przygotowuija i wysytajg gotowe teksty
do prasy, i piszg co chcg i co jest dla nich korzystne. A juz na pew-
no, w kazdym przypadku, majg darmowg reklame.

A co robi dziennikarz? Majac bez wysitku gotowy ,materiat’ sto-
suje wtasnie wyzej wspomniang metode ,skopiuj, wklej”.

Rodzi sie zatem pytanie: czy profesjonalistéw rynku nierucho-
mosci zrzeszonych w federacjach, stowarzyszeniach i pozostatych
mniej lub bardziej formalnych grupach zawodowych, nie sta¢
na to, aby co jaki$ czas napisac dobry tekst o samym sobie?

Piszmy o bezsensownych przepisach komplikujacych i utrud-
niajacych obrét nieruchomosciami, piszmy o niebezpieczenstwach
czyhajacych na klientow, piszmy o posrednikach pracujacych dla
wygody klienta nawet w soboty i niedziele, piszmy o ryzyku inwe-
stowania wtasnych pieniedzy w promocje oferty, ktdrg nie wiado-
mo czy sprzedamy, piszmy wreszcie o klientach oszukujacych po-
$rednikow! Piszmy!

Nikt lepiej nie przedstawi realiéw rynku nieruchomosci, pracy
posrednika, rzeczoznawcy, zarzadcy, niz praktyk pracujacy na tym
rynku.

Moze wreszcie tzw. zwykly cztowiek zobaczy prawdziwy obraz
posrednika, uczciwie pracujgcego na swoje wynagrodzenie. Moze
dostrzeze w nim wyksztatconego prawnika, inzyniera, ekonomiste,
interdyscyplinarnego fachowca, ktéry stale aktualizuje swojg wie-
dze.

Moze ten ,zwykly cztowiek” przestanie patrze¢ na posrednika
tylko przez pryzmat pienigdzy, ktdre na koniec wspdtpracy musi
zapfacié?

Aby zbudowac w spoteczenstwie dobry wizerunek posrednika,
musimy mu dac szanse poznania tej profesji. MySle, ze warto roz-
wazyé kwestie powotania zespotu, ktory regulamie bedzie dostar-
czat mediom ciekawe teksty o rynku nieruchomosci.

I nie chodzi tutaj o specjalistyczne pisma branzowe, one sg dla
nas, chodzi o codzienng prase, popularne tygodniki i portale, takie
ktore czytaja nasi potencjalni klienci.

Konferencje i szkolenia sg bardzo potrzebne. Spotykamy sie,
dyskutujemy, dokonujemy analizy sytuacji na rynku, wymieniamy
sie opiniami, wspolinie staramy sie rozwigzywac pojawiajace sie
problemy. Ale to wszystko dzieje sie wewnatrz naszego Srodowi-
ska.

Dopdki nie wyjdziemy z tymi dyskusjami poprzez media
do spofeczenstwa, bedzie to tylko rozmowa z lustrem.

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

nia doradczego

Doradztwo majatkowe w zakresie rynku nieruchomosci jest
szczegolnym rodzajem ustug, a potencjalni klienci oczekujg petne-
go profesjonalizmu juz od chwili pierwszego kontaktu. Jednym ze
sposobow podkreslenia profesjonalizmu jest poprawne przygoto-
wanie oferty na $wiadczenie ustug doradczych.

W niniejszym artykule przedstawitem przyktadowy algorytm
dziatar prowadzacych do uzyskania i realizacji zlecenia doradcze-
go.

Syntetyczny i uporzadkowany uktad materiatu nie tylko utatwi
zapoznanie si¢ z zakresem poszczegdinych czynnosci, ale takze
umozliwi tatwe dopasowanie struktury dziatan do konkretnej, indy-
widualnej sytuacii.

1. POCZATEK ,,TEMATU”

,lemat” doradczy (na razie nie nazywam go jeszcze ,Projek-
tem” moze trafi¢ do Ciebie gtéwnie na trzy sposoby:

1) zgtosi sie do Ciebie potencjalny klient zainteresowany
oferowanymi przez Ciebie ustugami doradczymi;

2) zasugerujesz odrebne ustugi doradcze Klientowi, dla kto-
rego juz $wiadczysz jakie$ inne ustugi, np. posrednictwo;

3) sam wykreujesz ,Temat” dostrzegajgc jakis problem nie-
znanej Ci dotad nieruchomosci, skontaktujesz sie z 0so-
bg zainteresowang i zaproponujesz dostarczenie rozwig-
zania problemu (wg mnie jest to najciekawszy sposéb po-
zyskania klienta).

2. OKRESLENIE PROBLEMU

Zbierz jak najwiecej danych o sytuacji nieruchomosci oraz po-
tencjalnego klienta, o problemie, ktéry istnieje lub moze zaistnie¢
i ktory klient moze chcieé rozwigzac lub mu zapobiec, o prawdo-
podobnych potrzebach i oczekiwaniach klienta. Jakie jest rzeczy-
wiste zrédto problemu klienta — czy problem wynika z samej nieru-
chomo$ci, z sytuaciji rynkowej czy moze z czynnika ludzkiego?
Dlaczego Twoje doradztwo jest klientowi potrzebne i jakie skutki
moga wystapic, jesli klient zdecyduije sie zdaé¢ na siebie samego
bez korzystania z fachowych ustug doradczych?

3. OCENA KOMPETENCJI

Podejmij decyzje, czy chcesz kontynuowac ,Temat” i czy czu-
jesz sie na sitach petni¢ role doradczg w rozwigzaniu problemu.
Ocen swa kompetencje w odno$nej tematyce, mozliwosci poswie-
cenia czasu, posiadany warsztat merytoryczny i metodologiczny,
zasoby wykonawcze i sprzetowe, pamietaj tez o specjalistach ze-
wnetrznych, ktdrych mozesz wigczy¢ w realizacje Projektu. Jesli
Twoja decyzja bedzie na ,tak”, przygotuj sie do opracowania ofer-
ty doradczej, okre$l jej zakres, forme, sposdb dostarczenia, a ta-
kze potrzebe ewentualnego przeprowadzenia spotkania z przed-
stawicielami klienta.

Adam Polanowski

4. USTALENIE CELOW

Przygotuj zawczasu liste celéw ktdre mogg by¢ postawione
przez klienta i zastanow sie po czym poznasz (i po czym klient po-
zna), ze cele te zostaty osiggniete w wyniku Twojego doradztwa
(parametryzacja efektow, tzw. wskazniki Projektu). Cele te omo-
wisz pdzniej z klientem i w razie potrzeby odpowiednio zmodyfiku-
jesz. Pamietaj o tym, aby przedstawi¢ klientowi do$¢ szeroki za-
kres ustug i zasugerowac mozliwe cele dziatan: by¢ moze klient
nawet nie zdaje sobie sprawy z tego, jak mozna usprawni¢ funk-
cjonowanie nieruchomosci i co mozesz w tym zakresie dla niego
zrobi€.

5. WSTEPNA PROPOZYCJA

Sformutuj - na razie bardzo wstepng — propozycje doradcza,
przygotuj jg indywidualnie w odniesieniu do konkretnej nierucho-
mosci i jej problemdéw (nie moze to byé oferta masowa!) i przekaz
potencjalnemu klientowi listownie, mailem, telefonicznie itp.
Na tym etapie propozycja ma stanowi¢ tzw. teaser sprawiajacy,
aby klient umowit sie z Tobg na spotkanie w celu oméwienia
szczeg6tow problemu i zasad mozliwej wspdtpracy.

Skutecznos¢ teasera zalezy w znacznym stopniu od tego, jak
go przygotujesz, a wiec postaraj sie opracowac go dobrze i cieka-
wie.

6. PRZYGOTOWANIE SPOTKANIA

Umdwienie sie na spotkanie z potencjalnym klientem to dobry
znak - klient zainteresowat sie Twojg propozycja i jest gotowy jg
rozwazy¢, a przynajmniej porozmawiaé z Tobg. Odrdb wiec ,pra-
ce domowg” i przygotuj sie tak, aby wywota¢ wrazenie kompetent-
nego profesjonalisty wiedzgcego od samego poczatku, co i jak za-
mierza zrobic ,w sprawie”. Nie oznacza to bynajmniej wchodzenia
w zbytnie szczegdty, ale musisz potrafi¢ przedstawi¢ podczas spo-
tkania swe spojrzenie na ,Temat’, ogding koncepcie i zarys meto-
dologii dziatania, potrzebny czas, szacunkowy rzad kosztéw ustu-
gi itp.

7. SPOTKANIE Z KLIENTEM

Prowadzisz spotkanie wykorzystujgc dotychczas zebrane infor-
macje dotyczace ,Tematu” oraz wyniki swych przygotowan. Ogol-
nie zmierzasz do tego, aby:

1) porozmawia¢ na temat istoty problemu;

2) zapoznac sie ze stanowiskiem klienta, spojrze¢ na sprawe

z jego perspektywy i sprecyzowac cele ewentualnych dzia-
fan;

3) naszkicowac propozycje wspétpracy i uzyskaé od Klienta

wstepng deklaracije zainteresowania;

4) poprosic¢ o ewentualne dodatkowe informacie;
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5) umowic sie na przedstawienie formalnej propozycji (oferty)
doradczej. Moze zaistnie¢ potrzeba wiecej, niz jednego spo-
tkania.

8. ISTOTNE ZAGADNIENIA

Zastandw sig, w jaki sposob przetozy¢ postawione cele na kon-

kretne czynnosci doradcze. Czy Twoim zadaniem bedzie ocena
€zego$, czy tez zapobiezenie czemus, czy moze wskazanie wia-
Sciwej drogi postepowania? Jak szczeg6towej ekspertyzy potrze-
buje klient? Jakich specjalistow bedziesz potrzebowa¢ w swoim
zespole? By¢ moze w wyniku Twojego doradztwa klient powinien
dokonac¢ zmian w swoim projekcie, podejsciu do sprawy, posiada-
nym personelu. Jesli tego sie spodziewasz, zawrzyj odpowiednig
sugestie juz w tresci oferty na $wiadczenie ustug doradczych.

9. KONCEPCJA WSTEPNA

Opracuj wstepna koncepcije realizacji Projektu, zarys metodo-

logii, ramowy harmonogram i etapowanie dziatan. Okre$l jakie za-
soby kapitatowe, osobowe i rzeczowe bedg Ci potrzebne na po-
szczegolnych etapach realizacji. Jakich danych bedziesz potrze-
bowat i skad mozesz je pozyskac? Do jakiego stopnia mozesz li-
czy¢ na wspdtprace klienta lub innych oséb w udostepnianiu da-
nych? Jakiego czasu bedziesz potrzebowac, aby zrealizowaé pro-
jekt doradczy? Co bedzie wynikiem Projektu — raport, inne opra-
cowanie, udana realizacja jakiego$ zamierzenia?

10. METODOLOGIA PRAC

Opracuj ramowg metodologie swego dziatania i utrwal jg w for-

mie pisemnej (w pdzniejszej fazie stanie sie czescig raportu).
Ogolinie bedziesz realizowac Projekt w kilku fazach:

1) akwizycja (zebranie) danych;

2) analiza i synteza danych;

3) diagnozowanie sytuacii;

4) wnioskowanie i wypracowywanie wnioskow;

5) sformutowanie wariantow dziatania i rekomendacji Doradcy;

6) prognozowanie spodziewanych efektéw. Do kazdej z faz
wstepnie przypisujesz planowane podejscia, metody, techni-
ki oraz narzedzia prac. Metodologie uszczegétowisz na eta-
pie wykonawczym.

11. BUDZET PROJEKTU

Oszacuj nakfad pracy (liczbe roboczogodzin) potrzebny dla wy-

konania poszczegdlnych etapéw Projektu. Wstepnie przydziel oso-
by, zastanow sie nad kosztem ich pracy. Podobnie postap z zaso-
bami rzeczowymi i innymi niezbednymi materiatami: okresl ich po-
trzebe oraz szacunkowy koszt. lle ma wynosi¢ Twdj zysk i w kon-
sekwencji — jaki bedzie finalny koszt ustugi? Czy klient raczej za-
akceptuje taki poziom cenowy czy tez potrzebna bedzie modyfika-
cja dotychczasowych zatozen (np. zakresu przedmiotowego Pro-
jektu i czasokresu planowanych dziatan).

12. HARMONOGRAM PRAC

Zaplanuj kalendarz i harmonogram prac projektowych, okresla-

jac dziatania niezalezne i wzajemnie wspétzalezne (tzn. takie,
gdzie drugie wynika z wynikéw pierwszego). Zastandw sie

nad etapowaniem projektu, Sciezkg krytyczna, kluczowymi punk-
tami projektu (tzw. kamienie milowe — milestones), czynnikami ry-
zyka czasowego niezaleznymi od Ciebie, nieprzekraczalng datg
realizaciji (tzw. deadlines).

Uwzglednij okolicznosci takie, jak np. czas na zapoznanie sie
Klienta z wynikami czgstkowymi lub z draftem raportu, $wieta i dtu-
gie weekendy, okresy urlopowe.

13. WYNAGRODZENIE

Wybierz model, wedtug ktérego okre$lisz wynagrodzenie
za ustugi doradcze (istnieje kilka modeli ksztattowania wynagro-
dzenia, np. wynagrodzenie state, ryczattowe, procentowe, moty-
wacyjne, z rekalkulacja, oparte na wynikach, oparte na kosztach,
oparte na nakfadzie godzinowym pracy, wynagrodzenie tzw. ,koszt
plus”, a takze kombinacje tych modeli). Wez tez pod uwage, ze
na rynku ustug doradczych ,chodzg” pewne stawki wynagrodzer
za typowe $wiadczone ustugi, cho¢ oczywiscie dobre doradztwo
musi odpowiednio kosztowaé.

14, WERYFIKACJA WYKONALNOSCI

Skonfrontuj cele i zakres Projektu, zatozongkoncepcije i meto-
dologie prac, harmonogram realizacyjny, kosztorys i budzet pro-
jektu doradczego oraz zaproponowane wynagrodzenie. Jeszcze
raz spdjrz na posiadane i potrzebne zasoby organizacyjne, osobo-
we, finansowe i rzeczowe.

Zastanow sig, czy wszystko to tworzy spdjng catos$¢ i czy ma
sens ekonomiczny — zaréwno dla Ciebie, jak i dla klienta. Okres|
tzw. bottom line (wynagrodzenie, ponizej ktérego nie mozesz zejs¢
przy zatozonym zakresie i terminie realizacji Projektu) oraz ewen-
tualne warianty i widetki negocjacyjne.

15. PRZYGOTOWANIE OFERTY

Opracuj i przekaz klientowi oferte na $wiadczenie ustug dorad-
czych, obejmujacg wszystkie opisane wyzej zagadnienia. Przed-
staw charakterystyczne cechy Twoich ustug i ptyngce z nich korzy-
$ci. Wskaz nadoswiadczenie w realizacji podobnych projektow, za-
mies¢ opis dodwiadczen i kompetencji Twojego personelu. Dotacz
ewentualne zatgczniki, np. draft umowy o Swiadczenie ustug do-
radczych, ogdine warunki $wiadczenia ustug, list intencyjny, dekla-
racja poufnosci. Pamietaj o formie oferty: podziat logiczny tekstu,
styl, ortografia, staranne formatowanie, wykresy, harmonogramy,
tabele, oprawa.

16. FINALNE SPOTKANIE

Umow sie z klientem naspotkanie, podczas ktdrego bedziesz
mogt omdwic i uzasadni¢ szczeglty swej propozycji orazostatecz-
nie wynegocjowaé warunki kontraktu. Na tym etapie jest juz na-
prawde bardzo duze prawdopodobierstwo uzyskania zlecenia do-
radczego, zwykle pozostaje wiec tylko ostateczne ustalenie warun-
kéw i terminu rozpoczecia prac. Gdyby jednak klient nie zdecydo-
wat sie z takich czy innych przyczyn na powierzenie Ci dziatar do-
radczych, méwi sie ,trudno” — zrobite$ co mogtes. Zachowaj ofer-
te na dysku, poniewaz jej fragmenty moga Ci sie przydaé przy po-
dobnych Tematach.




17. REALIZACJA PROJEKTU

Realizuj Projektzgodnie z ustaleniami, na biezaco informujac
klienta w przyjety sposéb o postepie prac. Na koniec opracuj
i przekaz klientowi Raport z wykonania Projektu. Przedstaw w nim
sytuacje, okolicznosci, wnioski, rozwigzania i uzyskane lub spo-
dziewane efekty. Raport ma zwykle forme pisemnej ekspertyzy,
cho¢ niekiedy ustalenia przekazywane bywajg ustnie. Pamietaj
0 zawarciu niezbednych wytaczen i zastrzezen, ograniczajacych
Twojg odpowiedzialno$¢. Zaproponuj spotkanie, podczas ktérego
bedziesz miat mozliwos$é zaprezentowania efektdw prac oraz za-
leceri wdrozeniowych.

18. FAZA POWDROZENIOWA

Po pewnym czasie skontakiuj sie z klientem i upewnij sie, w ja-
ki sposdb i z jakim rezultatem zostaty wdrozone zalecenia zawar-
te w Twoim Raporcie. Da Ci to wazng informacje zwrotng co
do trafno$ci przedstawionych przez Ciebie rekomendaciji, bowiem
sukces klienta jest takze Twoim sukcesem jako Doradcy. Rownie
przydatna bedzie dla Ciebie informacja o tym, co mozesz na przy-
szto$¢ usprawni¢ lub zmieni¢ w podobnych przypadkach. Zadbaj
tez 0 uzyskanie listu referencyjnego, ktoéry moze utatwi¢ Ci pozy-
skiwanie kolejnych zlecenr doradczych.

Na koniec kilka stéw o samej realizacji Projektu doradczego.
Zagadnienie to zaledwie zasygnalizowatem w ramach pkt. #17,
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poniewaz jego omoéwienie zdecydowanie wykracza poza ramy ni-
niejszego artykutu. Istnieje jednak do$¢ obszerna literatura doty-
czaca zarzgdzania projektami (Project Management), dzieki ktdrej
nie powinno by¢ problemdéw w uzupetnieniu wiedzy w zakresie
praktycznej realizacji Projektow. Pragne jednocze$nie nadmienic,
Ze opisany przeze mnie schemat pozyskiwania zlecen doradczych
jest charakterystyczny dla ustug doradczych rynku nieruchomosci
0 nieco wigkszym tzw. ,ciezarze gatunkowym”, wobec czego znaj-
dzie jedynie ograniczone zastosowanie w przypadku spraw
wzglednie mato skomplikowanych i typowych.

@i Adam Polanowski ,Absolwent Uniwersytetu Warszawskie-
N go. Specjalista z zakresu gospodarowania nieruchomo-

Sciami, autor referatow na kilkudziesieciu konferencjach
] i seminariach krajowych i miedzynarodowych. Prawnik, co-

B ach i terapeuta, trener Programowania Neurolingwistycz-
{ \, nego NLP, mitosnik clubbingu i imprezek wszelakich J
Ekspert Inwestycji Komercyjnych (Certified Commercial Investment Member
- CCIM), Dyplomowany Zarzgdca Nieruchomosci (Certified Property Mana-
ger — CPM) zwigzany z Instytutem Zarzgdzania Nieruchomosciami IREM
w Chicago. Cztonek Migdzynarodowej Rady Centrow Handlowych ICSC.”

Formy ochrony zabytkow, czyli czym sa,
a czym nie - rejestr i ewidencja zabytkow?

(cz. 1 - rejestr)

Z mojej juz ponad dwudziestoletniej praktyki urzednika — kon-
serwatora zabytkow wynika, iz wérod 0séb majgcych do czynienia
z substancja zabytkowa spore problemy nastrecza rozréznienie
miedzy rejestrem a ewidencja zabytkoéw. Pokrotce postaram sie
wyjasnié, jakie sg obowigzki, ograniczenia, czy ewentualne upraw-
nienia wynikajgce do zakwalifikowania obiektu do kazdej z tych ka-
tegorii? W tym artykule zajme sie obiektami umieszczonymi w re-
jestrze zabytkow, a SciSlej z zabytkami nieruchomymi, gdyz to one
stanowig najczestszg kategorie wystepujgca w praktyce osob zaj-
mujgcych sie nieruchomos$ciami.

Umieszczanie obiektu na liscie zabytkéw chronionych ma
w Polsce swojg blisko stuletnig tradycje. W roku 1918 byt to inwen-
tarz zabytkow sztuki i kultury, a od roku 1928 wprowadzono poje-
cie rejestru zabytkéw. Ta forma ochrony funkcjonuje do dzis.
W ustawie z dnia 23 lipca 2003 r. 0 ochronie zabytkdéw i opiece
nad zabytkami i po jej nowelizacji w roku 2011 pojawity sie kolejne
nowe formy ochrony: uznanie za pomnik historii; utworzenie parku

Wojciech Szygendowski

kulturowego oraz ustalenia ochrony w dokumentach zwigzanych
z planowaniem przestrzennym (miejscowym planie zagospodaro-
wania przestrzennego i réznego typu decyzjach lokalizacyjnych).

W przypadku rejestru zabytkéw sprawa — w odréznieniu do ewi-
dencji — jest stosunkowo prosta. Umieszczenie w nim zabytku na-
stepuje na podstawie decyzji wydanej przez wojewodzkiego kon-
serwatora zabytkéw. W odniesieniu do zabytkéw nieruchomych
konserwator moze uczynic to z urzedu, czyli wéwczas, gdy sam
uzna to za konieczne badz tez na wniosek wiasciciela zabytku czy
wieczystego uzytkownika gruntu, na ktérym ten zabytek sie znaj-
duje. Rejestr zabytkéw prowadzi wojewodzki konserwator zabyt-
kéw. Do rejestru mozna wpisac rowniez otoczenie zabytku, co
w praktyce ma znaczenie m.in. w przypadkach ulg w podatku
od nieruchomosci. W szczegoinych przypadkach obiekt moze zo-
staé usuniety z rejestru (jezeli utraci wartosci bedgce podstawg
wpisu lub gdy zostang one negatywnie zweryfikowane w trakcie
nowych ustaler badawczych). Skreslenia z rejestru w drodze de-
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cyzji dokonuje wowczas minister wiasciwy do spraw kultury i dzie-
dzictwa narodowego. Procedura w tych przypadkach jest dtugo-
trwata, a np. podnoszony do$¢ czesto argument katastrofalnego
stanu zabytku nie jest w praktyce okolicznoscig w postepowaniach
w ogole rozwazana.

Do zabytkéw wpisanych do rejestru odnosi sie spora czes¢ za-
piséw ustawy o ochronie zabytkdw i opiece nad zabytkami, a za-
tem przede wszystkim te, ktéry méwia, ze wszelkie dziatania (pra-
ce, badania, podziat, przemieszczanie, zmiana przeznaczenia,
umieszczanie reklam, napiséw i urzgdzer technicznych) wykony-
wane w obiekcie wpisanym do rejestru wymagajg zgody konser-
watora zabytkdw. Zgoda taka wydawana jest w formie urzedowej
decyzji, wymaga zatem dostarczenia do urzedu konserwatorskie-
go wraz z odpowiednim wnioskiem dokumentéw okreslonych
w Rozporzgdzeniu MKIiDN z dnia 14 pazdziernika 2015 r. w spra-
wie prowadzenia prac konserwatorskich, prac restauratorskich, ro-
bét budowlanych... przy zabytku wpisanym do rejestru zabytkow
(Dz. U.z 2015 . poz. 1789).

Ponadto konserwator moze kontrolowaé zaréwno stan obiektu,
jak i wykonywane w nim prace i roboty budowlane.

Umieszczenie obiektu w rejestrze zabytkéw daje za to jego wha-
scicielowi mozliwos¢ korzystania ze wspomnianych ulg w podatku
od nieruchomosci, czy podatku rolnym. Do obiektéw wpisanych
do rejestru kierowana jest takze pomoc finansowa paristwam dofi-
nansowania z $rodkéw UE lub samorzaddw. Nie jest to, niestety,
przywilej stosowany ,z automatu”. Kazdorazowo wtasciciel chcacy
uzyskac takie Srodki zobowigzany jest do uczestniczenia w proce-
durach konkursowych.

mgr inz. arch. Wojciech SZYGENDOWSKI - t.édzki Woje-
wodzki Konserwator Zabytkow. Studia architektoniczne na
Wydziale Budownictwa i Architektury Politechniki t.0dzkiej.

Studia Podyplomowe Badari Zabytkéw Architektury na
5= Politechnice Warszawskiej.

Zatrudniony w:

— Pracowni Konserwacji Zabytkéw w todzi i w Kielcach — w pracowni projek-
towej, pracowni badar architektonicznych i przy realizacjach konserwator-
sko- budowlanych.

— Osrodku Badari i Zabytkéw w Piotrkowie Trybunalskim.

— prywatna praktyka we wtasnej firmie projektowej (specjalizacja — konserwa-
cja zabytkow).

W tym okresie autor badZ wspdtautor ponad 20 dokumentacji badawczych

Z zakresu architektury z zakresu architektury m.in. w Piotrkowie Tryb., Rze-

szowie, Radomiu, Plocku, Podklasztorzu i Rydze, a takze autor projektow

konserwatorskich adaptacji, rekonstrukcji, remontow 40 budynkdw, obiektow
zabytkowych, parku archeologicznego — na terenie obecnego wojewddztwa

Slgskiego, Polski oraz za granicg (Estonia, totwa), rewaloryzacji zespotow

urbanistycznych i studiéw urbanistyczno — konserwatorskich.

Od 1995 do 2005 roku — Miejski Konserwator Zabytkéw w Urzedzie Miasta

todzi. W tym okresie m.in. praca w zespole ekspertow (z ramienia samorzg-

déw) przygotowujgcych nowelizacje ustawy o samorzgdzie oraz ustawy
ochronie dobr kultury w 1999 r., a takze wspdttwdrca skansenu migjskiej ar-
chitektury drewnianej.

W kwietniu 2005 r. powotany na stanowisko t.ddzkiego Wojewddzkiego Kon-

serwatora Zabytkéw.

Wyktadowca na Wydziale Geografii oraz w Katedrze Historii Sztuki Uniwersy-

tetu t.odzkiego.

Autor kilkunastu publikacji w materiatach z sesji naukowych, w prasie popu-

larnej (,Spotkaniach z Zabytkami”, ,Zabytkach — Heritage”, ,Kronice todzi”

i ,Renowacjach i Zabytkach”), branzowej (biuletyny Remmers, StO i Caparol)

oraz fachowej (biuletynie Towarzystwa Urbanistéw Polskich, t.ddzkiej Izby Bu-

downictwa);

Cztonek Oddziatu t.ddzkiego Towarzystwa Opieki nad Zabytkami

Wspdtzatozyciel Fundacji na Rzecz Ratowania Kaplicy Scheiblera.

Wyrdzniony Brazowg Odznakg Zastuzony Kulturze Gloria Artis.

Geoportal wojewodztwa todzkiego
Profesjonalne narzedzie dla uczestnikow

rynku nieruchomosci

Dynamiczny rozwdj technologii informatycznych i teleinforma-
cyjnych pozwala na przetwarzanie danych przestrzennych, ich in-
teraktywne konfigurowanie i pozyskiwanie uzytkowej formy graficz-
nej i opisowej wybranej nieruchomosci lub dziatki. Geoportal
pod adresem www.geoportal.lodzkie.pl zapewnia bezptatny dostep
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Ryszard Podladowski

do zbioru danych przestrzennych i ustug z nimi zwigzanych kazde-
mu sieciowemu odbiorcy, ktérym moze by¢ przystowiowy Kowalski
planujacy sobie np. trase podrdzy ale tez i specjalista w danej bra-
nzy. Wyjatki od zasady bezptatno$ci wynikajg z zapiséw ustawy
Prawo geodezyjne i kartograficzne i dotyczg gtéwnie pobierania




danych. Geoportal zawiera wiele serwiséw zgrupowanych w 14
portali tematycznych. Istotne dla uczestnikéw rynku nieruchomo-
§ci to portale:

* inwestora,

* gospodarowanie ziemia,

* glebowo-rolniczy i geologiczny,

* wojewddztwa,

* program ochrony powietrza,

* obiekty uzytecznosci publicznej,

* ortofotomapy,

Baza Adresowa Wojewddztwa t-odzkiego, zawierajace wiele
warstw referencyjnych, np.:

* adresy

* dziatki ewidencyjne,

* granice administracyjne,

* miejscowosci

* mapy topograficzne w skalach 1: 10 000, 1: 50 000,

1: 250 000, ortofotomapy

Sg to materiaty pochodzace przede wszystkim z Parstwowego
Zasobu Geodezyjnego i Kartograficznego, ktére sg przydatne dla
wielu prywatnych i publicznych uzytkownikdéw i wtasnie ta uzytko-
wa forma geoportalu jest mocng strong jego struktury.
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TreSci warstw tematycznych stanowig np. oferty inwestycyjne.

Portal inwestora prezentuje szerokg wiedze o ofertach inwesty-
cyjnych w regionie 16dzkim. Na konkretnym przyktadzie przesledzi-
my jego mozliwosci.

1) Aktualnos¢ ofert.

Geoportal to przede wszystkim narzedzie dajgce duze mozli-
wos$¢ utrzymywania ofert w aktualno$ci. Uzyskano to dzigki opcji
wprowadzania, modyfikacji, zmiany statusu i usuwania ofert bez-
posrednio przez przegladarke internetowa. Przedstawiciele wspot-
pracujacych z Departamentem Geodezji i Kartografii Urzedu Mar-
szatkowskiego jednostek otrzymali unikalne loginy i hasta do ser-
wisu Inwestycji i samodzielnie prowadzg baze ofert we wtasciwym
dla siebie zakresie, bez udziatu administratora systemu. Aktual-
no$¢ konkretnej oferty zalezy wiec wytgcznie od wiasciciela nieru-
chomosci lub osoby aktualizujacej dane w Geoportalu w jego imie-
niu.

2) Praktycznie nieograniczony zakres informacji o nieruchomo-
$ci lub jej czesci.

Kazda nieruchomos¢ (lub jej czes¢) stanowigca oferte inwesty-
cyjng moze by¢ opisana szeregiem atrybutéw. Sposrod najwa-
zniejszych mozna wymienic: pofozenie, infrastrukture techniczng
i komunikacyjna, otoczenie nieruchomosci, informacje o miejsco-
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wym planie zagospodarowania przestrzennego, ceng i wiele in-
nych. Wykaz domy$Inych atrybutéw zawiera tabela:

Do kazdej oferty istnieje mozliwosé dodania zatacznikéw w po-
staci np. zdje¢ i dokumentéw w formatach: jpg, doc, pdf. Dla wy-
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Opis Plan Charakterysty-Ograniczenia i| Infrastruktura| ~ Cechy Infrastruktura .
: . - . L Kontakt Uwagi
i lokalizacja | miejscowy | kaobszaru | przeszkody | techniczna terenu  [komunikacyjna
Nazwa; Czy w obre- Opis uksztattowa- [Ryzyko wystapie- |Elektrycznod¢;  |Budowle na ob-  |droga dojazdowa; |Osoba
Typ inwestycji;  |bie oferty jest ak- |nia terenu na ob- |nia powodzi; energia cieplna;  [szarze inwestycji; |autostrada / dro- | do kontaktu;
Opis obszaru in-  [tualny MPZP?;  |szarze inwesty-  |Ryzyko wystapie- [gaz; Tereny dlado-  |ga krajowa; Telefon;
westycyjnego; | Plany cyjnym; nia wstrzgséw;  |woda; stawcow; port mor- Fax;
Powierzchnia ob- |Tereny w obre-  |Ksztatt obsza-  |Ryzyko archeolo- |wody deszczowe; ski/ rzeczny; E-mail;
szaru inwestycyj- |bie plandw; ru inwestycji'wy-  |giczne; kanalizacja; kolej;
nego; Przeznaczenie te- | miary; Ograniczenia wia- |telekomunikacja; lotnisko;
Dziatki; renuw MPZP;  |Otoczenie obsza- |dania; Gospodarka od-
Rodzaj wtasnosci; ru - strefa buforo- |Ogranicze- padami;
Wiasciciel; wa; nia w wysoko-  |wywdz $mieci;
Wiadajacy; Otoczenie obsza- |$ci budynkdw;
Rodzaj inwestycji; ru — zabudo- Ogranicze-
Cena; wa mieszkanio-  |nia ekologiczne;
Link do stro- wa; Przeszkody pod-
ny WWW; Otoczenie obsza- |ziemne, naziem-
Status oferty; ru - zabudo- ne lub powietrz-
Aktualnosc oferty; wa przemystowa; (ne;
Stopien zadrze- | Tereny poprzemy-
wienia obsza- stowe;
ru inwestycji; Poziom wod grun-
Powierzchnia za- |towych;
budowy obsza-
ru inwestycji;
Uzytki gruntowe;

dzielonej grupy ofert stanowigcych oddzielng warstwe informacyj-
ng mozna skonfigurowa¢ dowolne atrybuty.

3) Latwo$¢ wyszukiwania nieruchomosci.

Potencjalny inwestor w celu odnalezienia interesujgcej go ofer-
ty ma mozliwos¢ skorzystania z dedykowanych narzedzi wyszuki-
wania. Wyszukiwa¢ mozna po nazwie, typie, rodzaju, statusie,
wtascicielu i powierzchni.

Istotne informacje z miejscowych plandw zagospodarowania
przestrzennego zawarte w informacji o konkretnej ofercie inwesty-
cyjnej moga by¢ poszerzone. Migdzy innymi poprzez publikacje
planéw w formie numerycznej. Przyktadem jest pilotazowe opubli-
kowanie wektorowych miejscowych planéw oraz rastra studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gmi-
ny Wierzchlas.

Oprécz stanu prawnego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego lub warunkéw zabudowy, dla potencjalnego inwe-
stora, nabywcy nieruchomosci, dzierzawcy lub nawet najemcy wa-
zne sg informacje o lokalizacji ogdlnej ale takze szczegétowe;.

Ta ogoina to przede wszystkim potozenie nieruchomosci w da-
nej miejscowosci, dzielnicy, osiedlu odlegtosci od krajowego i mie-
dzynarodowego intermodalnego uktadu komunikacyjnego (kolej,
lotnisko, Zzegluga $rédladowa, drogi).

Szczegétowa lokalizacja nieruchomosci powinna zawierac in-
formacje o ustugach ,pierwszej potrzeby” dla np. deweloperdw sg
to dane w zasiegu 5-10 minut (piechota) dostep do:

* 7tobka, przedszkola, szkoty podstawowej, gimnazjum;

dostep do:

* stuzby zdrowia (lekarz rodzinny, lekarze specjalisci, apteka)

* do sklepdw spozywczych, ustug gastronomicznych

* komunikacji publicznej,

* teren6w rekreacyjnych, parkow, parkingéw.

Do analizy lokalizacji szczegétowej mozna wykorzystac serwis
obiektéw uzytecznosci publicznej. Zawiera on ponad 20 000
obiektow z terenu wojewddztwa zgrupowanych w warstwach: han-
del i ustugi, ochrona zdrowia, kultura i sport, komunikacja, Swiaty-
nia, administracja, budynaek zamieszkania zbiorowego, o$wiata
i nauka, stuzby ratownicze i porzadkowe, informacja turystyczne,
inne.

Kolejnym wartym uwagi elementem tresci geoportalu s dziat-
ki ewidencyjne pochodzace z ewidencji gruntow i budynkéw pro-
wadzonej przez starostow. Dzieki dobrej wspétpracy z samorzada-
mi powiatowymi geoportal dysponuje dobrg aktualnoscia tych in-
formacji. Oprocz tego na biezaco, w miare uruchamiania ustug
WMS przez wtadciwych starostéw, w formie zdefiniowanych linkéw
do ustug, udostepniane sg dziatki ewidenycjne bezposrednio
z serwerdw powiatowych.

W dalszej czesci opis kilku prostych i zaawansowanych narze-
dzi i funkcjonalno$ci Geoportalu Wojewddztwa t-ddzkiego.

* Linkowanie, osadzanie map na stronach internetowych

Istnieje mozliwos¢ wykorzystania zasobdw publikowanych
w Geoportalu Wojewddztwa tddzkiego na wiasnych stronach
(podstronach) internetowych. Geoportal oferuje bezptatne Linko-
wanie, czyli umieszczenie na dowolnej stronie www linku do Geo-
portalu. Funkcjonalno$¢ ta umozliwia wycentrowanie mapy
do wskazanej skali i obszaru w odpowiednim Portalu tematycz-
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nym, rdwniez z zapisanymi obiektami szkicu. Link na stronie inter-
netowej moze mie¢ postac pliku tekstowego badz obrazka.

Ponadto, Geoportal udostepnia bezptatng funkcjonalno$¢ Osa-
dzania mapy, czyli umieszczenia na dowolnej stronie www okna
mapowego z dynamiczng zawartoscig pochodzacg z Geoportalu.

Te funkcjonalno$ci wykorzystywane sg np. przez Zarzad Nieru-
chomosci Wojewddztwa £.ddzkiego do prezentaciji na mapie ofero-
wanych na przetargach nieruchomosci wojewodztwa.

* Przegladanie i wyszukiwanie informacji:

Podstawowe narzedzia nawigacji np. ,Przesun”, ,Przybliz’, ,Od-
dal”, ,Pefen widok” dostepne w Panelu z narzedziami (w gérnym
prawym rogu) oraz Menu Widok — Zmiana widoku,

* Zaawansowane narzedzia wyszukiwania:

- ,Szukaj na mapie” (dostepne w Menu Wyszukiwania w ka-
zdym portalu tematycznym): pozwalajace na wyszukiwanie
np. powiatéw, gmin, miejscowosci, ulic, rzek, zbiornikdw
wodnych,

- dedykowane wyszukiwania dostepne w Menu Wyszukiwa-
nia: Wyszukiwanie dziatek (dostepne w Portalach woje-
wddztwa, inwestora, towiectwa), Wyszukiwanie punktow
POI oraz Wyszukiwanie zasiegéw POI (w Portalu obiektow
uzytecznosci publicznej), Wyszukiwanie ofert inwestycyj-
nych (w Portalu inwestora), Wyszukiwanie Fundacii, obiek-
téw ,Jeden procent” (w Portalu Spoteczerstwo obywatel-
skie), Wyszukiwanie obwoddw fowieckich (w Portalu fowiec-
twa),

- narzedzie ,Selekcja, analizy, raporty” dostepne w Menu Wy-
szukiwania — pozwalajgce na tworzenie zaawansowanych
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zapytan do zbioréw danych przestrzennych publikowanych
w Geoportalu oraz generowanie Tabel i Raportéw podsta-
wowych dla wynikéw wyszukiwania,

* narzedzia zwigzane z umieszczaniem wiasnych szkicéw
na kompozycji mapowe;

Tworzenie szkicow, ich etykietowanie, tworzenie bufordw, im-
portowanie plikow z plikéw zewnetrznych w formatach XLS, TXT
i KML dostepne jest z Paska menu ,Narzedzia” — Szkicowanie.

Szkicowanie pozwala m.in. na wprowadzanie na mapie wia-
snych szkicéw w formie obiektéw punktowych, liniowych (odcinek,
krzywa) i powierzchniowych (poligon, ,odreczny ksztatt”, okrag).

Poszczegdine narzedzia Szkicowania umozliwiaja:

— tworzenie listy sktadowych szkicu (takze etykiet) wraz z mo-

Zliwoscig edycji, zaawansowanymi opcjami modyfikacii,

— obliczanie powierzchni poligonéw oraz dtugo$ci linii i odcin-

kow,

— wykonywanie prostej analizy przestrzennej — buforowanie,

— pobieranie geometrii z selekcji do szkicu,

— importowanie geometrii z plikdw zewnetrznych.

Ponadto, widok mapy Geoportalu WL z wtasnymi szkicami mo-
zna drukowaé (narzedzie dostepne z Paska menu ,Plik” — Drukuj),
w tym do pliku w formacie PDF, generowaé ,Link do kompozyc;ji”
mapowej ze szkicem, wysyta¢ ,Widok mapy na e-mail” ze szkicem
i komentarzem bezposrednio z aplikacji Geoportalu Wt (narzedzia
dostepne z Paska menu ,,PIik”).

Istotne sg, juz bez ograniczenia czasowego, informacje o sg-
siednich nieruchomosciach, czasie dojazdu do pracy i z pracy
w godzinach szczytu do instytucji administracji publicznej takze
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dostep do prawa miejscowego gmin w szczegdlnosci do miejsco-
wego planu zagospodarowania przestrzennego.

Geoportal jest narzedziem dajgcym duze mozliwosci rozbudo-
wy. Nie tylko od zespotu prowadzgcego ale przede wszystkim
od zainteresowania i zaangazowania uzytkownikéw zalezg kierun-
ki rozwoju i rozbudowy Geoportalu.

Co miesigc Geoportal odwiedza kilkadziesiat tysiecy osob. Cie-
szy tak duze zainteresowanie a szczeg6inie mozliwosci funkcjo-
nalne dla uzytkownikow, ktérzy aktywnie i twérczo komentujg na-
sze ustugi. Ta wspdina aktualizacja Geoportalu jest wielkg satys-
fakcjg tworzenia ustug publicznych, réwniez dla uczestnikéw ryn-
ku nieruchomosci

Geoportal Wojewddztwa t6dzkiego jest jednym z produktéw
projektu ,Infrastruktura Regionalnego Systemu Informacji Prze-
strzennej Wojewddztwa t-ddzkiego (IRSIP WL)”.

Aby wzmocni¢ i przyspieszy¢ realizacje zadan wynikajacych
z przyjetej w dniu 14 marca 2007 roku przez Parlament Europejski
Dyrektywy 2007/2/WE ustanawiajgcej Infrastrukture Informacii
Przestrzennej we Wspdlnocie Europejskiej (INSPIRE), Samorzad
Wojewddztwa t.ddzkiego zdecydowat o umieszczeniu projektu IR-
SIP WL w ,Indykatywnym Wykazie Indywidualnych Projektéw Klu-
czowych dla Regionalnego Programu Operacyjnego na lata 2007
-2013". Beneficjentem projektu jest Wojewddztwo t.ddzkie, a re-

alizowany jest on w partnerstwie z 12 jednostkami samorzgdu te-
rytorialnego z wojewddztwa todzkiego przez Departament Geode-
zji i Kartografii.

Celem projektu IRSIP WL jest wyréwnanie dysproporcji w za-
kresie dostepu do informacji przestrzennej poprzez wykorzystanie
technologii informacyjnych i komunikacyjnych przez mieszkancéw
i urzedy na terenie wojewddztwa todzkiego.

Wdrozenie IRSIP WL ma na celu kompleksowe i systemowe
uporzgdkowanie spraw zwigzanych z tworzeniem, utrzymaniem
i korzystaniem z zbiorédw danych przestrzennych, gromadzonych
przez instytucje dziatajace w regionie, szczegolinie instytucje ad-
ministracji publicznej.

Dziatajgca Rada Programowa opiniuje kierunki dziafar opraco-
wane przez trzy zespoty: ustug publicznych, zespdt ds. bezpie-
czenstwa i zarzadzania kryzysowego i zespét ds. zasilania syste-
mu.

Na podstawie zdobytego doswiadczenia podczas realizacji ww.
projektu planowany jest nowy projekt z udziatem samorzadu woje-
wddztwa tédzkiego, w ramach ktdrego kontynuowana bedzie
wspétpraca z samorzadami gminnymi w wojewddztwie, nastgpi
rozbudowa Geoportalu oraz realizowane bedg zadania dotyczace
informaciji topograficzne;.




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

dium Organizacji i Zarzgdzania Gospodarka Mieszkaniowg
oraz Podyplomowe Studium Zarzadzania — Inwestycje. Li-
cencjonowany zarzadca nieruchomosci (licencja nu-
mer 133), licencjonowany posrednik w obrocie nierucho-
mosciami (licencja numer 2010), cztonek Paristwowej Komisji Kwalifikacyjnej
(Podkomisja ds. Posrednikéw w Obrocie Nieruchomosciami — do zakoricze-
nia jej dziatania w wyniku ustawy deregulacyjnej). Wyktadowca wprowadza-
nia reform ustrojowych RP oraz na kursach i szkoleniach dla zarzadcéw i ad-
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ministratoréw nieruchomosci, jest rowniez cztonkiem komisji egzaminacyjnych
dla administratoréw. Wyktadowca na szkoleniach zagranicznych dotyczgcych
zarzgdzania nieruchomosciami. Autor publikacji dotyczgcych planow zarza-
dzania nieruchomosciami mieszkalnymi i komercyjnymi oraz opracowan z za-
kresu prawa spotdzielczego i katastru nieruchomosci, strategii zarzgdzania
nieruchomosciami. Wyktadowca na studiach podyplomowych dla zarzadcow
nieruchomosci na Politechnice t.ddzkiej, Spotecznej Akademii Nauk w todzi
— dla studentow geodezji, Wyzszej Szkoty Finansow i Bankowosci w Warsza-
wie, Studium Ksztatcenia Kadr w Bydgoszczy — rzeczoznawcéw majgtko-
wych, posrednikow. Cztonek Komisji Gospodarki Nieruchomosciami PAN.

10 zlych nawykow marketingu

nieruchomosci

Podobno wigkszos$¢ z nas zyje tak, aby byto: A: ekono-
micznie, B: przyjemnie. W zwigzku z tym niezbyt sktonni je-
stesmy do przyznawania si¢ do btedow, a usprawiedliwianie
wtasnych zaniechan mozna by zaliczy¢ do naszego narodo-
wego sportu.

Podczas sprzedazy nieruchomosci wielu z nas spotkata sytu-
acja, kiedy nic nie szto. Dostownie i w przeno$ni. Czas mija,
mieszkanie stygnie a klienta brak. Robimy wszystko jak nalezy,
a tu nic. Co jest tego przyczyng? To oczywiste — Rynek! Albo nie
- konkurencja, za wysoka cena, wredny klient... A moze powo-
dem przedtuzajace;j sie sprzedazy sa NASZE zte nawyki? Oto i-
sta 10 nawykéw utrudniajacych sprzedaz nieruchomosci.

1. Nie myslenie o kliencie idealnym

Kiedy na rynku konkurencja byta zadna, a home staging miat
tatke novum zza oceanu, o tym kto moze kupic¢ nasze mieszkanie
myslato sie zapewne mnigj, albo wcale. Dzi$, w obliczu bogactwa
marketingowych ofert nieruchomosci do klientdw przemawiajg tyl-
ko te, ktdre méwig ich jezykiem. Ktdre w wyrazny sposéb komuni-
kujg ich styl zycia.

Nie warto wystawiaé na sprzedaz mieszkania, jesli nie potrafi-
my sobie wyobrazi¢, kto miatby je kupi¢ (singiel, mitosnik stylu re-
tro, ,indywidualista” z lubo$cig oddajacy sie aranzacji w stylu IKEA
itd.) jest jedng z najpowszechniejszych putapek sprzedazy. Prze-
ciez jesli cos jest dla wszystkich, jest dla nikogo.

Dlatego powiem Ci co$ w tajemnicy. Dobry marketing generuje
duzy ruch na ofercie, ale celuje w okreslong grupe klientw.

Koncentruije sie na efektywnos$ci — im mniej prezentacji, tym le-
piej. Nie sprzedaje sie? Zweryfikuj swojg prezentacje pod katem
idealnego kupca. Gwarantuje, ze to pomoze.

2. Niekontraktowanie

Skad najczesciej wynikaja konflikty na poziomie obstugi klien-
ta? Ze ztej jakosci produktu czy skwapliwosci kontrahenta? Ani
z tego, ani tego. Najczesciej wszelkie trudnosci stajace na prze-

tukasz Kruszewski

szkodzie do osiggniecia wspdlnego celu wnikajg z réznicy oczeki-
wan. | to tych zadeklarowanych.

Brak jasnych, precyzyjnych, przekazywanych wprost oczekiwar
prowadzi do fali domystéw, przypuszczen i wydumanych wyobra-
zen. Aby tego unikaé nalezy kontaktowaé wspdine ustalenia.
A wiec to, co my jako doradcy chcemy z siebie dac i jakim kosz-
tem, oraz to co o tym sadzi klient.

3. Brak monitorowania postepu sprzedazy

Przepis na nieskutecznego agenta? To taki, ktory nie spraw-
dza, co dzieje sie z jego oferta. Jaka jest liczba odwiedzin klien-
téw, zapytan ofertowych czy powodéw odrzucenia ofert? Nie mo-
nitoruje czasu sprzedazy, wyznaczajgc sobie kroki milowe.
Na przyktad: po dwoch tygodniach od wystawienia oferty — spraw-
dzi¢ ilo$¢ zapytan, prezentacji i poréwnaé ze $rednig, po miesigcu
— zweryfikowac cene oferty i jej pozycjonowanie, po 6 tygodniach
zmieni¢ aranzacje, zrobi¢ nowe zdjecia, wycofac oferte i wprowa-
dzié na nowo, wyrézni¢ na .... itd.).

Monitoring to klucz do skutecznego marketingu, poniewaz po-
zwala nam korygowa¢ dziatanie. A tylko Swiadome dziatanie pro-
wadzi do efektow.

4. Nie angazowanie sprzedajgcego w sprzedaz

Powinni$my angazowac naszego klienta w proces po$rednic-
twa. | to juz od samego poczatku.

Przyjmowanie oferty tj. wspoine okreslenie pluséw i minusow
nieruchomosci, tego jaki ma potencjat na rynku, jak bedziemy re-
agowaé na bark efektow sprzedazy, czy home staging (wtasciciel
moze posprzataé mieszkanie, zakupic¢ dodatki do aranzacji wne-
trza).

Po co to wszystko? Przeciez jestesmy profesjonalistami. Na-
szym klientom $wiadczymy kompleksowg (stowo klucz) ustuge,
zafatwiajgc wszystko od A do Z. Po transakcji usmiechamy sie ra-
dosnie, cieszac sie z sukcesu i przyjmujac wdzieczno$¢ za facho-
wa obstuge. Ale czesto ta rados¢ to pozdr skrywajacy cos wiecej.
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Poczucie frustracji z ogromu wykonanej pracy i braku petnego
uznania.

Aby temu zaradzi¢ zaangazujmy klienta tak, by widziati czut,
co sie dzieje, by w sprzedazy miat swoj czynny udziat. Wowczas,
po pomyslnie przeprowadzonej transakcji on poda nam dton z po-
czuciem, ze nalezat do zgranego zespotu, a my przeswiadczenie
dobrze wykonanej pracy.

Z posrednictwem jest jak z dobrym matzefstwem. Nad owo-
cem muszg pracowac dwie strony....

5. Brak informaciji zwrotnej

Prezentacje nieruchomosci nagminnie koriczg sie gestem usci-
$nigcia rak doradcy i kupujgcego oraz grzecznosciowym ,bedzie-
my w kontakcie”. Jak wiadomo do pézniejszego kontaktu nigdy nie
dochodzi a my szybko zapominamy o sprawie oczekujgc kolejne-
go kupujacego. A co ze zdaniem raportu z prezentacji?

Sprzedajacy w sposéb naturalny czeka na informacje, co sie
zadziato podczas prezentaciji. Czy mieszkanie sie spodobato, czy
tez nie. Kazda nawet najdrobniejsza uwaga ma znaczenie. Nie tyl-
ko ze wzgledu na spokdj sprzedajgcego, ale przede wszystkim
na budowanie historii sprzedazy, ktérg mozemy sie postugiwaé re-
negocjujac warunki umowy i przeprowadzajgc korekty dostosowu-
jac oferte do oczekiwarn rynku.

6. Zte nastawienie

Polacy nie nalezg do szczegdlnych optymistéw. O naszym sto-
sunku do zycia, zdrowia czy powodzenia sgsiada krazg dowcipy.
Niestety nie sg to wydumane frazesy, a bliskie rzeczywistosci
prawdy.

Nie jesteSmy tryskajacymi energig optymistami wierzacymi
w sukces i powodzenie. A to Zle, bo szczescie zalezy od pozytyw-
nego myslenia. Narzekanie na rynek, ktry jest zty, dziwnych klien-
téw czy inne dyrdymaty zwalnia nas z odpowiedzialnosci za wta-
sne zaniechania. Podobnie jak z tym rannym spdznieniem na spo-
tkanie z szefem. MogliSmy za pdzno wsta¢ i powdd ulokowac
w sobie, albo rzecz ze autobus za wczesnie odjechat i scedowad
odpowiedzialno$¢ na zewnatrz.

7. Brak kontaktu

Zapominanie o sprzedajacym, to chleb powszedni ztego po-
Srednictwa. Podpisanie umowy, przygotowanie oferty, promocja
i cisza. Brak klientow wiec nie bede sie odzywat, bo o czym po-
wiem. A to btad. Sprzedajacy czeka na informacje, jakiekolwiek
poniewaz one sg oznakg zaangazowania ...

8. Unikanie trudnych rozméw

Jednym z powszechnych ztych nawykéw jest unikanie trudnych
rozméw. Rozméw o konsekwencjach wytgcznosci, wysokosci pro-
wizji, powodach sprzedazy, obnizce cen itd. Czesto przyjmuje sie
strategie ,przeslizgniecia sig” przez to, co nieprzyjemne liczac
na to, ze temat nie wréci. Ale to utuda.

Trudne tematy zawsze wracajg i to z tym wiekszg sitg, im p6z-
niej zostang przepracowane.

Warto wiec nie odktadac ich na wieczne potem i od razu kiedy
wymaga tego potrzeba rozwigzywaé trudne kwestie. To zaprocen-
tuje.

9. Trzymanie sie utartych schematéw promociji

Dlaczego klienci nie chcg korzystac z ustug posrednika? Bo de
facto zrobi on to samo co sprzedajacy. Doda oferte na portale, wy-
rozni i bedzie czekat. | wiesz co? W gtéwnej mierze to prawda.

Publikowanie ofert na portalach to dzi§ zbyt mato. Wyrézniamy
oferty na gratce i nic sie nie dzieje? Moze trzeba na jaki$ czas
zwiekszy¢ budzet albo inaczej opisa¢ oferte? Moze przeniesé
$rodki promocji na otodom czy nieruchomosci-online? Moze za-
miast standardowego wyréznienia wykupi¢ reklame rotacyjng. Wy-
roznic¢ oferte w serwisie lokalnym lub po prostu jg wycofaé na kil-
ka dni by pézniej zndw wejs¢ z oferta jako ,Swiezynkg”.

Trzymanie sie utartych schematéw promocji, to paskudny na-
wyk niweczgcy nasz sukces. Im szybciej poczestujemy go porzad-
nym kopniakiem, tym lepiej.

10. Nie wykorzystywanie potencjatu marketingu lokalnego

I na koficu coraz powszechniejszy, a zarazem najgorszy na-
wyk. taczenie marketingu tylko z Internetem. Ludzkg nature deter-
minujg przyzwyczajenia, wygoda. Kto$ kto szuka mieszkania naj-
czedciej rozpoczyna ten proces niekoniecznie od interentu, ale
od... wiasnego podworka.

Tu wszystko zna, wie gdzie jest sklep, szkota, fryzjer. Ma zna-
jomych i rodzine. Nowego migjsca szuka wiec wokot siebie. Dlate-
go sprzedaz tez warto zaczaé wokét niego.

Banery, roznoszone ulotki, ogtoszenia na osiedlowych tablicach
informacyjnych, ogtoszenia na klatkach schodowych, reklama
na formach lokalnych — tu moze by¢ nasz klient i nasza szybka
sprzedaz. Doceniajmy rynek lokalny. Interent jest potezny, ale cza-
sami okazuije sie kolosem na glinianych nogach.

Najwigkszym btedem w marketingu nieruchomosci jest sche-
matyczne myslenie.

Zresztg to btad kazdego marketingu i chyba nie tylko. Nawyki
moga nas uratowac, ale moga tez zgubic. Aby sie w tym wszyst-
kim potapa¢ musimy wtaczy¢ Swiadomosé, czy moze lepiej, przy-
tomno$¢ umystu i sprzedawac tak, jak inni chcieliby kupowaé.

tukasz Kruszewski

Dyrektor ds. zarzgdzania marka we freedom nieruchomo-
Sci. Zajmuje sie komunikacja marketingowg w obszarze
nieruchomosci i wptywem nowych mediow na budowanie
marek. Z branzg zwigzany od 2007 roku. Zdobywat do-

Swiadczenie prowadzgc wiasne biuro nieruchomosci,
wspdtpracujgc z agencjami marketingowymi oraz koordynujgc realizacje pro-
Jjektow unijnych m.in. w branzy nieruchomosci. Promotor nowoczesnego po-
dejscia do marketingu nieruchomosci. Wyznawca idei zmiany standardow ob-
stugi rynku pod katem zarzgdzania doswiadczeniem klienta. Z zawodu po-
Srednik, z zamitowania filozof, z pasji marketer. Autor bloga — niestandardo-
wo na temat nieruchomosci: www.lukaszkruszewski.pl
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0 potocznosci i Scistosci jezyka stow kilka...

Kilka dni temu zadzwonit do mnie klient zainteresowany ofertg
mieszkania do wynajecia. Zaczelismy rozmawiac o ewentualnych
warunkach zawarcia umowy najmu i... zupetnie nie moglismy sie
dogadac. Kiedy klient méwit 0 wynajmujgcym — miat na mysli na-
jemce. Kiedy ja méwitam o wynajmujgcym — méwitam o wiascicie-
lu. W koricu porzuciliémy nazewnictwo prawne i przeszli$my
na wyrazy opisowo-potoczne typu ,ten, kto korzysta”, czy ,ten kto
odstepuje lokal”.

Po skoriczonej rozmowie odtozytam stuchawke i pomyslatam,
ze zycie posrednika bytoby duzo prostsze, gdyby nasi klienci znali
chociaz podstawowe terminy i stownictwo zwigzane z procesem
najmu lokali. Rozmowy z klientami bytyby krétsze i tresciwsze,
a nasza praca zdecydowanie mniej stresujgca. | w tym momencie
zdatam sobie sprawe, ze niestety nie tylko klienci majg problem
z terminologig kodeksowa. Dotyczy to réwniez wielu 0séb pracu-
jacych w naszej branzy, ktdrym regularnie mylg sie pojecia i przez
to czesto nie mozemy skonkretyzowaé tematu rozmowy.

Zatem - jak to jest z tym najmem? Moze warto wrdci¢ do po-
czatku i przyjrze¢ sie podstawowym pojeciom wynikajgcym z defi-
nicji najmu?

Umowa najmu zdefiniowana jest w kodeksie cywilnym w ksie-
dze Il - ZOBOWIAZANIA, tytule XVII - NAJEM | DZIERZAWA,
dziale | - NAJEM:

Art. 659 §1. KC

Przez umowe najmu wynajmujacy zobowigzuje sie oddaé
najemcy rzecz do uzywania przez czas oznaczony lub nie-
oznaczony, a hajemca zobowiazuije sie ptaci¢ wynajmujgcemu
uméwiony czynsz.

C6z nowego, a jednak dobrze nam znanego mozemy wyczyta¢
w znanej definicji najmu? Sprébuje rozebraé jg na czynniki pierw-
sze i przyjrze¢ sie wynikom tej operacii.

Pierwsze trzy stowa: ,PRZEZ UMOWE NAJMU (...)" definiujg
to, jak kazda umowa dotyczaca wynajmowania rzeczy bedzie za-
tytutowana. Zatem tytutem tej umowy nie bedzie ,umowa wynaj-
mu” ani ,umowa wynajecia’, tylko wtasnie ,umowa najmu”. Oczy-
wiscie uzycie dwdch pierwszych sformutowan nie spowoduje nie-
waznosci umowy, bo o tym z jaka umowa mamy do czynienia de-
cyduije jej tres¢ a jeszcze Scislej intencje stron, czyli ,na co strony
chciaty sie umoéwi¢” a nie tytut. Niezaleznie od tego, uzywanie
w tytule innego sformutowania niz ,UMOWA NAJMU” $wiadczy
0 pewnej niefrasobliwosci autora.

Dalej w naszej definicji mamy: ,(...) WYNAJMUJACY ZOBO-
WIAZUJE SIE ODDAC NAJEMCY RZECZ DO UZYWANIA (...)".
No wfasnie — wynajmujacy i najemca. Kim oni sg?

Arletta Kolasiriska

Wynajmujacy to ten, kto komu$ oddaje do uzywania jakgs$
rzecz, czyli najczesciej wiasciciel. Jak najtatwiej zapamieta¢ w po-
tocznym obiegu, ze wynajmujacy to wtasciciel? Moze najprosciej
bedzie przez skojarzenie pierwszej litery tych stow ,W’? W ten
sposéb na pewno nie bedzie watpliwosci, kim jest wynajmujacy.
Oczywiscie wiemy, ze wynajmujgcym moze by¢ nie tylko wtasci-
ciel, ale réwniez posiadacz samoistny, najemca, dzierzawca, 0S0-
ba, kt6rej przystuguja ograniczone prawa rzeczowe (uzytkowanie
i prawa spétdzielcze), czy osoba bedgca uzytkownikiem wieczy-
stym. Tutaj chodzi o utatwienie przypisywania stowa ,wynajmuja-
cy” do wtasciwej osoby.

Z kolei najemca, to ten kto korzysta na podstawie umowy naj-
mu z rzeczy, ktorymi przeciez réwniez sg dziatki gruntu, domy i lo-
kale.

Nastepne stowa to: ,(...) PRZEZ CZAS OZNACZONY LUB
NIEOZNACZONY (...)" - z ktérych wynika, ze umowy najmu nie
zawiera sie na ,czas okreslony, czy nieokreslony” tylko na ,czas
oznaczony albo nieoznaczony”. No i znowu pojawia si¢ pytanie
— czy uzycie w tre$ci umowy najmu sformutowania ,czas okreslo-
ny” spowoduje niewaznosé tej umowy? Oczywiscie nie. Ale moze
$wiadczy¢ o pewnym braku precyzji autora. W razie sporu, to tresé
umowy pokaze, czy stronom umowy chodzito o czas oznaczony,
czy tez w inny sposob chciaty opisac w jakich ramach czasowych
bedzie ich obowigzywata zawierana umowa. Czy sformutowanie
,czas okreslony” pojawia sie w przepisach prawa? Tak, na przy-
ktad w kodeksie pracy przy zdefiniowaniu dtugosci umowy o pra-
ce.

No i na koniec: ,(...) NAJEMCA ZOBOWIAZUJE SIE PLACIC
WYNAJMUJACEMU UMOWIONY CZYNSZ.” Czym jest ,czynsz™?
Czy jest to optata za prad, gaz, wode i inne media? Czy jest to
opfata dla spdtdzielni? Czy jest to opfata dla wspdinoty? Nie.
Czynsz to ekwiwalent tego, ze wiasciciel jakiej$ rzeczy pozwala
komus innemu korzystaé z tej rzeczy. Czynsz to czes$¢ przychodu
— profit” wtasciciela rzeczy wynikajacy z samego faktu jej posia-
dania. | tylko tyle. Czynsz nie obejmuije optaty za prad, gaz, utrzy-
manie czesci wspdinych, itd. Jak nazywajg sie te optaty? To oczy-
wiscie w przypadku spétdzielni mieszkaniowych — koszty eksplo-
atacji, a w przypadku wspdlnot mieszkaniowych — zaliczki na po-
czet zarzadu nieruchomo$cig wspoing.

Niestety powszechnie w naszym spoteczenistwie pod pojeciem
czynszu mieszczg sie absolutnie wszystkie sktadniki zwigzane
z utrzymaniem lokalu. Klienci wrzucajg do jednego worka wszyst-
kie te opfaty i ich praktycznie nigdy nie rozdzielaja. Jak potocznie
nazywany bywa czynsz? Bywa ,opfatg dla wtasciciela”, ,odstep-
nym”, czy ,zyskiem wiasciciela”, ale jako$ prawie nigdy ,czyn-
szem”. Kilka lat temu prébowatam w swoich reklamach opisywaé
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koszty najmu jako ,czynsz najmu” i ,koszty eksploatacji” i jaki byt
tego skutek? Niestety musiatam si¢ poddaé. Wiekszosci klientom
trzeba byto tumaczyé co oznacza stowo ,czynsz”’, co tak wyraznie
i zupetnie niepotrzebnie wydtuzato moje rozmowy, ze w koricu zre-
zygnowatam z takich zapiséw i wrécitam do wersji opisowych.
Podsumowujgc — niewinna definicja najmu precyzyjnymi stowa-
mi nazywa wszystkie elementy uméw najmu i nie pozostawia miej-
sca na dowolnosé. Zycze nam wszystkim takiej precyzji w nadcho-
dzacym roku i postugujgcych sie wiasciwymi terminami klientow,

z ktérymi uda sie nawigza¢ szybki i skuteczny kontakt prowadza-
cy do sfinalizowania transakcji.

Arletta Kolasiriska
wiascicielka biura obrotu nieruchomosciami ARLI Nieru-

' chomosci w todzi, dziatajacego od 1993 roku.

Posrednik w kraciastej spodnicy

Zakup nieruchomosci w Wielkiej Brytanii.

Jak doskonale wiemy z racji wykonywania zawodow na rynku
nieruchomosci zaréwno w Polsce jak i w UK decyzja o zaku-
pie domu jest prawdopodobnie jedng z wazniejszych w zyciu
kazdego cztowieka.

Zakup nieruchomosci w Wielkiej Brytanii dla mieszkajgcych
i pracujacych tu Polakéw wydaje sie jeszcze trudniejszy i bar-
dziej ryzykowny. Wydajac wszystkie swoje oszczednosci i po-
zyczajac od banku 100 tysiecy funtéw i wiecej nie maja
do korica pewnosci, czy ich sytuacja zyciowa za chwile sie
nie zmieni, czy zostaniemy na dtuzej w UK, czy nie straca pra-
cy, czy ceny domow nie spadna.

Watpliwosci te z pewnoscig nie odstraszajg Polakéw mieszkaja-
cych na Wyspach, tysigce z nich juz kupito pierwszg nierucho-
mos¢ a kolejni szybko idg w ich $lady.

Zatem: czy warto kupi¢ Polakowi dom w UK?

Przed przedstawieniem bardziej szczegétowych informaciji doty-
czacych zakupu nieruchomosci, zastanéwmy sie przez chwile, czy
w ogole warto kupi¢ dom w UK? Odpowiedz zalezy od wielu
czynnikéw, ale jezeli kto$ planuje pozosta¢ w Wielkiej Brytanii
przez, powiedzmy, najblizsze 5 lat i dtuzej to wydaje mi sie, ze
warto. Prawdopodobnie w pierwszych latach po zakupie mieszka-
nia czy domu bedziecie sie ptaci¢ wiecej niz za wynajem podob-
nej nieruchomosci, ale wczesniej czy pdzniej sytuacja sie odwro-
Ci.

Jeden z moich znajomych kiedy kilka lat temu kupowat swoj dom,
za wynajecie podobnego zaptacitby agenciji okoto £500 miesiecz-
nie. Sptata pozyczki kosztowata go znacznie wiecej, co miesigc
przez 5 lat co miesigc z jego konta znikato £675. W miedzyczasie
jednak stopy procentowe zostaty zmniejszone, i jego 5-letni fixed
mortgage (state oprocentowanie) zostat zamienione na tracker
i oprocentowanie spadto z 4.84% na 1.99%, w tym samym czasie
ceny za wynajem wzrosty. Obecnie, wynajecie takiego domu
na rynku kosztuje okofo £600 natomiast jego rata £450. To nie ko-
niec, sptacajgc £450 co miesigc zmniejszat swoj dtug natomiast
ptacac komus £600 wiasciwie statby w miejscu, zatem jego sytu-
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acja finansowa wcale sie nie poprawiata. Za kilka, a wtasciwie kil-
kanascie, lat bedzie jeszcze lepiej, wynajem bedzie kosztowac
prawdopodobnie okoto £800 natomiast moja rata £0.
Zatem, gdy podjeli$my juz decyzje o zakupie domu w UK nastep-
nym krokiem bedzie znalezienie zrédfa jego sfinansowania.
Szukajac pozyczki hipotecznej nie zapominajmy, ze istnieje ich kil-
ka rodzajow. Najwazniejsza rdznica polega na tym, czy chcemy
sptaca¢ zaciggniety kredyt (capital mortgage) czy tylko odsetki
(interest mortgage). Ten pierwszy jest drozszy ale dokonujac
miesiecznych wptat zmniejszamy nasze zadtuzenie i w koricu zu-
petnie sptacimy dom. Decydujac sie na interest mortgage sptaca-
my same odsetki, nasze zadtuzenie pozostaje bez zmian. Wiek-
$208¢ 0s6b wybiera oczywiscie capital i sptaca dom ale w niekto-
rych sytuacjach interest jest rowniez korzystny. Kiedy? Generalnie
jezeli ceny nieruchomo$ci szybko idg w gére i jezeli mozemy
gdzie$ korzystnie zainwestowac swoje pienigdze i otrzymac zwrot
z inwestycji wyzszy, niz oprocentowanie kredytu. Decydujac sie
na interest mortgage nie powinni$my zapomina¢ o tym, ze
przy koricu okresu, na ktdre pozyczaliSmy pienigdze musimy go
spfaci¢ korzystajac z wtasnych oszczednosci.
To nie koniec podziatéw, bardziej popularny capital mortgage dzieli
sie jeszcze na:
* Tracker — wysoko$¢ oprocentowania uzalezniona jest od aktual-
nych stop procentowych Banku Anglii
* Fixed — oprocentowanie jest zamrozone na kilka lat (z reguty 2,3
lub 5) i nie zmieni sie bez wzgledu na decyzje Banku Anglii
o stopach procentowych. Czesto bank wprowadza pewne ogra-
niczenia w nadptatach, to znaczy nie mozemy pfacié¢ wiecej niz
nasza rata albo mozemy to zrobi¢ raz w roku
o Offset — pozyczka potgczona z kontem osobistym. Wktad
na koncie automatycznie zmniejsza kwote zadtuzenia i powodu-
je nizsze naliczanie odsetek
* First time buyers — mortgages adresowane dla 0séb, ktdre ku-
puja pierwszg nieruchomos¢
* Remortgage - pozyczka dla 0sob, ktdre przechodza z innego
banku ewentualnie sprzedajg dom i kupujg inny




* Buy to let — mortgage dla os6b, ktére chcg kupic nieruchomosé
i jg wynajaé

Help to buy - czyli ratujcie, nie mam na depozyt (udziat wiasny)

Program Help to buy to inicjatywa rzadu skierowana do 0séb, kto-

re sg w stanie sptaca¢ kupiong nieruchomos$¢ ale z uwagi na brak

wiekszego depozytu nie majg szans na pozyczke z banku.

Innymi stowy to odpowiednik polskiego programu MDM lub jego

poprzednikdw.

Help to buy Mortgage Guarantee

Program ruszyt w kwietniu 2013 roku i poczatkowo pomagat w za-

kupie wytacznie nowych nieruchomosci. Od 7 pazdziernika 2013

wprowadzono druga faze programu, tzw. Mortgage Guarantee,

umozliwiajacg kupno zaréwno nowych nieruchomosci jak i tych

z rynku wtérnego.

Rzad udziela bankom, ktdre zgodzg sie wzig¢ udziat w programie

gwarancji do 15% wartosci nieruchomo$ci. Ma to sktoni¢ banki

do udzielania pozyczek w wysoko$ci 95% wartosci nieruchomosci.

Korzystajac z Mortgage Guarantee wystepujemy o normalny mort-

gage i nie bierzemy udziatu w ustaleniach miedzy bankiem i rzg-

dem. Nie ma tez zadnych dodatkowych optat i formalno$ci z tym

zwigzanych. Oto kika dodatkowych informacii:

* warto§¢ kupowanej nieruchomosci nie moze przekraczaé
£600,000

* moze to by¢ zaréwno nowy dom jak i istniejgcy

* 7 opcji mogg skorzystac¢ zardwno first time buyers jak i osoby,
ktére majg nieruchomos$c¢, chca jg sprzedaé i kupic inng

* nie moze by¢ to nasz drugi dom

* nie mozemy domu wynajmowac

* musimy by¢ wytgcznym wiascicielem nieruchomosci (no shared
ownership)

* w zasadzie wszystkie najwieksze banki w UK udzielajg takich po-
zyczek

Help to buy Equity Loan

Jest to druga, zupetnie niezalezna czesé programu Help to buy

polegajaca na udzielaniu pozyczki w wysokosci 15% warto$ci ku-

powanej nieruchomosci. Kupujacy wiec ma depozyt 5%, pozycza

od rzadu 20% a nastepnie stara sie 0 mortgage 75%. Pienigdze

pozyczone od rzadu (20% wartosci nieruchomosci) musimy oczy-

wiscie odda¢. Oddajemy albo w momencie sptacenia pozyczki hi-

potecznej albo w momencie sprzedazy domu. Uwaga, pozycza-

my 20% wartosci nieruchomosci i tyle tez musimy oddac, co ozna-

cza, ze w wypadku wzrostu wartosci nieruchomosci domu musieli

oddac wiecej pieniedzy niz pozyczylismy.

* warto§¢ kupowanej nieruchomosci nie moze przekraczaé
£600,000

* moze to by¢ wytacznie nowy dom

* 7 opcji mogg skorzystac¢ zardwno first time buyers jak i osoby,
ktére majg nieruchomos¢, chcg ja sprzedad i kupic inng

* nie moze by¢ to nasz drugi dom

* nie mozemy domu wynajmowac
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* wziecie pozyczki wigze sie z dodatkowymi opfatami: przez pierw-
sze 5 lat nie ma optat, w sz6stym roku zaptacimy 1.75% a w ko-
lejnych wskaznik inflacji + 1%

Help to buy ISA

Help to buy ISA ruszyt jesienig 2015 roku i jest propozycijg dla

0s0b, ktore chcg kupi¢ swojg pierwsza nieruchomoseé (first time

buyers only)

* Rzad doptaca 25% do kwoty zgromadzonej na rachunku

* Pierwsza wpfata na rachunek moze maksymalnie wynies¢
£1,000

* Nastepnie miesiecznie mozemy wpfacac do £200

* Maksymalna zgromadzona kwota na rachunku to £12,000.
Oznacza to, ze otrzymamy bonus nie bedzie wiekszy niz £3,000

* Poniewaz maksymalnie mozemy wptacaé tylko £200, aby aby
otrzyma¢ maksymalny bonus, musimy prowadzi¢ rachunek
przez 55 miesiecy czyli okoto 4.5 roku (zaktadam, ze kto$ od ra-
zu wptaci £1,000)

* Jezeli chcemy kupi¢ dom z partnerem, druga osoba moze réw-
niez skorzysta¢ z Help to buy ISA, i w sumie uzyska¢ od rzadu
top-up w wysokosci £6,000

* Jezeli zmienimy zdanie w trakcie korzystania z rachunku, zgro-
madzone $rodki mozemy wydac na inny cel niz zakup nierucho-
mosci, robigc to tracimy jednak bonus

Jak wiec widaé, rzad UK udziela wsparcia w zakupie nieruchomo-
$ci w UK i przy zaangazowaniu czasu i checi ze strony kupujace-
go mozna juz po kilku latach oszczednosci zostac szczesliwym
posiadaczem domu w UK. Jesli dodamy do tego dos¢ stabilng sy-
tuacje na rynku pracy, wzrost cen na rynku nieruchomosci oraz
fakt, ze w przypadku, gdy obie osoby w rodzinie posiadajg prace
to rata kredytu wyniesie ok 25 % naszych wspdlnych dochodéw to
reasumujgc zakup nieruchomosci w UK staje sie dobrym posunie-
ciem.

W nastepnym artykule podziele sie z wami informacjami gdzie

i z kim szuka¢ domu w UK, pozdrawiam posrednikéw, doradcow

i inne grupy nieruchomosciowe w Polsce ze Szkocji
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posrednik w latach 1997-2013, wiasciciel agencji obrotu
nieruchomosciami w Poznaniu, obecnie mieszkajgcy
: w Szkocji i tu z zamitowania obserwujgcy rynek nierucho-
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Przemiany posrednictwa w obrocie

nieruchomosciami (cz. 3)

Posrednictwo to nowy zawdd, zaledwie z blisko dwudziestolet-
nim stazem, ale dynamicznie rozwijajgcy sie w gospodarce wolno-
rynkowej. W 1997 roku ustawodawca powotat posrednictwo w ob-
rocie nieruchomosciami do prawnego i gospodarczego zycia, ale
juz w 2013 roku politycy PO wykreslili go z systemu prawnego, po-
zwalajgc wykonywac¢ zawdd kazdemu, niezaleznie od posiadanych
umiejetnosci i wiedzy, nie mowigc juz o wyksztatceniu i doswiad-
czeniu.

W wasko wyspecjalizowanym wspétczesnym $wiecie, rdwniez
w rozwijajacej sie Polsce, posrednictwo zapewne nadal bedzie
funkcjonowato, jednakze zakres $wiadczonych ustug i sposéb ich
wykonywania bedzie ulegat zmianom, nie tylko ze wzgledu na nie-
dawng deregulacje zawodu, ale postep technologiczny, informaty-
zacje zycia, czerpanie z wzorcow rozwinietych panstw oraz zmia-
ne pokoleniowa.

W pierwszej czesci artykutu, zamieszczonego w Doradcy Rynu
Nieruchomosci (ze stycznia 2014 roku), oméwionych zostato kilka
zagadnien. Zwrdcono uwage na zta konotacje spoteczng samej
nazwy zawodu, odniesiono sie do charakterystycznej dla posred-
nictwa swobody dziatania w zakresie przedmiotowym i podmioto-
wym oraz organizacji czasu pracy. Dokonano analizy kosztéw po-
noszonych przez posrednika oraz ilosci utrzymywanych przez biu-
ra nieruchomosci ofert. Wskazano takze pewne patologiczne prak-
tyki ujawniajace sie na rynku nieruchomosci.

W czedci drugiej, ze stycznia 2015 roku, oméwiono zagadnie-
nia wynagradzania posrednika oraz modelowe rozwigzania funk-
cjonujgce na rynku nieruchomosci wybranych panstw zachodnie-
go $wiata.

1. Czynniki normalizujace obrét nieruchomosciami

Aby normowaé krajowy rynek nieruchomo$ci i obja¢ opieka
specjalistéw dokonywane na nim transakcje, niezbedne sa
do spetnienia nastepujace elementy:

— upowszechnienie uméw posrednictwa na wytacznosci,

— pobierane wynagrodzenia posrednika tylko od wiascicieli nie-

ruchomosci, czyli jednostronne,

- utworzenie wtasnego, nalezgcego do posrednikéw, ogdino-
polskiego portalu nieruchomosci, spetniajacego funkcje sys-
temu wymiany ofert, dostepnego dla wszystkich posrednikéw,
niezaleznie od przynaleznosci organizacyjnej; utworzona
marka powinna by¢ powszechnie rozpoznawalna, jak np.
Funda w Holandii czy stanowe MLS-y w USA,

— zwigkszenie udziatu posrednikéw w $wiadczeniu ustug po-
Srednictwa w krajowym obrocie nieruchomosciami,
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— stworzenie uniwersalnych standardéw wykonywania zawodu
posrednika, ktérych brakuje od poczatku istnienia zawodu,

— unowoczeshienie zakresu wykonywania ustug posrednictwa
poprzez wprowadzanie innowacyjnych rozwigzan zmniejsza-
jacych koszty pracy, a zarazem stwarzajgcych mozliwos¢ ra-
cjonalnego ksztattowania wynagrodzenia za ustuge.

Z szesciu wymienionych czynnikéw normalizujgcych polski ry-
nek nieruchomosci w zakresie obrotu wydaje sie, ze dynamiczne
upowszechnianie umoéw posrednictwa na wytacznos¢ jest mozliwe
do osiggniecia w najkrotszym czasie, gdyz wytgcznosé dopusz-
czona jest prawnie i od lat stosowana.

Co do prawnego zakresu nie ma watpliwosci, ze art. 550 K. c.
dopuszcza stosowanie wytgcznosci, definiujac jg w nastepujacy
sposob: ,Jezeli w umowie sprzedazy zastrzezona zostata na rzecz
kupujgcego wylgcznosc (...) w ten sposob, Ze kupujacy bedzie je-
dynym odprzedawcg (...), sprzedawca nie moze w zakresie, w kio-
rym wytgcznosc zostata zastrzezona, ani bezposrednio, ani po-
Srednio zawierac umow sprzedazy, ktére mogtyby naruszyc wy-
fgcznosc przystugujacg kupujacemu.” Ustawa o gospodarce nie-
ruchomosciami z 1997 roku w przedderegulacyjnym brzmieniu
réwniez dopuszczata stosowanie wytgcznosci w odestaniu do cy-
towanej normy prawnej.2

Jednakze w praktyce krajowego obrotu nieruchomosciami sto-
sowanie wytacznosci nie jest juz tak jednoznaczne. Tylko nielicz-
ne firmy obstugujg klientéw indywidualnych i instytucjonalnych
na warunkach wytgczno$ci. Znacznie wigksza grupa firm, w tym
uznanych, stosuje réwnolegle obie formy kontraktowania — na za-
sadach wyfgczno$ci i tzw. uméw ,otwartych”. Niestety, znaczna
cze$¢ rozdrobnionego rynku nie potrafi uporac sie z wytacznoscia.
Sg tez i tacy przedsiebiorcy, ktdrzy otwarcie odrzucajg wytacz-
nos¢.

Najczesciej uzywanym zarzutem przeciwko wytgcznosci jest
rzekome ograniczenie dostepu do oferty. Przeciwnicy wytgcznosci
twierdza, ze dajgc nieruchomos¢ do siedmiu czy dwunastu biur
nieruchomosci zwigksza sie tym samym mozliwos¢ jej zbycia badz
najmu.

Czy z bolacym zebem idziemy do szesciu dentystdw, ilu Scig-
gamy hydraulikéw do peknietego grzejnika, a prowadzenie proce-
su sgdowego powierzamy dziesieciu adwokatom? llu wiec potrze-
bujemy posrednikéw do sprzedazy mieszkania czy wynajecia do-
mu? Odpowiedz jest prosta. Kazdemu z wymienionych ustugo-
dawcow trzeba zaptaci¢. A posrednikom za ustuge $wiadczong
w oparciu 0 umowe bez wytacznosci, tzw. otwartg — NIE!

1 Kodeks cywilny z dnia 23 kwietnia 1964 r. (Dz. U. z 2014 . poz. 121, 827,z 2015 r.) art. 505.
2 Ustawa o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997 r. (Dz. U. z 2015 poz. 782).




Klient, zlecajac ustuge sprzedazy czy najmu swojej nierucho-
mosci bez wytgcznosci spodziewa sie, ze posrednik bedzie pro-
mowat nieruchomosé, szukat potencjalnego nabywcy, poswiecat
swéj czas i pienigdze, aby pozyskaé nabywce. Jednakze posred-
nik tylko, gdy bedzie miat szczescie doprowadzi do transakcji
i otrzyma umdwione wynagrodzenie. Klient, zlecajac tg samg ustu-
ge kolejnym kilkunastu posrednikom $wiadomy jest, podobnie jak
sami posrednicy, ze tylko jeden otrzyma wynagrodzenie, pozostali
poniosg jedynie koszty. Bywaja réwniez takie kalkulacje klientow,
ze posrednicy ,nagonig” klientéw a do transakcji dojdzie poza ni-
mi, wowczas zaden nie otrzyma wynagrodzenia. Uczestniczenie
posrednikéw w takim procederze jest krotkowzroczne, psuje rynek
i stanowi trwafg przeszkode w jego unormowaniu.

2. OgodIne poréwnania

Wytacznos$é sprzedazy na rynku nieruchomosci jest osnuta
w niektdrych regionach kraju pewng tajemniczoscig a nawet nieuf-
noscig. W wiekszoSci rozwinietych pafstw wspétczesnego $wiata
wytaczna sprzedaz jest, ze tak powiem ,oczywistg oczywistoscia”
- normalng, sprawdzong i powszechnie stosowang formg kontrak-
towania. Nie siegajac juz do Kanady czy USA, wystarczy przywo-
ta¢ Holandie, kraj ludzi przedsigbiorczych i nadzwyczaj zaradnych.
Holendrzy — nardd dobrze wyksztatcony, znajacy po kilka jezykdw,
obyci w $wiecie, potrafigcy doskonale liczyé — w 98 procentach
transakcji powierzajg je posrednikom, przy czym wszystkie umo-
wy zawierane sg na wytagczno$¢. Prawie wszystkie transakcje do-
konywane na nieruchomosciach w Holandii obstugiwane sg przez
fachowcow, a obrét nieruchomosciami jest uporzgdkowany i bez-
pieczny. Nadto, prawie kazdy Holender chcac sprzedac lub kupi¢
dom czy apartament dzwoni do po$rednika, tak jak bedac chorym
telefonuje do lekarza rodzinnego a chcac wrdci¢ z urodzin u kole-
gi, po takséwke.

W Polsce szacuje sig, ze po$rednicy uczestniczg jedynie
w okoto 30 procentach dokonywanych transakcjach na nierucho-
mosciach. Ofert z klauzulg wytgcznoscig jest jeszcze mnigj — oko-
to 25 procent. Dlaczego? Moze taka nasza natura a moze znacz-
na cze$¢ posrednikéw nie potrafi swoim klientom proponowaé
ustug z klauzulg wytacznosci.

Prawie kazdy Polak jest najlepszym kierowca, lekarzem, znaw-
cg prawa ... i oczywiscie posrednikiem, bo Polak potrafi ...! Nie
przeszkadza nam to, ze nie znamy jezykéw, jestesmy na koricu
rankingéw w zakresie poziomu wyksztatcenia, zdecydowana wigk-
sz08¢ z nas nie tylko nie jest zamozna, nawet nie posiada zdolno-
Sci kredytowej. Do czasu, gdy samochody nie byty naszpikowane
elektronika, wiekszos¢ Polakow przez oszczednosé sama w nich
grzebata. Tysigce ludzi porazit prad przy samodzielnych napra-
wach instalacji elektrycznej czy sprzetu -wykonywanych
z oszczednosci | pewnosci, ze przeciez sie potrafi. Rodacy znacz-
nie rzadziej dochodzg swoich roszczen przed sadami niz obywa-
tele innych krajow, bo to kosztuje. Wypadkowos$¢ na polskich dro-
gach bije rekordy, pomimo, ze Polak potrafi ...
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Gdy ludzie na catym cywilizowanym $wiecie w piatek po potu-
dniu juz weekenduja, to my zabieramy sie do pracy. Gdy inni dwa
razy w roku jezdza na urlopy — my mamy zalegty urlop od trzech
lat. Gdy Holender zastanawia sie gdzie zainwestowaé zarobione
pienigdze — my czekamy na wyrok analityka bankowego czy da
nam kredyt. | nie sg to opowiesci z poprzedniej epoki, a wspotcze-
sne obserwacje. Chyba czas wyzbywac sie naszych ,doskona-
tych” niedoskonatosci.

Jak w takich warunkach méwi¢ o wytgcznosci? Jednak trzeba,
bo Polska i Polacy sie zmieniajg, bo coraz wigcej widzimy i wiemy,
bo dawno juz kurtyny i mury izolujgce nas od Zachodu zostaty
usuniete. Budujemy drogi, jezdzimy coraz lepszymi samochoda-
mi, edukujemy spoteczenstwo w zakresie zdrowego stylu zycia.
Mamy jeszcze wiele do zrobienia i nadrobienia, ale postep widac¢
na kazdym kroku.

3. Wytacznos¢ porzadkuje i normalizuje rynek nierucho-

mosci

Wytacznos¢ nie tylko normalizuje rynek nieruchomosci, ale ta-
kze usprawnia jego dziatanie podnoszac efektywnos¢ obrotu.
W ogdlnym rozrachunku pomniejsza koszty i potencjalnie przy-
spiesza transakcje. Wytgcznosé posrednictwa jest dla klientow
bezpieczniejszym i oszczedniejszym sposobem sprzedazy nieru-
chomosci.

Aby wytaczno$¢ posrednictwa rozwijata sie na polskim rynku
pomysinie, konieczne jest spetnione okreslonych warunkow, min.:

* umowa posrednictwa z klauzulg wytgcznosci powinna by¢ po-
prawnie zredagowana z petnym poszanowaniem praw konsu-
menckich, a istotne jej warunki muszag by¢ indywidualnie
uzgodnione, gdyz jednostronne narzucenie przez przedsie-
biorce istotnych warunkéw umowy nie wigze konsumenta;

* posrednik przyjmujacy oferte na wytacznos¢ zobowigzany jest
przed wystawieniem oferty do bardzo starannego i doktadne-
go zbadania nieruchomosci, tak pod wzgledem jej stanu
prawnego, technicznego jak i faktycznego;

* po$rednik powinien podjgé intensywna, efektywng i wieloka-
natowg promocje oferty, nie ograniczajac si¢ jedynie
do umieszczenia oferty na wtasnej stronie internetowe; i kilku
portalach nieruchomosciowych;

* po$rednik nie moze ograniczaé dostepu do oferty na wytacz-
nos¢ potencjalnym klientéw i innym posrednikom, jak to sie
najczesciej odbywa przy tzw. ofertach otwartych;

* posrednik powinien by¢ uczestnikiem systemu wymiany ofert
pomiedzy innymi posrednikami (biurami) udostepniajac oferte
na kazde wezwanie, nawet wowczas, gdy sam ma swoje
L,przymiarki” do oferowanej nieruchomosci, gdyz przy wytacz-
noéci liczy sie efekt a nie koniunkturalne kalkulacje;

* cena ustugi posrednictwa powinna by¢ uczciwie zmiarkowa-
na, zawieraé rekompensate koniecznego naktadu pracy po-
$rednika, rzeczywistych kosztéw ogélnych i szczegdlnych
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zwigzanych min. z promocjg oferty a takze uwzglednia¢ go-
dziwy zysk biura;

* wynagrodzenie posrednika powinno by¢ pobierane tylko
od jednej strony transakcji, czyli od wiasciciela nieruchomosci;
nabywca nieruchomosci nie powinien byé obcigzany optatami
na rzecz posrednika, gdyz ma do pokrycia ogromne koszty:
cene zakupu, podatek, takse notarialna, optaty sagdowe, pro-
wizje bankowe, koszty remontu, modernizacji lub od$wiezenia
nieruchomosci, przeprowadzki;

* poSrednik powinien dotozy¢ staran, aby konsument byt prze-
konany do dobrodziejstwa wytacznosci a nie jej unikaé; w tym
zakresie niezbedne jest wiasciwe przygotowanie posrednika
obejmujace aspekty ekonomiczne, prawne, marketingowe
i psychologiczne;

* posrednik powinien zapewni¢ konsumentowi poczucie bezpie-
czenstwa i fachowej opieki, zaangazowania i uczciwego pro-
wadzenia sprawy.

Spetnienie powyzszych warunkéw daje szanse normalizacii

polskiego rynku nieruchomosci.

4. Umowa posrednictwa z klauzulg wytacznosci

Zagadnienia dotyczace umoéw sg wielowatkowe i skomplikowa-
ne. Skoncentruje sie gtéwnie na poszanowaniu praw konsumen-
téw. Tylko umowy pozbawione niejasnych i wieloznacznych zapi-
s6w, zgodne z przepisami prawa mogg budowac zaufanie klientéw
do wytacznosci, jako bezpiecznej formy zamawiania ustug posred-
nictwa.

Umowa posrednictwa, jako umowa nazwana, zdefiniowana jest
w ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami, kiéra nakazuje zawie-
ra¢ umowe na pismie pod rygorem niewaznosci®, co oznacza nie
miej, nie wiecej: nie ma umowy — nie ma ustugi posrednictwa — nie
ma wynagrodzenia. Nadto ustawa naktada obowigzek ubezpiecze-
nia od odpowiedzialno$ci cywilnej w zwigzku z wykonywaniem
ustug posrednictwa, ktére zapewniona ochrone kazdemu kliento-
wi na wypadek powstatej szkody w zwigzku z btedem popetnio-
nym przez posrednika.

Pozostate warunki uméw podlegaja ogdlnej zasadzie swobody
ich zawierania, co nie oznacza swobody absolutnej. Na strazy
kontraktowania stojg przepisy innych ustaw: Kodeksu cywilnego,
ustawy o cenach, ochrony danych osobowych, ustaw podatko-
wych, ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw i innych ak-
téw normatywnych.

Z uwagi na rozbudowany charakter umowy posrednictwa, ko-
niecznym jest stosowanie wzorcéw umownych, ktére usprawniajg
codzienng obstuge klientdw. Z wzorcem umownym powinien by¢
zapoznany konsument jeszcze przed zawarciem umowy posred-
nictwa. Kodeks cywilny w art. 384 jednoznacznie stanowi, ze

3 Tamze.

Lustalony przez jedng ze stron wzorzec umowy, w szczegolnosci
0gdlne warunki umow, wzdr umowy, regulamin, wigze druga stro-
ne, jezeli zostat jej doreczony przed zawarciem umowy.™ Oznacza
to, Zze niezapoznanie konsumenta z wzorcem daje mu mozliwos¢
uwolnienia sie od zapiséw umowy. Nadto, jesli wzorzec nie jest
sformutowany jednoznacznie i w sposéb zrozumiaty nalezy ttuma-
czy¢ go na korzy$¢ konsumenta (§ 2)°.

Kolejna zasada, réwniez wynikajgca z K. c., dotyczy obowigz-
ku dokonywania z konsumentem indywidualnych uzgodnieri istot-
nych warunkéw umownych, min. takich jak sposéb liczenia wyna-
grodzenia, wysokos¢ odsetek karnych za nieterminowg zaptate,
okres waznosci umowy i wypowiedzenia, sposéb naliczania kary
umownej. Skutki nieprzestrzegania tej normy sg dla posrednika
niebezpieczne: ,Art. 3851. § 1. Postanowienia umowy zawieranej
Z konsumentem nieuzgodnione indywidualnie nie wigzg go [kon-
sumenta - przyp. AJ], jeZeli ksztattujg jego prawa i obowigzki
w sposdb sprzeczny z dobrymi obyczajami, razgco naruszajac je-
go interesy (niedozwolone postanowienia umowne).”®

W dostepnym publicznie rejestrze niedozwolonych klauzul sto-
sowanych przez przedsiebiorcéw we wzorcach umownych (tzw.
klauzul abuzywnych) prowadzonym przez Urzad Ochrony Konku-
rencji i Konsumentow, jest az nadmiar wpisow, bo ponad szes¢ ty-
siecy. Ponad pét tysigca klauzul dotyczy obszaru nieruchomosci
(umoéw deweloperskich, spétdzielni mieszkaniowych, posrednictwa
itp.).

Ochrona konsumentdw jest w peti uzasadniona, gdyz wszyscy
ustugodawcy powinni, jako specjalisci, Swiadczy¢ profesjonalnie
swoje ustugi z réwnoczesnym poszanowaniem praw swoich klien-
téw. Naduzywanie swej specjalistycznej wiedzy, znajomosci bra-
nzy, procedur przy tworzeniu niekorzystnych zapiséw umownych
zastuguije nie tylko na negacje, grozi takze dotkliwymi skutki prze-
widzianymi przepisami prawa.

Reasumujac, umowa posrednictwa powinna byc:

- zawarta w formie pisemnej z umozliwieniem konsumentowi

zapoznania sie z trescig przed jej podpisaniem,

—warunki umowne powinny by¢ indywidualnie uzgodnione
z konsumentem,

— tre$¢ umowy powinna by¢ zrozumiata i jednoznaczna,

- umowa nie moze zawiera¢ niedozwolonych klauzul umow-
nych, ktdre z tatwoscig mozna znalez¢ w publicznym rejestrze
klauzul niedozwolonych na stronie internetowej UOKIK?
pod adresem: http://www.uokik.gov.pl/rejestr_klauzul_niedo-
zwolonych2.php

Chcac tworzy¢ nowoczesny rynek nieruchomosci wszystkie
biura powinny zadba¢, aby umowy posrednictwa, szczegdlnie
z klauzulg wytacznosci, spetniaty powyzsze standardy a konsu-

4 Kodeks cywilny z dnia 23 kwietnia 1964 r. (Dz. U. z 2014 r. poz. 121, 827,z 2015 r.), art. 384 § 1.

5 Tamze, art. 384 § 2.
6 Tamze, art. 385 § 1.
7 Internet: Urzad Ochrony Konkurencji i Konsumentow, https://uokik.gov.pl/




ment, niezaleznie od poziomu $wiadomosci swoich praw, mogt
czué sie bezpiecznie. Postepujac w taki sposéb mamy szanse
na budowanie i pozyskiwanie zaufania konsumentéw do biur nie-
ruchomosci i pracujgcych w nich posrednikow.

5. Badanie nieruchomosci przed rozpoczeciem promociji

oferty

Przyjmujac oferte na wytgcznosé posrednik zobowigzany jest
do szczegdlnie doktadnego zbadania nieruchomosci przed jej wy-
stawieniem do sprzedazy. Nie wykonuije sie tak doktadnych czyn-
nosci w obstudze wiekszosci ofert ,,otwartych”, gdzie obowigzuje
zasada fapania za wszelkg cene klienta posiadajgcego nierucho-
mos$¢ do sprzedazy czy najmu.

W gonitwie, przy umowach tzw. ,otwartych”, istotny element po-
Srednictwa polegajacy na doktadnym badaniu nieruchomosci
w oparciu o dokumenty oraz dokonywanie poréwnywania stanu
dokumentacyjnego ze stanem faktycznym nieruchomosci jest mar-
ginalizowany, a nawet pomijany.

Podczas profesjonalnych ogledzin nieruchomosci dokonuije sie
jej opisu, oceny stanu technicznego oraz sasiedztwa i otoczenia,.
Wykonuije sie takze sesje fotograficzng nieruchomosci. Bardziej
nowoczesne biura nakrecaja filmiki lub wykonujg panoramiczne
zdjecia 3D albo wirtualne wizyty. Sg to czynnosci wymagajace
czasu i ogolnej wiedzy prawnej, technicznej i marketingowej. Do-
piero po wykonaniu tych czynno$ci mozna przygotowywac i pro-
wadzi¢ promocije przyjetej oferty.

Stosowanie uméw z klauzulg wytgczno$ci wymusza prawidto-
we i staranne dziatania posrednikéw, a systemy wielokrotnego ofe-
rowania, tworzgce wspdlng baze ofert, stojg na strazy tej staran-
nosci. Do tak przygotowanych ofert mozna mie¢ zaufanie, gdyz sg
zbadane, doktadnie opisane, zwizualizowane - stanowig swoisty
Lcertyfikat jakosci”.

6. Promocja ofert

Efektywna promocja oferty to nie tylko sztuka marketingu, ale
takze konieczny obowigzek posrednika. Rozplanowanie promocii,
dobdr nosnikéw informacji, opracowanie sposobu prezentacii, re-
dagowanie ogtoszen, wyliczenie budzetu, wprowadzanie okreso-
wych zmian w prezentacjach, odswiezanie ofert — to tylko czes¢
elementdw skfadajacych sie na jakos¢ i skuteczno$¢ dziatari biura
nieruchomosci w wyeksponowaniu i zaistnieniu oferty na rynku.
Aby promocja byta efektywna nalezy okresowo poddawaé ocenie
stopien zainteresowania oferta. Na tzw. ,czuja” nie nalezy dziatac,
tym bardziej, ze koszty promocji najczesciej pokrywa biuro nieru-
chomo$ci z wiasnych funduszy. Ten finansowy ,wktad wiasny”,
obok pracy posrednika wtozonej w przejecie oferty, badanie jej
stanu prawnego i faktycznego, redakcje i wprowadzanie ofert
do systemow informatycznych oraz zlecanie ogtoszen do prasy,
nie zwrdci sie, jesli nie dojdzie do transakcji. To wielkie obcigzenie
biura i posrednika, a zarazem duze ryzyko. Je$li koszty pomnozy
sie przez ilo$¢ pozyskanych ofert, to ich suma moze sta¢ sie przy-
gniatajgca.
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Oferty na wytgcznos¢ posiadajg priorytet promocyijny i full se-
rvice, dlatego sg oczkiem w gtowie kazdego biura nieruchomosci.
Takiej obstugi nie posiadajg zazwyczaj oferty bez wytacznosci,
gdyz szansa na dokonanie transakcji jest znacznie mniejsza
z uwagi na konkurencyjne dziatania innych posrednikdw oraz dzia-
tania wiasne klienta.

7. System wymiany ofert pomiedzy biurami nieruchomosci

Systemy wymiany ofert sg podstawg wspétpracy pomiedzy biu-
rami. Amerykanie juz ponad 30 lat temu wymyslili system wielo-
krotnego oferowania MLS (Multiple Listing Service), ktdre w cze-
$ci standw stuzg tylko do wymiany ofert pomiedzy biurami, w in-
nych dostepne sg takze dla publicznosci.

Ideg systemu jest zwielokrotnienie mozliwosci podjecia informa-
cji o ofercie i znalezienia zainteresowanego klienta poprzez wy-
miane ofert pomiedzy cztonkami systemu — wspétpracujgcymi ze
sobg biurami nieruchomosci. System tworzy wspoiny bank ofert
dostepny codziennie dla kazdego posrednika. Gdy klient ktérego-
kolwiek z biur pyta o mieszkanie czy dziatke wowczas na kompu-
terze kazdego agenta pojawiajg sie wszystkie oferty uczestnikéw
systemu jako wtasne. O wyborze ofert w systemie decydujg para-
metry oczekiwan klienta a nie pochodzenie ofert (z tego czy inne-
go biura). Paleta ofert jest dzieki systemowi zwielokrotniona
usprawniajgc obrét i 0szczedzajgc znacznie czas na dokonanie
wyboru nieruchomosci.

W Polsce jest wiele lokalnych systeméw wielokrotnego ofero-
wania funkcjonujgcych w réznych formach organizacyjnych i praw-
nych. Sg MLS-y stowarzyszeniowe, grupowe i prywatne. Jedne
generujg wszystkie oferty, inne tylko oferty wytaczne. Nie udato sie
stworzy¢ jednego, powszechnie funkcjonujacego, o duzej rozpo-
znawalnosci systemu. To duzy mankament krajowego rynku. Sg
réwniez portale i wyszukiwarki internetowe niemajace nic wspal-
nego z wymiang ofert pomiedzy biurami nieruchomosci a uzywa-
jace magicznego skrétu MLS.

Podstawg funkcjonowania systemow wielokrotnego oferowania
sg ich regulaminy obowigzujgce wszystkich uczestnikéw - biura
nieruchomosci.

Czes¢ z regulamindw obwarowania jest srogimi karami pienie-
znymi w przypadku nieprzestrzegania przyjetych norm postepowa-
nia. Kary siegajg nawet 5 tys. zt za przewinienie, np. niewprowa-
dzenie oferty do wspdlnego banku ofert, co dziata sie na szkode
klienta i zaprzecza idei wspdtpracy.

Systemy wymiany ofert nalezy odrdzni¢ od zwyktych wyszuki-
warek i portali nieruchomos$ciowych, ktérych w przestrzeni interne-
towej jest okoto 250. Ta forma prezentacii ofert z réznych branz,
w tym nieruchomosci, jest typowo komercyjna. Kazdy poSrednik
czy biuro nieruchomosci moze by¢ klientem takiego portalu, jed-
nakze zasady umieszczania ofert okresla portal, ktéry w zaden
Sposob nie jest zwigzany z rynkiem nieruchomosci. Ten klientow-
ski uktad nie rozwija rynku nieruchomosci i nie normuje go, daje
jedynie operatorom milionowe zyski.
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8. Cena ustugi posrednictwa

Cena ustugi posrednictwa powinna by¢ uczciwie zmiarkowana
i zawiera¢ rekompensate naktadu wniesionej przez posrednika
pracy oraz ponoszonych kosztéw ogéinych i szczegdinych przez
biuro nieruchomoéci, takze uwzglednia¢ godziwy zysk.

Wynagrodzenie posrednika, np. w USA czy Kanadzie jeszcze
przed kryzysem, pobierane oczywiscie tylko od sprzedajgcego,
siegato od pieciu do szesciu procent wartosci nieruchomosci.
Koszty promociji oferty pozostawaty po stronie posrednika. Obec-
nie, w dobie kryzysu, wynagrodzenie spadto. W Holandii, rdwniez
od jednej strony (sprzedajacego), posrednik pobiera od 1,7
do maksymalnie 2 procent prowizji, jezeli klientem jest konsument.
Od dewelopera natomiast wynagrodzenie wynosi od 0,7 do 1 pro-
centa wartosci sprzedawanej nieruchomo$ci, gdy koszty reklamy
przedsiewziecia inwestycyjnego pozostajg po stronie dewelopera.
Jesli posrednik uczestniczy w kosztach promocji, wynagrodzenie
siega do 1,2 procenta.

W Polsce wysoko$¢ wynagrodzenia jest zréznicowana, w zale-
znosci od regionu oraz pozycii, jakg biuro zajmuje na lokalnym
rynku. Stabe biura nieruchomosci potrafig zanizaé prowizje nawet
ponizej jednego procenta, tyle samo tez dajg — niepewnosé, brak
odpowiedzialnosci, niekompetencje i zwigkszone ryzyko dla klien-
tow.

Prowizja na poziomie od dwdch do trzech procent wystepuje
w Polsce najczesciej. Oczywiscie podlega indywidualnym negocja-
cjom. Rodzaj nieruchomosci, jej wartos¢, pilnos¢ sprzedazy, atrak-
cyjnosé oferty, specjalne oczekiwania sprzedajgcego majg wptyw
na ksztattowanie ceny ustugi. Prowizja najczesciej pobierana jest
od obu stron transakcji. W regionach, gdzie posrednicy wspdtpra-
Cujg ze sobg za pomoca nowoczesnych systeméw wielokrotnego

oferowania, udziat wspélnych transakcji wynosi od 50 do 60 pro-
cent.

Warto przypomnie¢, ze postulat pobierania wynagrodzenia
od jednej strony umowy oczekiwanej (sprzedajgcego lub wynajmu-
jacego) normalizuje rynek. Klientem posrednika jest ten, kto posia-
da tytut prawny do nieruchomosci, czyli wtasciciel. Zadaniem po-
$rednika jest podejmowanie wszelkich mozliwych staran, aby jak
najszybciej powierzong nieruchomos¢ zbyé. Za te dziatania nale-
zy sie uzgodnione wynagrodzenie. W tym modelu kupujacy jest
wolny od opfat na rzecz posrednika i ptaci, jak w sklepie, cene
sprzedazy bezposrednio sprzedajgcemu. To uczciwy i czysty
ukfad.

Wiele biur nieruchomosci przy wytacznosci sprzedazy podej-
muje zobowigzanie odstepowania od pobierania wynagrodzenia
od kupujacego. Ogtasza wowczas publicznie, ze dana oferta jest
wolna od opfat: ,kupujacy nie ptaci prowizji biura”, ,0 % od kupu-
jacego” czy samo ,0 %”. Pomimo czestej krytyki tej formy przez
czes$c¢ Srodowiska posrednikdw, nalezy uznac, ze to dobry kieru-
nek, ktéry powinien jak najszybciej i najszerzej rozpowszechnia¢
sie wptywajac na uporzgdkowanie krajowego obrotu nieruchomo-
Sciami.

Z uwagi na ograniczong powierzchnie, dalsze rozwazania do-
tyczace przemian posrednictwa zaprezentujemy w kolejnej czesci.

Andrzej Jakiel

Analityk i doradca rynku nieruchomosci, posrednik lic.
nr 15, prezes OSRN, wiceprezydent Federacji PPRN, Me-
diator Polska Sp. z 0.0.

,Rewitalizacja - odnowa przestrzeni?”

MIASTO - czym jest a czym powinno by¢? Jakie funkcje petni
a jakie powinno petni¢? Czy odpowiada potrzebom mieszkancéw?
Czy zapewnia dobrg jakos$¢ zycia? Czy wykorzystuje swoj endo-
geniczny potencjat? Mozna formutowag kolejne pytania, ale pocza-
tek XXI wieku to juz nie jest czas na formutowanie pytan —to czas
na przygotowanie i realizacje kompleksowych strategii miejskich
zapewniajgcych zréwnowazony rozwoj i budowanie przyjaznych
miast.

Waznym narzedziem w procesie rozwigzywania probleméw
i przeksztatcania obszaréw miejskich moze byé REWITALIZACJA,
ktdra jest strategia kompleksowej interwencji skoncentrowane;
na problemowym obszarze posiadajgcym istotny potencjat rozwo-
jowy.

Marcin Obijalski

Specyfika dziatan rewitalizacyjnych musi odpowiadaé wielo-
aspektowosci zjawisk problemowych zidentyfikowanych na wybra-
nym obszarze. Wymaga to przeprowadzenia wtasciwej analizy
probleméw a takze okreslenia przyczyn ich powstawania aby przy-
gotowana interwencja umozliwita zniwelowanie nie tylko skutkow,
ale przede wszystkim przyczyn ich wystepowania.

W planowaniu procesu rewitalizacji konieczne jest podkre-
$lenie roli zréwnowazonego rozwoju jako podejécia zapewniajace-
go synergie pomiedzy réznymi ptaszczyznami zycia miast — spo-
teczng, gospodarcza, srodowiskowa czy tez przestrzenna. Podej-
Scie takie zapobiega powstawaniu kontrastow zaréwno przestrzen-
nych jak i spotecznych.




Z uwagi na ogromng liczbe zaleznosci pomiedzy réznymi dzia-
taniami realizowanymi

na obszarach miast przez poszczegdlnych interesariuszy pro-
cesu rewitalizacji, szczegdlng uwage nalezy poswieci¢ zapewnie-
niu wiasciwej koordynacji réznych procesow.

Zgodnie z zapisami ustawy o rewitalizacji katalog interesariu-
szy procesu rewitalizacji jest bardzo szeroki poczynajac od miesz-
karicow danej gminy poprzez rézne podmioty prowadzace lub za-
mierzajace prowadzi¢ dziatalnos¢ na obszarze objetym rewitaliza-
cja po organy wtadzy publicznej. Takie podejscie jest wynikowa
definicji rewitalizacji okreslajacej ja jako proces kompleksowych
dziatan co determinuje sposdb planowania a takze konieczno$é
opracowania skutecznych narzedzi koordynacji dziatari réznych in-
teresariuszy. Podejmowane dziatania musza by¢ efektywne aby
w jak najwyzszym stopniu pozwalaty rozwigzywaé zidentyfikowa-
ne problemy wykorzystujgc zgromadzony potencjat — mieszkan-
cow, przedsiebiorcdw, organizacji pozarzadowych etc.

Czy wobec tego koordynacja powinna stanowié¢ kluczowa role
dla JST? Z pewnoscig tak. A jesli nie to do czego doprowadzi¢
moze inne podejscie?

Wyobrazmy sobie obszar miasta, na ktérym znajdujg sie bu-
dynki mieszkalne wymagajace kompleksowych remontéw o ré-
znym stanie wtasnosci, ogrzewane piecami kaflowymi wykorzystu-
jacymi materiaty opatowe, w jednym z budynkdw znajduje sie bi-
blioteka publiczna, w innym budynku zlokalizowana jest $wietlica
Srodowiskowa prowadzona przez organizacje pozarzadowg i do-
datkowo w czesci budynkdw wynajmowane sg przedsiebiorcom lo-
kale uzytkowe. Na tym samym obszarze funkcjonuje publiczna
szkofa podstawowa i Teatr.

Jednym z celéw dziatar zaplanowanych w ramach procesu re-
witalizacji bedzie w tym przypadku tzw. ,ucieptowienie” budynkéw
polegajace na wprowadzeniu Zrodet ogrzewania zastepujacych do-
tychczasowe piece np. sieé ¢. 0. Na podstawie zapotrzebowania
zgtoszonego przez gmine dotyczacego zasilania budynkéw komu-
nalnych dostawca ciepta uznat za konieczne rozbudowe dotych-
czasowej infrastruktury co wymaga prowadzenia prac w na-
wierzchni jezdni i chodnikéw w zwigzku z czym uzgodnit z gming
harmonogram realizacji prac i przytgczania kolejnych budynkéw.
W momencie rozpoczecia prac trzy Wspdlnoty Mieszkaniowe
zgtosity sie do Urzedu Miasta z informacja, ze sg zainteresowane
przeprowadzeniem m.in. izolacji fundamentéw oraz podtaczeniem
swoich budynkéw do sieci c. o. Niestety prace budowlane zapla-
nowane przez gmine zwigzane z przebudowg nawierzchni jezdni
i chodnikéw muszg rozpoczaé sie niezwtocznie a zakres prac, kt6-
re zamierzajg zrealizowa¢ wspdlnoty wymaga wczesniejszego
opracowania niezbednych dokumentacji.

Drugim z celéw procesu zgodnie ze zgtaszanymi potrzebami
byto zapewnienie mieszkaricom miejsca do spotkan, w ktérym
m.in. mogli by planowa¢ wspdine inicjatywy i dyskutowac o wspél-
nych problemach. Miasto zaplanowato przeksztatcenie czesci bi-
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blioteki na migjsce do spotkan dla mieszkaricow, natomiast réwno-
legle organizacja pozarzadowa stara sie o pozyskanie grantu
na utworzenie tozsamego miejsca w ramach prowadzone $wietli-
cy.

Powyzsze przykfady to jedne z wielu podobnych sytuacii jakie
moga wystapi¢ w ramach realizacji kompleksowych programéw re-
witalizacji. Aby mozliwe byto uzyskanie synergii dziatan i uzyski-
wanie optymalnych efektéw konieczne jest zapewnienie wiasciwej
wymiany informacji pomiedzy poszczegdlnymi interesariuszami
i koordynacja realizacji wspdlnych dziatar.

Wyzwanie dla JST stanowi réwniez zapewnienie instrumen-
tow wsparcia, ktdre mogg mie¢ kluczowe znaczenie dla uzyska-
nia efektu kompleksowosci przemiany danego obszaru kryzysowe-
go. Mozna tu jako przyktad wskaza¢ organizacje pozarzadowe
przygotowane (dzieki zdobytemu do$wiadczeniu i znajomosci pro-
bleméw lokalnych) do realizacji projektéw na rzecz aktywizowania
i rozwoju spotecznosci lokalnych jednak bez wspétpracy z jednost-
kami publicznymi i zaangazowania $rodkéw publicznych ich poten-
cjat moze pozostac uspiony. Innym do$¢ obrazowym przyktadem
mogg by¢ zrujinowane budynki mieszkalne wspdlnot mieszkanio-
wych, ktére ze Srodkéw uzyskiwanych z wptacanych przez ich
cztonkdw zaliczek nie sg w stanie unies¢ ciezaru remontow budyn-
kéw. Tutaj pojawia sie nowy instrument wynikajacy z ustawy o re-
witalizacji polegajgcy na mozliwosci utworzenia przez JST fundu-
szu przeznaczonego na dofinansowanie kosztéw remontéw takich
budynkéw.

Aktywny udziat spotecznosci lokalnej w planowaniu i realizacji
procesu rewitalizacji jest gwarantem uzyskania szerokiej akcepta-
cji spotecznej dla proponowanych zmian przy jednoczesnym wy-
pracowaniu rozwigzan odpowiadajgcych w najwyzszym stopniu
oczekiwaniom mieszkaricow miasta. | tutaj po raz kolejny widzimy
wazne zadanie dla wiadz lokalnych — zbudowanie zaufania miesz-
kancow i wiary w to, ze proces rewitalizacji ma stuzy¢ przede
wszystkim im. Wiec mozna postawié¢ pytanie: Urbanisci kontra
mieszkaricy czy tez urbanisci w stuzbie mieszkaricom — jaki model
miasta jest najlepszy do zycia i pracy? Projektowanie zagospoda-
rowania przestrzeni musi odbywaé sie na podstawie szerokiego
dialogu, ktéry stanowi fundament budowania spofeczenstwa oby-
watelskiego zaangazowanego w sprawy Miasta. Istnieje koniecz-
no$¢ godzenia intereséw gospodarczych i spotecznych w imig idei,
ze Miasto najlepsze do zycia to miasto odpowiadajace potrze-
bom jego mieszkarncow.

Czy wobec powyzszego wazniejszy jest tzw. fad przestrzenny
przejawiajgcy sie np. zabudowanymi pierzejami ulic czy jednak
funkcje jakie petni dla mieszkafcéw dana zabudowa, ktéra nie ko-
niecznie w ujeciu przestrzennym moze zostaé uznana za ,upo-
rzagdkowang™? Wydaje sie, ze nalezy poszukiwa¢ wspdlnego mia-
nownika, jednak prym powinna wie$¢ zawsze potrzeba mieszkan-
cow. Co z tego, ze zaprojektujemy uporzadkowang przestrzen,
z ktorej nikt nie bedzie korzystat? Co z tego, ze zaangazujemy
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stynnych architektéw jesli ich projekty nie bedg akceptowane przez
lokalng spoteczno$¢? Moze okazaé sie, ze poza efektem wizual-
nym nic wiecej nie osiggneliSmy.

Tak wiec rewitalizacja to z pewno$cig nie jest ingerencja wy-
tgcznie przestrzenna, a juz na pewno nie jest to autorytarne dzia-
tanie jednostek publicznych — to proces, w wyniku ktérego obsza-
ry miast dzi§ zaniedbane majg staé sie miejscami przyjaznymi
— przyjaznymi dla mieszkaricw, lokalnych przedsiebiorcéw, tury-
stéw, inwestoréw — miejscami, w ktérych gtéwnym wskaznikiem
nie jest poziom PKB, ale stopier zadowolenia wszystkich 0s6b ko-
rzystajacych z danego obszaru. Pozytywne oddziatywanie takiego

obszaru na inne czesci Miasta powinno stanowic element szerszej
polityki rozwojowej Miasta.

Marcin Obijalski
Dyrektor Biura ds. Rewitalizacji i Rozwoju Zabudowy Mia-
sta Urzedu Miasta t.odzi, £6dz.

Nasza oktadka — obraz Anny Polanowskiej ,Dialog”.
,Dialog” to dekoracyjna, niezwykle kolorowa kompozycja.
Zastosowatam tu barwy podstawowe — czerwien, btekit
i z6fcien, wzbogacone o ztote elementy bedace metaforg
ztotych stéw ptynacych z ust do ust.

W kompozycji pojawity sie dwie formy podziatu.
Podziat wertykalny obrazu wyznacza symetryczny
ukfad prostokatnych motywdw, tworzacych spojng catosé
— 53 to stylizowane ludzkie twarze zwrécone ku sobie.
Jednoczesnie kazdy z prostokatow podkreslany jest przez
horyzontalne, nieregularne motywy, ktére dynamizujg
kompozycje, tworzg ekspresje przekazu oraz jednoczg
rozméwcow. 2014, 70 x 70 cm, akryl na pftotnie,
kolekcja prywatna.

93-480 t6d7, ul. Libijska 4a

tel. kom. 508 390 666
e-mail:biuro@sigma-druk.com.pl
www.sigma-druk.com.pl
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DRUKARNIA OFFSETOWA | .
1.6dzZ, ul. Zaolzianska 54

POLS? DR' l I< tel. 42 640 32 37
e-mail.polydruk@gazeta.pl

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

KALENDARZE POCZTOWK|

ULOTKI TECZKI

FOLDERY | KATALOGI - KOPERTY

KSIAZK BLOCZKI REKLAMOWE
PAPIER HRMOWY  BLOCZKI SAMOKOPIUJACE
PLAKATY NAKLEJKI
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Powszechna Akademia
Nieruchomos$ci PTEiDRN

*PTEiDRN

W ramach Powszechnej Akademii Nieruchomosci PTEIDRN zrealizowalismy wiele konferencji i szkoleri poswieconych zagadnieniom

funkcjonowania szeroko rozumianego rynku nieruchomosci miedzy innymi:

* £6dZ - X Krajowa Konferencja Rynku Nieruchomosci PTEIDRN — 22 stycznia 2016 rok. Rewitalizacja nieruchomosci komunalnych
na przyktadzie projektéw zrealizowanych w todzi — wystgpienie przedstawicieli Urzedu Miasta todzi. Innowacyjna forma inwestycji
w projekty rewitalizacyjne. Demografia a rynek. Problematyka obrotu nieruchomosciami rolnymi w $wietle projektéw nowych ustaw.
Wyzwania dla rynku nieruchomosci, rozwoj zawodéw rynku nieruchomosci.

* Urokliwy — Kazimierz Dolny nad Wistg — 17-18 pazdziernika 2015r. ZAPLACI CZY NIE ZAPLACI? Seminarium. Problemy z wyna-
grodzeniem na rynku nieruchomosci. JAK TO SIE ROBI ze wspdlnotami mieszkaniowymi — dylematy poczatkujgcych i zaawanso-
wanych.

* £0dZ — Arturéwek — Hotel Przg$niczka 13- 14 czerwca 2015 r. Nieruchomosci optymistycznie. Zarzadzanie najmem jako ustuga
wsparcia dziatalnosci gospodarczej.

* X KRAJOWA KONFERENCJA RYNKU NIERUCHOMOSCI PTEIDRN. t.6dz. 13-14 grudnia 2014 r. Diagnoza rynku nieruchomosci
— wartodci, innowacje — trendy, perspektywy. Stres w biznesie i pracy profesjonalisty rynku nieruchomosci. Nowe regulacje ochro-
ny konsumentéw a funkcjonowanie zawoddw rynku. Portale Internetowe i aplikacje programowe jako narzedzia wsparcia biznesu
nieruchomosciowego.

* Smardzewice 4 - 5.10.2014 r. Zabytek w obrocie nieruchomosciami. Procedury ochrony zabytkéw — istotny element wykonywania
ustug na rynku nieruchomo$ci. Komercyjne i niekomercyjne narzedzia promocji i wyszukiwania ofert nieruchomosci. Rynek nieru-
chomosci po rewoluciji technologicznej.

*£0dz 13 czerwca 2014 r. Warsztaty wekslowe. Ugruntowanie wiedzy teoretycznej dotyczacej weksla. Zdobycie umiejetnosci przy-
gotowania weksla do praktycznego uzycia przez uczestnikéw warsztatow.

* Zazdzierz 5-6 kwietnia 2014 r. Zabezpieczenie transakcji na rynku nieruchomosci i procedury budowlane.

* VIl KONFERENCJA KRAJOWA KONFERENCJA RYNKU NIERUCHOMOSCI. 10-lecie Powszechnego Towarzystwa Ekspertéw
i Doradcéw Rynku Nieruchomosci. £6dZ 14-15 grudnia 2013 r. Prezentacja analiz podstawowych problemdw rynku nieruchomosci
na koniec 2013 roku i na przyszto$¢. Nowe rozwigzania sieciowe i informatyczne dla rynku nieruchomosci. System kompetencyjny
zawoddw rynku nieruchomosci po deregulacji. Wypalenie zawodowe w pracy posrednika nieruchomosci — jak sobie radzi¢ w dobie
kryzysu.

* Jurata 5-6 pazdziernika 2013 r. Kryteria wyboru infrastruktury logistycznej. Coaching & Mentoring na Rynku Nieruchomosci.

*£6dz 15- 16 czerwca 2013. Nieruchomosci komercyjne — inne spojrzenie. Nieruchomosci komercyjne instytucji publicznych i pry-
watnych. Inwentaryzacja nieruchomosci dla potrzeb obrotu cywilnoprawnego. Sprzedaz i najem nieruchomosci komercyjnych - za-
gadnienia praktyczne.

* Leondw k/Ptocka 16-17 marca 2013 r. Biznesplan przedsigwziecia inwestycyjnego. Podstawy Home Stagingu- narzedzia marketin-
gowe skutecznego, nowoczesnego posrednika i dewelopera. Ocena skutecznosci portali internetowych. Indywidualne pozycjono-
wanie stron biur nieruchomosci.

* VIl KRAJOWA KONFERENCJA RYNKU NIERUCHOMOSCI Toruri 8-9 grudnia 2012 r. Nieruchomo$é obcigzona wpisem w ksiedze
wieczystej i jego wptyw na bezpieczenstwo transakcji w profesjonalnym obrocie nieruchomosciami, Jak byé skutecznym na rynku
nieruchomosci, czyli psychologia sprzedazy i udanych negocjacii.

* Kazimierz Dolny 15-16 wrzesnia 2012 r. Optacalnos$¢ inwestycji — czyli jak sprawdzi¢ czy to co zamierzamy jest osiggalne oraz pro-
ces prowadzenia inwestycji polegajacej na budowie obiektu budowlanego lub wykonaniu robét budowlanych w istniejacych obiek-
tach.

* Mszana Dolna 24-25 marca 2012 r. Obcigzenia nieruchomosci w obrocie gospodarczym. Nowoczesne techniki negocjacyjne i ko-
munikacji nastawione na rezultat.

* Kazimierz Dolny 22- 23 pazdziernika 2011 r. Doradztwo w procesach inwestycyjnych na rynku nieruchomosci. Inwestowanie w nie-
ruchomosci. Rozliczenia podatkowe w obrocie nieruchomosciami.

* VI KRAJOWA KONFERENCJA RYNKU NIERUCHOMOSCI Osada Karbéwko 10-11 grudnia 2011r. Stuzebnosé przesytéw w prak-
tyce i orzecznictwie. Kryzys na rynku nieruchomosci — przepis na przetrwanie. Formalne aspekty wykonywania zawodu posrednika
w obrocie nieruchomosciami.

* Opalenica 14-15 maj 2011 r. Jak ocenia¢ stan prawny i techniczny budynku — wszystko co powinienes wiedzie¢ jako profesjonali-
sta rynku nieruchomosci. Internet kluczem do sukcesu zawodéw rynku nieruchomosci.
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*V KRAJOWA KONFERENCJA RYNKU NIERUCHOMOSCI. SPALA 11-12 grudnia 2010 reforma rynku nieruchomosci. Standardy
zawodowe — co dalej? Przyszto$¢ zawoddw rynku nieruchomosci. ,.zero prowizji od kupujacego” — czy etyczne, czy legalne? Rola
organizacji zawodowych. Omdwienie powszechnego portalu posrednikéw nieruchomosci.

* Smardzewice 23-24.10.2010 Prawo obrotu nieruchomos$ciami w praktyce — nowe wyzwania dla profesjonalistéw. Ograniczenia
przedsigbiorczosci na rynku nieruchomosci. Perspektywy zawodéw rynku nieruchomosci.

* DOBIESZKOW 26-27 czerwca 2010 rok. Praktyczne aspekty doradztwa na rynku nieruchomosci. Narzedzia internetowe obstugi
obrotu nieruchomos$ciami. Prezentacja portali obstugi rynku nieruchomosci.

* |V KRAJOWA KONFERENCJA PTEIDRN — Warszawa 18 grudnia 2009r. Zatozenia nowelizacji ustawy o gospodarce nieruchomo-
Sciami. Ustawa ustugowa jako przyczynek do zmian ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Ustawa o ograniczaniu barier admi-
nistracyjnych dla obywateli i przedsiebiorcéw. Niedozwolone klauzule umowne na rynku nieruchomosci, rola UOKIK i Sadu Ochro-
ny Konkurencji i Konsumentéw. Standardy zawodowe a dziatalno$¢ na rynku nieruchomosci.

* Osada Karbdwko koto Torunia 27-28 marca 2010 r. Najem lokali mieszkalnych w $wietle nowelizacji ustawy o ochronie lokatoréw.
Teoria. Praktyka. Dokumenty. Umowa posrednictwa. Umowa poSrednictwa a klauzule niedozwolone. Przyktadowa umowa posred-
nictwa. Zachowanie profesjonalisty i etykieta biznesowa. Znaczenie wizerunku Doradcy Rynku Nieruchomosci. Sztuka porozumie-
wania sig, czyli jak rozmawiaé z Klientem?

* Osada Karbowko k/ Torunia 14-15 listopada 2009r. Geodezyjna dokumentacja nieruchomosci w teorii i w praktyce czytanie map.
Podstawy prawne — instrukcje geodezyjne, Dokumentacja geodezyjna. Mapy glebowo- rolnicze, Mapy tematyczne. Rynek nierucho-
mosci jako segment rynku kapitatowego. Cykle rynku nieruchomosci a cykl koniunkturalny. Nieruchomo$¢ w oczach inwestora. Sy-
tuacja na zagranicznych rynkach nieruchomosci i jej wptyw na rynek nieruchomosci w Polsce.

* Wroctaw 20-21 czerwca 2009 r. Doradztwo posrednikow, rzeczoznawcow i zarzgdcdw w zakresie nieruchomosci z zasobu publicz-
nego rozszerzanie sfery ustug. Doradztwo jako dziatalno$¢ zawodowa.

*£6dz, 26 czerwca 2012 roku. Problemy zawoddw rynku nieruchomosci w odniesieniu do aktualnych wymogdw i stanu gospodarki.

* Olsztyn 18-19 kwietnia 2009 r. Katastrofa amerykariskiego rynku nieruchomosci przyczyng Swiatowego kryzysu. Jak ustrzec polski
rynek nieruchomosci przed kryzysem? Jak przygotowaé sie, zeby nie zostac bankrutem? Analiza strategiczna — jako narzedzie pra-
cy Doradcy Rynku Nieruchomosci.

* Warszawa 4 marca 2009 rok. Regulacja zawoddw Rynku nieruchomosci i ruch zawodowy na rynku nieruchomosci wobec wyzwan
kryzysu gospodarczego.

* Krakow 18 — 19 pazdziernika 2008 r. Unormowania prawne i do$wiadczenia francuskiego rynku nieruchomosci. Procedury na ryn-
ku Nieruchomosci. Procedury budowlane. Warunki formalne i praktyka.

*+6dZ 14 — 15 czerwca 2008 r. Podziaty nieruchomosci. Spoteczne standardy PTEIDRN w kwestii wykonywania Ekspertyzy, Opra-
cowania, Opinii z zakresu rynku nieruchomosci oraz $wiadczenia ustug poradnictwa dla ludno$ci tym zakresie.

* Poznan 17 - 18 maja 2008 r. Fundusze UE dla nieruchomodci, praktyczne zapoznanie posrednikéw, zarzadcéw, doradcow rynku
nieruchomosci i innych uczestnikéw tego rynku z mozliwos$ciami korzystania z funduszy unijnych. Doradztwo na rynku nieruchomo-
$ci Trening wykorzystania wiedzy oraz ksztattowania predyspozyciji do zawodu doradcy.

* Wroctaw 12 — 13 kwietnia 2008 r. Metodologia i metodyka opracowywania raportéw diagnostycznych i wycenowych na rynku nieru-
chomosci w Polsce. Doradztwo na rynku nieruchomosci.

* [l KRAJOWA KONFERENCJA PTEIDRN 6 grudnia 2008 Warszawa — ,Praktyczne aspekty Standarddéw Zawodowych Na Rynku
Nieruchomosci jako regut wykonywania zawodow posrednika, rzeczoznawcy majatkowego, zarzadcy rynku nieruchomosci, dorad-
cy rynku nieruchomosci. Stosowanie standarddéw i ich perspektywy.

* [| KRAJOWA KONFERENCJA PTEIDRN 13 grudnia 2007 Warszawa Co niszczy rynek nieruchomosci i dlaczego?

¢ | KRAJOWA KONFERENCJA PTEIDRN 21 czerwca 2006 Warszawa ,No to jestesmy umdéwieni” wszystko 0 umowach na rynku nie-
ruchomosci.

Elitarnos¢ poprzez wiedze. Zapraszamy na nasze spotkania.
Zapraszamy do Powszechnego Towarzystwa Ekspertéw i Doradcéw Rynku Nieruchomosci.
www.profesjonalista.net




Powszechna Akademia Nieruchomo-
Sci PTEiDRN
Jak zosta¢ Doradca Rynku Nieruchomosci PTEiDRN?

Powszechna Akademia Nieruchomos$ci PTEiDRN zaprasza na kolej-
ne sesje wszystkich dotychczasowych uczestnikéw, ktérzy juz zdobyli
Certyfikaty PTEiDRN oraz nowych zainteresowanych zdobyciem spe-
cjalistycznej wiedzy potwierdzonej przyznaniem tytulu Doradcy Rynku Nieruchomosci PTEiDRN.

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

Zacznij uczestniczy¢ w naszej Akademii a otworzysz sobie szansg zdobycia Certyfikatu PTEiDRN.
Zapraszamy nowych uczestnikow. Jestesmy otwarci dla wszystkich uprawnionych oséb (posrednikéw, rzeczo-
znawcow i zarzadcéw) na rynku nieruchomosci. Nasza otwartos¢ to przemyslany model dziatania PTEiDRN. Ka-
7zdy z Was moze zdoby¢ Certyfikat naszego Towarzystwa. Kazdy z Was moze sta¢ sie¢ cztonkiem naszej
nieruchomosciowej rodziny. JesteSmy ze soba zaprzyjaZnieni, lubimy si¢. Poprzez nauke chcemy by¢ nowa elita
tego rynku. Warunkiem uzyskania Certyfikatu Doradcy Rynku Nieruchomosci PTEiDRN jest udziat w co naj-
mniej 5 sesjach Powszechnej Akademii Nieruchomosci PTEiDRN zakoriczony zdaniem egzaminu przed Cen-
tralng Komisja Egzaminacyjng PTEiDRN. Aby utrzymac¢ tytutu Doradcy Rynku Nieruchomosci nalezy braé
udziat w doskonaleniu zawodowym w ramach PAN PTEiDRN.

Certyfikat Doradcy Rynku Nieruchomosci PTEiDRN - to po-

0 twierdzenie uzyskania tytulu Doradcy Rynku Nieruchomosci
Powszechne Towarzystwo Ekspertow i Dorad(x'm:lvnku Nieruchomosci w Warszawie PTEiDRN.
Certyfilsat
s s Rejestr Doradcéw Rynku Nieruchomosci PTEiDRN. Na stro-
DORADCA RYNKU NIERUCHOMOSCI PTEiDRN . . . . . . ,
- nie www.profesjonalista.net umieszczony jest rejestr Doradcéw
Jan Xsifiski Rynku Nieruchomosci PTEIDRN pokazujacy réwniez jakie szko-
“““““““ - o lenia przebyli doradcy w ramach ksztatcenia ustawicznego.
N o Pieczeé Doradcy Rynku Nieruchomosci PTEIDRN. Zarzad

Powszechnego Towarzystwa Ekspertéw i Doradcéw Rynku Nie-
ruchomosci — PTEiDRN ustalit wzor pieczeci Doradcy Rynku
Nieruchomosci PTEiDRN i zasady postugiwania pieczecia. Do postugiwania sie pieczecia Do-
radcy Rynku Nieruchomosci PTEiDRN uprawnione sg wytacznie osoby umieszczone w reje-
strze Doradcéw Rynku Nieruchomosci PTEiDRN — posiadajace Certyfikat Doradcy Rynku
Nieruchomosci PTEiDRN zgodnie z regulaminem okreslonym przez Zarzad PTEiDRN. Postu-
giwanie si¢ pieczgcia Doradcy Rynku Nieruchomosci ma charakter informacyjny wobec klien-
tow o posiadanym tytule Doradcy Rynku Nieruchomos$ci PTEiDRN.

Kasetony, tablice informacyjne, Legitymacja Doradcy Rynku Nieruchomosci PTEiDRN

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

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

Znaczek Doradcy Rynku Nieruchomosci PTEiDRN. Osoby, ktére uzyskaty tytut Doradcy Ryn-
ku Nieruchomosci PTEiDRN maja prawo oznacza¢ swoje materiaty informacyjne, promocyjne,
znaczkiem Doradcy Rynku Nieruchomosci PTEiDRN.

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