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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. Ogélno-
polski Zjazd Zatozycielski, ktory si¢ odbyt si¢ w Lodzi, zaakceptowat do-
kumenty Zjazdowe w tym Statut Towarzystwa. PowolaliSmy niezalezna organizacje, ktora 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.

PTEiDRN uruchomito wyjatkowe przedsigwzigcie edukacyjne Powszechna Akademig Nieruchomosci PTEiDRN
— Nieustajaca Akcje Szkoleniowa dla os6b chcacych 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 wiedzieé. Temu ma stuzy¢ idea Powszechnej
Akademii Nieruchomosci PTEiDRN.
Powszechna Akademia Nieruchomosci PTEiDRN (PAN PTEiDRN) to Nieustajaca Akcja Szkoleniowa Dorad-
c6éw Rynku Nieruchomosci w trakcie, ktdrej uczestnicy nabywaja unikalng wiedzg i staja si¢ cztlonkami elity ryn-
ku nieruchomosci zdobywajac tytut Doradcy Rynku nieruchomosci PTEiDRN. Wiele méwig nastepujace stowa,
ktére PTEiDRN i uczestnicy PAN PTEiDRN przyjeli jako swoje credo:
My uczestnicy Polskiego Rynku Nieruchomosci: posrednicy w obrocie nieruchomosciami, rzeczoznawcy
majaqtkowi, 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 pomigdzy uczestnikami rynku nieruchomosci opartej o sympatig 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-
cjonowac z umiejetnosciami eksperckimi doradcéw rynku nieruchomosci. Zeby poczuli jedno$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 wywioza znakomite materiaty.

W ramach Akademii odbywaja si¢ sesje szkoleniowe, ktérych cykl chcemy koriczy si¢ egzaminem i przyzna-
niem tytulem 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 szkolenn wyktadaja najlepsi specjalisci. Formularze na poszczegdlne sesje sa dostgpne na stronie
www.profesjonalista.net.

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



Od redakgiji

Zamiast tytutu:

W ,Czasami jesli chcesz zobaczyc zmiany
na lepsze powinienes wzigc sprawy w swoje
~ rece.”

Clint Eastwood

Tresc, wiedza, poglad na sprawe, mata fotka i kilka stéw o au-
torze, bez ozdobnikdw - filozofia naszego czasopisma. Z roku
na rok czasopismo zawiera coraz wiecej ciekawych artykutow. Ro-
Sniemy. Wbrew skomercjalizowanym czasom teksty pisane przez
wybitnych ekspertow majg charakter spotecznego zaangazowania
w edukacje Srodowiska rynku nieruchomosci.

Rdwniez samo pismo wydawane spotecznym wysitkiem przez
Powszechne Towarzystwo Ekspertow i Doradcéw Rynku Nieru-
chomosci jest bezpfatne. Ewenement — bezpfatne a jednoczesnie
elitarne. W numerze znajdziecie Paristwo peretki do nauki i prze-
myslenia. Polecam tekst prof. Romualda Joriczego — do dzisiaj je-
stem pod wrazeniem Jego wystepu na X Krajowej Konferencji
Rynku Nieruchomosci w 2016 roku.

Demografia a rynek nieruchomosci — powazny temat. Zwracam
uwage na tekst o konstytucyjnych gwarancjach ochrony wtasnosci
nieruchomosci. Od wielu lat mam wrazenie, Ze wfasnosc — podsta-
wa rozwoju wolnego rynku, ulega permanentnej erozji w ramach
ochrony intereséw wiekszej wagi; lokatordw, ziemi... Nie brakuje
rozwazari o aktualnych problemach rynku nieruchomosci, o przy-
sztodci, nowych rzgdowych programach mieszkaniowych, projek-
tow przeksztatcenia uzytkowania wieczystego we wiasnosc.

Sprawy zyciowe, innowacje w dziafalnosci zawodowej, psycho-
logia prowadzenia biznesu, ubezpieczac sig czy nie, problemy
prawne i wiele innych tematéw. Nie zabraknie rozwazan naszych
autoréw o tym, co za granicami kraju dzieje sie w nieruchomo-
Sciach. Stowem dla kazdego cos dobrego. Chyba wyszto nam cat-
kiem ciekawe wydawnictwo. A przeciez to dopiero poczatek, to do-
piero sig zaczyna. Mitej lektury Zycze.

Zbigniew Kubiriski

Doradca Rynku Nieruchomosci. Pismo bezplatne.
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DORADCA RYNKU NIERUCHOMOSCI

Zmiany demograficzne, tendencje w zakresie
rozwoju gospodarczo- przestrzennego,

a rynek nieruchomosci

Zwigzki demografii i procesu rozwoju gospodarczo-przestrzen-
nego ze sferg nieruchomo$ci zawsze byty bardzo bliskie. Mozna
wrecz stwierdzi¢, ze rozwdj sfery nieruchomosci byt niejako wy-
znacznikiem i pochodng zaréwno rozwoju demograficznego, jak
i gospodarczego. Zwigzek ten najprawdopodobniej bedzie tez bar-
dzo widoczny w najblizszych latach, w ktdrych Polske oczekuja
gtebokie recesywne zmiany demograficzne wraz z nieharmonij-
nym przestrzennie i zawierajgcym gtebokie zmiany strukturalne
procesem rozwoju gospodarczego. Mozna si¢ tym samym zasta-
nowi¢ — jakie zmiany demograficzne i rozwojowe czekajg Polske
oraz — jak mogg sie odzwierciedli¢ na rynku nieruchomosci?

Niewatpliwie najbardziej ewidentng zmiang ludnosciowg suge-
rowang juz w prognozach demograficznych bedzie spadek liczby
ludno$ci wynikty gtéwnie z negatywnego salda migracji zagranicz-
nych i — bedacego w duzej mierze skutkiem tej migracji — zmniej-
szenia liczby urodzen. Warto jednak zwrécié uwage na trzy czesto
pomijane elementy juz zaistniatego i perspektywicznego wyludnie-
nia kraju. Po pierwsze, sytuacji ludnosciowej kraju nie mozna by-
najmniej utozsamiaé z danymi meldunkowymi nierejestrujgcymi
dokonanej faktycznie (cho¢ nie formalnie) migracji definitywnej,
nawet, jesli nastgpita ona juz kilkadziesiat lat temu. Biorgc
pod uwage wyniki badar prowadzonych w terenie, dane EWUS
czy nawet dane dotyczace migracji ,czasowej’ [cudzystow natozo-
ny przez autora], mozna przyjac, ze rzeczywista liczba ludnosci
w Polsce jest juz obecnie o przynajmniej 2 — 2,5 min mniejsza
od tej wskazywanej przez dane meldunkowe, a kolejne lata przy-
niosg dalszy silny spadek liczby mieszkaficow kraju oraz zmiany
w strukturze wieku ludnodci wyrazajgce starzeniem si¢ ludnosci.
Po drugie, nalezy zwréci¢ uwage, ze dla postepujacego procesu
wyludnienia wigkszosci obszaru Polski, zwtaszcza jej obszaréw
peryferyjnych, rosnace znaczenie beda miaty migracje wewnetrz-
ne, zwiaszcza dokonujace sie juz od kilkunastu lat na skale maso-
wa migracje ,ha studia”, kierujgce sie zwtaszcza do kilku najwiek-
szych osrodkow akademickich (Warszawa, Wroctaw, Krakéw, Po-
znan, Gdansk). Migracje te sg nie tylko masowe obejmujac naj-
czedciej zdecydowang wiekszosé nielicznych rocznikoéw urodzo-
nych w latach dziewiecdziesiatych, ale i - jak dowodzg prowadzo-
ne badania — majg (juz w zamiarze) charakter definitywny zwigza-
ny z pozostaniem na state w duzym osrodku regionalnym. Czynni-
ki takie jak powszechna mozliwos¢ ksztatcenia na poziomie wy-
zszym, a jednoczesnie ograniczona oferta atrakcyjnej pracy
w mniejszych o$rodkach i na peryferiach powodujg masowe
opuszczanie przez mtodziez peryferii i ulokowanych na nich ma-

Romuald Joriczy

tych i Srednich (takze podwojewddzkich) miast. W rezultacie doce-
lowa liczebno$¢ przedstawicieli rocznikéw urodzonych mie-
dzy 1990, a 2005 rokiem, ostatecznie pozostatych w miejscach
swojego pochodzenia, bedzie najprawdopodobniej przynajmniej
pieciokrotnie, ale w niektérych miastach, i na pewnych obszarach
nawet 20-50-krotnie mniejsza niz najliczniejszych rocznikdw uro-
dzonych w latach piec¢dziesigtych. Prowadzone badania wskazu-
ja, ze wsrod osob opuszczajacych peryferie i mniejsze osrodki do-
minuja kobiety, co wprawdzie jest zrozumiate (niedobdr pracy i in-
frastruktury spotecznej dotyka gtéwnie kobiety), ale jednoczesnie
czyni problem wyludnienia bardziej dojmujgcym i nieuchronnym.
Wskazuje to réwniez na problemy, jakie stang sie udziatem o$rod-
kow i obszardéw peryferyjnych w Polsce. Problemy te wynika¢ be-
dg ze starzenia sie zamieszkujgcej te tereny ludnosci, gtéwnie uro-
dzonej do lat siedemdziesigtych i niemoznosci sprostania przez
samorzady lokalne wyzwaniom w sferze polityki spotecznej
po wkroczeniu tych rocznikdw w wiek emerytalny. Roczniki te uzy-
skiwa¢ bedg stosunkowo niskie Swiadczenia emerytalne, ktdre
trudno bedzie wesprze¢ samorzgdom ze wzgledu na to, ze (po-
przez wyludnienie) zubozejg one fiskalnie, poprzez zmniejszenie
sie liczby ludno$ci, zatrudnienia, aktywnosci gospodarczej i — co
najwazniejsze — podatkowych elementéw budzetu. Analiza danych
dotyczacych przeptywu ludno$ci wskazuje, ze stabilniejsze per-
spektywy demograficzne ma wiekszo$¢ duzych osrodkéw - aglo-
meracji regionalnych (Warszawa, Wroctaw, Krakéw, Poznan,
Gdansk, Bydgoszcz, Torun, Rzeszow, Szczecin, Biatystok), a po-
za nig jedynie nieliczne $rednie i mniejsze miasta oraz z jakich$
wzgledow (inwestycja strategiczna, turystyka, okoto metropolitar-
ne lub tranzytowe potozenie) predystynowane do rozwoju obsza-
ry niemiejskie. Ten nieréwnomierny rozwéj wyrazajacy sie pecz-
nieniem duzych o$rodkéw dokonujacym sie w duzej mierze kosz-
tem (transfer ludnosci i podatkéw) peryferii i matych osrodkow jest
w pewnym sensie rezultatem przemian gospodarki i rynku pracy
wyrazajacych sie redukcjg zatrudnienia w rolnictwie i przemysle,
a rozwojem sektoréw ustug i technologii rozwijajacych sie w du-
zych aglomeracjach. Spory jednak wptyw na te przemiany ma
réwniez polityka przestrzenna i regionalna panstwa, preferujaca
duze o$rodki regionalne.

Zasadniczy wptyw na sytuacje ludnosciowg w kraju majg za-
tem: migracje za granice, migracja wewnetrzna w uktadzie peryfe-
rii, duze centra regionalne oraz zmniejszenie i opéznienie dzietno-
$ci. Niewielkie znaczenie dla sytuacji ludnosciowej ma natomiast
— poki, co — imigracja. Mozna przy tym przypuszczac, ze istnieja-




cy obecnie, by¢ moze jedynie krétkookresowo — potencjat imigra-
cyjny z Ukrainy, nie zostanie przez Polske wykorzystany poza sfe-
rg rynku pracy, czyli w formie imigracii statej, za$ Ukraincy zosta-
ng niebawem ,przechwyceni” przez inne, zamozniejsze panstwa
strefy Schengen, bardziej otwarte na imigracje. Jeszcze trudniej,
biorgc pod uwage obserwowang obecnie niechec Polakéw do ob-
cych, wyobrazi¢ sobie, aby potezna ludnosciowa wyrwa w Polsce
miata zostaé w przysztosci uzupetniona przez naptyw ludnosci np.
z Afryki czy z Azji.

Z zarysowanej w skrdcie sytuacji, zauwazalnych trendéw i za-
rysowujacych sie perspektyw ptynie przynajmniej kilka wnioskéw
dla sfery rynku nieruchomosci.

Biorgc pod uwage spadek liczebno$ci rocznikéw i ujemne sal-
do migracji trudno, zwtaszcza w okresie do 2035 roku, spodziewaé
sie 0gdlnej tendencji do wzrostu cen nieruchomosci. Realne wzro-
sty cen moga miec (i to najprawdopodobniej jedynie przez pewien
czas) miejsce w najwiekszych osrodkach stanowigcych bieguny
wzrostu i nielicznych mniejszych o$rodkdw rozwijajacych sie szyb-
ko z innych wzgleddw, jak np. lokalizacja inwestycji strategicznych,
atrakcyjnos¢ turystyczna, sasiedztwo kluczowych tras transporto-
wych planowanych w przysztoSci.

Niezaleznie od tego bedg sie najprawdopodobniej pogtebiac
zréznicowania dochodowe w spoteczenstwie, co sprawi, ze popyt
na nieruchomosci ulegnie dalszemu réznicowaniu w swojej struk-
turze. Rozwija¢ sie bedzie (w ograniczonym stopniu) w zakresie
zapotrzebowania na nieruchomosci luksusowe, pozwalajace
na kompleksowe zaspokojenie potrzeb grup ludnosci o wysokich
dochodach, ktrej udziat sie zwiekszy. Jednoczesnie silnie spadacé
bedzie popyt na mieszkania o $rednim i nizszym standardzie,
zwtaszcza w miastach i migjscowosciach nierozwojowych oraz po-
tozone niekorzystnie w duzych osrodkach. Mozna przypuszczaé,
ze realny spadek cen mieszkan i doméw moze wynosi¢ 1-2 %
rocznie w ujeciu realnym.

Podobnie, niezaleznie od zmniejszenia liczby ludnosci, na ogra-
niczenie zainteresowania zakupem nieruchomosci wptynie zwiek-
szona mobilnos¢ ludnosci na rynku pracy skutkujaca min. niedefi-
nitywnoscig zamieszkania. Konieczno$¢ czestszej niz obecne
zmiany rodzaju i miejsca pracy wptynie na zmniejszenie zaintere-
sowania ich zakupem i relatywny wzrost zainteresowania wynaj-
mem, w tym krétkookresowym. Ze wzgledu na zmniejszajacg sie
liczbe ludnosci a istniejgca juz podaz lokali, ogdlny popyt na wy-
najem moze nie wzrastac, dotyczy to zwtaszcza obszaréw najsil-
niej wyludniajgcych sie. Nalezy réwniez wzig¢ pod uwage, ze na-
wet w najbardziej atrakcyjnych, duzych o$rodkach zmniejszy sie
liczba lokali wynajmowanych przez studentéw. Mozna przyjaé, ze
przy braku zmian w zakresie innych niz demograficzne, najmniej-
szy popyt na mieszkania studenckie wystapi od okoto 2025 roku,
kiedy studiowa¢ bedg najmniej liczne roczniki uczeszczajgce
obecnie do gimnazjow. Jednak, takze ten popyt bedzie sie zmniej-
szat nierdwnomiernie: relatywnie szybciej zmniejszy sie liczba stu-
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dentéw w mniejszych o$rodkach akademickich, za$ relatywnie
wolniej w duzych osrodkach regionalnych.

Strukturalne zmiany popytu wystapig rowniez w zwigzku ze sta-
rzeniem sie ludnoéci i dalszg redukcjg zamieszkania w rodzinach
wielopokoleniowych. W zwigzku z tym, relatywnie bardziej zmniej-
szy sie popyt na mieszkania oddalone od infrastruktury transpor-
towej i spotecznej, potozone na wyzszych kondygnacjach i pozba-
wione wind oraz mieszkania o duzej powierzchni. Wiekszym zain-
teresowaniem cieszy¢ sie bedg nieduze, funkcjonalne i fatwe ko-
munikacyjnie, korzystnie ulokowane i niskoczynszowe mieszkania
osiggalne dla starszych par i pojedynczych osob o relatywnie ni-
skich emeryturach. Popyt na mate mieszkania, takze pod wyna-
jem, bedzie réwniez wsparty przez wzrost udziatu 0séb mtodych
bezdzietnych, mieszkajgcych samotnie, dtugotrwale studiujgcych
i niepracujgcych (pokolenie Neet). Mozna tez przewidywaé, ze
istotne znaczenie dla popytu na mieszkania w przysztosci mogg
mieé tez koszty ogrzewania, ktdre najprawdopodobniej nadal be-
da rosty, a bedgce istotnym czynnikiem branym pod uwage
przy zakupie lub dtugotrwatym najmie. W rezultacie koszt (rodzaj)
ogrzewania lokali moze by¢ niejednokrotnie kluczowym elemen-
tem decyzji o zakupie lub najmie.

Nietrudno przewidzie¢, ze spadek popytu na mieszkania,
zwfaszcza na rynku pierwotnym, bedzie wynikat w rosngcej mie-
rze z przekazywania mieszkan oraz doméw przez przedstawicieli
liczniejszego starszego pokolenia dziadkéw i rodzicow mniej licz-
nej mtodziezy.

Poréwnanie realnej liczebnosci rocznikéw i uwzglednienie we-
wnatrzkrajowego przeptywu z peryferii do centréw wskazuije, ze
liczba lokali mieszkalnych w ogromnej wiekszosci polskich miast
i wsi z duzym naddatkiem pokryje potrzeby pozostajacych tam nie-
licznych przedstawicieli rocznikéw urodzonych juz po transforma-
cji ustrojowej. Istotne znaczenie dla dalszego losu nadwyzkowych
nieruchomosci moze mie¢ perspektywa niskich Swiadczen emery-
talnych obecnego pokolenia 40+ sktaniajgca do wykorzystania po-
siadanych nieruchomoéci dla zabezpieczenia sobie zycia ,na sta-
ro$¢”. Takimi formami moze by¢ wynajem, sprzedaz, przekazanie
dzieciom, krewnym, a nawet obcym w zamian za opieke, badz tez
skorzystanie z odwréconej hipoteki. Nietrudno przy tym zauwazyc,
ze czynnik spadkowy moze zaréwno zatrzymaé mtodziez
przed migracjg krajowg lub zagraniczna, ale tez wptyng¢ na jej pa-
sywnosé i powiekszenie liczby tzw. Bomboccioni (doroste, miesz-
kajgce z rodzicami dzieci niezaktadajgce wtasnych rodzin) oraz
zjawiska NEET. Niezaleznie od tego pogtebiajace sie dyspropor-
cje w cenach nieruchomosci pomiedzy zattoczonymi duzymi
o$rodkami a peryferiami, moga dziata¢ na rzecz wyprowadzania
z duzych o$rodkéw tych form dziafalno$ci gospodarczej, ktére nie
wymagaja lokalizacji na terenie centrum lub/i wymagajg odpowied-
niej przestrzeni. Podobnie moze sie stac z czescig ludnosci, ktdrej
aktywno$¢ zawodowa lub przedsiebiorcza nie wymaga statej/cze-
stej obecnosci w duzych o$rodkach. Niemniej jednak wszystko
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wskazuje na to, Ze te transfery ludzi i przedsigbiorczo$ci bedg mia-
ty raczej forme dalszego rozlewania sie duzych centréw regional-
nych i zagospodarowywania terendéw potozonych przy gtéwnych
ciggach transportowych niz powrotu do bardziej rdwnomiernego
zagospodarowywania i zasiedlania kraju.

Na zdecydowanej wiekszosci (80-90%) obszaru kraju postepo-
wac bedzie silna i stosunkowo szybka depopulacja, ktéra nie tylko
zasadniczo zmieni sytuacje w zakresie rynku nieruchomosci, ale
postawi nowe wyzwania przed politykg spoteczng, takze gospo-
darka przestrzenng. Rozproszenie zabudowy wynikte z masowe-
go przeznaczania gruntéw rolnych pod zabudowe mieszkaniowa
moze staé sie w przysztosci znacznym ,kosztem statym”, zwtasz-
cza, kiedy obecne pokolenie 50+ zestarzeje sie i wymagac bedzie
— przy niskich dochodach a jednoczesnej nieobecnosci dzieci
- rozszerzonej, kompleksowej opieki. Ubozejgce fiskalnie samo-
rzady lokalne bedg wymagac w tym zakresie wsparcia, za$ obsza-
ry depopulacji wymagaé bedg rozsadnych strategii elastycznego
kurczenia sie, wyrazajgcego sie min. racjonalizacjg i przeoriento-
waniem (w kierunku osob starszych) infrastruktury oraz koncentra-
cja nie tylko jej — ale i zabudowy — w wybranych lokalnych os$rod-

kach, co usprawni wsparcie i umozliwi samopomoc starzejgcym
sie mieszkaicom.
Romuald Joniczy, ur. w 1973 r., ekonomista, specjalista
z zakresu ekonomii, polityki ekonomicznej i regionalnej
oraz ekonomii miedzynarodowej i ekonomii zréwnowazo-
nego rozwoju. Ukonczyt studia (1997) i doktoryzowat sie
(1999) na Wydziale Ekonomicznym Uniwersytetu Opol-
Bl skiego. Habilitowat sie w 2004 roku na Wydziale Gospo-
darki Narodowej Akademii Ekonomicznej we Wroctawiu, za$ w roku 2012
otrzymat tytut profesora nauk ekonomicznych.
Obecnie profesor zwyczajny Uniwersytetu Ekonomicznego we Wroctawiu
gdzie kieruje Katedrg Ekonomii i Badari nad Rozwojem oraz profesor zwy-
czajny w Instytucie Bezpieczeristwa Wewnetrznego w PWSZ w Nysie. Jest
ekspertem, wyktadowcg i wspdtpracownikiem szeregu innych instytucji nauko-
wych, gospodarczych i samorzgdowych. Jest rdwniez cztonkiem Komitetow:
Badar nad Migracjami oraz Nauk Demograficznych Polskiej Akademii Nauk.
Jego dorobek naukowy, publicystyczny i ekspercki obejmuje dwanascie ksig-
zek oraz kilkaset innych publikacji i opracowan, za ktdre uzyskat kilkana$cie
nagrod ze strony organdw paristwowych, srodowisk naukowych, samorzado-
wych i gospodarczych.

Wywiad z Tomaszem Andrukiewiczem
- prezydentem miasta Etk

Etk przechodzi wiele prze-
mian, réwniez w przestrzeni
miejskiej. W jaki sposéb wyzna-
czane s3 kierunki rozwoju czy
koncepcje zmian?

Istotnym dokumentem pomoc-
nym w wyznaczaniu Kierunkéw
przemian jest ,Strategia Zréwno-
wazonego Rozwoju Etku do ro-
ku 2020". Zostata ona przyjeta
l przez Rade Miasta w 2004 roku
(zaktualizowana w grudniu 2016
r.). Dokument stanowi kompleksowa, perspektywiczng koncepcje
okreslajaca cele rozwoju miasta oraz warunki i etapy ich osigga-
nia w obszarach: gospodarczym, spotecznym, przestrzennym czy
Srodowiskowym. Strategia ukierunkowuije takze dziatania podmio-
téw zaangazowanych w rozwoj Etku.

Wszystkie zmiany, jakie zachodza w naszym mie$cie — od re-
witalizacji kamienic i podworek, az po wszelkie inwestycje prze-
strzenne — nie sg zatem przypadkowe. Sg one spgjne ze Strate-
gig, z ktérej m.in. wynikaja miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego. Miasto jest nimi pokryte niemal w 60%. Pod ko-

niec 2016 roku dysponowali$my prawie 60 planami. Dzigki temu
mamy mozliwo$¢ regulacji zasad ksztattowania zabudowy miej-
skiej i zagospodarowywania terenu. Wprowadza to tad architekto-
niczno — przestrzenny realizowany przez prowadzone rewitalizacje
czy inwestycje developerskie.

Jak ksztattuje sie w Etku budownictwo mieszkaniowe?

Od korica lat 90. budownictwo mieszkaniowe w Etku nieustan-
nie sie rozwija, a popyt na mieszkania z roku na rok staje sie co-
raz wiekszy. Dzieje sie tak dlatego, ze Etk jest jednym z miast
w Polsce, w ktdrym przybywa mieszkaicéw. Sg to m.in. mtodzi lu-
dzie z regionu, ktérzy osiedlajg sie tu z rodzinami, pracujg i studiu-
ja. To z kolei powoduje, ze w Etku stale wzrasta rowniez wskaznik
urodzen. W 2016 roku inwestycje zabudowy wielorodzinnej w ro-
znych czesciach miasta realizowato siedmiu developeréw, w tym
jeden zewnetrzny z Biategostoku. Konkurencja developerska
sprzyja z jednej strony wysokiej jako$ci tych mieszkan, z drugiej
— ksztattowaniu atrakcyjnych cen mieszkan. W ostatnich tylko la-
tach na niezagospodarowanych dziatkach nalezgcych do miasta
powstaty trzy nowe tereny z zabudowg wielorodzinng nazwane:
Tuwima, Sosnowa i Nowe Miasto, ktdre wyposazylismy w niezbed-
na infrastrukture drogowa, wodociagowg oraz kanalizacyjna.




Jednak nie wszyscy mieszkancy beda mogli kupi¢ nowe
mieszkania. Czy miasto posiada zaplecze socjalne i komunal-
ne?

Jako miasto realizujemy réwniez inwestycje z myslg o miesz-
kanicach, ktdrzy znajduja sie w trudnej sytuacji materialnej. W la-
tach 2006 — 2016 powstato w Etku 110 mieszkar komunalnych
oraz 86 socjalnych. Zlokalizowane sg one w réznych cze$ciach
miasta, zaréwno w nowo wybudowanych budynkach, jak réwniez
w wybudowanych wczesniej np. w celach ustugowych, a nastep-
nie zaadaptowanych do wymogdéw socjalno — mieszkaniowych.
Obecnie projektujemy kolejne budynki z przeznaczeniem na loka-
le socjalne. Zamierzamy takze przystapi¢ do rzadowego programu
,Mieszkanie Plus”.

Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego obej-
muja cate miasto. Jak to wyglada w $cistym centrum Etku?

Cate srédmiescie Etku znajduije sie w strefie ochrony konserwa-
torskiej, co oznacza, ze wszelkie prace budowlane musza by¢
uzgadniane z konserwatorem zabytkéw. Z jednej strony narzuca
to pewne ograniczenia, z drugiej jednak gwarantuje zachowanie
i utrzymanie historycznego wygladu architektonicznego naszych
kamienic. Srodmiescie jest pokryte miejscowymi planami zagospo-
darowania przestrzennego niemal w 70%.

A co z istniejacymi kamienicami i zabudowg wielorodzin-
ng?

Zgodnie z przyjetymi planami prowadzone sg prace rewitaliza-
cyjne w budynkach wspéinot mieszkaniowych oraz kamienicach
nalezgcych do miasta. Remonty obejmujg gtéwnie wykonanie no-
wych elewacji, termoizolacji lub docieplen. Srodki finansowe na re-
alizacje tych inwestycji pochodzg z funduszy remontowych wspdl-
not, kredytéw bankowych oraz z budzetu miasta Etku. Nowe ele-
wacje przywracajg historyczny wyglad naszych kamienic oraz po-
prawiajg estetyke zabudowy wielorodzinnej, a tym samym zmie-
niajg wizerunek przestrzeni miejskiej — szczegdlnie Srodmiescia.
W 2016 roku remonty przeprowadzilismy w 24 budynkach, nato-
miast na przestrzeni ostatnich 10 lat odnowiliSmy 232 kamienice
i budynki mieszkalne.

Budownictwo mieszkaniowe w Etku wcigz sie rozwija.
Zmiany nie omijajg réwniez centrum miasta, prawda?

Tak. W Scistym centrum etccy developerzy takze realizujg inwe-
stycje mieszkaniowe. Powstajgce kamienice tgczg w sobie nowo-
czesnos¢ i funkcjonalno$¢ z historyczng estetykg. Nawigzujac ar-
chitekturg do istniejgcej juz zabudowy, doskonale wpisujg sie
w przestrzen Srodmiejskg i stanowig jej uzupemienie.

Do takich obiektéw nalezg chociazby kamienice, ktdre powsta-
ty w miejscu starego kina ,Polonia”, przy promenadzie, czy Parku
Solidarnosci.
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Miasto odnawia kamienice i zabudowe wielorodzinna, ze-
zwala na budowe nowych kamienic w centrum. A w jaki spo-
s6b chronicie zabytki?

Jako miasto dbamy réwniez o nasze etckie zabytki. Od 6 lat
w Etku prowadzimy nabdr wnioskéw w ramach konkursu o udzie-
lenie dotacji na remonty zabytkdw, takich jak m.in. XIX-wieczne
kamienice, a takze zabytkowe obiekty sakralne. Kazdego roku
na ten cel z budzetu miasta przeznaczana jest kwota ok. 300 tys.
zt. Przekazywane $rodki finansowe przeznaczane sg na wszelkie-
go rodzaju prace, dzieki ktdrym etckie zabytki odzyskujg swoj daw-
ny blask i historyczny wyglad.

Nieruchomosci, to nie tylko zabudowa mieszkalna. Jakie
sg najwieksze inwestycje handlowo - ustugowe zrealizowane
w Etku w ostatnim czasie?

Dzieki miejscowym planom zagospodarowania przestrzennego
na zabudowe handlowo — ustugowg w centrum miasta, mozliwa
byta sprzedaz gruntéw po starym szpitalu oraz terenéw powojsko-
wych zewnetrznym inwestorom. Powstaty wowczas w Etku dwie
galerie handlowe: ,Tu i Teraz” oraz ,Brama Mazur” z kompleksem
kinowym. Inwestycje te miaty m.in. na celu rewitalizacje obszaréw
potozonych w dotychczas nieuzytkowanych czesciach miasta.

Miasto posiada wtasny portal — 0gding mape Etku. W jakim
celu go stworzyliscie?

Wszystkie miejscowe plany zagospodarowania przestrzenne-
go, ktére posiada miasto znajdujg sie na naszym portalu
www.gis.miasto.elk.pl. Jest to ogdlna mapa Etku, na ktérej mozli-
we jest tworzenie map tematycznych, np. dziatek ewidencyjnych,
rejestréw plandw, opracowan planistycznych, map topograficznych
czy Sciezek rowerowych. Dostep do portalu majg wszyscy, zarow-
no specjalisci i architekci, jak i mieszkarcy Etku. Naszym celem
byto uproszczenie dostepu do informaciji publiczne;j.

Miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego
objete zostato niemal cate miasto. Czy macie réwniez pomyst
na zagospodarowanie jeziora?

Faktycznie, miasto Etk rozcigga sie wzdtuz brzegu Jeziora Etc-
kiego zajmujgcego powierzchnie 400 ha. Mamy przepiekng ponad
szesciokilometrowg promenade ze $ciezkg pieszo — rowerowa,
przy ktorej zlokalizowane sg puby, restauracije, pensjonaty i hote-
le. Dlatego jako samorzad widzimy potrzebe efektywniejszego wy-
korzystania przestrzeni na jeziorze. W tym celu przystgpilismy
do opracowania miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego na cate Jezioro Etckie. Pozwoli to w przysztosci
na wprowadzenie marin czy obiektéw typowo turystycznych
na wodzie. Aktualnie jeste$my na etapie prac planistycznych, kto-
re zakoriczg sie w potowie 2017 r.

* Materiat redakcyjny
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Konstytucyjne gwarancje ochrony wiasnosci

nieruchomosci

Zwigzane z nieruchomosciami zagadnienia prawne stanowig
wycinek ogdlnej problematyki prawa rzeczowego, obejmujacy ure-
gulowania dotyczgce nieruchomosci (zaréwno w aspekcie przed-
miotowym, jak i podmiotowym), zawarte tak w Kodeksie cywilnym,
jak i w pozakodeksowych przepisach prawa materialnego. Przed-
miotem tych regulacji sg przede wszystkim prawa podmiotowe
obejmujgce wiasnos¢, wieczyste uzytkowanie i ograniczone prawa
rzeczowe, a takze szeroko rozumiany obrdt nieruchomosciami.
Jednakze regulacje o najdonioslejszym znaczeniu umieszczone sg
w Konstytucji RP.

Podstawowym prawem zwigzanym z nieruchomoscig jest pra-
wo wiasnosci, ktére jest podstawowg instytucjg prawa rzeczowe-
go. Prawo to stanowi jeden z filardw, na ktérych opiera sie cata
konstrukcja prawa cywilnego.

Wrasno$¢, w tym wtasno$¢ nieruchomosci, a takze prawo dzie-
dziczenia, jest w Polsce — jak wyzej wspomniano — chroniona kon-
stytucyjnie. Przepisy Konstytucji RP z 1997 r. wyznaczajgce stan-
dard ochrony prawa wtasnosci majg jednak niejednorodny charak-
ter. Wynika to zaréwno z ich usytuowania w ustawie zasadniczej,
jak i ze sposobu sformutowania. Ich katalog tworzg bowiem zardw-
no przepisy majace posta¢ zasad ustrojowych, przepisy wyrazaja-
ce prawa podmiotowe, jak i przepisy stanowigce gwarancje proce-
duralne realizacji tych pierwszych. Stwarza to pewne trudnosci in-
terpretacyjne, ktérych rozstrzyganiem niejednokrotnie zajmowat
sie Trybunat Konstytucyjny.

Do grupy przepisow ustrojowych nalezg art. 20 i 21 Konstytucji
RP usytuowane w rozdziale | ustawy zasadniczej, ktdry jest zbio-
rem podstawowych zasad okre$lajacych charakter pafistwa pol-
skiego oraz wartosci i priorytety, na jakich jest ono oparte. Art. 20
czyni wtasnosé prywatng jednym z filaréw spotecznej gospodarki
rynkowej (obok wolnosci dziatalnosci gospodarczej, solidarnosci
i wspotpracy partneréw spotecznych). Z kolei art. 21 formutuje za-
sade ochrony wtasnosci i prawa dziedziczenia jako jedng z zasad
ustroju panstwa (ust. 1) oraz dopuszcza wywtaszczenie tylko
na cele publiczne i za stusznym odszkodowaniem (ust. 2).

Natomiast wyrazne ujecie wtasnosci jako publicznego prawa
podmiotowego znalazto sie w art. 64 Konstytucji usytuowanym
w rozdziale II, wérdd wolnosci i praw ekonomicznych, socjalnych
i kulturalnych. Przepisem tym ustrojodawca przyznaje kazdemu
prawo do wtasnosci, innych praw majatkowych oraz prawo dzie-
dziczenia. Dalej przepis ten stanowi, iz wartosci te (czyli wiasnosc,
inne prawa majatkowe oraz prawo dziedziczenia) podlegajg row-
nej dla wszystkich ochronie prawnej, a wtasno$¢ moze byé ogra-
niczona tylko w drodze ustawy i tylko w zakresie, w jakim nie na-
rusza ona istoty prawa wtasnosci.

Roman Doganowski

Watpliwosci moze budzi¢ wzajemna relacja przepiséw zawar-
tych w art. 21 i art. 64 Konstytucji. Uprawnione wydaje sie przyje-
cie, ze art. 21 sformutowany zostat od strony powinnosci i obo-
wigzkéw panstwa, za$ art. 64 wyraza konkretne prawa podmioto-
we. Tezie o czysto przedmiotowym, obiektywnym ujeciu wiasnosci
przeczy¢ ma jednak — jak sie podkresla w literaturze — umieszcze-
nie w ust. 2 art. 21 regulacji instytucji wywtaszczenia, ktdrej nie
sposdb oderwac od sfery praw podmiotowych jednostki. Jest to
o tyle przekonujace, ze przepis ten nie ma swojego odpowiednika
w tresci art. 64 Konstytucji. Oznacza to zatem, ze ust. 2 art. 21 jest
bezposrednim zrédtem prawa do stusznego odszkodowania
w przypadku wywtaszczenia i w tym zakresie jest przepisem bar-
dziej szczegtowym w poréwnaniu z art. 64 Konstytucii.

W kwestii relacji art. 21 i 64 Konstytucji wypowiadat sie kilku-
krotnie w swoim orzecznictwie Trybunat Konstytucyjny. W wyroku
z 25 lutego 1999 r. (K 23/98) TK stwierdzit, ze norma wyrazo-
na w art. 21 ust. 1 ,nalezy do podstawowych zasad ustrojowych
Rzeczypospolitej Polskiej, co wynika z faktu zamieszczenia tego
przepisu w rozdziale | konstytuciji. [...] Zasady ustrojowe, takie jak
ta wyrazona w art. 21 Konstytucji RP, spetniajg kluczowe znacze-
nia w perspektywie poszukiwania wzorca konstytucyjnego w za-
kresie dotyczacym badania konstytucyjnosci kwestionowanych
przepisow prawnych, o ile Konstytucja RP nie zawiera norm bar-
dziej szczeg6towych. W zakresie dotyczacym ochrony prawa wia-
snosci oraz ograniczonych praw rzeczowych takie szczegdtowe
normy zawiera art. 64 konstytucji”. Jednoczesnie TK przyjmuije, ze
,unormowanie art. 64 konstytucji w pewnych kierunkach powtarza,
w innych — uzupetnia unormowanie przewidziane w art. 21” (tak
np. w wyrokach TK w sprawach K 2/98, K 23/98).

Warto takze zauwazy¢, iz przepis art. 64 Konstytucji nie postu-
guje sie ogdlnym pojeciem wtasnosci w znaczeniu mienia, lecz
wyodrebnia trzy normy dotyczace ochrony prawa wtasnosci, in-
nych praw majgtkowych oraz prawa dziedziczenia. Intencjg ustro-
jodawcy byto zatem wyraznie objecie ochrong konstytucyjng sze-
rokiego katalogu praw majgtkowych. Niemniej, poza prawem dzie-
dziczenia ,inne prawa majgtkowe” zostaty ujete zbiorczo, nato-
miast okreslenie ich katalogu oraz tresci pozostawione zostato
ustawodawcy zwyktemu. W $wietle art. 64 ust. 1i 2 ustanowienie
i ochrona praw majatkowych jest zatem obowigzkiem ustawo-
dawcy.

Niezaleznie od wskazanych trudnosci interpretacyjnych, widac
wyraznie, ze Konstytucja RP z ochrony prawa wtasnosci i prawa
dziedziczenia czyni jedng z podstawowych zasad ustrojowych. Po-
reczajgc prawo wtasnosci ustawa zasadnicza dopuszcza wywiasz-
czenie (czyli pozbawienie wtasnosci) tylko na cele publiczne (kt6-




re zostaty sprecyzowane w art. 6 ustawy o gospodarce nierucho-
mosciami) i za stusznym odszkodowaniem, co oznacza nie tylko
réwnowarto$¢ rzeczy, ale takze np. dodatkowe koszty zwigzane
z poszukiwaniem i nabyciem nieruchomosci zastepczej. Wywtasz-
czenie nieruchomosci moze nastapic¢ wytacznie na rzecz Skarbu
Panistwa lub jednostki samorzadu terytorialnego, z wytgczeniem
podmiotéw prywatnych.

Warto takze zwrdci¢ uwage na przepis art. 31 ust. 3 Konstytu-
cji, zgodnie z ktérym: ,Ograniczenia w zakresie korzystania z kon-
stytucyjnych wolnosci i praw mogg by¢ ustanawiane tylko w usta-
wie i tylko wtedy, gdy sg konieczne w demokratycznym paristwie
dla jego bezpieczenstwa lub porzadku publicznego, badz dla
ochrony $rodowiska, zdrowia i moralno$ci publicznej, albo wolno-
§ci i praw innych osob. Ograniczenia te nie moga naruszac istoty
wolnosci i praw”.

Zardwno art. 31 ust. 3 oraz art. 64 ust. 3 Konstytucji wyznacza-
ja zasady i przestanki dopuszczalnych ingerencji w sfere prawa
wtasnosci, a mianowicie: wymdg podstawy ustawowej dla takich
ingerencji (przestanka formalna wynikajaca z art. 31 ust. 3 oraz 64
ust. 3), zakaz naruszania istoty prawa wtasnosci, zakreslajacy
maksymalng granice ingerenciji (art. 31 ust. 3 oraz 64 ust. 3) oraz
przestanki materialne, a wiec pewne wartosci, ktorych ochro-
na usprawiedliwia¢ moze ingerencje w sfere prawa wtasnosci
(art. 31 ust. 3). Ponadto w kazdym przypadku ustawowych ograni-
czen prawa wiasnosci nalezy badac, czy nie naruszajg one zasa-
dy proporcjonalnosci, a wiec, czy s odpowiednie z punktu widze-
nia zamierzonego celu (zasada adekwatnosci), czy sg niezbedne
(zasada koniecznosci) oraz czy sa tak dobrane, aby byty jak naj-
mniej ucigzliwe i mozliwe do udzwigniecia (zasada proporcjonal-
nosci sensu stricto).

Zakaz naruszenia istoty prawa zostat dwukrotnie powtdrzony
w tekscie ustawy zasadniczej, tj. w art. 31 ust. 3 oraz odrebnie
w stosunku do prawa wiasnosci w art. 64 ust. 3, co interpretuje sie
jako zaakcentowanie szczegdlnej rangi wtasnosci wsrdd cato-
ksztattu praw majgtkowych.

W wyroku z 1 grudnia 1999 r. (sygn. akt P 2/98) TK stwierdzit,
ze ,naruszenie istoty prawa wtasnosci nastagpitoby w razie gdyby
wprowadzone ograniczenia dotyczyty podstawowych uprawnieri
sktadajgcych sie na tre$¢ danego prawa i uniemozliwityby realizo-
wanie przez to prawo funkcji, jakg ma ono spetiaé w porzadku
prawnym opartym na zatozeniach wskazanych w art. 20 Konstytu-
cji’. Z naruszeniem istoty prawa wiasnosci — zdaniem TK — mamy
zatem do czynienia wowczas, ,gdy regulacje prawne, mimo ze nie
znoszg samego prawa wtasnosci, to jednak w praktyce uniemozli-
wiajg korzystanie z niego i realizacje jego funkcji” (tak w wyrokach
sygn. akt P 30/06, SK 49/05, K 20/07).

Z konstytucyjnej gwarancji wtasnosci wynikajg réwniez pozy-
tywne obowigzki pafistwa, takie jak stworzenie dokfadnych regut
prawno-instytucjonalnych funkcjonowania stosunkéw majatkowych
poprzez uksztattowanie podstawowych instytucji prawnych konkre-
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tyzujacych tre$¢ prawa wtasnosci oraz okreslenie jego granic (tak
w wyrokach TK o sygn, akt K 2/98 i K 23/98), za$ na ptaszczyznie
proceduralnej ustanowienie procedur i srodkoéw prawnych zapew-
niajgcych ochrone wiasnosci i innych praw majgtkowych

Ponadto stosunkéw wtasnosciowych dotyczg réwniez przepisy
art. 165 ust. 1 i art. 216 ust. 2 Konstytucji. Pierwszy z nich stano-
wi, ze jednostkom samorzadu terytorialnego ,przystugujg prawo
wtasnosci i inne prawa majgtkowe”, drugi natomiast, ze ,nabywa-
nie, zbywanie i obcigzanie nieruchomosci (...) przez Skarb Pan-
stwa, Narodowy Bank Polski lub inne paristwowe osoby prawne
nastepuje na zasadach i w trybie okre$lonych w ustawie”.

Warto w tym miejscu wskaza¢ na orzeczenie Trybunatu Konsty-
tucyjnego w dnia 12 kwietnia 2000 r. (sygn. akt K 8/98, OTK 3/00,
poz. 87), w ktérym Trybunat, rozwazajac charakter wiasnosci jed-
nostek samorzadu terytorialnego wskazat, iz wtasno$¢ przyzna-
na w art. 165 ust. 1 Konstytucji gminom jest prawem podmioto-
wym, wiasnoscig w sensie cywilnoprawnym i dlatego korzysta
z ochrony, jaka Konstytucja gwarantuje temu prawu.

Truizmem bytoby stwierdzenie, ze prawo wiasnosci nie jest pra-
wem absolutnym. We wspétczesnych systemach prawnych — jak
podkreslit Trybunat Konstytucyjny w wyroku z 8 pazdziernika 2007
r. (sygn. akt K 20/07) — ,bez wzgledu na model ustrojowy parstwa,
charakter polityki prowadzonej przez paristwo czy tradycje respek-
towania wolnosci i praw cztowieka — dominujaca czes$¢ prawa do-
tyczy réznego rodzaju interwencji pafistwa w sfere szeroko pojmo-
wanego prawa wtasnosci”. W zwigzku z tym ,,ocena wszelkich re-
gulacji dotyczacych prawa wtasnosci nie sprowadza sie [...] do za-
gadnienia prawnej dopuszczalnosci wprowadzania ograniczen ja-
ko takich, ale do kwestii dochowania konstytucyjnych ram, w jakich
podlegajgce ochronie konstytucyjnej prawo moze by¢ ogranicza-
ne” (sygn. akt P 2/98).

Nalezy tez zauwazyé, iz po uchwaleniu Konstytucji w 1997 r.
wykfadnia przepiséw o wtasnosci zyskata mocne oparcie nie tylko
w przytoczonych wyzej postanowieniach o randze ustrojowej, kt6-
re moga by¢ stosowane bezposrednio (art. 8 ust. 2 Konstytucii).
Prawo wiasno$ci zostato ponadto wyposazone w nowy $rodek
ochrony w postaci skargi konstytucyjnej do Trybunatu Konstytucyj-
nego (art. 79 w zw. z art. 188 Konstytucji). Zgodnie bowiem
z art. 79 Konstytucii: ,Kazdy, czyje konstytucyjne wolnosci lub pra-
wa zostaty naruszone, ma prawo, na zasadach okreslonych
w ustawie, wnies$¢ skarge do Trybunatu Konstytucyjnego w spra-
wie zgodnosci z Konstytucjg ustawy lub innego aktu normatywne-
go, na podstawie ktérego sad lub organ administracji publicznej
orzekt ostatecznie o jego wolnosciach lub prawach albo o jego
obowigzkach okreslonych w Konstytucji”.

Prawo wtasnosci ma obecnie jednolity i w zasadzie uniwersal-
ny charakter, bez wzgledu na to, do kogo nalezy. Wyrazem tego
jest jednakowy sposob i rodzaj ochrony wiasnosci przed narusze-
niami, bedacy zarazem obowigzujacg regutg interpretacyjng
przy ttumaczeniu i stosowaniu przepiséw Kodeksu cywilnego. Na-
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lezy podkreslic, iz w zmienionych warunkach ustrojowych
i pod rzgdami obecnej Konstytucji niedopuszczalna jest wyktadnia,
ktora przy ocenie zdarzen prawnych majacych miejsce przed 1989
r. bytaby oparta na przestankach aksjologicznych i jurydycznych
sprzecznych z obowigzujgcymi miernikami konstytucyjnej ochrony
wtasnosci, bez wzgledu na jej podmiot i przedmiot. Warto zauwa-
2yé, ze wykfadnia przepisu okreslajacego istote i tre$¢ prawa wia-
snosci postuguje sie w duzej mierze metodg celowosciowa. Jak
trafnie podkreslit Sgd Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z dnia 8
maja 1998 r. (sygn. akt | CKN 664/97, OSNC 1/99, poz. 7), wy-
kfadnia celowo$ciowa ,obejmuje reguty nakazujgce uwzglednia¢
w procesie ustalania znaczenia normy jej kontekst spoteczny, eko-
nomiczny i aksjologiczny. Reguty te zaktadaja, ze aksjologia kon-
kretnych systemdw prawnych powinna respektowac zasady o uni-
wersalnym znaczeniu w postaci powszechnie akceptowanych
norm moralnych, zasad sprawiedliwosci i stusznosci. Dlatego tez
w sytuacji radykalnych zmian prawa, ktére zasad tych nie akcep-
towaty, wyktadnia celowosciowa ma do spetnienia role waznego
mechanizmu, dostosowujacego prawo do zmienionych warunkéw
spoteczno-politycznych”. Dyrektywa ta prowadzi wiec konsekwent-
nie do wniosku, ze ,przepisy powinny by¢ interpretowane zgodnie
z wolg aktualnego ustawodawcy. To wazne stwierdzenie Sgdu
Najwyzszego ma szczegdlne znaczenie przy rozwigzaniu proble-
moéw dotyczacych wtasnosci, kidre swoje korzenie majg w po-
przednim systemie.

Warto wspomnie¢ takze, iz kwestia ochrony prawa wtasnosci
pojawia sie w Protokole Nr 1 Europejskiej Konwencji Praw Czto-
wieka. Zgodnie z art. 1 tego protokotu (sporzgdzonego w Pary-
2u 20.03.1952 r.) kazda osoba fizyczna i prawna ma prawo do po-
szanowania swego mienia. Nikt nie moze by¢ pozbawiony swojej
wtasnosci, chyba ze w interesie publicznym i na warunkach prze-
widzianych przez ustawe oraz zgodnie z ogdlnymi zasadami pra-
wa miedzynarodowego. Dopuszcza sie jednak stosowanie przez
panstwa takich ustaw, ktore sg konieczne do uregulowania sposo-
bu korzystania z wtasnosci, zgodnie z interesem powszechnym lub
w celu zabezpieczenia uiszczenia podatkéw badz innych nalezno-
§ci lub kar pienieznych.

Obowigzujaca w Polsce od 1997 r. ustawa zasadnicza nie wy-
mienia typow ani form wtasnosci, przyjmujac takie jej pojecie, kto-
re obejmuje wszelkie formy. Daje tym wyraz wspdtczesnemu poj-
mowaniu wtasnosci, ktdra nie jest jedynie kategorig ekonomiczna,
lecz réwniez zasadg ustrojowa, instytucjg prawng i elementem re-
gulaciji praw cztowieka. Wtasnos¢ nie jest w my$l naszej Konstytu-
cji wartoscig absolutng. Dopuszczalne jest jej ograniczenie, a na-
wet wywtaszczenie, przy czym dopuszczalno$¢ takiego ogranicze-
nia Konstytucja RP uzaleznia do uregulowania ustawowego. Po-
zwala to na ograniczenie wasnosci w konkretnym przypadku
przez parlament jako przedstawiciela suwerena w sposéb odpo-
wiadajgcy spotecznym oczekiwaniom i w procedurze poddanej
pewnym wymogom co do jej zgodnosci z Konstytucja. Wydaje sie,
iz takie rozwigzanie stwarza wystarczajgcg ochrone wtasnosci,
a w tym w szczegolno$ci wiasnosci nieruchomosci, pod warun-
kiem jednak wtasciwie funkcjonujacego Trybunatu Konstytucyjne-
go i poszanowania jego niezaleznosci przez parlament.

Roman Doganowski Emerytowany wykfadowca akade-
micki (PWSZ Sulechéw, Uniwersytet Zielonogdrski,
ZWSHIFM Zielona Gora). Wczesniej samorzadowiec
- prezydent Zielonej Gdry, wieloletni radny i ekspert sej-
mowy Zwigzku Miast Polskich. Brat udziat w pracach legi-
slacyjnych zwigzanych z ustawg o gospodarce nierucho-
mosciami i jej wielokrotnymi nowelizacjami oraz Il etapem reformy administra-
cji publicznej. Aktualnie wiceprzewodniczacy Komisji Gospodarki Nierucho-
mosciami ZMP. Dtugoletni cztonek Paristwowej Komisji Kwalifikacyjnej. Do-
radca Rynku nieruchomosci z 22-letnim stazem. Autor wielu publikaciji (m. in.
Rola posrednikdw w obrocie nieruchomo$ciami w realizacji budownictwa
mieszkaniowego, Miasto, Warszawa 1998, Ustréj i zadania samorzagdu tery-
torialnego, WSZAP, Sulechéw 2001, Dziatalno$¢ samorzadu terytorialnego
na rynku kapitatfowym i budzet zadaniowy jako instrumenty zarzgdzania roz-
wojem lokalnym, [w:] Zarzgdzanie rozwojem lokalnym, PWSZ, Sule-
chdéw 2003, Gospodarowanie nieruchomosciami, PWSZ, Sulechéw 2010, Ob-
rét nieruchomo$ciami w teorii i praktyce, PWN, Warszawa 2012). Wyrdznio-
ny Ztotym Medalem Zastuzony dla Polskiego Rynku Nieruchomosci ,PRO
AEQUO ET BONO".

Anna Polanowska autorka prezentowanego na okfadce
obrazu Wzniesienie — Warsztat Form Artystka wszech-

stronna: malarka, projektantka graficzna, projektant prze-
strzeni. Absolwentka Akademii Sztuk Pigknych w todzi

™ Wydziat Grafiki i Malarstwa. Dyplom plastyka Studium
\ Sztuk Plastycznych i Technik Wizualnych (dyplom z wyré-
Znieniem, 2006). Oprdcz wyksztatcenia plastycznego jest tez absolwentks Uni-
wersytetu Warszawskiego oraz studiow podyplomowych z zakresu nierucho-
mo ci i architektury. W swojej dziatalno ci artystycznej porusza sie na styku ro-
znych dziedzin sztuki  swobodnie integruje i wykorzystuje do wiadczenia gra-

fiki komputerowej, projektowania przestrzeni, aranzacji wnetrz i wystawiennic-
twa. Tworzy gtdwnie metods action-paintingu. Ss to przede wszystkim wielko-
formatowe, abstrakcyjne kompozycje z charakterem, o wyrazistych, kontrasto-
wych barwach. W sztuce najwazniejsze dla nigj jest autentyczno ¢ oraz emo-
cje i wraZenia, ktore wywotuje na odbiorcy. Rownolegle zajmuje sie projekto-
waniem przestrzeni — aranzacjs wnetrz mieszkalnych i komercyjnych oraz wy-
stawiennictwem (m in. Ekspozycja Poczty Polskiej SA na Migdzynarodowych
Targach Nieruchomo ci MIPIM w Cannes, 2013; ekspozycje uczelni wyzszych
na  Migdzynarodowych — Targach  Edukacyjnych w  Warszawie).
http://www.warsziatform.pl/ https://www. facebook. com/WARSZTATFORM/
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Prognozy spoteczno-gospodarcze
w aktach planowania przestrzennego
jako proba racjonalizacji popytu

na tereny rozwojowe

Wprowadzenie

Planowanie jako dziatanie prakseologiczne dotyczy przysziych
zdarzen. Planowanie przestrzenne jest za$ szczeg6inym rodzajem
dziatalno$ci, w ktdrym antycypowanie zdarzeri ma stuzyé m.in.
stworzeniu regulacji stuzacych realizacji okreslonej wizji. Narze-
dziami wspomagajacymi poprawnosé zapiséw planu regulacyjne-
go (prawa miejscowego) sg (trafne) prognozy przysztych potrzeb
uzytkownikéw jednostek terytorialnych. Istotg problemu jest wiec
trafno$¢ prognoz. Dotychczas, w naszym systemie planowania
obowigzywata zasada stawiania diagnozy, formutowania uwarun-
kowan i zapisywania kierunkdw i ustalen. Kierunki i ustalenia byty
wypadkowa wizji architektoniczno-urbanistycznych i pomystéw de-
cydentéw samorzadowych, inwestoréw i elektoratu wyborczego.
Marzenia i regulacje rozmijaty sie z rzeczywistoscia. Taki ,model”
planowania zycie skierowato w strone dziatan reaktywnych, poza
planistycznych, ze znanymi nam wysokimi kosztami spotecznymi
taczacymi sie z pojeciem chaosu przestrzennego i rozlewania sie
urbanizacji.

Zmiany w ustawie 0 planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym, wprowadzajgce obowigzek prognozowania potrzeb te-
renowych na poziomie studium uwarunkowan i kierunkéw zago-
spodarowania gminy, sg ze wszech miar kierunkowo stuszne. Pol-
skim problemem jest jednak to, Zze metody planowania rozwoju
i monitorowania zjawisk sg niestety zaniedbane.

Powszechnie sg ignorowane instrumenty planistyczne do za-
rzadzania rozwojem. W procesach decyzyjnych pojawiajg sie in-
formacje czastkowe, wybiorcze, przypadkowe. Tak wiec stworze-
nie systemu prognoz niezbednych dla planowania proceséw go-
spodarczych i spotecznych w Polsce wymaga zorganizowanego
wysitku.

Wyzwaniem jest stworzenie zaréwno adekwatnego systemu
monitorowania jak i metodologii prognozowania. Wiekszo$¢ biur
projektowych; wojewddzkich i samorzadowych nie dysponuje od-
powiednimi bazami danych, o bazach rzagdowych nie wspomina-
jac. W sytuacji braku danych, jednostki te raczej postugujg sie eks-
pertyzami zlecanymi miedzynarodowym korporacjom, pozbawia-
jac sie w ten sposdb mozliwosci efektywnego prowadzenia regio-
nalnej i lokalnej polityki rozwoju.

Tadeusz Markowski

Zdaniem piszacego te stowa trzeba jak najszybciej przystapi¢
do zbudowania uzytecznych metod prognostycznych, nie tylko
na poziomie lokalnym, ale takze prognoz wspétzaleznych, ade-
kwatnych do zakresu kompetencji terytorialnej i rzgdowej admini-
stracji publicznej. Przy opracowywaniu takich zasad warto skorzy-
sta¢ z pozytywnych doswiadczen krajow wyzej rozwinietych. Trze-
ba jednak podkresli¢, ze wspdtczesny rozwdj wymaga juz nowego
podejscia do planowania rozwoju. Najczesciej wymienianymi po-
stulatami sg potrzeby zintegrowanego podejscia oraz uwzglednie-
nia w planowaniu i w jego ustaleniach wysokiej elastycznosci
i zmiennosci wspdtczesnych proceséw gospodarczych.

Elastycznos¢ struktur przestrzennych a planowanie prze-
strzenne

Wspétczesne procesy gospodarcze i szybkos¢ zachodzacych
zmian stojg w wyraznej sprzecznosci z petryfikacjg struktur miej-
skich. Nowe formy dziatalnosci gospodarczej, rozwoj ustug i sys-
temdw tgcznosci i komunikacji zachodzi w tak szybkim tempie, iz
trudno jest przewidzie¢ kierunki zmian. Przeptyw kapitatu miedzy-
narodowego i narastajgce konkurowanie obszaréw o inwestoréw
zewnetrznych sprawia, iz planowanie w swojej tradycyjnej formule
dtugotrwatego procesu opracowywania, uchwalania i dokonywania
zmian staje sie barierg rozwoju ekonomicznego. W rezultacie na-
rastajgcej miedzynarodowej presji konkurencyjnej w wielu mia-
stach wprowadzono regulacje pozwalajace na wytgczenie niekto-
rych obszaréw spod dziatania rygorédw planowania przestrzenne-
go. W ten sposdb takie obszary stajg sie bardziej atrakcyjne dla
inwestoréw zewnetrznych. Planowanie przestrzenne staneto
przed nowym wyzwaniem globalizujgcych sie gospodarek i jedno-
czacej sie Europy. Obserwacje europejskie wskazuja, iz takze
dziedzina planowania przestrzennego bedzie regulowana na po-
ziomie europejskim, poniewaz staje sie zrédtem nieuczciwej kon-
kurenciji w formie wymuszanych przez inwestoréw prywatnych tzw.
korzysci zewnetrznych politycznych.

Kolejnym elementem ograniczajgcym skutecznos$é planowania
jest trafnosci prognozy. Z reguty wizje majg charakter antycypacii
historycznej i liniowej. Rzeczywisto$¢ jednak przebiega inaczej
i rozwoj, rozumiany w kategoriach funkcjonalnych, ma charakter
nieliniowy. W tej sytuacji odpowiedzig na te wyzwania ze strony

' Szerzej na ten temat mozna znalez¢ w artykule Markowskiego Prognozowanie popytu na tereny przemystowe w praktyce planowania przestrzennego, artykut ztozony do Druku

w wyd, TUP 2016/17
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planowania przestrzennego jest rozwarstwienie sie systemu pla-
nowania na tzw. planowanie kierunkowe strategiczne i planowanie
szczegGtowe. Zadaniem plandw strategicznych jest petnienie
przede wszystkim funkcji informacyjnej o barierach i ogranicze-
niach, ktére sg wpisane w lokalny system wartosci danego spote-
czenstwa i inwestor wie, iz bedg one chronione. Druga informacja,
to pokazanie progéw rozwojowych, a w konsekwencji kosztow, ja-
kie trzeba bedzie poniesc, aby te bariery pokonaé (w planowaniu
brytyjskim wykorzystuje sie tutaj polski dorobek teorii progéw
w planowaniu). Plan szczegdétowy opracowuie si¢ tylko pod katem
dziatar dajacych sie przewidzie¢ w stosunkowo najblizszej przy-
sztodci. Elastyczno$¢ nie powinna by¢ utozsamiana z ogdlnikowo-
Scig planu. Taki btad nie zostanie popetniony, jesli planowanie
przestrzenne bedzie zorganizowane na réznych poziomach wia-
dzy terytorialnej, zgodnie z zasada subsydiarnosci, tj. zgodnosci
zakresu planu z zakresem realnych i ustawowych kompetencji wa-
dzy.

Przyjmujac jako paradygmat wspdtczesnego rozwoju elastycz-
no$¢ systemdw produkcji mozna postawi¢ teze, iz systemy te wy-
magajg elastycznych struktur zagospodarowania przestrzennego
(Markowski, 1999 s. 154), Wiadomo, iz zagospodarowanie prze-
strzenne cechuije sie duzg petryfikacja. Z punktu widzenia wspét-
czesnej techniki relatywnie tatwo udaje sie pokonywac bariery pe-
tryfikacji w zagospodarowaniu, jesli dotyczy to indywidualnych
obiektow. Przeksztatcenie za$ formy przestrzennego zagospoda-
rowania duzych obszardw, a co najistotniejsze utozenie sie no-
wych relacji w mezo- i makrostrukturach przestrzennych, jest nie-
stety zbyt kosztowne i nie daje korzysci w krétkim okresie. Sitg
wiec rzeczy, wspétczesny rozwoj jest agresywny w stosunku
do nowych przestrzeni i jednocze$nie pozostawia za sobg ,zuzy-
ta”, nie nadazajgcg za zmianami, przestrzen wspdtczesnych miast.
Szczegdlnie zjawisko to dotyczy miast post-przemystowych.

Elastycznos$¢ przestrzeni zurbanizowanej nalezatoby rozu-
mieé jako mozliwos¢ szybkiej adaptacii i przeksztatcen prze-
strzeni zabudowanej po okresie zaburzen pod nowe funkcje,
to jest takie przeksztatcenie, ktére bedzie nadal zrodtem wy-
sokich waloréw uzytkowych dla producentdw i konsumentow.
Odpowiedzig wtadz publicznych na te wyzwanie sg z pewno-
scig coraz powszechniej wdrazane programy rewitalizacji
miast bedace de facto narzedziami polityki reurbanizacji mia-
sta (czyli mowiac w uproszczeniu przywracania elastycznosci
jego struktur przestrzennych).

Zwiekszenie elastycznosci terenéw zabudowanych wymaga zi-
dentyfikowania i przezwyciezenia szeregu barier. Przyktadowo mo-
zna wskazaé nastepujace bariery elastyczno$ci w zagospodaro-
waniu przestrzennym:

* stosunki wfasnosciowe i stosunek do wiasnosci nieruchomo-

§ci, z ktérymi zwigzane sg dylematy planowania przestrzen-
nego, takie jak: czy mozna mie¢ prawo do posiadania nieru-

chomosci i bezproduktywnego jej uzytkowania? Gdzie posta-
wic granice nienaruszalnosci wtasnosci?

* spekulacja gruntami i nieruchomos$ciami;

* ryzyko i niepewnos¢, co do struktury przysztych uzytkownikow
przestrzeni miejskiej;

* skazenie $rodowiska na dawnych terenach poprzemystowych
i zwigzane z tym ryzyko inwestycyjne;

* wysokie koszty rozbidrek zdekapitalizowanych obiektéw bu-
dowlanych;

* rygory konserwatorskie z zakresu ochrony przyrody i zabyt-
kow kultury materialnej;

* nasilone konflikty spoteczne;

* dtugotrwato$¢ procesu przeksztatcen przestrzennych;

* konieczno$¢ partnerskiego wspotdziatania i niezbedna duza
skala kosztownych przeksztatcen celem wywotania masy kry-
tycznej pozwalajgcej na zwrot poniesionych naktaddw.

Koszty pokonania barier muszg by¢ skonfrontowane z korzy-
$ciami lokalizacji. Do korzy$ci lokalizacji mozna przyktadowo zali-
czyé:

* rdznorodno$¢ uzytkownikdw,

* wieksze mozliwosci znalezienia nowej struktury zasobdw (wa-
loréw uzytkowych podazy i popytu) do nowych wyzwan wy-
tworczych,

* lepszy dostep do ustug itp.

Metody planowania rozwoju wobec dynamiki zmian gospo-

darczych

W historii planowania rozwoju ekonomicznego w gospodarce
rynkowej rdzni autorzy wymieniajg (Blakely 1989, Bergman 1981)
pojawiajace sie kolejno po sobie nastepujace typy ujec planistycz-
nych (Markowski 1999 s. 178):

1. Planowanie przyciagajace (recruitment planning),

2. Planowanie impaktywne lub inaczej $ledzaco-eliminujace

(impact planning),

3. Planowanie w warunkach nieprzewidywalnosci zdarzen (con-

tingency planning),

4. Planowanie strategiczne (strategic planning).

Dwa pierwsze typy procedur planistycznych nalezg do najbar-
dziej tradycyjnych i przewazajgcych w praktyce planistycznej. Ko-
lejne dwa typy procedur sg modelami stosunkowo nowymi, nie
w petni jeszcze uksztattowanymi. Sg one prébg poszukiwania ta-
kich procedur, ktére bardziej przystawatyby do wspétczesnych pro-
cesow globalizujgcej sie gospodarki i zwigzanymi z tym procesa-
mi przy$pieszonego wzrostu i upadku miast.

Planowanie w warunkach nieprzewidywalnosci zdarzen bazu-
je na podejsciu ilosciowo -jako$ciowym i scenariuszowym. W po-
wigzaniu z elementami planowania strategicznego, ta metoda wy-
daje sie by¢ dobrg wskazéwka do budowania mieszanych metod
planowania, przystajgcych do obecnej fazy rozwoju i do podejscia
zintegrowanego. Planowanie scenariuszowe powinno dotyczyé
przede wszystkim proceséw gospodarczych, (ale takze innych za-




grozen, np. klimatycznych, militarnych itp.), natomiast w sferze re-
gulacji przestrzennych dominowac powinno podejscie strategicz-
ne i koncentracja dziataii (regulacji) na priorytetach waznych
w dtugiej perspektywie trwania. Takie podejscie daje wieksze gwa-
rancje na adekwatne i szybsze reagowanie wobec trudno przewi-
dywalnych zdarzen.

Prognozowanie popytu na tereny przemystowe

Prognozy sg tylko przyblizong antycypacjg mozliwych zdarzen.
Na rynkach utomnych i przy zaktéceniach informacyjnych doktad-
ne przewidywanie przysztych inwestycji jest niemozliwe. (Upper
North Island Industrial Land Demand, BERL Economics s. 77, Fe-
bruary 2015). Dlatego tez prognozowanie w warunkach nieprzewi-
dywalnosci zdarzen musi by¢ powigzane z instrumentami odpo-
wiedniego reagowania i minimalizowania ryzyka popetnienia bte-
du ze strony wtadz publicznych planujgcych rozwdj (np. ograniczo-
nego ryzyka zamrazania nakfadow inwestycyjnych w sektorze pu-
blicznym).

System prognoz prowadzony tylko na poziomie lokalnym nie
jest realny i nie moze by¢ realny. Reguty i prawa spoteczne ujaw-
niajg sie w bowiem skali masowej. Trzeba pamietac, ze btad pro-
gnozy zwieksza sie wraz z przechodzeniem na coraz nizszy po-
ziom terytorialny. Na najnizszym poziomie odchylenia sg wieksze
i tzw. wyjatki od reguty wystepujg w zwigkszonej ilosci. Na pozio-
mie mikro wzrasta liczba czynnikow zakt6cajgcych i tzw. sytuacji
wyjatkowych. Pewne zjawiska moze blizej okresli¢ i kontrolowac
tylko w skali mezo i makro.

Poprawnie zbudowany system planistyczny wymaga prowadze-
nia wspdtzaleznych prognoz rzadowo-samorzadowych. Rzad mu-
si analizowa¢ przemiany w sektorach wytwdrczych i ustugowych
w kraju i na $wiecie, prowadzi¢ badania foresightowe pod katem
rozwoju technologii, pojawiania sie nowych sektoréw ustugowych
i wytworczych oraz skutkdw przestrzennych wobec zachodzgcych
technologicznych i innowacyjnych przemian.

Planowanie zapotrzebowania na tereny przemystowe powinno
sie opiera¢ na predykcjach ilosciowych i prognozach jakoscio-
wych, ale w podziale na okre$lone charakterystyki zwigzane
z przeksztatceniami strukturalnymi sektoréw dziatalnosci ekono-
micznej oraz przewidywanymi wymaganiami lokalizacyjnymi.

Prognozy powinny mie¢ charakter scenariuszy powigzanych
z systemem tworzenia odpowiednio skategoryzowanych (typologii
pod katem sposobdw interwencji) strategicznych rezerw tereno-
wych. W takim systemie prognozowania rozwoju funkcji oraz po-
pytu na tereny, koszty zarzadzania ponositoy okreslony podmiot
polityki. Cykliczny charakter rozwoju gospodarki rynkowej (fazy
rozwoju i recesji) powinien by¢ wykorzystany do zapewnienia po-
prawy dostepnosci terenéw po okresie stagnacji. Recesja gospo-
darcza jest wskazdwkg do strategicznej interwencji, np. w zakre-
sie tworzenia rezerw terenu na czas porecesyjny, celem ograni-
czenia zjawiska prywatnej spekulacji terenami oraz umozliwienia
powrotu gospodarki na $ciezke wzrostu.
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W analizach prognostycznych wazne jest uwzglednienie inter-
wencji publicznej na procesy lokalizacji i zapotrzebowania na tere-
ny przemystowe. Jesli antycypujemy interwencje publiczng w roz-
woj sektordw, to trzeba sie liczy¢ z politycznym oddziatywaniem ta-
kiej interwencji. Wystarczy tu wspomnie¢ specjalne strefy ekono-
miczne, systemy posrednich i bezposrednich dotacii dla sektora
przemystowego, pomoc dla tzw. ekonomii spotecznej, wsparcie dla
gospodarki mieszkaniowej etc.

Typologia terendéw przemystowych opracowana pod katem pro-
gnozowania potrzeb inwestoréw sektora gospodarczego musi na-
wigzywa¢ do specyfiki popytu i podazy. Taka klasyfikacja ma
szczegdlne znaczenie, gdyz powinna by¢ wyrazem specyfiki czyn-
nikéw lokalizacji i ograniczen w zaspokojeniu potrzeb. Okreslenie
wspétzaleznosci cech wynikajacych z potrzeb przemystu i aktual-
nych cech terenu jest moZliwe tylko na poziomie lokalnym, czyli
w procesie planowania przestrzennego. Trzeba mie¢ Swiadomosc,
ze te cechy mogg by¢ bardzo zréznicowane w klasach regional-
nych, ze wzgledu na uwarunkowania kulturowe, historyczne etc.
(Greater London Authority Industrial Land Demand and Release
Benchmarks in London 2011).

Analiza podazy terendw pod funkcje przemystowe powinna
m.in. obejmowac cechy wewnetrzne terenu oraz cechy otoczenia
(pozytywne i negatywne) oraz czynniki wptywajgce na otoczenie
w powigzaniu z lokalizacjg przypuszczalnych funkcji, np.:

* Kryterium wtasnosci terenu: paristwowa, samorzadowa, pry-

watna, wielopodmiotowa.

* Kryterium wyposazenia terenu: petne uzbrojenie, czeSciowe.

* Kryterium struktury parcelowej: tatwe do zabudowy, trudne,

wymagajgce reparcelacji.

* Gotowos¢ terenu do przyjecia funkciji: natychmiastowa, w krot-

kim okresie.

* Skazenie terenu: zidentyfikowane, prawdopodobne.

* Generowanie ruchu pod wptywem nowej funkcji (roztozone

w czasie, falowe itp.) wptyw na transport masowy indywidula-
ny, zasieg odziatywania na rynek pracy, lokalny, regionalny.

* Typ ograniczer ochronnych (ze wzgledu na Srodowisko, uwa-

runkowania kulturowe itp.)

Dla kazdej grupy sektoréw (dziatalnosci) powinny by¢ wypraco-
wane modele prognostyczne i oszacowane parametry popytu
na tereny oraz zestawione ze stanem istniejacym, celem wskaza-
nia kierunkow dziatan dla polityki przestrzennej,

Whioski

Z powyzszych rozwazar jednoznacznie wynika ztozono$¢ me-
todologiczna prognozowania popytu na tereny i konieczno$¢ za-
pewnienia wielopodmiotowosci ze strony wtadz publicznych. Jak
widaé sa to bardzo obszerne diagnozy, analizy i prognozy potrzeb.
Dzieki dysponowaniu takg wiedzg zwigksza sie trafnos¢ decyzji lo-
kalizacyjnych i planistycznych oraz zmniejsza koszty przysztego
rozwoju, jakie ponoszg wtadze publiczne oraz wszyscy uzytkowni-
cy przestrzeni.
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Analiza musi takze uwzglednié coraz wigksze rozbieznosci mig-
dzy dynamikg zmian gospodarczych a petryfikacjg zagospodaro-
wania i stosunkami wtasnosci nieruchomosci, ktore to coraz mniej
przystaja do wspdtczesnej gospodarki. Jak uwalnia¢ nieruchomo-
Sci, aby efektywnie wspétdziataty w systemie gospodarczym: czy
wywiaszczac, czy dawac prawa do udziatéw (akcji i obligacji ma-
jatkowych)?.

W prognozowaniu popytu na tereny przemystowe mozna stoso-
wac metody poréwnawcze, o ile stworzy sie wiarygodny zestaw
wskaznikéw sektorowych. Wiekszo$¢ metod pozwala na opraco-
wywanie prognoz w okresie 10 — 15 lat, przy zatozeniu umiarko-
wanego tempa rozwoju i przecietnych cykli biznesowych. Budowa-
nie uzytecznego modelu prognozy zajmuje jednak kilka lat ze
wzgledu na potrzebe empirycznej weryfikacji przyjetych parame-
tréw oraz badanie relacji migdzy wskaznikami wyprzedzajgcymi
a procesami faktycznymi. (Industrial Land Supply and Demand
Study ... 2013

Na poziomie krajowym w pewnych warunkach jest mozliwe pro-
gnozowanie popytu na tereny na podstawie zagregowanych
wskaznikow terendw pod funkcje przemystowe. Terytorialna zagre-
gowana metoda moze by¢ zastosowana wéwczas, kiedy wystepu-
je relatywnie stabilna struktura gospodarcza, lub kiedy prognozo-
wa dotyczy zapotrzebowania w okreslonej grupie miast, np. tych,
ktore mozna okre$li¢ jako miasta komplementarne w ramach szer-
szego systemu sieci powigzan (miasta ustugowe + miast przemy-
stowe), czy miasta metropolitalne o znaczeniu kontynentalnym,
makroregionalnym; takie badania moga by¢ robione w odniesieniu
do grup miast matych, $rednich, miast przemystowych etc.

Planowanie rozwoju w warunkach niepewnosci wymaga two-
rzenia strategicznych rezerw terenowych ze strony rzadu, regionu
i samorzadu lokalnego. Koszty ich utrzymania i odpowiedniego
roztozenia ryzyka sg wspolnym interesem Polski, a nie poszcze-
gélnych jednostek. Rezerwy muszg wynika¢ z modeli zintegrowa-
nego planowania na poziomie krajowym i regionalnym. Zintegro-
wane podejscie wymaga, aby antycypowane cele strategiczne roz-
woju na poziomie krajowym i projektowane instrumenty systemo-
we i inwestycyjne byty analizowane pod katem skutkow prze-
strzennych dla regiondw. Sg to niezbednie analizy, ktére muszg
by¢ robione takze w systemie wspétzaleznym, aby mozna na tej
podstawie okresli¢ w miare wiarygodnie uwarunkowania rozwoju
regionalnego i lokalnego oraz charakter tych uwarunkowarn — czy
bedg to uwarunkowania dziatajgce stymulujgco czy ograniczaja-
co?

Nalezy prowadzi¢ monitoring proceséw przestrzennych pod ka-
tem mozliwosci rozpoznawania barier dostepnosci terendw.
Na tym tle dopiero mozna proponowa¢ systemowe regulacje
wspomagajgce racjonalne planowanie pod potrzeby rozwoju w wy-
miarze krajowym regionalnym i lokalnym.

Istotng sprawg jest zastosowanie wtasciwej klasyfikacji sekto-
réw gospodarczych, rozpoznania struktury wiasnosciowej, organi-

zacyjnej (wielkosci jednostek bezposrednio wytwarzajacych), a do-
piero pdzniej przechodzi sie na wskazniki zatrudnienia na po-
wierzchnie uzytkowa i dalej na przeliczenia powierzchni na uzyt-
kowej na jednostke terenu. Ogdlny popyt jest konfrontowany z lo-
kalng dostepnoscig terenéw przemystowych i pordwnywany z wy-
maganiami lokalizacyjnymi okre$lonych aktywnosci.

Na zakoriczenie warto jeszcze spojrzeé na planowanie rozwo-
ju lokalnego i planowanie przestrzenne w Polsce w szerszej per-
spektywie oczekiwanych reform w sferze polityki regionalnej i pla-
nowania przestrzennego. Odrebnie funkcjonujacy system publicz-
nego planowania rozwoju gospodarczego sprawia, iz w naturalny
sposdb dochodzi do sprzeczno$ci miedzy sferg planowania prze-
strzennego i gospodarczego. Przy niespéjnych metodach i ztozo-
nosci analizowanych procesdw te rozbieznosci sg jeszcze wiek-
sze. Planowanie spofeczno-gospodarcze, rozwijajac sie wtasnym
trybem, zagadnienia przestrzenne traktuje marginesowo, czesto
jako niewygodne uwarunkowania lub wrecz jako bariery. Czynniki
przestrzenne sg traktowane jako zmienne, ktdre komplikujg mode-
le prognozowania procesow rozwoju i chetnie sg w prognozach
pomijane. Krytycy publicznego planowania z kolei postrzegajg
w nim administracyjng bariere dla rozwoju gospodarczego. Zwykle
podaja zbyt dtugi czas przygotowania projektéw plandw, ich kon-
fliktowo$¢, nadmierng restryktywno$¢ wobec uzytkownikow prze-
strzeni, ograniczanie alokacyjnej roli rynkéw itp. W konsekwencji
krétkookresowych sprzecznosci sfery przestrzennej i gospodarczej
dochodzi do politycznej deregulacii sfery funkcjonowania gospo-
darki przestrzennej i pogtebiona zostaje skala utomnosci rynkéw
nieruchomosci.
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Prof. zw. dr hab. TADEUSZ MARKOWSKI. Kierownik Ka-
tedry Zarzagdzania Miastem i Regionem na Wydziale Za-
rzgdzania Ut. W latach 2002 — 2005 petnit funkcje Dzieka-
na Wydziatu. Od roku 2001 petni funkcje przewodniczace-
go Komitetu Przestrzennego Zagospodarowania Kraju
przy Prezydium Polskiej Akademii Nauk. W latach 2001-

2003 petnit funkcje Prezydenta Europejskiego Stowarzyszenia Szkét Plano-
wania (AESOP). W latach 2008 — 2012 byt cztonkiem Panstwowej Rady
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Ochrony Zabytkéw przy Ministrze Kultury. Od wrzes$niu 2006 do wrze-
$nia 2015 r. byt Prezesem Towarzystwa Urbanistw Polskich. Prof. Markow-
ski opublikowat ok. 220 publikaciji z zakresu rozwoju regionalnego i lokalne-
go, ekonomiki miasta, planowania przestrzennego. Jest autorem licznych eks-
pertyz dla Rzagdu RP przygotowanych dla potrzeb polityki regionalnej i plano-
wania przestrzennego. Jest cztonkiem miejskiej, wojewddzkiej oraz Gtownej
Komisji Urbanistyczno — Architektonicznej przy Ministrze Infrastruktury i Bu-
downictwa.

Sekrety wyceny nieruchomosci

Z prostej obserwacji wynika, ze na wartosciach nieruchomosci
zna sie prawie kazdy a wiele 0s6b skfonnych jest publicznie wyra-
zac swoje szczerze przekonanie, ze wiedze niezbedng do wypo-
wiadania sie na temat wartosci nieruchomosci majg w matym pal-
cu lewej reki. Oczywiscie nie jest to jedyny obszar wiedzy, na kté-
rym przekonanie o posiadanej wiedzy jest tak silne i powszechne.
Z podobng sytuacjg mamy od dawien dawna do czynienia miedzy
innymi w przypadku medycyny i budownictwa. Do gtoszenia jedy-
nie stusznych pogladow z zakresu medycyny w wielu przypadkach
wystarczajgce wydaje sie osobiste doswiadczenie jakiej$ popular-
nej choroby a czasem nawet sama znajomosc z osobg dotknieta
jakas choroba. Natomiast mito$nicy sztuki budowlanej, sktonni sa
siebie samych uwazaé za rzadkich ekspertow w dziedzinie budow-
nictwa tylko z tej przyczyny, ze zamieszkujg od urodzenia w obiek-
cie budowlanym a nadto udato im sie bez wiekszych strat w lu-
dziach i materiafach przezy¢ gruntowny remont tazienki wraz z wy-
miang muszli klozetowej ze sptuczkg. Na obszarze wyceny nieru-
chomosci za popularny i rzekomo miazdzacy dowdd na posiada-
ng wiedze wystarczajacg do wyrazania nieomylnych sgdow o war-
tosciach uznawana jest przez ekspertéw-samozwancow osobista
styczno$¢ z niektorymi transakcjami rynkowymi, biegta znajomosé
kilku adreséw internetowych portali ofertowych, umiejetno$¢ czy-
tania przydatna przy zaglgdaniu do przepiséw prawa oraz nade
wszystko spontaniczne i szczere przekonanie o posiadanej racji.!

Przyznaje, ze wszystkie te zmysine poglady o rzekomym posia-
daniu wiedzy sg catkowicie wystarczajgce do snucia niespecjalne
zobowigzujgcych nieformalnych dysput o wartosciach. Jesli tylko
w gre wchodzi sama przyjemno$¢ dyskutowania to takie podejscie
do zagadnienia wydaje sie w jaki$ tam sposdb usprawiedliwione.
Troche w tym z pewnoscig gry, teatru i pojedynkéw na miny? ale
czasami spektakl moze by¢ faktycznie ujmujgcy i zabawny. Bywa-
ja jednak sytuacje nieco bardziej wymagajace, w ktérych szaco-
wana warto$¢ nieruchomos$ci wykorzystywana jest nie tylko jako
niewinny pretekst do snucia luznej dyskusji lecz ma wptyw juz

" Harry Gordon Frankfurt ,O weiskaniu kitu”, Wyd. Czuty Barbarzyrica, Warszawa 2008
2 Witold Gombrowicz ,Ferdydurke”. Wydawnictwo Literackie, Krakéw 1987

Wojtek Nurek

na konkretne i czesto powazne pienigdze. W sytuacjach takich
skuteczne postugiwanie sie samymi przekonaniami o posiadanej
wiedzy o warto$ciach nieruchomosci zaczyna by¢ niezwykle trud-
ne a czasem wrecz ryzykowne.

Popularno$¢ namietnosci do wyrazania sadéw na temat warto-
$ci nieruchomosci sktonita mnie do krétkiego oméwienia podsta-
wowych ucigzliwo$ci pojawiajacych sie przy prébach postugiwania
sie w oficjalnym obiegu wartosciami nieruchomosci wyssanymi
z palca a takze przedstawienia skutecznych sposobéw demasko-
wania wstydliwej sktonnodci do ssania palca.

Na wstepie, krétko i prosto, przypomne na czym polega wyce-
na nieruchomosci. Do Zilustrowania istoty procesu wyceny pozwo-
le sobie wykorzysta¢ powszechnie znang dyscypline sportowg ja-
kg jest strzelanie do tarczy. Niech w naszych ilustracyjnych zawo-
dach strzeleckich uczestniczy trzech strzelcéw, z kitdrych celnoscig
mozemy sie zapozna¢ na ponizszych tarczach.

STRIELES 1 STRZELES 2 STRZELES 3

Oczywistym jest niemal dla wszystkich, ze w zawodach strze-
leckich wygrywa strzelec trafiajgcy najblizej $rodka tarczy, a wiec
ten ktéremu udaje sie uzyskaé najwieksza liczbe punktdw. Ten
aspekt strzelania odtézmy jednak na bok. Tym razem zajmijmy sie
nieco innym zagadnieniem. Zatézmy, ze zmaganiom strzelcéw to-
warzyszy dodatkowo emocjonujacy konkurs organizowany dla
bacznych obserwatoréw zawoddw. W ramach konkursu niezwykle
atrakcyjna nagroda przewidziana zostaje dla osoby, ktéra najtraf-
niej bedzie w stanie przewidzieé usytuowanie na tarczy $rodka cie-
zkosci strzatéw oddawanych na zawodach przez wszystkich strzel-
cow. Przyjmijmy, ze z uwagi na tempo rozgrywania zawodow
uczestnicy konkursu na potrzeby wskazywania $rodka ciezkosci
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nie bedg w stanie postugiwaé sie zadnymi przyrzadami z wyjat-
kiem nieuzbrojonych zmystow.

Rozstrzygniecie konkursu nastepuje po zakoriczeniu zawoddw

i okresleniu faktycznego potozenia na tarczy Srodka ciezkosci. Dla
wszystkich jest raczej oczywiste, ze rozstrzygniecie takie nie mo-
ze sie odbywaé na tej samej zasadzie co swobodne typowania
uczestnikéw konkursu lecz wymagaé bedzie przeprowadzenia
udokumentowanego procesu polegajgcego na:

1. utworzeniu zbioru zawierajacego wspétrzedne punktow re-
prezentujgcych wszystkie strzaty oddane do tarczy podczas
zawoddw,

2. obliczeniu wspdtrzednych Srodka ciezkosci oddanych strza-
téw na podstawie uprzednio utworzonego zbioru,

3. graficznej prezentacji potozenia $rodka ciezkosci na tarczy.

Rysunek przedstawia w uproszczeniu caty proces, ktdry otwo-

rzyt mozliwo$¢ jednoznacznego okreslenia srodka ciezkosci strza-

téw oddanych przez strzelcow podczas zawoddw. W catej sprawie

istotne jest to, ze rozstrzygniecie konkursu nie mogto by mie¢ miej-
sca bez przeprowadzenia udokumentowanych czynnosci przedsta-
wionych na rysunku.
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Nie wykluczam, ze niektdrzy uczestnicy takich konkursow nie
dysponujac zadnymi przyrzgdami i obliczeniami bedg wykazywac
umiejetnosé dos¢ trafnego typowania potozenia $rodka ciezkosci
strzatéw oddawanych do tarczy. Nie zmienia to faktu, ze trafno$¢
przewidywan to jedno a faktyczne okreslenie potozenia $rodka cie-
zkosci to drugie.

Przedstawiony wyzej przebieg konkursu organizowanego dla
uczestnikéw zawoddw strzeleckich pozwalam sobie teraz wykorzy-

sta¢ do zobrazowania istoty procesu wyceny nieruchomosci, kt6-
rego zwieniczeniem jest jak wiadomo okre$lana warto$é rynkowa
nieruchomodci. Otéz warto$¢ nieruchomosci oparta o przypusz-
czenia i szczere przekonania tym wtasnie rézni sie od faktycznej
warto$ci rynkowej czym roznig sie typowania Srodkow ciezkosci
dokonywane przez uczestnikéw konkursu od ich udokumentowa-
nego okreslenia.

Faktycznie przeprowadzony i udokumentowany proces wyceny
nieruchomosci polega na:

1. stworzeniu zbioru informacji rynkowych o przeprowadzonych
transakcjach nieruchomosci (zebranie wszelkich dostepnych
informaciji charakteryzujacych nieruchomosci),

2. przeprowadzeniu analizy zgromadzonych danych informacyj-
nych w celu okreslenia liczbowego wptywu poszczegéinych
cech nieruchomosci na poziom cen,

3. ustaleniu cech wycenianej nieruchomosci majacych udoku-
mentowany wptyw na poziom cen i przeprowadzeniu obli-
czen przy wykorzystaniu wspétczynnikdw wynikajacych
z przeprowadzonej analizy,

4. przedstawieniu wartosci nieruchomosci (wyniku procesu wy-
ceny) w formie opracowania zawierajgcego opis przeprowa-
dzonego procesu wyceny wraz ze sposobem dokonania ob-
liczen.

Nie przecze, ze wcigz jeszcze mozliwe jest w praktyce wprowa-
dzenie do oficjalnego obiegu opracowan, w ktérych warto$¢ ryn-
kowa nie wynika z faktycznie przeprowadzonego procesu wyceny
lecz pochodzi z odpowiednio podanych i atrakcyjnie opakowanych
przekonar i wymystow. Ewidentng zaletg takich opracowar jest ich
niski koszt ich wytworzenia wynikajacy ze $wiadomego odstepo-
wania od badan i analiz rynkowych oraz mozliwo$¢ przypisania
wycenianej nieruchomosci niemal dowolnej wartosci rynkowe;.

Coraz lepsza dostepno$¢ publicznych i komercyjnych Zrédet in-
formaciji o nieruchomosciach sprawia, ze uprawdopodabnianie ta-
kich opracowan wymaga coraz czesciej siegania po rozne, coraz
bardziej wymys$lne zabiegi majace na celu odwracaniu uwagi
od istoty wyceny.

Nawigzujac ponownie do zawodow strzeleckich nalezy mie¢
w takich przypadkach $wiadomos¢, ze nie mamy wéwczas do czy-
nienia z mozolnym procesem okreslania srodka ciezkosci lecz wy-
tacznie z typowaniem jego potozenia na podstawie mniej lub bar-
dziej szczerych i prawdziwych intencji.

Wszystkich zainteresowanych pragne uspokoié, ze odréznienie
wartosci rynkowej powstatej na podstawie przypuszczen i prywat-
nych osgddéw od wartosci wynikajacej z faktycznie przeprowadzo-
nych badan i analiz rynkowych nie wymaga wcale pogtebionej
wiedzy z zakresu wyceny nieruchomosci. Do prostego zdemasko-
wania typu okazywanej nam wartosci rynkowej w wielu przypad-
kach wystarczajgce bedzie zrozumienie samej istoty procesu wy-
ceny, ktdrg obrazowo pozwolitem sobie wczesniej omowié na przy-
ktadzie tarcz strzeleckich.
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Fragment mapy Srednich cen gruntéw niezabudowanych na obszarze rynku lokalnego miasta
Racibérz opracowany na zaméwienie gminy Raciborz.

Przydatnym materiatem dokumentujacym faktycznie przepro-
wadzone badania rynkowe na potrzeby okre$lania warto$ci nieru-
chomosci sg wszelkiego typu elementy sktadowe przeprowadzo-
nych badan i analiz rynkowych. Dobrym przyktadem mogg tu by¢
miedzy innymi mapy $rednich cen. Mapy takie majg te korzystng
ceche, ze nie ma specjalnej mozliwosci wymyslenia tresci takich
map bez uprzedniego przeprowadzenia udokumentowanych ba-
dan rynkowych. Nie da sie stworzyé mapy na podstawie swobod-
nie snutych przekonan i bez uzycia danych rynkowych (akurat
w przypadku cytowanej mapy ewentualna sktonno$¢ do zastepo-
wania faktycznych badan rynkowych wymyslonymi zostata niezwy-
kle prosto wyeliminowania: przedmiotem zaméwienia byfa nie tyl-
ko mapa ale i kompletna baza danych rynkowych wraz z analizg
na podstawie ktdrej mapa zostat opracowana).

Mapa s$rednich cen stanowi nie tylko przyktad jednoznacznego
dowodu na faktyczng znajomo$¢ obstugiwanego rynku nierucho-
mosci ale takze traktowana jest przez uczestnikéw rynku nierucho-
mosci jako pozyteczne i pogladowe Zrddto informacji o cenach.
Gdyby publicznie udostepniana mapa zawierata wierutne bzdury
to wszyscy jej uzytkownicy nie omieszkali by natychmiast dobitnie
o tym oznajmia¢. Okazuije si¢ jednak, ze mapa taka stanowigca
doskonaty dowdd na solidng prace wykonang na potrzeby proce-
su wyceny nie wszystkim sie podoba. Najbardziej zagorzatych kry-

tykow stosowania map $rednich cen na potrzeby procesu wyceny
nieruchomosci mozna znalez¢ wéréd oséb nawyktych do wypo-
wiadania sie na temat warto$ci i cen na podstawie wiasnych osa-
dow i przekonarn, z pominigciem badar rynkowych. Od tych wta-
$nie 0sob mozna uzyskac darmowo caty pakiet argumentéw wska-
zujacych na przykre konsekwencje traktowania mapy jako wiary-
godnego zrodta informaciji. Oczywiscie nieche¢ do map jest w ta-
kich przypadkach catkowicie zrozumiafa i wyttumaczalna.
Pomimo wyraznej niecheci do okazywania dowoddéw na wyko-
nane badania rynkowe namawiam do zdecydowanego domagania
sie jednoznacznych i przekonujacych dowoddw na przeprowadzo-
ne badania i analizy oraz ostrzegam przed bezkrytycznym przyj-
mowaniem wartosci nieruchomosci, za ktérymi nie stojg zadne
$lady faktycznie przeprowadzonych i udokumentowanych badan.
W dobrze rozumianym interesie uzytkownika okazywanej mu war-
tosci jest rozpoznanie czy ma do czynienia z uczestnikiem konkur-
su na zawodach strzeleckich typujgcym wynik czy tez z wartoscig
okreslong na podstawie zbadanych i udokumentowanych faktéw.
Dowoddéw na faktyczne przeprowadzenie badan rynkowych jest
oczywiscie wiele. Nie miejsce tu by rozwazac, ktére z nich sg
mniej, a ktore bardziej wiarygodne. Typowy odbiorca ustugi nie po-
trzebuje precyzyjnych instrukcji w tym zakresie. Fatsz jest dosc fa-
two wyczuwalny. Utatwieniem jest to, ze mito$nicy wymyslania
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wartosci wykazujg niezwykle konsekwentng postawe sprawiajgca,
ze nie dysponujg zwykle zadnymi sensownymi dowodami o prze-
prowadzonych badaniach rynkowych albo tez sg one tak kiepskie,
ze identyfikacja uzytej technologii okreslania wartosci nie jest trud-
na. To co tu przedstawiam traktowaé nalezy raczej jako pewne
og6ine wskazowki i przyktady dowoddw na wykonanie czynnosci,
bez ktérych sensowne okreslenie wartosci nie jest mozliwe. Za ko-
lejny, ciekawy i jednoznaczny dowdd na istnienie badan uznaé
mozna wykresy zmian cen rynkowych wskutek uptywu czasu. Wy-
kresy takie sg nie tylko dobrg ilustracjg prowadzonych badar ale
dodatkowo ich przeprowadzanie na potrzeby procesu wyceny nie-
ruchomosci jest wymagane prawem. Jesli nasz ekspert nie dyspo-
nuje takim wykresem a mimo to wyraza poglad, ze w ostatnich la-
tach na rynku nieruchomo$ci nie wystgpity zadne istotne zmiany
cen wskutek uptywu czasu to od razu wiemy jaki jest tego prawdzi-
wy powdd.

Indeks cen gruntow niezabudowanych na obszarze rynku m.st. Warszawy
w okresie lat 2002-2016. Poziom indeksu cen ze stycenia 2002 = 1,0

Poziom indelsu cen gruntéw
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Indeks cen gruntéw niezabudowanych na obszarze Warsza-
wy w okresie lat 2002 - 2014,

Jak kazde inne elementy badan rynkowych takze wykresy in-
deksdw cen gruntéw przyjmowane sg zwykle przez uczestnikow
rynku nieruchomo$ci z duzym zaciekawieniem. Przydatna i pozy-
teczna okazuije sie informacja o stwierdzonych tendencjach ceno-
wych zidentyfikowanych na podstawie dostepnych, rzeczywistych
danych rynkowych. Dla typowego odbiorcy wykres taki okazuje sie
catkowicie czytelny i zrozumiaty a sposéb prezentacji tendencji
rynkowych nie budzi zwykle zadnych watpliwosci. W naszych roz-
wazaniach istotne jest przede wszystkim to, ze wykres taki doku-
mentuje faktycznie przeprowadzone badania rynkowe. Zaskocze-
niem raczej nie bedzie gdy wyjawie, ze takze i tutaj, w przypadku
prostych i oczywistych wykreséw najwieksza nieufnosé i krytyka
ich wiarygodno$ci oraz zasadnosci ich tworzenia pojawia si¢ nie
ze strony typowych uczestnikéw rynku lecz ze strony trudnigcych
sie wymyslaniem wartosci. Charakterystyczne jest to, ze krytyka
taka nie polega na porownywaniu wynikéw badan z innymi prze-
prowadzonymi réwnolegle badaniami lecz polega na poddawaniu
generalnej krytyce zasadno$ci prowadzenia kompleksowych ba-
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dan obejmujgcych lokalny rynek, wiarygodnosci stosowanych na-
rzedzi, metod badawczych i co komu sie tam jeszcze wymysli. Ja-
ko koronne przytaczane sg czesto nastepujgce argumenty: ,kazda
nieruchomo$¢ jest inna”, ,nieruchomos$¢ jest warta tyle ile kto$
sktonny jest za nig zapfaci¢”, ,kazda opinia jest subiektywna”, ,nie
powinno sie do wyceny uzywaé cen bo one dotyczg zjawisk prze-
sztych”, ,wyceny nie mozna opiera¢ na liczbach lecz na znajomo-
§ci rynku i doswiadczeniu zawodowym” oraz wiele, wiele innych.

Gwattowna reakcja na wszelkiego typu elementy badan i ana-
liz rynkowych odkrywa gteboko skrywany sekret wielu rzekomych
specjalistow polegajacy na dosyé powszechnej i wstydliwej skton-
nosci do wypowiadania sie o wartosciach nieruchomosci bez zna-
jomosci rynku, bez wykonywania badan i analiz rynkowych lub
przy pobieznym, bardzo powierzchownym ich przeprowadzeniu.
Sensowno$¢ takich wypowiedzi mozna przyréwnac do celnosci
i wiarygodno$ci recenzji z nieprzeczytanych ksiazek, nieobejrza-
nych filméw czy niewystuchanych kazani. Nerwowa reakcja ewi-
dentnie dowodzi, ze warto jednak kazdorazowo domagac sie jed-
noznacznych dowoddw wskazujacych na to, ze wartos$¢ nierucho-
mos$ci majaca by¢ do czego$ istotnego wykorzystana wynika
z przebadanych faktéw rynkowych a nie z niczym nieuzasadnio-
nych przekonan.

Wszedzie tam gdzie warto$¢ nieruchomodci jest okreslana
na podstawie rzeczywiscie przeprowadzonych badar i analiz ryn-
kowych nie ma wiekszych probleméw z mozliwo$cig zapoznania
sie ich wynikami przestawianymi zwykle w sposdb czytelny, logicz-
ny i przejrzysty. Probleméw z dostepem do badarn i analiz nalezy
sie natomiast spodziewac tam, gdzie zadne badania i analizy nie
sg wykonywane a wynik wyceny jest wymyslany. W takich przy-
padkach niezbedne badania zastepowane bedg czesto wywoda-
mi prawnymi, cytatami z ksigg ekonomicznych, argumentami wy-
kazujacymi niedostateczna przejrzystos$¢ rynku, jego niskg efek-
tywnosé, cytatami z Wikipedii oraz wszelkimi innymi substytutami
badan rynkowych.

Choé rzecz wydaje sie wiadoma i oczywista to podsumowujac
pozwole sobie uprzytomnic¢, ze okre$lanie wartosci to przede
wszystkim dziatalno$¢ badawcza polegajgca w gtéwnej mierze
na wycigganiu wnioskéw z badan rynkowych. W przypadku wyce-
ny nieruchomo$ci mamy do czynienia z prostg zalezno$cig wiary-
godnosci wyniku od jakoSci przeprowadzonych badari rynkowych.
Tak jak z marnej maki najdoskonalszy piekarz nie upiecze smacz-
nego chleba, tak najlepszy i najbardziej doswiadczony zawodowo
ekspert nie wyjawi nic sensownego o wartosciach rynkowych jesli
nie uzyje do tego celu odpowiednich i dobrych jakosciowo badar
rynkowych. Z powyzszych wzgledéw zlecam powsciggliwosé
przy bezkrytycznym przyjmowaniu wywoddw na temat wartosci
nieruchomosci, za ktdrymi nie stojg czytelne dowody na faktycznie
istnienie badar i analiz rynkowych. Goraco zachecam do podej-
mowania prob wykorzystywania w praktyce nabytej wtasnie wie-
dzy.




Wojtek Nurek, MPAI - rzeczoznawca majgtkowy, szef
Dziatu Rozwoju w firmie realexperts. pl sp. z 0. 0., cztonek
Komisji Odpowiedzialno$ci Zawodowej organu przy Mini-
strze Infrastruktury i Rozwoju Regionalnego; cztonek Pol-
skiego Instytutu Wyceny; cztonek Polskiego Stowarzysze-

: nia Rzeczoznawcéw Majagtkowych. Popularyzator i pomy-
stodawca tworzenia i stosowania baz danych tworzonych w zorganizowanych
lokalnych grupach rzeczoznawcéw majagtkowych. Po wyczerpaniu sie mozli-
wosci rozwoju baz danych tworzonych na zasadach niekomercyjnych przysta-
pit do organizowania w ramach specjalistycznej Spétki realexperts. pl profe-
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sjonalnych i kompleksowych baz danych informacyjnych niezbednych do za-
awansowanych analiz rynku nieruchomosci opartych o rozlegte badania mo-
deli statystycznych/ekonometrycznych stosowanych praktycznie w wycenie
nieruchomosci na rynku komercyjnym, na potrzeby podmiotéw publicznych
w postepowaniach administracyjnych oraz dla potrzeb postepowar sadowych.
Wspdtautor projektow badan i analiz lokalnych rynkéw gruntéw (m. in. War-
szawa, Katowice, Szczecin, Poznan, Gdansk, Lublin), regionalnych modeli
nieruchomosci komercyjnych (m. in. Warszawa i region warszawski oraz
S'Iqsk) i ogdlnopolskich badar modeli wartosci stacji benzynowych, wielkopo-
wierzchniowych obiektéw handlowych oraz hoteli.

Mentalnosc Zwyciezcy

Grazyna Biatopiotrowicz

Jesli uwazasz, Ze cos potrafisz lub Ze czegos nie potrafisz, na pewno masz racje

Nie dam rady; Nie uda mi si¢; Nie potrafie; Ja sie do tego nie
nadaje... takie i podobne stowa catkiem czesto pojawiajg sie w na-
szych my$lach albo styszymy je od innych. Jak wéwczas sie czu-
jemy? Raczej stabo. Dotujemy samych siebie, myslgc w ten spo-
s6b lub dotujg nas inni, gdy tak mowig.

Emocije sa zaraZliwe i poczucie niemocy fatwo sie rozprzestrze-
nia, a stagd pozostaje juz tylko jeden krok do tego, by wine za swoj
stan emocjonalny i wyniki swojej pracy zrzuci¢ na warunki rynko-
we, gospodarcze, polityczne, by uznac, ze klienci sg coraz trud-
niejsi, coraz bardziej wymagajacy, coraz czesciej oszukuja, nie
chcg ptaci¢ prowizji, zwlekajg z ptatnosciami, ze w ogdle coraz
trudniej jest pracowac w takich warunkach, wiec co tu méwié o ja-
kims sukcesie?

Tego rodzaju rozumowanie wg. psychologii to nic innego, jak
Mentalnosc Ofiary. Oznacza to, ze jesli myslisz jak Ofiara wow-
czas czujesz sie jak Ofiara, mowisz jak Ofiara, chodzisz jak Ofia-
ra, zachowujesz sie jak Ofiara i uzyskujesz wyniki jak Ofiara.

Ciekawe jest to, ze gdy Ofiara pojawia sie na horyzoncie to
czesto pojawia sie jej Kat, czyli ktos, kto uwaza, ze: swiat jest zty,
ludzie wredni i nieuczciwi, ze 0 wszystko trzeba walczyc, ze nie
warto zajmowac sie innymi, Ze strategia — cel uswieca srodki jest
skuteczna, Ze nie ma sensu byc dobrym i przejmowac sig innymi,
bo albo ty ich wykorzystasz albo oni ciebie...

Kat mysli jak Kat, czuje sie jak Kat, mowi jak Kat, zachowuije sie
jak Kat, uzyskuje wyniki jak Kat, czyli w najlepszym wypadku jed-
norazowe deale, bo na tyle zrazi ludzi do siebie, ze bedg go uni-
kac i omijac szerokim tukiem. Zdazy jednak wykorzysta¢ napotka-
ng Ofiare, co utwierdzi go w przekonaniu, ze dziata wtasciwie i po-
zostanie przy swojej roli Kata. Ofiara za$ pozwoli sie wykorzystaé
i w rezultacie utwierdzi sie w przekonaniu, ze do niczego sie nie
nadaje. Gra obojga bedzie wiec toczy¢ sie dalej.

Dlaczego tak jest? Dlaczego wchodzimy w role Kata, badz
w role Ofiary?

(Henry Ford)

Odpowiedz na to pytanie trudno jest znalez¢ samemu, a zde-
cydowanie fatwiej podczas choéby jednej sesji indywidualnej ze
specjalistg — trenerem rozwoju osobistego, coacha lub psycholo-
ga. Sesja taka w przypadku niektdrych oséb moze by¢ konieczna,
lecz w znacznej wigkszosci samemu mozna dokonag istotnych
zmian, by odejs¢ od roli Ofiary lub Kata. Chcac tego dokonaé, za-
czac trzeba od zidentyfikowania roli, w ktdrg nawykowo sie wcho-
dzi, a nastepnie poznania i zrozumienia catego procesu realizacji
roli Ofiary lub Kata. W kazdym procesie bowiem mozna dokonaé
zmian, by uzyskac inne wyniki. Na czym polega wiec ow proces?

Otéz na nasze emocije rzutujg nasze mysli, zas emocije inicjujg
okre$lne zachowania. Zatem jesli nasze mysli sg negatywne wow-
czas pojawiajg sie negatywne emocje, wskutek ktérych podejmu-
jemy okreslone dziatanie — najczesciej z negatywnym skutkiem.
Na przyktad - jesli klient spdznia sie na spotkanie, a w twojej gto-
wie pojawig sie my$li typu: no tak, lekcewazy mnie, uwaza, ze mu
wolno, Ze ze mng nie trzeba sie liczyc, ze mdj czas jest nie wa-
Zny... wowczas oczywiste jest, ze pojawig sie negatywne emocje
wobec klienta, wobec pracy, wobec samego siebie, wobec catej
sytuacji. To z kolei moze zaowocowac tym, ze gdy klient wreszcie
sie pojawi bedziesz na niego zty, mniej uprzejmy, byé moze nawet
powiesz mu co$ uszczypliwego, bedziesz mniej aktywny, mniej
skupiony, albo tlumigc zto$¢ bedziesz udawac, ze wszystko jest
w porzadku albo moze zrezygnujesz ze spotkania z klientem i wré-
cisz do biura.

Inny przyktad — klient nie odbiera telefonu od ciebie, a ty my-
$lisz mniej wiecej tak: Jasne! Nie odbiera telefonu, bo nie jest za-
interesowany wspdfpracg ze mng. Pewnie! Przeciez inni majg lep-
sz oferte, na pewno poszedt tam, gdzie ma niskg prowizje, ja to
zawsze mam pecha i trafiam na takich, co to tylko kombinujg...
Jak sie czujesz? Jakie emocje ci towarzyszg? Oczywiscie, ze ne-
gatywne. Co w zwigzku z tym zrobisz? Pewnie wykredlisz klienta,
nie zadzwonisz wiecej do niego, uznasz, ze lepiej i$¢ do domu
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i usigs¢ przed telewizorem, bo ludzie sg wredni, praca bez sensu,
a ty sie do niczego nie nadajesz i nie ma co prébowac dalej, bo
i tak nic ci sie nie uda.

Zapamietaj proces: MYSLI — EMOCJE — DZIALANIE.

Zatem poczatek jest w twoich myslach — tutaj zaczyna sie two-
ja porazka i tutaj zaczyna sie twdj sukces, tutaj wchodzisz albo
w role Ofiary albo w role Kata. A kto ma wptyw na twoje mysli?
Nikt inny tylko ty decydujesz o tym, o czym myslisz. Oznacza to,
ze zmieniajac mysli zmieniasz swoje samopoczucie, a tym samym
podejmujesz inne dziatania i uzyskujesz zupetnie inne wyniki.

Jakg masz alternatywe? Mentalno$¢ Zwyciezcy.

Zwyciezca ma $wiadomosé, ze wyniki to skutek podejmowa-
nych dziatan i decyzji oraz, ze sg one niezalezne od sytuaciji ze-
wnetrznej, ze nie istnieje co$ takiego jak przypadek, szczescie,
pech, dar losu. Bierze na siebie odpowiedzialno$¢ zamiast prze-
rzucac jg na okolicznosci lub na innych.

Zwyciezca trzyma sie faktow, analizuje sytuacje, rozwaza, szu-
ka rozwigzan. Jest wewnetrznie spokojny i ufa sobie. Przestrzega
zasad etykiety biznesowej, telefonicznej oraz netykiety. Szanuje

siebie i szanuje innych. Swiadomie buduje swoja marke osobista,
bo wie Ze to jest jego najwiekszy kapitat — tak mozna w najwiek-
szym skrécie opisa¢ Mentalnosc Zwyciezcy.

Optymistyczne jest to, ze zmiana sposobu my$lenia, zmia-
na mentalnosci jest mozliwa w kazdym wieku i na kazdym etapie
zycia. Konieczna jest Swiadomosc i che¢ zmiany, a nastepnie wy-
trwato$é w jej realizacji. Zycze Wam powodzenial

Grazyna Biatopiotrowicz Trener biznesu, trener rozwoju
osobistego, umiejetnosci emocjonalnych i interpersonal-
nych, autorka i realizatorka wielu programéw szkolenio-
wych, dotyczacych profesjonalnej obstugi Klienta, skutecz-
nej komunikacji interpersonalnej, psychologii sprzedazy,
negocjacji, strategii wywierania wptywu oraz budowania
zespotdw pracowniczych i zadaniowych. Jest osobistym
doradcg 0sdb publicznych w zakresie rozwoju wtasnego oraz kreowania po-
zytywnego wizerunku. Posiada bardzo bogaty warsztat pracy, szeroki wa-
chlarz sprawdzonych éwiczen oraz duzg ilo$¢ testow, ktdre wykorzystuje pod-
czas zaje¢. Od 1997 roku prowadzi szkolenia i treningi dla firm oraz dla oséb
indywidualnych. Blog www.grazynabialopiotrowicz.pl

Straty ciepia a instalacje grzewcze

w hudynkach

Gdy pojawig sie pierwsze niskie, zimowe temperatury, natych-
miast przypominamy sobie o cieple, ktére chcemy w jak najwiek-
szym stopniu zachowaé w domu czy mieszkaniu i czug sie komfor-
towo.

Zastanawiamy sie wtedy ile tracimy energii cieplnej przez nie-
szczelnos¢ lub brak odpowiednich izolacji dachu, poddasza, Scian
i podtog. Straty ciepta towarzyszg jednak nie tylko elementom bu-
dowlanym i konstrukcyjnym, ale takze instalacjom grzewczym czy
cieptej wody, ktére przeprowadzane sg w nieogrzewanych po-
mieszczeniach, np. klatkach schodowych, kanatach instalacyjnych,
piwnicach czy strychach, przez niewtasciwie wykonane tam izola-
cje nie tylko tracimy przyjemne nam ciepto ale i duze pienigdze.

Efektywno$¢ instalacji grzewczych i cieptej wody zalezy w du-
zej mierze od poprawno$ci wykonania izolacji oraz od odpowied-
niego doboru materiatu izolacyjnego. Na rynku mozna znalez¢ izo-
lacje techniczne zréznicowane pod wzgledem przewodnosci ciepl-
nej, okreslanej symbolem A [W/mK] badanej w najczesciej wyste-
pujacych temperaturach odpowiadajgcych mozliwosciom izolacji
pod wzgledem temperatury, oraz materiatu / tworzywa z jakiego sg
wykonane i ich odpornosci na temperatury.

Poprawnie wykonana izolacja jest szczelnie potaczona, zaréw-
no wzdtuz rur jak i na fgczeniach, chroni takze kolana i ksztattki,
niestety czesto pomijane przez instalatoréw. Izolacje ulagaja sta-
rzeniu, odksztatcaniu, zmniejszaniu grubosci pod wptywem naci-

Iwona Marek

sku na nie, dtugotrwatego lub chwilowego dziatania wysokich tem-
peratur, czasem takze zniszczeniu przez gryzonie czy ptaki. Czyn-
niki te powodujg pogarszanie sie parametrow izolacyjnych, obni-
zenie wspotczynnika oporu ciepta co powoduje wigksze straty
energii i wyzsze koszty eksploatacyjne. Nalezy wigc conajmniej
raz na 5 lat sprawdza¢ ich stan, uzupetiaé braki i wymienia¢
uszkodzone elementy, zarzadcy i wiasciciele nieruchomosci sg zo-
bowigzani do kontroli stanu technicznego budynkéw w ustawie
Prawo budowlane.

Dobrze dobrane i szczelnie izolacje instalacji grzewczych i cie-
ptej wody, dobrej jakosci matriatem izolacyjnym ma pozytywny
wptyw na Srodowisko i na ograniczenie strat ciepta.

Przyczyniajg sie w znaczny sposob do zmniejszenia zapotrze-
bowania na energie w budynkach a w nastepstwie oszczednosci
finansowe.

Na rynku dostepne sg izolacje w postaci gotowych otulin
(ksztattek) na rury oraz rozwijanych z rolki. Produkuije sie je z ro-
znych tworzyw réznigcych sie parametrami takimi jak przewod-
nos¢ ciepina, zakres odporno$ci na temperatury, klasa reakcji
na ogien, odporno$¢ na czynniki atmosferyczne czy uszkodzenia
mechaniczne. Rynek izolacji zmierza ku coraz ciefiszym powto-
kom dzieki nowym technologiom produkowania izolacji o coraz ni-
zszym wspétczynniku przenikania ciepta. Obok tradycyjnych izola-
cji z wetny mineralnej, poliuretanu, polietylenu czy kauczuku,




na rynku pojawity sie takze izolacje nieco drozsze ale o wspot-
czynniku oporu ciepta pozwalajgcym na zastosowanie warstwy
izolacii kilkakrotnie ciefiszej od tradycyjnych materiatdw o wspét-
czynniku A = 0,035 - 0,038 W/mK.

Izolacja cieplna preewodow mstalacyi centralnego ogreewania 1 cieplej wody uzytkowej
b 2 s 5
TPujg

A 1
powima sp WyIIEg;

4rednica nominalna rury DN minimalug grubosc
Lp Rodzaj instalacji o] : I.:ohcjl_deplnfj
(3< 0,035W/mK) [mm|
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preechodzgee przez Seiany 1 stropy, omz skrzyzowania przewodow

preewody ogrzewan centralnych wg poz. 1 4 w komponentach 5 i R
budowlanych migdzy ogrzewanymi pomieszezeniami V2 wymagai 2 poz. 1 -4

7 przewody wg poz. 6 ulozone w podiodze [

przewody ogrzewania powielrznego ulozone wewnalrz izolacji
cieplnej budynku
preewody ogrrewania powietrznego uloFone na zewnatrz izolacji
cieplnej budynku
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Tabela 1: na pod: Munstra z 12 kwetnua 2002 roku

o Jakem powinmy adp

ancksy nr 2 do B

¢ budynlk 1 ich usymsowame.

Ciekawym lecz mato znanym rozwigzaniem jest farba izolacyj-
na, jej powtoka o grubosci 1 mm odpowiada 30 mm wetny mine-
ralnej. Taki sposdb izolacji jest znacznie drozszy o metod tradycyj-
nych, ale idealnie sprawdza sie tam gdzie instalacje przeprowa-
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dzone sg zbyt blisko siebie, Sciany czy stropu i nie ma miejsca
na zastosowanie tradycyjnych rozwigzan.

Energooszczednos$¢ staje sie standardem, ktdry zacheca
do zainwestowania w drozsze rozwigzania przyczyniajace sie
do podniesienia funkcjonalnosci i trwatosci technicznej, co czyni
nieruchomos¢ bardziej atrakcyjng na rynku a w perspektywie mo-
ze by¢ jednym z elementéw majacych wptyw na wzrost jej warto-
Sci.

Dzieki ograniczaniom strat ciepta poprzez dobrze funkcjonuja-
ce instalacje odpowiednio zaizolowane i konserwowane 0szcze-
dzamy ciepto i paliwa, optymalizujemy koszty utrzymania nieru-
chomosci i co wazne zapewniamy jej bezpieczenistwo eksploata-
cji.

mgr Iwona Marek — Politechnika Czestochowska. Dyrek-
tor ds sprzedazy i doradca techniczny rynku budowlanego
w zakresie izolacji technicznych i biemnych zabezpieczen
przeciwpozarowych instalacji. Posiada wieloletne do-
$wiadcznie i znajomo$¢ rynku instalacyjnego, uczestniczy

‘ w konferencjach i targach branzowych w kraju i zagranica.
Prowadzi szkolenia z zakresu rozwigzan materiatowych, technicznych branzy
izolacyjnej oraz zabezpieczen przeciwpozarowych. Wspétpracuje z inwesto-
rami, deweloperami, firmami budowlanymi i instalacyjnymi na terenie kraju.

Proha prognozy dla rynku nieruchomosci na

2017 rok

Krétka analiza wyj$ciowa

Od wielu lat prognozowanie zjawisk na rynku nieruchomosci
jest bardzo trudne. Ogdlnoswiatowy kryzys finansowy zapoczatko-
wany w 2008 roku i kilka kolejnych lat przynidst w wielu krajach
istotne spadki cen transakcyjnych nieruchomosci, nawet do 50
procent. W Polsce tendencja spadkowa cen nieruchomosci utrzy-
mywata sie do korica 2013 roku, po czym stopniowo malata w ko-
lejnych latach.

Miniony rok przynidst radykalne zmiany polityczno-spoteczne
w Europie. Nasilajgcy sie eurosceptycyzm, problemy migracyijne,
wzrastajgca fala nacjonalistycznych postaw, populizm, odradzanie
sie neofaszyzmu, radykalizacja wyznaniowa — przyczyniajg sie
do destabilizacji naszego kontynentu. Nadto zmiany w Biatym Do-
mu, pogorszenie sytuacji gospodarczej Chin, coraz $mielsze im-
perialne zapedy naszego wschodniego sgsiada, to kolejne prze-
stanki zagrazajace spokojowi na $wiecie. Jak dodamy do tego
dmuchanie nowej bariki inwestycyjnej w USA i Kanadzie - mamy
zapewniong powtorke z 2008 roku, cho¢ de facto jest to dalszy
cigg nieuchronnych zdarzen zmierzajgcych do najwiekszego kry-
zysu naszej cywilizacji. Kiedy nastgpi kolejna odstona zalezy nie

Andrzej Jakiel

od politykéw a wielkiego kapitatu, ktdry faktycznie rzadzi Swiatem.
Pozostaje tylko pytanie kiedy, a nie czy.

W warunkach globalnego zatamania rynkéw finansowych pro-
gnozowanie sytuacji w peryferyjnej Polsce jest nadzwyczaj ryzy-
kowne. Zatozy¢ nalezy dwa scenariusze.

Pierwszy, ze rok 2017 jeszcze nie przyniesie przesilenia kryzy-
sowego i gospodarka krajowa bedzie tylko stopniowo zwalniac.
Wptyw na spowolnienie bedzie miato, obok zjawisk globalnych,
réwniez nienalezyte wykorzystanie strumieni funduszy pomoco-
wych oraz niewatpliwe préby ich pomniejszania przez UE.

Drugi, jest juz czarnym scenariuszem, gdzie jakiekolwiek pro-
gnozowanie zachowan na rynku nieruchomosci mija sie z celem.

Podejmuje prébe prognozy w pierwszym wariancie — spowal-
niania gospodarki i przesilen polityczno-spotecznych w kraju.

Préba prognozy na 2017 rok

Prognoza dotyczy wybranych rodzajéw nieruchomosci i onej-
muje rynek pierwotny i wtérny.

Mieszkania, sg najbardziej chodliwym rodzajem nieruchomo-
§ci, sprzedajg sie od lat dobrze — mate i duze, drogie i tanie.
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Do kolejnych inwestycji mieszkaniowych deweloperzy zaczyna-
ja jednak podchodzi¢ znacznie bardziej ostroznie. Mozna przy-
puszczag, ze w 2017 roku wybudowanych zostanie mniej miesz-
kan, niz to nastepowato w minionych dwdch latach.

Dwie przeciwstawne sktadowe bedg miaty wptyw na popyt
mieszkan:

- inwestowanie nadwyzek pienigznych w nieruchomosci, gtow-

nie mieszkania, poprzez wycofywanie ich z lokat bankowych
i coraz bardziej ryzykownej gry finansowej,

— utrudnien w pozyskiwaniu kapitatu wynikajgcych z zwigksze-
nia wktadu wtasnego, wygaszania MdM, zaostrzania oceny
zdolnosci kredytowej przez banki.

Nie bedzie miata realnego wptywu na rynek nieruchomosci

w 2017 roku podjeta przez rzad idea Narodowego Programu
Mieszkaniowego i jego sktadowej Mieszkania+, jako ze program
jest dopiero w fazie rozruchowej.

Ceny mieszkan na rynku pierwotnym i wtdrnym powinny utrzy-
ma¢ sie na poziomie z 2016 roku. Lokalnie tylko, tam gdzie wysta-
pi wyrazna nadpodaz nowych mieszkan, ceny mogg nieznacznie
zmaleg.

Nadal powinna sie utrzymywa¢ duza réznica pomiedzy cenami
ofertowymi a cenami transakcyjnymi siegajaca nawet do 20 proc.

Domy jednorodzinne sprzedajg sie znacznie wolniej. Cze$¢
deweloperdw juz w 2016 roku zrezygnowata z kolejnych inwesty-
cji w domy na korzy$¢ mieszkaniéwki wielorodzinnej. Spadek cen
doméw na rynku pierwotnym i wtérym jest nadal nieunikniony.

Szczegdlnie domy stare z okresu PRL-u sprzedajg sie bardzo
trudno i z duzymi spadkami cen. Coraz wyrazniej klienci zaintere-
sowani zakupem domdw uzywanych zwracajg uwage na energo-
0sz¢zednos¢, rodzaj i jakos¢ materiatéw Sciennych, okien, pokry¢
dachowych, zrddet ciepta. Jesli oferta nie spetnia ich oczekiwan,
wybierajg domy na rynku pierwotnym albo realizacjg budowe we
wtasnym zakresie. Takze duze domy o powierzchni powyzej 180
mkw. sprzedajg sie bardzo trudno. Obecnie nabywcy poszukuja
mate, parterowe budynki jednorodzinne o powierzchni od 80
do 120 mkw., realizowane w nowych technologiach i rezimie ter-
moizolacyjnym.

Istotny wptyw na ostabione zainteresowanie domami ma ich pe-
ryferyjna lub pozamiejska lokalizacja, brak czesci mediow, ktopo-
ty z dojazdami do pracy czy szkoty, nie méwigc juz o zajeciach po-
zalekcyjnych. Jest tez aspekt odwrotny — oddalenie od miasta
strzeze mieszkarcow od coraz bardziej dokuczliwego skazenia
miejskiego powietrza, co przy podwyzszonej Swiadomosci miesz-
kafcow przemawia za ucieczkg z miasta to inne zagadnienie. Po-
mijam w prognozie rezydencje mieszkalne ze wzgledu na margi-
nalno$¢ ich obrotu.

Dziatki budowlane w minionym roku, po wieloletnim zastoju
wrocity do task. Potozone w strefach miejskich utrzymywac beda
ceny na dotychczasowym poziomie z nieznaczng tendencjg wzro-

stowa, szczegolnie te, ktdre objete sa miejscowymi planami zago-
spodarowania przestrzennego i petnym uzbrojeniem terenu.

Dziatki odlegte od miast i potozone na terenach wiejskich
w 2017 r. powinny utrzymywac sie na dotychczasowym poziomie,
gdyz w latach poprzednich zaliczyty juz istotne spadki cen.

Lokale uzytkowe, ktdrych spora cze$é nadal stoi pusta, spad-
ng w cenach sprzedazy. Przy najmie lokali sytuacja jest nieco lep-
sza. Nastapi jednak dalszy przyrost pustostanéw. Zwiekszy sie
rowniez rotacja najemcdéw. Wzrosng¢é moga wymagania wynajmu-
jacych co do wysokosci kaucji sktadanych na zabezpieczenie przy-
sztych roszczen.

Najem lokali w wielkopowierzchniowych obiektach handlowych
(galeriach, centrach) powinien utrzymywac sie na dotychczaso-
wym wysokim poziomie czynszowym.

Powierzchnie magazynowo-sktadowe w 2017 roku bedg
mniej dynamicznie przyrastac. Stawki czynszowe powinny pozo-
sta¢ na dotychczasowym poziomie. Wystepujgca od lat bardzo do-
bra koniunktura w tym segmencie rynku nieruchomosci zmniejszy
sie, na co wptyw pierwszorzedny bedzie miato spowolnienie go-
spodarcze w kraju i Europie oraz wzrastajgca obawa zagranicz-
nych inwestoréw zwigzana z niestabilno$cig polityczng Polski.

Obiekty i tereny rekreacyjne rzadko poddawane sg analizie.
W tym segmencie rynku nieruchomosci przewiduje istotny przyrost
ofert, gtéwnie prywatnych domkdw letniskowych w catej gamie
technologicznej i stanie technicznym. Podobnie bedzie z niezabu-
dowanymi terenami rekreacyjnymi. Ceny nieruchomosci rekreacyj-
nych beda spadac.

W prognozie pomijam zagadnienie gruntéw rolnych, gdyz nowe
prawo w tym zakresie przyniosto wyrazng stagnacje.

Podsumowanie

Coroczne prognozy rynku nieruchomosci w wiekszo$ci spraw-
dzaty sie. Obecna prognoza powstaje w wyjatkowo trudnej sytuacji
Polski, Unii Europejskiej, Europy, Bliskiego Wschodu, Stanéw
Zjednoczonych Ameryki i Chin, krétko méwiac catego Swiata. Je-
$li sie sprawdzi, to bedzie oznaczy¢, ze przetomowy 2017 rok spe-
dzimy w kraju w miare spokojnie.

Prognoza na 2017 roku wg rodzajéw nieruchomosci

. Rodzaj N Rok 2017 Dalsza
nieruchomosci perspektywa
Mieszkania nowe - >
Mieszkania uzywane N N
Domy nowe N N
Domy uzywane N N
Dziatki w miastach 2 2
Dziatki w terenie N N
Lokale uzytkowe N N
Lokale w galeriach > >
Magazyny, hale > >
Rekreacja N N

Opracowanie wiasne




W 2017 roku najlepiej sprzedawac sie bedg mieszkania na ryn-
ku pierwotnym i dziatki budowlane w miastach oraz przedwojenne
domki do remontu na terenach wiejskich potozonych blisko wiek-
szych miast.

Zastoj utrzyma sie na rynku nieruchomosci rekreacyjnych,
gruntéw rolnych, laséw, odlegtych od miast dziatek budowlanych
oraz starych doméw z lat 70/80-tych i starych domow wiejskich
potozonych w znacznej odlegtosci od miast.

Trudna bedzie sprzedaz i wynajmowanie lokali uzytkowych
przeznaczonych na cele biurowe, ustugowe i handlowe, szczegol-
nie mieszczacych sie w starych obiektach i o powierzchniach po-
wyzej 130 mkw.

Na aktywnos¢ inwestoréw na rynku nieruchomosci w 2017 ro-
ku gtéwny wptyw bedzie miata cheé bezpiecznego inwestowania
wolnych Srodkéw w nieruchomosci. W drugiej kolejnosci dopiero
inwestowanie w nieruchomosci bedzie zwigzane z zaspokajaniem
podstawowych potrzeb mieszkaniowych, na co bezposredni wptyw
wywrze kilka czynnikow: brak wsparcia pafistwa, podwyzszenie
udziatu wtasnego do 20 proc., coraz trudniejsze pozyskiwanie kre-
dytéw hipotecznych. Te utrudnienia dotkng przede wszystkim ludzi
mtodych, co spowoduje zwiekszone zainteresowanie najmem lo-
kali na cele mieszkaniowe.
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zek. Wielokrotnie wyrdzniany i odznaczany.

Wirtualne wizyty w nieruchomosciach

- czy to sie sprawdza?

Co to jest wirtualna wizyta?

Wraz z rozwojem Internetu i upowszechnieniem sie technologii
internetowych, nieustannie rozwijajg sie techniki wykonywania
zdjeé, a wszystko po to, by przekona¢ klienta do obejrzenia i zaku-
pu nieruchomosci. Poniewaz klasyczna fotografia wykonana zwy-
ktym aparatem czesto nie odzwierciedla jakosci i stylu wnetrza,
w podrednictwie znalazta zastosowania fotografia 360 stopni.

Wirtualna wizyta dla ofert sprzedazy i wynajmu nieruchomosci.
WyobraZcie sobie Paristwo fotografie, kiéra sie nie kofczy, a dzie-
ki ktdrej klient moze sie poczug tak, jakby stat w nieruchomosci,
a wszystko to bez wychodzenia z domu, na stronie www. Wyja-
$niajac bardziej szczegbtowo, wirtualna wizyta jest zestawem fo-
tografii 360 stopni, potaczonych przejsciami pomiedzy poszczegdl-
nymi pomieszczeniami/scenami. Zdjecie 360 stopni, jest fotogra-
fia, z tg roznica, ze kadr jednego ujecia obejmuje catg sfere ota-
czajacy aparat fotograficzny. Tak wykonane zdjecie nie nadaje sie
do oglgdania w postaci ptaskiego obrazu, gdyz rozwinieta sfera
jest zakrzywiona. Aby przegladac zdjecia 360 stopni wymagane
jest oprogramowanie, ktére pozwala przesuwac prostokatny kard
zdjecia po zakrzywionej sferze. Efekt finalny jest taki, ze przesu-

Marcin Farbotko

wamy na ekranie monitora widok zdjecia i mozemy przesuwaé sie
wewnatrz danej sceny tak, jakby$my obracali gtowg wewnatrz
zdjecia, np. danego pomieszczenia.

Zdjecia 360 stopni mogg Paristwo zna¢ z popularnej ustugi Go-
ogle Street View, w ktdrej zastosowano te technologie do prze-
mieszczania sie po sfotografowanych miastach.

Jak sie robi zdjecia 360 stopni i wirtualne wizyty?

Aby wykona¢ wirtualng wizyte musimy zrealizowa¢ dwa kroki:
zrobi¢ zdjecia 360 stopni i potaczy¢ je elementami nawigacji w wir-
tualng wizyte. Wirtualng wizyte w nieruchomo$ci mamy wtedy, gdy
uzytkownik moze przemieszczac si¢ z pomieszczenia do pomiesz-
czenia, z pomieszczenia poza budynek i z powrotem. Dysponujgc
zdjeciami 360 stopni mozemy uzy¢ jednego z dostepnych na ryn-
ku oprogramowania, potaczy¢ ujecia w wirtualng wizyte i opubliko-
wacé w Internecie (ale o tym w dalszej czesci artykutu).

Jak zatem zrobi¢ zdjecia 360 stopni? Aktualnie na rynku mamy
sporo mozliwo$ci wykonania takich zdje¢, m. in.:

- Jedli mamy aparat cyfrowy z wymiennymi obiektywami, np.

popularng lustrzanke, mozemy kupi¢ obiektyw szerokokatny
typu ,fisheye” oraz gtowice z podzielnica. Takim sprzetem wy-




DORADCA RYNKU NIERUCHOMOSCI

konuje sie 6 zdje¢ w kazdym pomieszczeniu, przesuwajac
aparat wokot wiasnej osi co 60 stopni. Tak wykonane zdjecia,
nastepnie faczy sie w odpowiednim oprogramowaniu w jedng
potgczong scene. To rozwigzanie ma takg zalete, ze wykona-
ne zdjecie 360 stopni posiada bardzo duzg rozdzielczosé,
zdecydowanie wiekszg niz zdjecia wykonywane innymi tech-
nikami. Technologia ta, jednak nie znalazta uznania wéréd
posrednikow gtéwnie z uwagi na wysokie koszty zakupu
sprzetu fotograficznego (kilka tysiecy ztotych) oraz bardzo
czasochtonne fotografowanie i pdzniejsza obrobka wykona-
nych zdjec.

Zdjecie 360 stopni mozemy wykonaé takze telefonem komor-
kowym. Wiekszo$¢ dostepnych na rynku popularnych smart-
fondw, posiada funkcje wykonywania zdje¢ 360 stopni. Ich ja-
kos¢ jest akceptowalna jednak poprawne sfotografowanie jed-
nego pomieszczenia wymaga od operatora sporo uwagi
i czasu. Czesto zdarza sie, ze poszczegdlne ujecia nie zosta-
ty poprawnie potgczone i na zdjeciu widoczne sg miejsca 13-
czenia poszczegdlnych zdjec, ktdrych aparat wykonuje zwy-
kle kilkanascie. W praktyce czesto musimy poprawia¢ wyko-
nane zdjecie lub akceptowac niedoskonatosci i znieksztatce-
nia podczas przeglagdania danej sceny. By¢ moze wtasnie
z tego powodu, mimo ze kazdy moze robi¢ zdjecia 360 tele-
fonem, to ich nie wykonuije.

Poprzednie dwie techniki opieraty sie na robieniu wielu zdjec,
ich scalaniu przez urzgdzenie lub oprogramowanie do jednej
sceny. Kolejnym krokiem w rozwoju fotografii 360 stopni jest
opracowanie technologii ,one shot”. Wymyslono, ze foto 360
stopni musi by¢ zrobione jednym ujeciem, by uzytkownik
otrzymat od razu z aparatu gotowe zdjecie. Od tego momen-
tu powstato sporo rozwigzan np. opracowano specjalne lu-
sterko sferyczne naktadane na klasyczny obiektyw aparatu.
Pojawity sie obudowy w ktdrych mozna zamontowaé kilka
aparatéw ktére wykonywaty 4 lub 6 zdje¢ na jedng sfere.
W koncu powstaty aparaty, ktdre zostaty wyposazone w kilka
obiektywo6w, a zawarte w nich oprogramowanie przetwarza
od razu wykonane zdjecia w jedno zdjecie 360 stopni.
Aparaty 360 stopni. Dostepne na rynku rozwigzania, z uwagi
na ich cene, moze podzieli¢ na dwie grupy. Pierwsza to pro-
fesjonalne aparaty sktadajgce sie z 4 lub 6 obiektywdw oraz
aparaty z jednym obiektywem, ale wyposazone w zautoma-
tyzowang podzielnice, ktdra wykonuje zadang liczbe zdje¢
na kazdg scene. Niestety takie rozwigzania, mimo bardzo wy-
sokiej jakoci zdje€, nie znalazty na tg chwile szerszego za-
stosowania w posrednictwie, poniewaz sg bardzo drogie.
Koszt zakupu siega 20-50 tysiecy ztotych.

Kompaktowe aparaty 360 stopni. Postepujgca miniaturyzacja
urzgdzen elektronicznych zaowocowata powstaniem w 2016
roku kilku rozwigzan m.in. Samsung Gear 360, LG 360 cam,
Kodak Pixpro czy najciekawszy w stawce Ricoh Theta S. Ten

ostatni wyposazony jest w dwa obiektywy szerokokatne, kom-
paktowg obudowe, mocng baterie oraz charakteryzuje sie
niezwykle prostg obstuga. Zdjecia sg wykonywane za pomo-
cg dwach obiektywdw, ktorych optyka pozwala wykonywac
zdjecie 360 jednym kliknieciem, potaczone z dwdch ujec,
dzieki czemu tgczenia sg praktycznie niewidoczne. Po podtg-
czeniu aparatu do smartfona lub komputera, mozemy zgra¢
wykonane zdjecia w postaci tatwych do prezentacji plikéw
w formacie ,JPG”. Koszt zakupu tego tupu aparatu to wyda-
tek rzedu 1200-1500zt i nalezy tu zaznaczyé ze ich ceny ca-
ty czas spadaja. Aktualnie jest to propozycja o najlepszym
stosunku jakosci zdje¢, czasu ich wykonywania do kosztu za-
kupu urzadzenia.

Zwykte zdjecia czy wirtualna wizyta?

Wiemy juz jak wykonaé zdjecia 360 stopni i wirtualng wizyte,
dlatego zastanéwmy sie, czy fotografia 360 stopni moze wyprzeé
klasyczne ,pfaskie” zdjecia wykonywane przez posrednikéw?
Z pewnoscig w przyszto$ci, w duzym stopniu ptaskie zdjecia za-
stapi fotografia 360 stopni, jednak dzi$ musimy pamieta¢ ze
do przegladania zdjec 360 stopni wymagane jest dodatkowe opro-
gramowanie oraz o tym, ze zdjecia 360 stopni nie da sie wydruko-
wac.

Ta pierwsza cecha, nie jest juz dzi$ specjalnym problemem dla-
tego, ze technologie internetowe oferujg wiele sposéb na wy$wie-
tlenie zdjecia 360 stopni tak, aby uzytkownik mogt je przegladac
w odpowiedni sposéb. Wsréd narzedzi informatycznych dla po-
Srednikow jest oprogramowanie Galactica Virgo, ktére zawiera od-
powiedni modut do przetwarzania i publikowania wirtualnych wizyt.
W niedalekiej przysztosci, nalezy sie takze spodziewaé, ze do-
stawcy systemoéw operacyjnych dodadzg odpowiednie narzedzia
umozliwiajace otwieranie plikow takich zdjec.

Czy to znaczy, ze musze wykonywac zwykte ptaskie zdjecia
i oddzielnie zdjecia 360 stopni. Owszem mozna, ale warto wie-
dzie¢, ze robigc zdjecie 360 stopni catego pomieszczenia, mamy
materiat z ktérego mozemy wygenerowaé niezliczong ilos¢ ,pta-
skich” zdje¢, w dowolnych ujeciach, ujeciach dopasowanych i pre-
zentujacych ten fragment pomieszczenia, ktéry chcemy. Poza tym
wiecej czasu poswiecimy na skadrowanie zdjecia,, ptaskiego”, niz
zdjecia 360, w przypadku tych ostatnich zajmuije to kilka sekund.
Zatem mozemy ograniczy¢ si¢ do wykonywania tylko zdje¢ 360
stopni, poswiecajac na nie zdecydowanie mniej czasu, niz na wy-
konywanie kilku uje¢ w kazdym pomieszczeniu.

Wsrdd posrednikédw wykonujacych wirtualne wizyty panuje
przekonanie, ze pomagaja one sprzeda¢ nieruchomos¢. Pomiesz-
czenia na zdjeciach 360 stopni wydajg sie wieksze, przestronniej-
sze a dzieki naturalnemu oswietleniu (wykonywane bez lampy bty-
skowej ze statywu) wnetrze wydaje przyjazne. Po obejrzeniu wir-
tualnej wizyty Klient czuje sie lepiej zachecony do obejrzenia takiej
nieruchomodci niz np. po stabych zdjeciach ze smartfona. Zdje-
cie 360stopni pokazuje szerszy kadr, jest na nim wiecej informacji,




oglgdamy nie jedno ujecie lecz przesuwajgcy sie kard, dzieki cze-
mu Klient lepiej pojmuije ksztatt pomieszczen i ich uktad.

Czy wirtualne wizyty sa tylko dla nieruchomosci eksklu-
zywnych?

Mozna spotkac sie z opinig, ze wirtualne wizyty to sposéb pre-
zentacji wytgcznie ekskluzywnych nieruchomosci. Byé moze ten
poglad byt aktualny kilka lat temu, gdy sprzet i spora czasochton-
no$¢ wykonania wirtualnej wizyty, sprawiaty iz tego typu prezenta-
cje byty po prostu drogie. Wykonywane na zlecenie, przez fotogra-
fow dysponujacych odpowiednim sprzetem potrafity kosztowaé
od kilkuset ztotych w gére, za jedng nieruchomo$¢. Dzi$, korzysta-
jac z aparatéw kompaktowych typu Ricoh Theta S i zaawansowa-
nego oprogramowania do tworzenie i publikacji wirtualnych wizyt
(np. Galactica Virgo), wykonujac kilkadziesigt wirtualnych wizyt
w miesigcu, koszt wykonanie jednej wirtualnej wizyty spada do za-
ledwie kilku ztotych.

No ale co zrobi¢, jesli wnetrze jest zdewastowane, do remontu
lub po prostu nie nadaje sie do prezentaciji, czy robi¢ w nim wirtu-
alng wizyte? Na wirtualnej wizycie wigcej widac niz na jednym pfa-
skim zdjeciu, ktére nie ukazuje zaciekow, zniszczen czy innych de-
fektow.

Tylko pytanie, czy strategia sprzedazy nieruchomosci opiera sie
na tym, aby wszelkie wady ukry¢ przed kupujacym czy moze
na rzetelnej prezentacji i argumentacji, ktéra przekona potencjal-
nego nabywce, ze wady sg do usuniecia. Musimy pamietaé, ze
wirtualna wizyta daje jedng istotng przewage nad ptaskimi zdjecia-
mi, bardzo dobrze odzwierciedla uktad pomieszczen obiektu oraz
komunikacje wewnatrz.

Nie kazda wirtualna wizyta jest dobra!

Tak jak ,ptaskie” zdjecia muszg by¢ dobrze wykonane, tak sa-
mo wirtualna wizyta powinna by¢ wykonana z dobrych zdje¢, co to
znaczy? Dobre zdjecia to zdjecia dobrze do$wietlone oraz o odpo-
wiednim poziomie ostrosci. Niezaleznie od tego jakie zdjecia wy-
konujemy, powinnismy zadbaé o odpowiedni poziom naswietlenia
pomieszczenia. Jesli jest zbyt ciemno powinni$my, odstoni¢ zasto-
ny lub wigczy¢ dodatkowe zrodta Swiatta (najlepszy efekt uzysku-
je sie poprzez punktowe dodatkowe o$wietlenie, w ostatecznosci
wigczamy gtéwne najsilniejsze zrodto $wiatta). Aparaty 360 stopni
nie posiadajg lamp btyskowych i zdjecia wykonuje sie z dostepnym
w pomieszczeniu oswietleniem. Brak odpowiedniego naswietlenia
powoduije, ze zdjecia sg nie tylko ciemniejsze, ale i mniej wyrazne.
Wazng kwestig przy wykonywaniu zdjec¢ 360 stopni jest porzagdek
w pomieszczeniach, gdyz jak napisano wyzej, na takich zdjeciach
wiecej widac.

Gdzie mozna opublikowaé wirtualne wizyty?

Prezentujgc oferte nieruchomosci prezentujemy réwniez zdje-
cia. Dostepne rozwigzania informatyczne dla posrednikow, jak
wspomniane wczesniej oprogramowanie Galactica Virgo, umozli-
wiajg odpowiednie przetwarzanie zdjeé i ich publikacje w Interne-
cie. Dynamiczny rozwdj i popularyzacja technologii wirtualnych wi-
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zyt, zaowocowato petng gamg rozwigzan i dzi§ wirtualne wizyty
mozemy publikowac praktycznie tak samo jak ,ptaskie” zdjecia:

- na wiasnej stronie WWW bezposrednio w opisie nieruchomo-
$ci obok ,ptaskich” zdje¢ lub zamiast nich,

- w wybranych portalach ogtoszeniowych — nie wszystkie por-
tale ogtoszeniowe przyjmujg wirtualne wizyty wraz z impor-
tem ofert nieruchomosci, jednak topowe takie jak: otodom,
domiporta czy nieruchomosci-online wy$wietlajg oferty z wir-
tualnymi wizytami, ich liczba siega obecnie kilkunastu i nale-
2y sie spodziewaé ze w najblizszym czasie, ze wzrostem licz-
by wirtualnych wizyt w bazach danych biur nieruchomosci ich
liczba bedzie rosta,

- w socialmedia np. na firmowym FanPage w portalu Facebo-
ok,

— w portalach poswieconych fotografii 360 stopni jak np. Pano-
tica. pl czy Round. me

- w przesytanych wiadomosciach e-mail, w postaci odnosnika
do firmowej strony www

Do czego jeszcze mozna zastosowac te technologie?

Wirtualne wizyty znalazty réwniez zastosowanie wszedzie tam

gdzie musimy wykonywac réznego rodzaju dokumentacje zdjecio-
wa. Wykonuije sie jedno zdjecie w pomieszczeniu i nie musimy sie
martwi¢, ze co$ przeoczymy. Pézniej, np. po remoncie, zawsze
mozemy wréci¢ do zdjec i obejrze¢ dowolny fragment. Podobnie
jest w branzy deweloperskiej, zdjecia 360 stopni Swietnie spraw-
dzajg sie do dokumentowania inwestycji na jej réznych etapach,
np. gdy chcemy zrobi¢ zdjecia instalacji przed tynkowaniem czy
posadzkami.

Podsumowanie

W Polsce, technologie wirtualnych wizyt wykorzystuje po-

nad 200 biur nieruchomo$ci. Z jednej strony to sporo, mozemy
méwi¢ o tym, Ze technologia znalazta uznanie wsrdd posrednikow.
W poréwnaniu np. do sasiadujgcych z Polskg Niemiec nie jest to
duzo, gdyz u naszych sgsiadow z wirtualnych wizyt korzysta zde-
cydowanie wiecej podmiotéw zajmujacych posrednictwem. Podsu-
mowujac: niski i caty czas spadajgcy koszt wdrozenia technologii
wirtualnych wizyt bedzie sprzyjat popularyzacji tego multimedium.
Dodatkowo w naszym kraju, ciggle jest to element, ktérym moze-
my budowaé przewage konkurencyjng w stosunku do posredni-
kéw, ktdrzy do nowych technologii podchodzg w duzym dystan-
sem | obawg. Zatem, byé moze nie warto czekac az konkurencja
zrobi to przed nami, moze warto pokaza¢ klientom, ze jesteSmy
krok przed naszg konkurencjg i to z nami warto podpisa¢ umowe
posrednictwa.
= Autor: Marcin Farbotko
Projektant systemow, wspotwtasciciel Firmy Galactica
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Wspotipraca posrednikow w ohrocie

nieruchomosciami

Stawomir Gariski

Z perspektywy czasu mozna zaryzykowac teze, ze deregulacja zawodu posrednika nieomal osiggneta cel, ktérym byt neoli-
beralny powrét do praw natury gdzie silniejszy zabiera wszystko. Drobni posrednicy jesli chca skutecznie konkurowaé sg ,,ska-

zani” na zorganizowang wspotprace.

Posrednicy nie muszg wcigz na nowo uczy¢ sie na tych sa-
mych bfedach.

Pierwsze préby wspétpracy pomiedzy biurami nieruchomosci
miaty miejsce juz na poczatku lat 90-tych. Proby te sprowadzaty
sie do nawigzywania kontaktéw pomiedzy biurami z rznych regio-
noéw kraju oraz rozsytania powiadomien o posiadanych ofertach.
Poszukiwania bardziej zorganizowanych form miedzyregionalne;
wspdtpracy posrednikéw byty podejmowane w latach 1993-94
- okazato sie jednak, ze zapotrzebowanie rynku na tego typu ustu-
gi byto niewielkie. Wkrotce znacznie wazniejsze stato sie rozwija-
nie bardziej efektywnej ekonomicznie wspétpracy na rynkach lo-
kalnych. Podjete zostaly inicjatywy budowania systeméw wymiany
ofert pomiedzy wiekszymi agencjami obrotu nieruchomosciami
na obszarze poszczegolnych aglomeraciji. Okazato sie, ze ta kon-
cepcja sprawdzita si¢ doskonale.

Na fali wzrostowej rynku nieruchomosci wiekszo$¢ transakcji
realizowana byta w ramach lokalnych systeméw wymiany ofert
(MLS).

Woéwczas jednak sytuacja rynkowa diametralnie réznita sie
od dzisiejszej. Posrednicy byli jednym z wazniejszych mediéw roz-
powszechniania informacji o ofertach nieruchomosci, kupujacy sa-
mi przychodzili do posrednikéw a w ich biurach ustawiaty sie kolej-
ki. Oferty dobierane na podstawie ogdlnych kryteriéw wydawane
byty wrecz hurtowo. Jednak skuteczno$¢ biur mierzona iloscig
transakcji w stosunku do posiadanych ofert okazywata sie niewiel-
ka — siegata zaledwie 3-7 %, a w okresach zastojow byta nawet ni-
7sza.

O finansowym rezultacie posrednictwa decydowat wiec efekt
skali. W rezultacie dysponowanie jak najwiekszg iloscig ofert sta-
nowio podstawowy cel i racje bytu biur nieruchomosci — natomiast
wspétpraca w ramach MLS w petni zaspokajata te potrzebe i da-
wafa konkurencyjng przewage. Réwnolegle rozpoczat sie wyscig
o0 pozyskiwanie ofert za wszelkg cene bez wzgledu na ich sprze-
dawalnos¢ i warunki posrednictwa. W rezultacie zdecydowana
wiekszos¢ tak pozyskiwanych ofert nieruchomosci w ogodle nie do-
czekata sie transakcji, gtéwnie z powodu przeszacowania cen
ofertowych i gorszej lokalizacji, ale takze z powodu zanizania sta-
wek wynagrodzen za posrednictwo — co skutkowato obnizong mo-
tywacjg posrednikéw do petnego angazowania swoich sit i $rod-
kow. Niestety niska skuteczno$¢ nie pozostata bez wptywu
na 0g6Ing opinie o biurach nieruchomosci.

Diametralnie rzny rynek wymusza zmiany.

Dzisiaj biura nieruchomosci $wiecg pustkami a klienci ,z ulicy”
pojawiajg sie z rzadka. Osoby poszukujgce nieruchomosci zazwy-
czaj kontaktuja sie telefonicznie badz pocztg elektroniczna, naj-
czesciej w sprawie konkretnych ogtoszer. Zmieniajaca sie sytu-
acja rynkowa ale takze deregulacja (czytaj degradacja) zawodu
posrednika zrobity swoje. W odpowiedzi posrednicy obnizajg kosz-
ty i zwalniajg pracownikow, wielu z nich przenosi swoje siedziby
z drogich lokalizacji w centrum miast na obrzeza, inni péki co liczg
na efekty nowinek technik marketingowych lub ,stroszg pidrka” po-
wielajac na wtasnych stronach internetowych oferty innych posred-
nikéw lub ogtoszenia prywatne. Jednak podejmowanie wspétpra-
cy po to by mieé¢ na stronie internetowej 1000 réznych jako$ciowo
ofert, nie dos¢, ze daje watpliwe korzysci wizerunkowe to takze mi-
ja sie z celem. Okazato sie bowiem, ze dzi$ o rezultacie finanso-
wym posrednictwa niekoniecznie decyduje duza ilos¢ ofert, szcze-
golnie gdy sg to oferty trudno sprzedawalne lub oferty, o ktérych
posrednik nie jest w stanie powiedzie¢ wigcej niz mozna wyczyta¢
na ogoinodostepnym portalu ogtoszeniowym.

Co najwazniejsze ilo$¢ transakcji realizowanych w ramach sys-
temoéw wymiany ofert (MLS) drastycznie spada a zdecydowanie
wiecej transakcji jest kojarzonych w ramach poszczegdlnych biur.
Tym samym wspdtpraca pomiedzy posrednikami coraz bardziej
traci na znaczeniu. Istotne zatem staje sie pytanie czy mamy
do czynienia z definitywnym schytkiem MLS-6w czy tez raczej
z ich transformacja, poczatkiem nowego etapu, przechodzeniem
ilosci w jakos¢ zaréwno jezeli chodzi o oferty nieruchomosci jak
i metody pracy oraz standardy samych posrednikow.

Dotychczasowe systemy wspoétpracy sg kontestowane.

Przyczyn utraty znaczenia systeméw wymiany ofert (MLS) na-
lezy upatrywaé nie tylko w stale zmieniajgcej sie sytuacji rynkowe;.
Dotychczasowe systemy wspotpracy obwarowane nie zmieniany-
mi od lat regulaminami i zdominowane przez ,stare biura” sg co-
raz czesciej kontestowane, tracg impet i atrakcyjnos¢ dla mtod-
szych stazem posrednikéw. Dzisiaj to wtasnie mtodzi posrednicy
najczesciej podejmuja préby tworzenia zupetnie nowych powiazan
biznesowych opartych o mozliwie najprostsze schematy dziatania.
Jednak takze starsi stazem posrednicy zaczynajg mie¢ dosy¢
sztywnego gorsetu dziatania w nie zawsze dobranym sktadzie
osobowym. Chca mie¢ wiecej swobody w poszukiwaniu partnerow
do wspdtpracy i swojego miejsca na rynku. Z jednej strony wolg




unika¢ wszelkich zobowigzar i ograniczer\ a zarazem obawiajg sie
nieuczciwosci partneréw we wspétpracy. Co wazne dotychczaso-
we regulaminy wspétpracy nie sg wystarczajaco szybko dostoso-
wywane do zmieniajgcej sie sytuacji rynkowej i nie zapewniajg od-
powiedniej konkurencyjnosci wiekszosci systeméw wymiany ofert.
Ponadto przywigzanie czesci posrednikéw do wtasnych koncepcii
a takze pewien konserwatyzm w dziataniu i nieche¢ do wszelkich
zmian powoduije, ze wspdine wypracowanie nowych koncepcji gru-
powego dziatania najczesciej okazuje sie trudne. W rezultacie po-
$rednicy uczestniczacy w zorganizowanych systemach wymiany
ofert zaczynajg polega¢ wytgcznie na wiasnej intuicji i doswiadcze-
niach a regulaminy MLS przestaja by¢ przestrzegane.

Z czasem zawsze jednak pojawia sie pytanie czy ,nowe” rze-
czywiscie jest lepsze — bowiem urok wszelkich uproszczen i dere-
gulacji zazwyczaj szybko okazuje sie ztudny a podstawowe potrze-
by i kanony dziatania pozostajg niezmienne. Co wazniejsze ,nowe”
okazuje sie takze nieefektywne i mato skuteczne w coraz trudniej-
szym otoczeniu rynkowym. W rezultacie wczesniej czy pdzniej ka-
zdy profesjonalista wybierze wspétprace na jasnych, z gory okre-
$lonych warunkach w dobranym i sprawdzonym sktadzie personal-
nym.

Najczesciej wystepujace mankamenty wspétpracy okazjo-
nalne;j.

Gdy posrednik mdwi do innego posrednika ,mam klienta” wy-
powiada magiczne stowa, ktore majg uruchomi¢ wyobraznie. Jed-
nak klientem posrednika jest tylko taka osoba, ktéra zaptaci za je-
go ustuge, np. ustuge wyszukania odpowiedniej nieruchomosci.
Nie jest natomiast klientem osoba, ktéra jedynie zatelefonowata
do przypadkowego posrednika informujac, ze poszukuje okreslo-
nej nieruchomosci. Jezeli posrednik nie dysponuje odpowiednig
ofertg — wtedy pozostaje mu jedynie mozliwo$¢ zarekomendowa-
nia poszukujgcego innemu posrednikowi w zamian za uzgodniong
prowizje.

Biuro nieruchomosci dysponujace poszukiwang oferta ma jed-
nak dylemat i musi podja¢ decyzje. Poniewaz propozycje wspot-
pracy z reguty dotycza najbardziej atrakcyjnych ofert — biuro liczy
na samodzielng sprzedaz nieruchomosci, szczegdlnie gdy zaofe-
rowato sprzedajacemu bonifikate w prowizji oraz gdy jako jedyne
reklamuje dang oferte. Natomiast gdy to biuro skorzysta z reko-
mendacji innego posrednika bedzie musiato podzieli¢ sie z tym
posrednikiem nizszg niz zazwyczaj prowizjg tylko dlatego, ze po-
szukujacy wczesniej zatelefonowat wtasnie do niego. Oczywiscie
teoretycznie moze sie zdarzyc, ze tylko posrednik rekomendujgcy
poszukujgcego ma do niego dostep. W praktyce jednak zdarza sie
to niezmiernie rzadko. Zazwyczaj potencjalny nabywca korzysta
z réznych Zzrodet informacji o ofertach nieruchomosci i nie ma po-
wodu by watpi¢, ze bez trudu uzyska tg samg oferte inng droga.
Nie ma wiec takze powodu by biuro reklamujgce nieruchomo$¢
musiato godzi¢ sie na ,wspotprace” oraz na dzielenie sie prowizjg
uzyskang od sprzedawcy — tym bardziej, ze posrednik rekomen-
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dujacy poszukujacego, ktdry nie zawart z tym poszukujgcym umo-
wy po$rednictwa praktycznie za nic nie odpowiada.

Perspektywy okazjonalnej wspétpracy komplikujg sie gdy ofer-
ta jest reklamowana sloganem ,Kupujacy 0%” a wiasciciel nieru-
chomosci kategorycznie odmawia pfacenia prowizji niejako za na-
bywce poniewaz woli mie¢ pewnos¢, ze jego posrednik bedzie re-
prezentowat tylko jego interesy. Wowczas posrednik rekomendu-
jacy potencjalnego nabywce jest zdany wytgcznie na wynagrodze-
nie, ktére ewentualnie uzyska od niego — a to zazwyczaj okazuje
sie trudne. Cho¢ wiec sama mozliwos¢ podjecia okazjonalnej
wspétpracy daje pozorne poczucie sity wynikajacej z dziatania
w grupie, praktycznie jednak mozliwo$c¢ realizacii takiej wspotpra-
cy pozostaje czesto zablokowana. Wystepowanie trudnych sytu-
acji we wspotpracy nie przekresla jednak same;j idei. Wspétpraca
okazjonalna stanowi dobry poczatek krystalizowania sie bardziej
elastycznych niz dawniej lecz zorganizowanych form wymiany
ofert.

Pytania o przysztos¢ wspétpracy pomiedzy posrednikami.

Czy wspotpraca pomiedzy posrednikami ma jakas przysztos¢?
W dotychczasowej postaci zapewne nie. Wspdtpraca okazjonalna
nie spetnia poktadanych w niej nadziei a najwyzszg skutecznosé¢
i najlepsze rezultaty ekonomiczne osiggaja ci posrednicy, ktorzy
koncentrujg sie na wybranych ofertach sprzedazy swoich klientow.
Im do promocji dobrze opracowanych ofert wspdtpraca z innymi
posrednikami po prostu nie jest potrzebna. Takze wynikajaca za-
zwyczaj ze wspotpracy mozliwosé powielania ogtoszen o wiasnych
ofertach na firmowych stronach internetowych innych biur nieru-
chomosci nie ma dzisiaj wiekszego sensu poniewaz dominujaca
pozycje na rynku reklamy zdobyty ptatne portale ogtoszeniowe.
Akurat to jednak wkrétce moze sie zmieni¢. Portale prébujg coraz
gtebiej siegac do kieszeni ogtoszeniodawcéw co wptywa na mniej-
szg ilos¢ ogtoszen prywatnych. Nieuchronnie doprowadzi to
do przywrdcenia wiasciwego podziatu rél na rynku nieruchomosci
pomiedzy portalami ogtoszeniowymi a posrednikami. Stanie sie
tak m.in. dlatego, ze z punktu widzenia oséb poszukujacych nieru-
chomo$ci portale stracg walor kompletnych zbioréw ofert. Tylko
biura posrednikow beda w stanie ewidencjonowac oferty nie ogta-
Szane - CO 0czywiscie nie 0znacza, ze muszg je wszystkie publi-
kowaé. Natomiast zorganizowane struktury kilku lub kilkunastu biur
sg w stanie stworzy¢ w miare kompletne zbiory ofert dostepnych
na lokalnych rynkach. W powigzaniu z profesjonalizmem dziatania
oraz stosowaniem konkurencyjnych stawek prowizji pozwoli im to
na skuteczne konkurowanie z lokalnymi oddziatami korporacyjnych
sieciami 0 zasiegu ogdInokrajowym.

Warunkiem powodzenia podejmowanych inicjatyw wspdtpracy
drobnych posrednikéw zawsze pozostanie jednak wtasciwie zorga-
nizowanie tej wspdtpracy, stopniowa standaryzacja i state podno-
szenie jakosci ustug. Wazng role mogtyby tutaj spetni¢ stowarzy-
szenia zawodowe pod warunkiem, ze w ich sktadzie znajdg sie po-
$rednicy z odpowiednim doswiadczeniem, ktérzy bedg chcieli i po-
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trafili spotecznie dziata¢ na rzecz lokalnych srodowisk zawodo-
wych a takze pod warunkiem, ze uda im sie przekona¢ do idei
wspétpracy biura o znaczacej pozyciji na lokalnym rynku. To z ko-
lei wcale nie jest takie oczywiste. Posrednicy muszg dostrzec wia-
sne korzysci w zorganizowanej wspotpracy.

Dostrzec i... obroni¢ korzysci zorganizowanej wspétpracy.

Podstawowe znaczenie mie¢ bedzie $wiadomos¢ nie tylko do-
raznych ale takze perspektywicznych korzysci ze wspétpracy.
Zawsze najtrudniej jednak bedzie dostrzec w dziataniu na rzecz in-
teresu grupowego korzy$¢ indywidualng. Truizmem bytoby przypo-
minanie, ze kazde wspdtdziatanie oznacza $wiadomg rezygnacje
z czesci whasnych swobdd w imie wigkszych korzy$ci wynikaja-
cych z dziatania grupowego. Nie jest juz tak oczywiste, ze grupo-
wa wspétpraca wcale nie musi niszczy¢ idei wolnej konkurencji
a jedynie jg modyfikuje, ograniczajgc konkurencje wewnatrz
i wzmacniajgc na zewnatrz grupy. Warto zatem przypomnie¢ co
przed laty legto u podstaw proceséw integracyjnych. Ich inicjatorzy
od poczatku zdawali sobie sprawe z nieuchronnosci wejscia na ry-
nek posrednictwa duzych podmiotéw korporacyjnych polskich i za-
granicznych, dysponujacych zasobami i mozliwosciami nieporow-
nywalnie wiekszymi niz drobni posrednicy. Tworzenie MLS-6w
miato by¢ odpowiedzig oraz obrong drobnych posrednikéw
przed ich wyeliminowaniem z rynku.

To ze ofensywa wielkiego kapitatu nastapi byto jedynie kwestig
czasu. Przeciez wczesniej podobnie stato sie z drobnym handlem.
Impulsem byt niewatpliwie rynkowy sukces oddolnie zorganizowa-
nych systeméw wymiany ofert. Zanim jednak wielki kapitat pojawit
sie na rynku posrednictwa zorganizowana wspétpraca posredni-
koéw zaczeta by¢ atakowana - gtéwnie pod pretekstem troski
0 ochrong praw konsumentéw ale takze pod hastami rozwoju i po-
stepu. Na pierwszy ogien poszty duze systemy wymiany ofert, ktd-
re podjety probe obrony poziomu i standardéw $wiadczonych
przez siebie ustug poprzez regulacje stawek wynagrodzen. Zosta-
ty im postawione zarzuty zmowy cenowej. W tym celu wykorzysty-
wane byty zaréwno media publiczne jak i $rodki prawne, a zakres
i skala podejmowanych dziatan wskazywaty na powigzania ataku-
jacych ze szczytami neoliberalnie zorientowanej wtadzy. Nie trze-
ba byto dtugo czekaé a wkrétce na rynku pojawity sie pierwsze
wielooddziatowe korporacje posrednictwa w obrocie nieruchomo-
$ciami, dysonujace poteznym zapleczem finansowym i logistycz-
nym, ktdrych nie dotykaty prawne zakazy zawierania porozumieri
ograniczajacych konkurencje. Koniunktura gospodarcza jednak
stale sie pogarszata, a dotychczasowe systemy wymiany ofert
choé ostabione zachowaty istotng pozycje na rynku.

Z perspektywy czasu mozna zaryzykowac teze, ze kolejnym
akordem walki o rynek posrednictwa stata sie deregulacja zawodu
posrednika, ktora uderzyta w jako$¢ i poziom ustug $wiadczonych
przez drobnych posrednikéw. Bardzo wiele matych firm, zaréwno
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nowopowstatych jak i tych z wieloletnimi tradycjami nie byto w sta-
nie dochowac¢ standardéw lub wrecz przetrwaé w warunkach wy-
niszczajacej konkurencji cenowej ponizej granicy optacalnosci po-
$rednictwa. Deregulacja zawodu posrednika nieomal osiggneta
cel, ktérym byt neoliberalny powrét do praw natury gdzie silniejszy
zabiera wszystko. Pomimo réznych przeciwnosci oddolnie organi-
zowane systemy wymiany ofert, cho¢ ostabione jednak sie obroni-
ty. Niewatpliwie czekajg je zmiany ale innej drogi nie ma. Drobni
posrednicy jesli chca skutecznie konkurowaé sg ,skazani” na zor-
ganizowang wspétprace. Rolg organizacji zawodowych oraz ich li-
derow jest poszukiwanie mozliwych kierunkéw metamorfozy.

Mozliwe kierunki metamorfozy systeméw wymiany ofert.

Z perspektywy 27 lat wolnego rynku nieruchomosci w Polsce
by¢ moze nalezatoby zaapelowa¢ do posrednikéw: nie odkrywaj-
cie Ameryki wcigz na nowo. Tak naprawde wszystko juz byto
a zmieniajg sie jedynie Srodki techniczne. Przede wszystkim jed-
nak nie powtarzajcie starych btedéw sprowadzajac posrednictwo
do loterii opartej o rachunek prawdopodobienstwa. Dzi$ jest czas
na zasadnicze przemiany jakosciowe. Ich zagrozeniem byfaby nie-
cheé do zmian, subiektywnie pojmowany interes wtasny lub wrecz
wzgledy ambicjonalne. Sztywne struktury organizacyjne nie za-
wsze zdajg egzamin, jednak ustalenie jasnych i w miare mozliwo-
§ci precyzyjnych zasady wspotpracy jest niezbedne. Myslac o mo-
Zliwych formach wspdtpracy posrednikéw i nie zapominajac o in-
teresie grupowym nalezy szukac rozwigzan, ktére w mozliwie naj-
wiekszym stopniu bedg respektowaty réznice w sposobie dziata-
nia poszczegolnych biur i pozwolg im na zachowanie jak najdale;
idgcej swobody.

Dobrym rozwigzaniem mogtoby by¢ promowanie ramowych re-
gulamindw wymiany ofert, ktore stanowityby podstawe zawiera-
nych pomiedzy posrednikami dwustronnych umdw o wspétpracy.
Regulaminy te mogtyby by¢ opracowywane i rekomendowane
przez lokalne stowarzyszenia zawodowe w oparciu 0 zgromadzo-
ne doswiadczenia, z uwzglednieniem biezacej sytuacji rynkowej.
Umowy dwustronne ewentualnie doprecyzowatyby warunki wspot-
pracy przewidziane w regulaminie — zgodnie z indywidualnymi po-
trzebami. W ten sposdb kazdy posrednik miatby mozliwos¢ budo-
wania niepowtarzalnego systemu powigzar biznesowych, ktory
cechowataby unikalno$¢ i zmienno$¢. W miejsce jednego MLS
dziatajacego na podstawie z gory narzuconego regulaminu, w nie
zawsze dobranym skfadzie osobowym, powstawatoby wiele row-
nolegle dziatajacych systemdéw wymiany ofert. Korzysci z przyje-
cia takiego rozwigzania bytyby wielorakie — poczgwszy od postu-
lowanej petnej swobody posrednikéw w ksztattowaniu zasad
wspétpracy a na zadowoleniu Klientéw skoriczywszy. Zarazem
jednak niejako od razu powstataby sposobnos¢ uporzadkowania
z grubsza lokalnego rynku ustug posrednictwa oraz promowania
podstawowych standardéw dziatania. Dopiero z czasem tak




uksztattowane i stopniowo stabilizujgce sie struktury miatyby szan-
se stac sie fundamentem bardziej zorganizowanych, silnych na lo-
kalnym rynku form wspdtpracy, ktérych atutem bytyby najwyzsze
standardy w petni profesjonalnego dziatania oraz skoordynowana
polityka reklamowa.

Nowa jakos$¢ wspdtpracy natomiast powinna by¢ oparta nie ty-
le na masowym pozyskiwaniu i zwielokrotnionym reklamowaniu
duzej ilosci tych samych ofert co raczej na lepszym reprezentowa-
niu takich klientéw, ktérzy z petnym przekonaniem zdecydowali sie
powierzy¢ swojg sprawe posrednikowi — specjaliscie. Klient powi-
nien byé przekonany, ze posrednik $wiadczy wyspecjalizowang
ustuge oraz realng pomoc, ktdrej nie moze mu zapewni¢ przysto-
wiowy wnuczek ze smartfonem.

Drobni posrednicy z pewnoscig nie znikng z rynku nieru-
chomosci. Jednak azeby skuteczniej konkurowaé z wielkimi
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korporacjami sieciowymi musza odnalez¢ droge do zorgani-
zowanej wspotpracy.

Stawomir Ganski, Absolwent Wydziatu Prawa UMCS
| w Lublinie, analityk, od 1992 roku czynny posrednik w ob-
rocie nieruchomosciami. Byty wieloletni prezes stowarzy-
szen zawodowych na terenie Lublina a takze wspdtinicja-
o powotania i cztonek pierwszego zarzadu Federacji Po-
rozumienie Polskiego Rynku Nieruchomo$ci (F PPRN). Posiada duze do-
$wiadczenie w organizowaniu wspdtpracy agencji nieruchomosci w ramach
systemdéw wymiany ofert (MLS). Za dziatalno$¢ spoteczng na rzecz $rodowi-
ska posrednikéw w obrocie nieruchomosciami w wyrdzniony ztotym medalem

,PRO AEQUO ET BONO".

Sladami klienta. Jak wiedza na temat
zachowania poszukujacego nieruchomosci
w internecie moze poprawic skutecznos¢

promocji oferty posrednika

Ani i Tomkowi urodzita sie¢ wtasnie coreczka. Jak nigdy
wczesniej przydataby sie teraz w bloku winda. Z 3. pietra trud-
no samej znie$¢ wozek, a dziadkom coraz ciezej pokonac ty-
le schodéw. Podejmuja decyzje o wiekszym mieszkaniu, po-
niewaz zaczyna im takze brakowaé kilku metrow. Oczywiscie
nie zapominajg o najwazniejszym kryterium, ktére musi spet-
nia¢ ich nowy dom - windzie. Ania jest w grupie oséb, ktore
poszukujac nowego lokum, korzystaja z filtréw wyszukiwarki.
Zapewnia to dotarcie do ofert, ktore spetniaja okreslone wy-
magania. Niestety, trafi¢ na wymarzone mieszkanie nie jest fa-
two... Dlaczego?

Z danych Nieruchomosci-online. pl wynika, ze tylko 45% ofert
dotyczacych mieszkarn na sprzedaz, ktdre sg eksportowane
na portal z programéw do zarzadzania ogtoszeniami, zawiera in-
formacje o windzie w budynku. Ania dociera zaledwie do potowy
wystawionych na sprzedaz nieruchomosci. Takie przyktady mozna
mnozy¢. Co posrednik nieruchomosci moze zrobi¢, aby zapewnic¢
Ani dotarcie do swoich ofert? lle wysitku musi jeszcze wtozy¢
w zaistnienie na $ciezce zakupowej klienta decydujgcego sie
na nowa nieruchomos¢?

Wiedza na temat preferencji zakupowych klientdw to jeden
z najwazniejszych elementéw strategii promociji i sprzedazy. Jesli
najwiekszg kopalnig wiedzy sg sami uzytkownicy, wéwczas nale-

Alicja Paliriska

2y siegna¢ po dane dotyczace rynku nieruchomosci do Zrodet,
gdzie sg one gromadzone i analizowane. Jak poszukujacy do-
ciera do interesujacych go informacji, jak przeglada oferty, co
wptywa na jego zainteresowanie? Odpowiedzi na te pytania mo-
zna wykorzystac do efektywniejszego promowania sie, lepszego
kontaktu z klientem czy skuteczniejszego budowania marki osobi-
stej. To wszystko na podstawie analizy zachowari uzytkownikow
na przyktadzie danych pozyskanych w portalu ogtoszeniowym Nie-
ruchomosci-online. pl. Ta cenna wiedza pozwala na dopasowanie
oferty do potrzeb, przedstawienie w niej tego, co wazne, tak aby
samodzielne i bezkosztowo wptyngé na wzrost pozyskiwanych
kontaktow.

Jak poszukujacy dociera do interesujacych go informacii?

Rozpoczynajac poszukiwania nieruchomosci, uzytkownik naj-
czesciej korzysta z wyszukiwarki, wpisujgc w Google mniej lub
bardziej doprecyzowany obiekt swojego zainteresowania. W ten
sposob trafia na portale ogdlnopolskie lub lokalne, kidre zajmuja
czotowe miejsca na poszukiwane frazy. Im bardziej zaczyna orien-
towac sie w prezentowane;j ofercie, tym doktadniej precyzuje swo-
je potrzeby i oczekiwania. Zaczyna stosowaé skonkretyzowane
kryteria wyszukiwania w odwiedzanych serwisach, filtrujgc w ten
sposob baze ofert, aby jak najszybciej trafi¢ na to, co go interesu-
je.
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Z analiz wykorzystania wyszukiwarki Nieruchomosci-online. pl
mozna wnioskowag, ktére kryteria w poszukiwaniu nieruchomosci
sg najistotniejsze dla klienta. Wiedza na temat tego, co jest naj-
czesciej wyszukiwane pozwala zadbac o uzupetnienie ogtosze-
nia tak, aby zagwarantowac¢ jego wyswietlanie na listach wy-
nikow. Jedli ogtoszenie bedzie zawierato komplet istotnych infor-
macji, wéwczas zostanie zaprezentowane przed poszukujgcymi.
Jesli zabraknie mu filtrowanych kryteriéw, niestety trafi na nie
mniej 0sob.

Wyttumacze to na konkretnych liczbach. Z danych Nieruchomo-
sci-online. pl wynika, ze potencjat dotyczacy kompletnosci nie jest
w petni wykorzystywany.

W przypadku mieszkan (bez wzgledu na rodzaj transakcji)
najczesciej doprecyzowywanym kryterium jest powierzchnia okre-
$lana liczba pokoi, nastepnie cena do wskazanej kwoty. Oprécz
tego nie nalezy zapominaé o udzieleniu informacji na temat dziel-
nicy, balkonu, roku budowy budynku, pietra, na ktérym znajduje
sie mieszkanie, oddzielnej kuchni, przynaleznosci piwnicy, garazu
czy obecnosci windy w budynku. Niestety z réznych powodow
czesto brakuje informacji o tych dodatkowych atutach. Oto pozy-
cje wraz z procentowymi wartosciami kompletno$ci pochodzgcymi
z importéw dla mieszkan na sprzedaz: balkon (65%), winda
(45%), oddzielna kuchnia (12%), garaz (21%), piwnica (56%). Jak
widac wiele brakuje do 100% kompletnosci. Zatem zadbanie o po-
zycjonowanie ofert w portalu to szansa na czestsze odwiedziny
ogtoszen w poréwnaniu z niekompletnymi ofertami konkurencyjny-
mi. Dodatkowo w zestawieniu z tymi samymi danymi, ale uzupet-
nianymi przez sprzedajacych bezposrednio, ktorzy szczegbtowiej
opisujg swoje oferty, okazuje sie, ze posrednicy nieruchomosci ta-
kze tracg i majg mniej szans na wyswietlenie swoich ogtoszen fil-
trujgcym ogtoszenia.

W podijeciu decyzji o zakupie domu co druga osoba korzysta-
jaca z wyszukiwarki kieruje sie w pierwszej kolejnosci kryterium
ceny, pozniej liczbg pokoi. Nastepnie czesto okreslang cechg jest
rok budowy (34% wskazan). W przypadku doméw na wynajem
prym wiedzie liczba pokoi od wybrane;j liczby (85% wyszukiwar).
Uzytkownicy poszukujacy lokali zdecydowanie dookreslajg po-
zadang powierzchnig. Dla klientdw wazne sg réwniez takie cechy
uzytkowe jak wejscie od ulicy, usytuowanie lokalu na parterze czy
dostepnosé parkingu. Poszukujacy dziatek przede wszystkim kon-
centrujg sie na jej budowlanym charakterze. Oprocz ceny czy po-
wierzchni zwracajg réwniez uwage na rodzaj dojazdu z naciskiem
na asfaltowy. Rekordowa liczba wyszukiwan dziatek na wynajem
(az 81%) ma zaznaczong opcje ,dziatka ogrodzona”.

Znajomosé preferenciji poszukujgcych mozna wykorzystaé ta-
kze przy tworzeniu tytutdw, nagtowkéw czy wstepnych opi-
sow, aby jak najszybciej zdoby¢ zainteresowanie, przedstawia-
jac na poczatek te cechy nieruchomosci, ktére sg najbardziej po-
zgdane. Jak widag, kluczowg korzyscig dbania o kompletnos¢
ogtoszen jest budowanie przewagi konkurencyijnej. Niech za-

chetg beda rowniez statystki z portalu méwigce o tym, ze ogtosze-
nia kompletne notujg o 9 pkt. proc. wiecej kontaktdw z ogtoszenio-
dawca.

Na co poszukujacy zwraca uwage?

Ogtoszenie o sprzedazy lub wynajmie nieruchomosci jest prze-
kazem reklamowym. Aby osiggng¢ zamierzony efekt w postaci sfi-
nalizowania transakcji, musi by¢ spemiony szereg warunkow, kto-
re wptywajg w okreslony sposob na odbiorce. Wptyw na budowa-
nie pozytywnego doswiadczenia klienta majg w podobnym stopniu
zaréwno dziatania posrednikow, jak i wyglad oraz funkcjonowanie
portalu.

Warto zadbac o to, aby oferta zwracata uwage przegladajace-
go (cena, zdjecie gtdwne, doktadna lokalizacja), nastepnie wzbu-
dzita jego zainteresowanie (profesjonalne zdjecia, krétki opis
przedstawiajacy pozadane cechy nieruchomosci, nieanonimowy
doradca), po czym wywotata ,pozadanie” dzieki opisom wzbudza-
jacym emocije i przedstawiajacym korzysci czy dzieki zaprezento-
waniu wnetrza na filmie wideo czy wirtualnej wizycie.

Z ostatniego badania na uzytkownikach, w ktérym pytalismy, co
zacheca do zaangazowania na ogtoszeniu, wynika, ze 63% prze-
gladajacych ogtoszenia wskazuje, ze wzbogacenie oferty o mate-
riat wideo podnosi jego atrakcyjno$¢ i zacheca do kontaktu z ogto-
szeniodawcg. Natomiast 83% ankietowanych deklaruje, ze mozli-
wos¢ obejrzenia wnetrza i poznania rozktadu nieruchomosci
przy zaprezentowaniu wirtualnej wizyty zdecydowanie bardziej
podnosi ich motywacje do kontaktu z ogtoszeniodawca.

Zadaniem portalu w $ciezce zakupowe;j klienta jest natomiast
skupienie uwagi poszukujacego na przeglgdanym ogtoszeniu,
bez zakidcania procesu podjecia decyzji o kontakcie z ogtoszenio-
dawcg (np. poprzez wyswietlanie reklam czy konkurencyjnych
ofert), tak aby cel reklamujgcych sie zostat osiagniety bez kompro-
miséw. Jak pokazuje przyktad Nieruchomosci-online. pl da sie
stworzy¢ takg przestrzen dla prezentaciji nieruchomosci, w ktdrej
klient jest skoncentrowany tylko na jednej ofercie i nie jest rozpra-
szany innymi bodzcami.

Co wplywa na zaangazowanie i zacheca do kontaktu?

Cho¢ jestesmy coraz bardziej mobilni, to w branzy nieruchomo-
§ci wcigz przewage liczebng majg uzytkownicy komputeréw w po-
réwnaniu do statystyk ruchu ze smartfonéw i tabletéw. Spowodo-
wane jest to gtéwnie porg dnia, w ktérej aktywnie poszukujemy
nieruchomosci. Najwiecej odwiedzin portal notuje w godzinach ro-
boczych, od 10.00 do 15.00 oraz od 16.00 do18.00. Natomiast
w godzinach wieczornych (19.00-22.00), kiedy wracamy do domu,
chetniej do przegladania ogtoszen korzystamy z urzadzers mobil-
nych. Za to te odwiedziny notujg dtuzszy $redni czas trwania sesji,
ktéry wynosi ponad 5 minut, podczas gdy przy uzycia komputera
wizyta jest krétsza $rednio o 1 minute.

Preferowany czas rozmowy z ogtoszeniodawcg to godziny
przedpotudniowe (10.00-13.00), popotudniowe (14.00-16.00) oraz
rzadziej poranne (7.00 i 9.00). Wieczorem (20.00-22.00) oraz péz-




nym popotudniem (17.00-19.00) klienci najczesciej wysytaja za-
pytania e-mailowe. Statystyki portalu Nieruchomosci-online. pl mé-
wig rdwniez o tym, ze uzytkownicy czesciej dzwonig, niz wysytajg
zapytania. 70% kontaktow jest inicjowanych telefonicznie (odsto-
niecie numeru telefonu na ekranie komputera lub wybranie pota-
czenia na telefonie), natomiast 30% to wystanie wiadomosci bez
wzgledu na uzywany do tego celu rodzaj urzadzenia. Analizujgc
zachowania roznych grup wiekowych, mozna powiedziec, ze mto-
de osoby w wieku 18-34 lata chetniej kontaktujg sie mailowo, oso-
by starsze (35-65 lat) cze$ciej decyduja sie natomiast na rozmo-
we telefoniczna.

Jak wida¢, poszukujacy nieruchomosci to bardzo réznorodna
grupa docelowa. Poszukujgc nieruchomosci, podobnie jak Ania
z Tomkiem, kazdy z nas kieruje sie innymi preferencjami. Warto
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zatem zadbaé o petng kompletno$¢ ogtoszenia, tak samo jak
o profesjonalne zdjecia czy hipnotyzujgce opisy, aby nie utrudniaé
poszukujacym znalezienia konkretnej oferty. 100% kompletnosci
to szansa na tatwiejsze i bezkosztowe dotarcie do potencjalnych
klientéw, a nastepnie zbudowanie zaangazowania i satysfakcjonu-
jace relacje.

Alicja Paliriska - specjalista ds. marketingu internetowe-
go i menadzer projektéw w serwisie Nieruchomosci-online.
: pl. Odpowiada za planowanie, analize i realizacje projek-
téw zwigzanych z podnoszeniem funkcjonalno$ci serwisu,

tworzenie nowych produktow oraz strategie komunikacji
/‘ i promocji. Z marketingiem internetowym zwigzana od 8
lat. Cztonek zespotu redakcyjnego e-magazynu ,ESTATE”.

Zapomniane fakultatywne zrodia informaciji

o nieruchomosciach

Informacje o nieruchomosciach wg fachowej literatury przed-
miotu dzielimy na dwie podstawowe kategorie — prawne i fakulta-
tywne. O ile pierwsze sg w specjalistycznej literaturze przedsta-
wione i opisane w duzym stopniu szczegdtowosci, to fakultatywne
sg sporadycznie wymieniane i czesto potraktowane wzmiankami.
Prawne Zrddta sg dostepne m.in. na stronach Internetowego Wy-
kazu Akt Prawnych z Sejmu, w Lexie, na stronach Geoportali i in-
nych. W Geoportalach mozna rozszerzy¢ wiedze np. o rodzaje
map tematycznych — hydrologicznych, sozologicznych, gleboznaw-
czych, ortofotomap.

Podstawowymi zrddtami prawnymi o nieruchomosciach sa:
ksiega wieczysta, wypis z rejestru gruntéw i budynkdw, akt nota-
rialny, zbior dokumentdw (jezeli nie ma ksiegi wieczystej), ksiazka
obiektu budowlanego, umowy na remonty i ustugi, umowy na lo-
kale uzytkowe i mieszkalne, rozliczenia nieruchomosci (sprawoz-
dania, podatki, ewidencja Srodkdéw trwatych itd.) dokumentacja ze
spraw sgdowych, miejscowy plan zagospodarowania przestrzen-
nego, optaty adiacenckie, planistyczne, ewidencja gruntéw i bu-
dynkéw, mapy: ewidencyjna, zasadnicza i tematyczne, operaty
geodezyjne i szacunkowe, opinie i ekspertyzy.

Potrzebne informacje z ww. dokumentéw mozemy bez wigk-
szych przeszkdd pozyska¢ dla réznych celéw od opisu stanu
prawnego po cechy lokalizacji nieruchomosci.

Niedoceniane sg informacje zawarte w fakultatywnych zré-
dtach. Czasami przyczyniajg sie one do ustalenia innego stanu
faktycznego niz to wynika ze zgromadzonych dokumentéw. Takie
dane moga tez wptyna¢ na poszukiwanie innych prawnych zZrodet
w nieoczekiwanych miejscach. Mafo znang literaturg w Srodowi-

Ryszard Podladowski

skach administracji publicznej zarzgdcow, posrednikdw, rzeczo-
znawcow a takze w srodowiskach naukowych, konserwatoréw za-
bytkdw czy wreszcie prawnikéw sg Informatory Miast z okresu tuz
po | wojnie $wiatowej. Zawierajg one niekiedy inwentaryzacyjng
wiedze o nieruchomosciach przez czasy zaboréw az do odzyska-
nia niepodlegtosci w 1918 r. Praca naszych przodkéw bez kompu-
terow, technologii szybkiego przetwarzania informacii, zastuguje
na wielki szacunek. W okresie od listopada 1918 r. do wrze-
$nia 1920 r. opisano stan prawny nieruchomosci, kategorie budyn-
kéw, rodzaje dziatalno$ci gospodarczej w lokalach, szkoty, wyzna-
nia, teatry, kina, cmentarze, drogi, koleje, tereny zielone itd. Przed-
stawione sg informacje o fabrykach, bankach, spétdzielczosci,
obiektach sakralnych. Zawarte sg petne dane statystyczne doty-
czace wymienionych instytucji i dziatalno$ci, potencjatéw bankéw,
fabryk, kierunkéw ksztatcenia. Wedtug uktadéw tabelarycznych
mozemy analizowac przekroje demograficzne dwczesnej ludnosci,
grupy zawodowe i wyznaniowe, wiascicieli nieruchomosci Skarbu
Parstwa, gminy i prywatnych.

Informator Miasta todzi z 1920 roku zawiera wtasnie takie da-
ne, poczawszy od lat 30 XIX wieku z grubsza wewnatrz przysztej
obwodnicy kolejowej todzi. Wykaz adresowy (Baza Adresowa)
uzupetniony jest o wiascicieli wszystkich nieruchomosci. Sg to
istotne dane z punktu widzenia spraw dotyczacych dawnych
i obecnych roszczen. Wnioski o zwrot nieruchomo$ci lub odszko-
dowania czesto zawierajg niepetng dokumentacje w oparciu o nie-
kompletne prawne Zrddta informacji. Typowym przyktadem jest po-
mijanie nieSwiadome lub $wiadome, np. jednej osoby majacej pra-
wo do roszczen. W okresie Il wojny Swiatowej wiekszo$¢ wiasci-
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cieli zydowskich w todzi utracito nie tylko majatki ale i zycie. Ci,
ktérzy ocaleli tez nie mogli wrdcié¢ do swych kamienic czy fabryk
na skutek nacjonalizowania majgtkdw przez komunistyczne wia-
dze. Nieliczni zachowali prywatng wtasno$é ale bez mozliwosci
stosowania rynkowych czynszdw, co powodowato dekapitalizacje
budynkéw. Wiadza ludowa nie dbata 0 zawtaszczone nieruchomo-
Sci, doprowadzajgc do degradacji technicznej obiekty budowlane,
co stwarzato ,slumsowg kulture ludowa”. Taki stan zobaczyli oca-
leli wiasciciele lub spadkobiercy w latach 90. Tam, gdzie przepro-
wadzono kapitalne remonty nie wpisywano obcigzen do hipoteki.
Ksiegi wieczyste nie byly traktowane jako dokument wiary publicz-
nej — wszystko byto ,nasze”. Dokumenty prawne nieruchomosci
byty porozrzucane w réznych miejscach. Najwiecej ich gromadzo-
no w Miejskich Zarzgdach Budownictwa Mieszkaniowego i PGM-
-ach, w Dzielnicowych Radach Narodowych, Urzedach Skarbo-
wych i w geodezyjnej administracji. Znalez¢ je mozna byto tez
w milicyjnych strukturach i Centralnym Zarzadzie Zwigzkéw Spét-
dzielczych. Sady posiadaty czesé KW i Zbiory Dokumentéw, po-
niewaz nie byto obowigzku przekazywania do tychze dokumenta-
cji dotyczacej zmian wiascicieli, naktadéw, obcigzen. W takim cha-
osie fatwo byto o niedopatrzenia lub celowe czynnosci prowadza-
ce do ,wyprowadzania” nieruchomosci z zasobu miasta. Kadra
urzednicza na czele z prawnikami nie byfa nalezycie przygotowa-
na do weryfikacji dokumentéw zataczonych do wnioskdw o zwrot
nieruchomosci zgodnie z zasadg szczegdlnej a nie ogdinej staran-
nosci. Niewielu pracownikéw, rodzgcego sie samorzadu gminne-
go, na wiasng reke uzupetniato wiedze o prawne Zrodta informacji
0 nieruchomosciach a takze o fakultatywne zrddta. Jak pdzniej po-
kazata praktyka miato to bardzo istotny wptyw na decyzje o zwro-
cie nieruchomosci lub uznawaniu innych roszczen. Z czasem i sa-
dy braty pod uwage informacje z fakultatywnych dokumentéw. Na-
lezy tez zaznaczyé, ze sedziowie takze nie mieli fachowego prak-
tycznego przygotowania do prowadzenia spraw dotyczacych nie-
ruchomosci. Zawody nieruchomosciowe — (zarzadcy, posrednicy,
rzeczoznawcy) dopiero od nowego stulecia (2001 r.) zyskiwaty so-
lidne ksztatcenie, praktyki i egzaminy pafstwowe oraz byty opar-
ciem dla rynku przez kilkanascie lat az do czasu ich bezsensow-
nej deregulacji. Zamiast zmieni¢ sposdb finansowania ksztatcenia
zawoddw odpowiedzialnych za majatek publiczny a czesto i pry-
watny, podjeto likwidacje przysztych kadr nieruchomosciowych.
Ale nieraz polityka pijaru i krétkowzrocznosci powodowata nega-
tywne ciosy w gospodarke. Jednakze te kilkanascie lat podniosto
standardy i profesjonalng obstuge. Ci, ktorzy nie mieli licencji, byli
i s postrzegani gorzej przez rynek. Te kadry, wolnych zawodow
nieruchomosciowych posiadty juz przekazywang wiedze rdwniez
0 wazno$ci fakultatywnych informacji o nieruchomosciach.

Jak wazne sg dane z przytaczanego tu Informatora Miasta L.o-
dzi, niech zobrazuje ponizszy przypadek wniosku o zwrot nieru-
chomosci. Na podstawie tych informacji mozna byto dociec, ze nie
figuruje jedna ze spadkobierczyn, ktérej nie byto na liscie pomor-

dowanych przez Niemcdw podczas Il wojny Swiatowej. Zapytania
zostaty wystane do réznych instytuciji i urzedéw w Polsce i zagra-
nicg, w tym ambasad, srodowisk narodowos$ciowych. Informator
Miasta todzi w podobnej formie miat swoje drugie wydanie
w 1938 roku i réwniez zawierat zbiér danych o miescie podobnych
do tej z 1920 roku.

Dane tuz sprzed wojny pokazaty spadkobiercow, z ktdrych tyl-
ko jedna osoba nie byta w wykazie jako niezyjgca. To z kolei spo-
wodowato szukanie w innych instytucjach miedzynarodowych
m.in. u Szymona Wiesenthala, ktéry stworzyt Zydowskie Centrum
Dokumentacji w Wiedniu. Okazato sie, ze wykazy podatkowe
w USA wskazaty na wnuka osoby jednak ocalatej. Informacje uzy-
skane w administracji podatkowej Stanéw Zjednoczonych byty bar-
dzo przydatne przy odnalezieniu jeszcze jednego spadkobiercy.
Czynnodci te jednak byty poktosiem weryfikacji danych z wykazow
wtascicieli nieruchomosci w Informatorze Miasta todzi i w doku-
mentacji wodociggowej po 1927 roku.

Innymi fakultatywnymi Zrodtami informacji o nieruchomosciach
sg rozne mapy tematyczne zachowane w Zaktadzie Wodociggow
i Kanalizacji w Lodzi. Zaden z okupantéw, ani carski, ani niemiec-
ki nie o$mielit sie niszczy¢ dokumentdw, w wersji rosyjskiej i pol-
skiej — planéw przytaczy kanalizacyjnych z dokumentacjg projek-
towg i adresowa. Na tych opracowaniach graficznych i opisowych
zaznaczone sg m.in. linie brzegowe, ujecia rzek — wtedy niezakry-
tych, kanatéw, oczek wodnych, stawow, itd. Sg tez dokumenty do-
tyczgce doprowadzenia wody i odprowadzenia $Sciekéw do nieru-
chomosci z danymi o ich wtascicielach. Mozemy poréwnaé wyka-
zy wiascicieli z danego okresu, $ledzié zmiany dotyczace ich na-
stepcdéw. Nie wszystkie budynki jednak miaty kanalizacje. Szcze-
gdlnie w Lodzi, jeszcze w latach 50 np. duza cze$¢ Batut toneta
w potokach fekaliéw odbieranych nocami przede wszystkim przez
okolicznych rolnikéw. Jednak do lat wspétczesnych uzupetnia-
na jest dokumentacja tam gdzie doprowadzono kanalizacje.

- przyktad mapy ze ZWiK.

Projekd kanalizagy posesii \r 106,
przy Zhiequ ul Kopermika | Gdaniskiey wiodzi

Wiaanedd Wogpe

Plan pochodzi z zasobdw Archiwum ZWiK todz Sp. z o.o.
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Mapy glebowo-rolnicze
Zrédtami informacii o nieruchomosciach moga byé tez dane za-
warte w mapach glebowo-rolniczych. Wewnatrz obwodnicy kolejo-
wej Lodzi jeszcze istniejg takie grunty a wezesniej wiele z takich
zmienito sposob zagospodarowania i stato sie dziatkami budowla-
nymi. Mozna przesledzi¢ historie gruntéw i ich wiascicieli zaréwno
w lat miedzywojennych jaki i po 1945 roku.
' £ { LW

Ul. Gdariska 106 - pierwsza nieruchomosc w t.odzi,
do ktdrej doprowadzono kanalizacje, rok 1927
— autor zdjecia R. Podladowski
Listy volksdeutschow R
W archiwach paristwowych trudno znalez¢ kompletne volkslisty Fragment mapy glebowo- roln/czej Z obszaru miasta todzi,

wg dwczesnych niemieckich podziatéw na okregi przy Namiestni- Mapa z zasobow Urzedu Marszatkowskiego
kach Rzeszy ,Zentralstellen der Deutschen Volkliste”. Wojewddztwa t ddzkiego

Niektdrzy spadkobiercy prébujg odzyskac nieruchomosci liczac - przyk’rad mapy Pabianic z prze’romu XIX i XX wieku.
na brak podstawowych dokumentow zrodtowych dotyczacych nie- T et
chlubnej przesztosci ich przodkéw. Moze by¢ to skutkiem ograni- § o A ; T R AES
czajacych prawo roszczen tych spadkobiercéw do nieruchomosci. Vi g bl " reroza

Mowa tu o przypadku wiascicieli niemieckich, ktérzy podpisali iy 1e " i 1 ? mlﬂﬂﬂmi
w okresie Il wojny Swiatowej deklaracje wspétpracy w formie tzw. e it S :
Llisty volksdeutschéw” i sumiennie wypetniali te zobowigzania.
Sposrod kilku spraw mozna przytoczy¢ roszczenia wnuczki byte-
go wspétwtasciciela jednego z fabryk znakomicie prosperujacych
przed, w czasie wojny i w okresie socjalistycznym. Dekrety bieru-
towskie i inne akty prawne spowodowaty m.in. nacjonalizacje row-
niez takich zaktaddéw. Préba odzyskania fabryki byta czescig pla-
nu wejécia w prawo wiasnosci do pozostatych czesci nieruchomo- 10
§ci. Strona wnioskujgca o zwrot, twierdzita, ze dokumenty $wiad- Mapa udostepnlona przez Starostwo Powiatowe

czace o deklaracji wspétpracy nie istnieja. Dodatkowo padto w Pabianicach

stwierdzenie, ze 6w przodek zniszczyt je nie chcac podejmowaé - wykazy z Informatora Miasta todzi
czynnej wspdipracy z okupantem. Ponadto byly udokumentowane ¥
naktady konieczne na nieruchomo$ci na poczatku lat 90 XX wie-
ku. Listy (wykazy volksdeutschéw) istniejg. Po wyparciu niemiec-
kich wojsk z todzi w styczniu 1945 roku, to radzieckie stuzby we-
szty w posiadanie waznych dokumentéw, w tym wtascicieli nieru-
chomosci i listy volksdeutschow. Poprzez Polsko-Rosyjskg Komi-
sje ds. Trudnych, ktdrej przewodniczyt Pan prof. Adam Daniel Rot-
feld, byty minister spraw zagranicznych RP mozna byto uzyskacé
informacje lub tez kopie ze zrédtowych dokumentdw przechowy-
wanych m.in. w Moskwie. Czy w tym przypadku sg to dokumenty
fakultatywne czy tez prawne?. Poprzez notyfikacje prawne i dyplo-
matyczne, mogg by¢ zrédtem prawa i by¢ uznawane przez sgdy
jak wtasnie byto w tym przypadku.

Informator Miasta t.odzi po-

| chodzi z archiwum prywatne-
go Barbary i Andrzeja Wente-
low
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Ustugi wzajemne

Ten rodzaj ustug wystepowat w Polsce pomiedzy 1918-1939 r.
Jezeli zagtebimy sie w umowy kredytowe w Towarzystwach Kredy-
towych, w umowy pomiedzy wtascicielami, zarzgdcami, admini-
stratorami nieruchomosci, to mozna stwierdzi¢, ze tworzyly sie sie-
ci ustug wzajemnych. Mechanizm polegat na znanej zasadzie i do-
tyczyt wiasnosci prywatnej. Wiasciciel lub zarzadca nie mdgt pod-
pisywa¢ sam ze sobg uméw na wykonywanie np. ustug remonto-
wych, ubezpieczeniowych (agent). Zawierali wiec umowy na te
ustugi wyzej wymienieni pomiedzy sobg. Tworzono sie¢ powigzar
biznesowych i pdzniej zaktadano Towarzystwo Ubezpieczeh Wza-
jemnych. Te z kolei inwestowaty takze w nieruchomosci i stawaty
sig ich wspétwiascicielami (takze fabryk). Ustugi wzajemne w po-
jeciu przedwojennym, pozwalaty pomnazac¢ zarobki zwyktych ustu-
godawcow a nie duzych korporacji i sieci ponadnarodowych. Ustu-
gi wzajemne tworzyty swoje mate sieci powigzan osiedlowych,
dzielnicowych, miejskich. Stworzyty nowe stanowiska pracy, wy-
magaty doskonalenia zawodowego i podniesienia poziomu wy-
ksztatcenia. Nie tworzyty wcale podejrzanych powigzan. Byty kom-
pletnie apolityczne i to powodowato ich site i utrzymywato duzg ja-
ko$¢ pracy. Nie dopuszczano do partyjnego podziatu tych ustug

a duze sieci korporacyjne nie miaty zamiaru przejmowac tej dzia-
talno$ci gospodarczej. Mozna stwierdzi¢, ze funkcjonowata pew-
na rownowaga na rozwijajgcym sie rynku w krétkim okresie przed-
wojennej wolnej Polski. Z dokumentéw fakultatywnych mozna
ustali¢ wspétwiasnosci nieruchomosci, akcje spotek i towarzystw.
W tych ustugowych dokumentach odczytujemy precyzyjne dane
o0 wiascicielach nieruchomosci na rzecz ktérych wykonywano ro-
zne prace. Zdarzato sie, ze wiasciciele nawzajem sobie Swiadczyli
rézne rodzaje ustug, ktére czesto wykonywali przy pomocy swoich
pracownikéw. Zrédta informacii z tych dokumentéw nalezy trakto-
wac jako pozyteczne i bardzo przydatne. Szczegdlnie w czasach,
kiedy mamy problemy z tzw. ,dzikg prywatyzacjg”.

Przedstawione w artykule sposoby pozyskiwania, weryfikowa-
nia danych o wtascicielach, spadkobiercach nieruchomosci w r6-
znych kontekstach prawnych, powinny byé codzienng praktyka
urzednikéw administraciji publicznej. Dotyczy to takze wielu uczest-
nikéw rynku nieruchomosci, ktérzy powinni dbac o rzetelne anali-
zowanie nie tylko informacji z prawnych zZrodet ale i fakultatyw-
nych, w tym historycznych.

yszard Podladowski, Zastepca dyrektora Departa-

' mentu Geodezji i Kartografii Urzgdu Marszatkowskiego
Wojewddztwa .6dzkiego. Autor publikacji dotyczgcych pla-
-' néw zarzadzania nieruchomosciami mieszkalnymi i komer-
' cyjnymi oraz opracowan z zakresu prawa spotdzielczego
, i katastru nieruchomo$ci, strategii zarzgdzania nierucho-
mosciami. Autor materiatdw szkoleniowych dotyczacych wykorzystania fun-
duszy strukturalnych przez zarzadcow nieruchomosci (rewitalizacja, hybrydo-
we modele PPP). Negocjator inwestycji zagranicznych w Polsce. Wyktadow-
ca na studiach podyplomowych dla zarzadcéw nieruchomosci na Politechni-
ce Lodzkiej, Spotecznej Akademii Nauk w todzi - dla studentéw geodezji,
Wyzszej Szkoty Finanséw i Bankowos$ci w Bydgoszczy i Toruniu — rzeczo-
znawcéw majatkowych, posrednikéw. Cztonek Komisji Gospodarki Nierucho-
mosciami PAN.

Zarzadzanie konserwacja budynkow

Prawidtowe planowanie i wykonywanie dziatart w zakresie kon-
serwacji biezacej (zapobiegawczej) budynkéw jest jednym z wa-
zniejszych zadan zarzadcy nieruchomosci, dbajacego o utrzyma-
nie obiektu w niepogorszonym stanie.

Artykut omawia kluczowe zagadnienia zarzgdzania substancjg
techniczng, min. istote i zakres, ramy organizacyjne oraz plano-
wanie konserwacji biezgcej, zasady poszukiwania optymalnych
rozwigzan i ustalania priorytetéw prac, tworzenie procedur i pro-
wadzenie dokumentacji technicznej obiektu.

Adam Polanowski

ISTOTA KONSERWACJI BIEZACEJ

Konserwacja biezaca obejmuje okresowe przeglady i prace
konserwatorsko-profilaktyczne w celu utrzymania budynku i jego
otoczenia w nalezytym stanie technicznym. Przyczynia sie do ca-
tosciowej efektywnosci funkcjonowania obiektu, pozwala na skro-
cenie czasu reakcji oraz zmniejszenie kosztéw usuwania awarii.
Zapobiega takze sytuacjom, w ktérych drobne problemy moga
przerodzi¢ sie w powazniejsze niedomagania systemow, struktur
i urzgdzen budynku skutkujace koniecznoscig kosztownych na-
praw, a niekiedy nawet wyptaty odszkodowan.




ZAKRES PRAC KONSERWACYJNYCH

Konserwacja biezgca obejmuje m in. przeprowadzanie regular-
nych inspekciji obiektu i jego elementéw, sprawdzanie dziatania,
dokrecenie, regulacje, smarowanie, czyszczenie, malowanie, a ta-
kze wymiane prewencyjng elementéw wprawdzie jeszcze spraw-
nych, ale wykazujgcych objawy znacznego zuzycia.

Okreslajgc zakres konserwacji biezacej, zarzadca bierze
pod uwage prawdopodobieristwo wystapienia usterki czy awarii
i jej dolegliwos¢ dla uzytkownikdw obiektu, jak rdwniez ogding ra-
cjonalnos¢ dziatan. W szczegdlnosci, zarzgdca moze ograniczy¢
konserwacje do okreslonych systeméw, urzadzen, instalacji czy in-
nych komponentéw obiektu, wytgczajac z zakresu konserwacii te
elementy, ktdry sg niedrogie, mato ktopotliwe w razie usterki i ta-
twe do naprawy lub wymiany. Poddawanie ich regularnej konser-
wacji jest niepotrzebne i wigzatoby sie z nadmiernymi kosztami,
naktad czasu i pracy bytby bowiem nieproporcjonalnie wyzszy
od uzyskanych korzysci.

Zarzadca analizuje wiec: a) ktdre elementy obiektu i jak czesto
ulegaja awarii lub funkcjonuja niewtasciwie; b) ktére elementy
obiektu maja znaczenie istotne dla jego funkcjonowania z punktu
widzenia bezpieczenstwa uzytkownikow i mienia, wysokich kosz-
téw napraw lub wymiany w razie awarii, wysokiego stopnia wpty-
wu na inne komponenty budynku, a takze trudnosci w szybkim na-
byciu nowego egzemplarza danego elementu w celu jego wymia-
ny.

RAMY ORGANIZACYJNE | PLANOWANIE

Aby skutecznie wykonywaé dziatania konserwacyjne zarzadca
potrzebuje podstawowych ram organizacyjnych wspierajacych pro-
gram konserwaciji. Sg to: a) planowanie strategiczne konserwacji,
b) opracowanie czasokresu i harmonogramu oraz list kontrolnych
wykonywania prac, ¢) przygotowanie i wdrozenie odpowiednich
procedur, d) skoordynowanie konserwacji z innymi pracami z za-
kresu utrzymania budynku.

Strategiczne plany  konserwacyjno-remontowe powinny
uwzglednia¢ potrzeby obiektu okreslone w wyniku przegladéw, in-
spekcji, ocen i ekspertyz technicznych, wnioskow uzytkownikow
i personelu itp., a takze mozliwosci ekonomiczne oraz uwarunko-
wania budzetowe wtasciciela obiektu. Bez planowania strategicz-
nego wydatki na konserwacje i remonty sg zwykle ponoszone do-
piero wowczas, gdy wyniknie pilna potrzeba, co czesto prowadzi
do przyspieszonego zuzycia komponentéw lub z innych wzgledow
okazuje sie kosztowng alternatywa.

Zarzadca sporzadza plany konserwacji, remontéw i naktadéw
kapitalnych w ujeciu krétkoterminowym (najblizszy nadchodzacy
rok), $rednioterminowym (zwykle 3 lata), dtugoterminowym (stra-
tegicznym, zwykle 5 — 10 lat). Planowanie krétkoterminowe wiaze
sie gtéwnie z potrzebami remontowo-konserwacyjnymi w ramach
budzetdw biezacych majgcymi na celu utrzymanie obiektu w sta-
nie niepogorszonym, podczas gdy planowanie dtugoterminowe ma
silny zwigzek ze strategig gospodarowania zasobem oraz z aspek-
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tami finansowymi (zapewnienie zasobdw kapitatowych na remon-
ty odtwarzajace lub zwiekszajace wartos¢ obiektu jako Srodka
trwatego).

ROCZNY PLAN WYKONAWCZY

Zarzadca sporzadza i dziata w oparciu o roczny plan wykonaw-
czy obejmujacy konserwacyjne prace biezace, ogélne utrzymanie
budynku, mniejsze i wigksze naprawy, modernizacje i przebudo-
wy. Zarzadca zwraca przy tym uwage, aby roczny plan wykonaw-
czy miescit sie w ramach wyznaczonych przez plan strategiczny
i byt skorelowany z alokacjg budzetowg odpowiednich $rodkow fi-
nansowych, bowiem w przeciwnym razie planowany zakres prac
miatby w istocie charakter niepewny lub wrecz zyczeniowy. Plan
wykonawczy stanowi niejednokrotnie kompromis miedzy potrzeba-
mi obiektu a mozliwo$ciami budzetowymi wiasciciela. Plan wyko-
nawczy powinien ponadto wskazywac, na ile jego realizacja przy-
czynia sie do redukciji zakresu konserwacji odtozonej lub do reali-
zacji prac niewykonanych dotychczas z réznych wzgledéw.

CALOSCIOWY KOSZT EKSPLOATACJI LCC

Zarzadca decydujgc o naprawach lub wymianie elementéw
obiektu powinien bra¢ pod uwage cato$ciowy koszt eksploatacji
obiektu LCC (Life Cycle Cost) podczas jego prognozowanej trwa-
tosci ekonomicznej, traktujgc koszt nabycia lub wybudowania
obiektu jedynie jako koszt poczatkowy i zwracajgc szczegding
uwage na skumulowane koszty funkcjonowania obiektu na prze-
strzeni catego okresu jego funkcjonowania.

Okreslanie catosciowego kosztu eksploataciji obiektu wymaga
w szczegolnosci: a) wziecia pod uwage nie tylko wartosci poczat-
kowej obiektu (koszt budowy lub nabycia), b) uwzglednienia kosz-
téw corocznego utrzymania, konserwacji i napraw, zuzytej energii,
c) poréwnania réznych alternatyw decyzyjnych, rozwazenia np.
ewentualno$ci odtozenia prac, wykonania prac lub wymiany ele-
mentu w réznych standardach, ,zywotnosci” prac tzn. planowane-
go czasu do kolejnej naprawy lub wymiany elementu, d) okresle-
nia prognozowanej wartosci kofcowej (rezydualnej) obiektu
u schytku jego eksploatacii.

POSZUKIWANIE OPTYMALNYCH ROZWIAZAN

Przed dokonaniem wyboru / zakupu istotnych elementéw lub
komponentéw obiektu zarzadca analizuje rézne warianty i wybie-
ra ten, ktdry charakteryzuje sie optymalnym stosunkiem ceny
do korzysci i to nie tylko pod wzgledem poczatkowej ceny zakupu,
ale takze pod wzgledem planowanej zywotnosci elementu i kosz-
téw jego obstugi technicznej podczas catego okresu zywotnosci
(LCC). Uwzglednienie planowanych kosztéw eksploatacji elemen-
tu przez caly czas jego zycia moze wskazac, ze optacalniejsze
moze okazac sie nabycie komponentu drozszego, za to o niskich
kosztach eksploatacyjnym w okresie pdzniejszym. Przyszte korzy-
$ci wynikajgce z bezawaryjnej pracy, mniejszych potrzeb w zakre-
sie konserwacji biezacej (np. wydtuzony czas pomiedzy przegla-
dami), wolniejszego zuzycia technicznego przewazajg wowczas
nad nieco wyzszg ceng zakupu elementu. Ponadto drozsze, ale
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mato awaryjne elementy znacznie zwiekszajg prawdopodobien-
stwo niezaktdconej pracy systemoéw obiektu, co z kolei korzystnie
przektada sie na komfort uzytkownikéw obiektu.

USTALANIE PRIORYTETOW

Poniewaz nie wszystkie prace konserwacyjno-remontowe ma-
ja jednakowg wage, a potrzeby obiektu czesto przekraczajg do-
stepne $rodki, zarzadca powinien racjonalnie okreslac priorytety
w zakresie prac z zakresu technicznej obstugi obiektu tak, aby
przeznaczac dostepne zasoby na najwazniejsze potrzeby. Kryte-
tia kategoryzacyjne priorytetéw powinny odzwierciedla¢ pilno$é
prac i ich znaczenie dla eksploataciji obiektu. Tak np. sytuacje,
w ktdrych potrzeba wykonania prac wprawdzie wystepuije, jedna-
kze prowadzi wytgcznie do poprawy estetyki, bedzie kategoryzo-
wana nizej niz sytuacja, w ktérej niewykonanie prac zagraza bez-
pieczenstwu uzytkownikéw lub moze prowadzi¢ do znaczacych
strat majatkowych. Kryteria moga dotyczy¢ takze naktadéw wyma-
ganych na wykonanie prac, aspektéw ochrony Srodowiska, zapew-
nienia zgodnosci obiektu z wymogami prawa, a takze innych czyn-
nikéw. Kryteria moga rézni¢ sie w zalezno$ci od rodzaju obiektu,
moga by¢ takze parametryzowane przy pomocy wag (jedne kryte-
tia majg mniejszg wage, niz inne).

Wykonanie prac konserwacyjnych o mniejszej wadze moze zo-
sta¢ odtozone. Odktadanie na dtuzszy czas powoduije jednak, ze
z czasem problemy moga urosna¢ na znaczeniu, nalezy wiec ka-
zdorazowo wyznaczy¢ termin ich podjecia i wykonania prac kon-
serwacyjnych. Konserwacja odtozona wymaga od zarzadcy syste-
matycznego monitorowania problemu, koniecznosci ujecia prac
w planach dotyczgcych przysztych naktadéw, a przede wszystkim
informowania 0séb decyzyjnych o negatywnych konsekwencjach
mogacych wynikng¢ z ewentualnego braku $rodkdw.

PROWADZENIE DOKUMENTACJI

Zarzadca prowadzi szczeg6towg dokumentacije substancii tech-
nicznej obiektu i jego elementéw (systemy, urzadzenia, wyposaze-
nie) i na biezaco dba o jej aktualnos¢. W skiad dokumentacji tech-
nicznej obiektu wchodzg m in. projekty budowlane, inwentaryza-
cje budowlane, instrukcje obstugi, dokumentacje techniczno-ru-
chowe, protokoty odbioréw technicznych, protokoty przegladow
okresowych, rézne plany, schematy, procedury, rysunki, zestawie-
nia itp.

Kompletna dokumentacja elementéw obiektu stanowi baze in-
formacyjng pozwalajaca na planowanie ocen ich sprawnosci i po-
trzebnej konserwacji zapobiegawczej. Zazwyczaj zakres informa-
cji powinien obejmowaé nazwe elementu, jego stan i ocene funk-
cjonalng, jak rdwniez wiek, lokalizacje, sposdb uzytkowania, gwa-
rancje i model, ewentualne odniesienie do dokumentacji technicz-
no-ruchowej lub do innych instrukciji, a takze daty przegladow /
ocen technicznych.

PRZEGLADY | INSPEKCJE

Zarzgdca sporzadza program przegladéw i inspekcji obiektu
okreslajac ich zakres, przedziat czasowy przeprowadzania, meto-

dologie dziatan wraz z instrukcjami i listami kontrolnymi, sposéb
dokumentowania ustalen i przektadania ich na wnioski realizacyj-
ne. Czestotliwos¢ przegladow i inspekcji zalezy od regulacji praw-
nych (np. wymdg przegladéw rocznych i piecioletnich), rodzaju
obiektu, sposobu eksploatacji, rodzaju i stanu systeméw obiektu,
stopnia zuzycia i tempa zuzycia komponentéw, a takze kosztow
prowadzenia samej inspekcji. Regularne przeglady pozwalajg
na dokumentowanie stanu i zmian stanu obiektu w dtuzszej per-
spektywie czasowej. Przeglady i inspekcje moga, ale nie muszg
stanowi¢ formalnych przegladéw okresowych zgodnych z wymo-
gami prawa budowlanego.

Chociaz wiekszos$¢ przeglagddw i inspekcji jest dokonywana
w drodze wizualnej (wizje lokalne, ogledziny), to jednak moga oka-
zac sie potrzebne odpowiednie narzedzia diagnostyczne wspiera-
jace obserwacje i pozwalajgce na ustalenie stanu obiektu poza za-
kresem mozliwosci inspekcji wizualnej. Moze to wymagac nabycia
sprzetu i przeszkolenia personelu inspekcyjnego lub zamdwienia
inspekcji w specjalistycznej firmie zewnetrzne;.

PROCEDURY | ZASOBY AWARYJNE

Zarzadca planuije i okresla oraz wdraza procedury postepowa-
nia na wypadek wystapienia w obiekcie awarii lub zdarzer loso-
wych. Procedury wraz z odpowiednimi rutynami ¢wiczeniowymi
zapewniaja, Ze personel obiektu wie jak postepowac w sytuacjach
awaryjnych, jakie sg role i odpowiedzialno$¢ poszczegdlnych
0s0b, a takze jak zabezpiecza¢ miejsce zdarzenia. Jesli personel
nie ma lub nie zna planéw dziatania na wypadek awarii czy zda-
rzen losowych, wéwczas bedzie szukat pomocy, wytycznych i de-
cyzji u kierownictwa, ktdre i bez tego bedzie miato w takiej sytuacji
wiele pracy.

Przy okazji warto okresli¢ tez zasady prowadzenia magazynu /
warsztatu podrecznego w celu skompletowania i przechowywania
podstawowego sprzetu, wyposazenia i materiatow ekip technicz-
nych na wypadek wystgpienia w obiekcie sytuacji awaryjnych lub
zdarzen losowych. W magazynie takim moga by¢ przechowywane
np. tasmy do odgrodzenia zagrozonej powierzchni, materiaty
uszczelniajgce i zabezpieczajace, podstawowe elementy zapaso-
we i wymienialne (np. zardwki, zawory baterii tazienkowych,
wktadki do zamkow, ktddki itp.).

FUNDUSZ REMONTOWY

Potrzeby w zakresie utrzymania i konserwacji obiektu zmienia-
ja sie wraz z jego eksploatacjg. Niekiedy wymagane sg wieksze
wydatki np. na wymiane pokrycia dachowego czy remont elewacji.
Fundusze na takie wydatki trzeba niejednokrotnie zbiera¢ przez
wiele lat tworzac tzw. fundusz remontowy. Planowanie wysokosci
odpiséw na fundusz remontowy zalezy od zidentyfikowanych po-
trzeb, oszacowania pozostatego okresu uzytkowania obiektu,
oszacowania przewidywanych kosztéw prac. Nieutworzenie fundu-
SzU rezerwowego oznacza w istocie zgode wiasciciela na tzw.
eksploatacje pogorszong obiektu, z czym wigze sie jego przyspie-
szona dekapitalizacja.




Adam Polanowski, Wiceprezes polskiego oddziatu Insty-

tutu Zarzadzania Nieruchomos$ciami IREM. Jeden z nie-

wielu specjalistow zajmujacych sie tzw. portfelami rozlegty-

- i mi nieruchomosci, m. in. pracowat nad modelem optymali-

0

/| zacji zarzadzania nieruchomosciami (portfel 6.000 adre-
soéw), nowym modelem sprzedazy nieruchomosci Poczty Polskiej SA, wsrod
jego klientow sg takze takie firmy jak TUIR Warta czy PLL LOT. Swéj udziat
ma tez w wielu projektach deweloperskich i inwestycyjnych, tak komercyjnych

jak i mieszkaniowych.
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Absolwent Wydziatu Prawa i Administracji Uniwersytetu Warszawskiego oraz
studiow podyplomowych w zakresie wyceny nieruchomosci. W ramach CCIM
Institute, USA ukoriczyt prestizowg Sciezke eksperckg CCIM w zakresie inwe-
stycji komercyjnych, a w amerykanskim Instytucie Zarzgdzania Nieruchomo-
$ciami IREM uzyskat desygnacje certyfikowanego zarzadcy nieruchomosci
CPM. Posiada tez uprawnienia rzeczoznawcy majgtkowego nr 4313 oraz li-

cencje posrednika i zarzadcy nieruchomosci.

Obowiazkowe ubezpieczenie 0C

- Czy ma sens?

Ubezpieczenie zawsze ma sens. Jest skutecznym sposobem
ograniczenia ryzyka prowadzonej dziatalnosci gospodarczej. Oczy-
wiscie pod warunkiem, ze jest dobrze dobrane do potrzeb, kupo-
wane $wiadomie i od zaufanego sprzedawcy.

Jest jednym z najbardziej warto$ciowych kawatkoéw papieru,
za ktdry ptacimy i z ktdrego paradoksalnie mamy nadzieje nigdy
nie skorzysta¢. Ptacimy, poniewaz zyskujemy dzisiejszy spokojny
sen i obietnice, ze w przysztosci, ubezpieczyciel pomoze nam
w potrzebie.

Nie lubimy ubezpieczen, sg dla nas ztem koniecznym, wiec po-
trafimy mnozy¢ bez korica argumenty przemawiajgce na ich nie-
korzys¢. Przyjrzyjmy sie im z bliska, a okaze sie, ze nie majg zbyt
wiele wspdinego z rzeczywisto$cig.

Argument nr 1: koronny, bo natury finansowej — nie sta¢ mnie
na ubezpieczenie, jest zbyt drogie. Pamigtajmy, ze tylko bogatego
sta¢ na luksus nieposiadania ubezpieczenia. Tylko on w razie
ewentualnej szkody bez wiekszego problemu, nie nadwyrezajac
swojego budzetu, bedzie w stanie zaptaci¢ poszkodowanemu na-
lezne odszkodowanie. W przypadku braku odpowiednich Srodkéw
wiasnych rezygnacja z ubezpieczenia jest samobgjstwem.

Argument nr 2: ubezpieczenie jest mi niepotrzebne. Pracuje
od wielu lat, mam do$wiadczenie, dochowuje nalezytej staranno-
§ci i jeszcze nigdy nie przytrafita mi sie zadna szkoda. Czy to ma
jakies znaczenie?

Oczywiscie, ze ma i to niebagatelne, ale nie przesgdza o zby-
tecznosci ubezpieczenia. Przeciez ponosimy odpowiedzialno$¢
réwniez za osoby, ktdre pracujg pod naszym nadzorem i to one
moga nie dotozy¢ nalezytej starannosci... Przeciez rutyna usypia
naszg czujnos¢... Przeciez mozemy trafi¢ na sprytnego oszusta...
Przeciez nie jestesmy nieSmiertelni tylko dlatego, ze jeszcze nigdy
nie umarlismy...

Matgorzata Szulczewska

Argument nr 3: ubezpieczenie i tak nic nie daje, poniewaz
ubezpieczyciele potrafig tylko bra¢ sktadke, ale w razie szkody za-
wsze znajda jakis powdd, by odméwi¢ wyptaty odszkodowania.

Ubezpieczenia obowigzkowe postrzegane sg jako przykry
(i Zbedny) obowigzek, a nie jako faktyczna ochrona. Stereotyp, ze
ubezpieczyciele to ztodzieje pokutuje réwniez w srodowisku po-
Srednikéw i zarzadcow nieruchomosci. Podczas gdy w przypadku
obowigzkowego ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej jest to
opinia zupetnie niezastuzona.

Odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza ubezpieczyciela jest po-
chodng odpowiedzialno$ci ubezpieczonego posrednika/zarzadcy.
Jesli zostang wykazane wszystkie przestanki odpowiedzialnosci
cywilnej ubezpieczonego, automatycznie powstaje odpowiedzial-
nos$¢é ubezpieczyciela (o ile tylko posrednik/zarzadca posiada od-
powiednig umowe OC, ale 0 tym za chwilg).

Co to oznacza? Ubezpieczony zyskuje profesjonalnego obron-
ce. Ubezpieczyciel bedzie bowiem bronit sie przed wyptatg od-
szkodowania, wykazujac, ze posrednik/zarzadca nie ponosi odpo-
wiedzialnosci za powstatg szkode.

Zasada jest wiec prosta: jesli posrednik/zarzadca ponosi odpo-
wiedzialno$¢ za powstatg szkode i nie wyrzgdzit jej umysinie, od-
powiedzialno$¢ ponosi réwniez ubezpieczyciel i to on wyptaca od-
szkodowanie. Przy prawidtowo zawartej umowie OC nie ma mozli-
wosci, by posrednik/zarzadca musiat wyptaci¢ odszkodowanie
z przystowiowej wiasnej kieszeni. Jesli bowiem ubezpieczyciel od-
mowi wyptaty, a poszkodowany nie zgodzi sie z odmowg i skieru-
je sprawe do sadu, to w razie niekorzystnego wyroku ubezpieczy-
ciel bedzie zobligowany do jego realizacji.

Co wiecej, zgodnie z Ustawg o ubezpieczeniach obowigzko-
wych, ubezpieczyciel powinien tez pokry¢ koszty zastepstwa pro-
cesowego. A to oznacza, ze posrednik/zarzadca nie zaptaci nic we
wtasnym zakresie. O ile bedzie wspdtpracowat ze swoim ubezpie-
czycielem. Pamietajmy, ze samodzielne uznanie roszczenia czy
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podpisanie ugody z poszkodowanym nie jest wigzgce dla ubezpie-
czyciela.

Gorzej, gdy ubezpieczyciel znajdzie uzasadniony powdd do od-
mowy. Moze sie bowiem okazac, ze umowa ubezpieczenia zosta-
ta niewtasciwie zawarta: ze zbyt niskg suma, z przerwg w okresie
ubezpieczenia, na niewtasciwg osobe/podmiot (uwaga na spotki
cywilne i wcigz jeszcze pokutujgce wsrdd posrednikéw przekona-
nie, ze ubezpiecza¢ sie¢ musi osoba fizyczna z licencja, bo to ona
wykonuje czynnosci), z niepetnym zakresem ubezpieczenia, jako
dubel polisy lub jako dobrowolna nadwyzka. Wtedy odmowa ubez-
pieczyciela moze okazac sie w petni uzasadniona. Tyle, ze pro-
blem leze¢ bedzie po stronie posrednika/zarzadcy, ktdry nie rozu-
miat, co kupuije lub nie wiedziat, co powinien kupic.

Argument nr 4: zakres ubezpieczenia jest ograniczony,
a ochrona iluzoryczna.

Nie sposdb sie z tym zgodzié. Ubezpieczenie OC posredni-
ka/zarzadcy ze wzgledu na swoj obowigzkowy charakter posiada
bardzo szeroki zakres ochrony. Nie ma obszernego katalogu wy-
taczen, typowego dla ogdlnych warunkéw stosowanych w ubezpie-
czeniach dobrowolnych, na ktére mozna sie powotaé przy odmo-
wie wypfaty odszkodowania.

Zgodnie z przepisami ubezpieczyciel nie moze w zaden sposob
ograniczy¢ swojej odpowiedzialnosci ponad to, na co zezwala mu
Rozporzadzenie w sprawie obowigzkowego ubezpieczenia OC po-
$rednika/zarzadcy.

A Rozporzadzenia sg nad wyraz skape w tresé. Wytaczaja od-
powiedzialno$¢ za szkody rzeczowe (uszkodzenie, zniszczenie,
utrate rzeczy osdb bliskich), za kary umowne oraz za szkody be-
dace skutkiem dziatart wojennych, rozruchéw, zamieszek i aktow
terroru. Ubezpieczyciel nie moze stosowac zadnych innych wyta-
czen ani franszyz (kwotowych lub procentowych potracen z wypta-
canego odszkodowania) i udziatéw wtasnych. Oczywiscie niezwy-
kle waznym wyfgczeniem, unormowanym ustawowo, jest wina
umysina ubezpieczonego. Co do zasady zadne ubezpieczenie
obowigzkowe (poza OC komunikacyjnym) nie moze jej obejmo-
wac. Wszystkie inne stopnie przewinienia korzystajg z ochrony
ubezpieczeniowej — z razacym niedbalstwem wigcznie. Choc
w tym ostatnim przypadku zalecam czujno$é — ubezpieczyciel ma
ustawowo zagwarantowane prawo skierowania do posrednika/za-
rzadcy roszczenia regresowego po wyptacie odszkodowania z je-
go ubezpieczenia. Dlatego nalezy zadbaé o to, by ubezpieczyciel
zawczasu zrzekt sie tego prawa.

Argument nr 5: Klientéw nie interesuje, czy mam ubezpiecze-
nie.

Nic bardziej mylnego! W poderegulacyjnej rzeczywistosci, od-
kad media krzyczg o braku jakichkolwiek wymogdéw wykonywania
zawodow nieruchomosciowych — wyksztatcenia, doswiadczenia,
licencji zawodowej, standarddéw zawodowych, czegokolwiek, co

mogtoby budowac zaufanie do posrednika/zarzadcy i potwierdzié
jego profesjonalizm, zawdd traci prestiz i zaufanie. Ubezpieczenie
staje sie jednym z niewielu skutecznych narzedzi budowania wia-
rygodnosci i przewagi konkurencyjnej. Skoro umowa obowigzko-
wego ubezpieczenia OC jest jedynym wymogiem, spetnienie kt6-
rego umozliwia wykonywanie zawodu, jest to szczegdlnie istotne.
Przekaz medialny: ,wystarczy wykupi¢ OC i dziata¢” zakorzentt sie
juz w $wiadomosci klientéw, ktdérzy coraz czeSciej weryfikujg ubez-
pieczenie posrednika/zarzadcy, z ktérym chca podpisaé umowe
lub wrecz domagajg sie ubezpieczenia na konkretng sume (skore-
lowang z wartoscig nieruchomosci). Majg Swiadomos¢, ze nastaty
czasy, gdy nie obowigzujg standardy zawodowe, a przepisy nie
ksztattujg obowigzkdw posrednika/zarzadcy i ten moze je uregulo-
waé w umowie dowolnie (w domysle korzystniej dla siebie niz dla
Klienta).

Klient traci poczucie bezpieczenstwa i przekonanie, ze wspot-
pracuje z profesjonalistg. Dzieki ubezpieczeniu OC zyskuje jednak
poczucie komfortu, ze w razie, gdyby umowa zostata wykonana
W sposob nieprawidtowy, ma mozliwo$¢é rekompensaty poniesio-
nej szkody. Efekt?

Rezygnacja ze wspétpracy z posrednikami/zarzgdcami, ktorzy
nie posiadaja ubezpieczenia OC lub posiadajg polise z niewystar-
czajgca w ocenie Klienta sumg gwarancyjna.

Argument nr 6: nie ma sankcji za brak ubezpieczenia.

Faktycznie, na dzien dzisiejszy brak jest efektywnego mecha-
nizmu weryfikacji obowigzku ubezpieczeniowego. Brak jest
w Ustawie o gospodarce nieruchomosciami wskazania podmiotu,
ktdry bytby uprawniony/zobligowany do wyciggania konsekwencji
wobec poSrednikéw i zarzadcéw dziatajacych z naruszeniem
prawa.

Skoro nie ma organu kontrolnego, w rezultacie nie ma tez
i sankcji. Stad, niestety, czes¢ posrednikéw i zarzgdcdw zrezygno-
wata z zakupu ubezpieczenia OC.

Najwidoczniej nie dostrzegaja tego, ze najdotkliwsza sankcjg
jest konieczno$¢ pokrycia roszczenia odszkodowawczego z wia-
snych $rodkéw, co czesto przekracza mozliwosci finansowe
sprawcy szkody.

Ubezpieczenie OC - czy to w zyciu prywatnym, czy tym bar-
dziej w zyciu zawodowym, jest koniecznoscig i wyrazem zdrowe-
go rozsgdku.

Matgorzata Szulczewska, Broker ubezpieczeniowy, Dy-
rektor ds. ubezpieczen grup zawodowych w SAGA Bro-
kers Sp. z 0.0. — firmie od wielu lat specjalizujgcej sie
w ubezpieczeniach grup zawodowych, ktéra posrednikéw
i zarzadcow obstuguje od poczatku lat 90-tych, obecnie
b w liczbie kilku tysiecy podmiotéw rocznie. Specjalizuje sie
w tworzeniu i obstudze branzowych programéw ubezpieczeniowych, réwniez
w zakresie likwidacji szkod, prowadzi szkolenia i portale edukacyjne.




DORADCA RYNKU NIERUCHOMOSCI

Prawo powielaczowe w obrocie

nieruchomosciami

Geneza i opis zjawiska

Problem prawa powielaczowego obecny jest w praktyce dziata-
nia organdw panstwowych od dziesiecioleci, wystepuje z réznym
nasileniem i wbrew pozorom nie ma charakteru historycznego,
lecz jest realnym zjawiskiem w obszarze stanowienia i stosowania
prawa. Uczestnicy rynku nieruchomosci, a zwtaszcza profesjona-
lisci obstugujacy ten rynek, stykajg sie z tym zagadnieniem cze-
sto, mimo, ze niejednokrotnie nie sg w petni Swiadomi ani genezy
zjawiska, jego istoty, ani skutkéw dla obrotu nieruchomosciami.
Sama proba zdefiniowania prawa powielaczowego napotyka
na trudno$ci, gdyz zagadnienie to nie cieszy si¢ duzym zaintere-
sowaniem nauki prawa i doktryny'.

Bez wchodzenia w dywagacje teoretyczne mozna wstepnie
przyja¢ na potrzeby tego artykutu, ze tzw. prawo powielaczowe to
wewnetrzne interpretacje, okdlniki i wytyczne, czesto niepubliko-
wane, o watpliwej podstawie prawnej (lub catkowicie jej pozbawio-
ne), ktore jednak wywierajg realny wptyw na praktyke funkcjono-
wania administracji publicznej, a posrednio na prawa i obowigzki
obywateli. Praktyka tworzenia tego typu regulacji rozkwitta w okre-
sie PRL, gdyz nie byto jasno zakreslonych granic miedzy prawem
powszechnie obowigzujgcym a tzw. aktami kierownictwa we-
wnetrznego?. Sama konstytucja z 1952 roku® bardzo lapidarnie od-
nosita si¢ do zrédet prawa, ustanawiajac de facto otwarty system
Zrodet prawa.

Pojawiaty sie zatem na wszystkich poziomach administracji licz-
ne akty normatywne, ktére byty wydawane poza konstytucyjnie
okre$lonym zakresem kompetencji prawodawczych i tworzyty
ogromny zbidr tzw. prawa powielaczowego. Jak trafnie wskazuje
sie w literaturze, ,powstawata zatem warstwa faktycznego rezimu
prawnego réznigcego sie od przyjetego w oficjalnych aktach nor-
matywnych. Poza tym akty ,prawa powielaczowego” wymykaty sie
spod kontroli legislacyjnej i spotecznej, gtdwnie z powodu braku
oficjalnej publikaciji. (...) w praktyce ,prawo powielaczowe” odgry-
wafo istotng role regulacyjna, niekiedy nawet pomimo $wiadomo-
Sci adresatéw co do braku normatywnej legitymacji do ich wyda-
wania™. W momencie przemian ustrojowych w koricu lat 80-tych
prawo wewnetrzne spychato wrecz w cien regulacje ustawowe.
Jeszcze przed zmiang ustroju, w znanym wystgpieniu przed Try-

Rafat Szczeponek

bunatem Konstytucyjnym (U 1/86 z 28 maja 1986 r.) w pierwszej
sprawie przedstawiciel Rady Ministrow argumentowat, ze rzgd mo-
ze stanowié¢ akty normatywne, bo nie ma normy, ktdra mu tego za-
kazuje.5

Kwestia zrodet prawa (takze w kontekscie bujnego rozwoju pra-
wa powielaczowego) wybrzmiata w pracach nad konstytucjg
z 1997 .5 w ktdrej przyjeto model zamknigtego systemu zrédet
prawa powszechnie obowigzujgcego’. Jednakze prawo powiela-
czowe Scisle jest zwigzane z pojeciem tzw. prawodawstwa we-
wnetrznego. Sg to akty wewnetrzne, ktére obowigzujg tylko jed-
nostki organizacyjnie podlegte organowi wydajgcemu te akty i nie
mogace ksztattowaé sytuacji prawnej obywateli (przynajmniej
w zatozeniu).

W tym zakresie konstytucja z 1997 r. przyjeta w art. 93 model
otwartego systemu aktdw wewnetrznych, a takie rozumienie
art. 93 zostato wsparte fundamentalnym w tym zakresie orzecze-
niem Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 1 grudnia 1998 r.2 Trybu-
nat Konstytucyjny stwierdzit, ze ,system aktéw prawa wewnetrzne-
go ma — w przeciwienstwie do systemu aktéw bedgcych zrodtami
prawa powszechnie obowigzujgcego — charakter systemu otwar-
tego, w kazdym razie w zakresie podmiotowym. Trzon tego syste-
mu stanowig akty wymienione w art. 93 ust. 1, ale nie ma konsty-
tucyjnego zakazu, by przepisy ustawowe upowazniaty takze inne
podmioty do stanowienia zarzgdzen czy uchwat, badz tez nawet
aktow inaczej nazwanych, ale tez odpowiadajgcych charakterysty-
ce aktu o charakterze wewnetrznym (np. uchwaty Paristwowej Ko-
misji Wyborczej skierowane do organéw wyborczych)”. Trybunat
okreslit model aktu o charakterze wewnetrznym, ktorego cechami
majg by¢: 1) zakres obowigzywania ograniczony tylko do jedno-
stek organizacyjnych podlegtych organowi wydajgcemu taki akt; 2)
podstawa prawna wydania takiego aktu zawarta w ustawie; 3)
podleganie kontroli co do zgodnosci z powszechnie obowigzuja-
cym prawem; 4) niedopuszczalnosé stosowania takiego aktu jako
podstawy decyzji wobec obywateli, 0séb prawnych oraz innych
podmiotéw. O ile stanowisko Trybunatu Konstytucyjnego co
do podstaw prawnych aktow wewnetrznych jest jasne i stanowcze,
o tyle praktyka ich tworzenia jest o wiele bardziej liberalna i nieko-
niecznie liczy sie z powyzszymi wytycznymi®.

1 Z powazniejszych opracowan monograficznych mozna wskazaé na "Prawo powielaczowe: studium z teorii paristwa i prawa“, J.Jabtoriska-Borica, Gdarisk 1987
2M. Wigcek w: Konstytucja RP. Tom Il. Komentarz do art. 87-243, Red. M. Safjan, L. Bosek, Warszawa 2016, s. 57

3Konstytucja Polskiej Rzeczypospolitej Ludowej z 22 lipca 1952, Dz. U. z 1952 r. Nr 33, poz. 232

*A. Bien-Kacata, Zrodta prawa wewnetrznego w Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z 1997 roku, Torur 2013, s. 106

5]. Lipowicz, O madre prawo i wrazliwe paristwo, Warszawa 2013, s.17.
8Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z 2 kwietnia 1997 (Dz.U. 1997 nr 78 poz. 483)
"Poswigcono temu zagadnieniu caty rozdziat I1l Konstytucji RP z 2 kwietnia 1997

8Wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 1 grudnia 1998 r., sygn. K 21/98, OTK ZU 1998, nr 7, poz. 116.
%J. Kaczor, Zasady panstwa prawa a upowaznienia do stanowienia aktow prawnych wewnetrznie obowigzujgcych, Wroctaw 2014, s.47
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Préba aktualnej definicji

Wstepna definicja zaproponowana wyzej w artykule nie oddaje
w petni istoty zjawiska. Wydaje sie, ze dla kompleksowego zrozu-
mienia problemu nalezy sie odnies$¢ do konstytucyjnego dychoto-
micznego podziatu Zrodet prawa na akty powszechnie obowigzu-
jace oraz akty wewnetrzne. Przyjmuje sie, ze podziat ten ma cha-
rakter roztgczny i zupetny, zatem regulacji znajdujgcych sie poza
tymi dwoma kategoriami nie mozemy nazywa¢ prawem w konsty-
tucyjnym znaczeniu. Prawo powielaczowe nie miesci sie w zadnej
z tych kategorii, dlatego stowo ,prawo” ma tutaj bardziej publicy-
styczne niz normatywne znaczenie. Prawo powielaczowe to quasi-
-prawo, to regulacje udajace prawo, ktére w znaczeniu konstytu-
cyjnym prawem nie sg, €O nie znaczy, ze w sferze praktycznej nie
oddziatujg na nasze indywidualne prawa i obowigzki. Zatem pra-
wem powielaczowym w wezszym znaczeniu bedg wspomniane
wyzej wewnetrzne pisma okélne, interpretacje lub wytyczne, za-
zwyczaj niepublikowane, tworzone na uzytek wewnetrzny admini-
stracji o watpliwej podstawie prawnej (lub catkowicie jej pozbawio-
ne).

Natomiast szersze ujecie definicji rozciggac sie powinno takze
na akty wewnetrzne, majace formalne umocowanie w konstytucji,
jednak na swoj sposob ,zdegenerowane”, tzn. ich regulacja wy-
chodzi poza wewnetrzne stosunki administracji, a poprzez formu-
towanie norm o charakterze abstrakcyjny i generalnym wkracza
w sfere praw i obowigzkdw podmiotdw trzecich — obywateli, 0séb
prawnych, podmiotdw gospodarczych. Ta druga kategoria prawa
powielaczowego jest niejednokrotnie publikowana, na co wptywa
chociazby rozwdj Internetu i mozliwo$¢ zamieszczania dowolnej
liczby dokumentéw na stronach www (zwtaszcza w Biuletynie In-
formacji Publicznej).

A nawet w przypadku braku publikacji mozemy prébowaé uzy-
skaé dostep do tego typu regulacji chociazby na podstawie usta-
wy o dostepie do informaciji publicznej™.

Ped do tworzenia prawa powielaczowego wynika z istoty biuro-
kracji — tendenciji do formalizmu, préby uregulowania kazdej dzie-
dziny zycia, proby wypetniania luk normatywnych poprzez ,twér-
czg” interpretacje, z bezwtadnosci biurokraciji i szukania przez
urzednikéw nizszego szczebla oparcia w wytycznych organdw
nadrzednych. Problemy te doczekaty sie bogatej literatury, po-
czgwszy od fundamentalnych prac Maxa Webera i jego koncepcji
,czystej biurokracji”’, az do wspétczesnych opracowan. W praktyce
wystepuije silna tendencja organéw wyzszego rzedu do tworzenia
szczegotowych instrukcji postepowania dla podlegtych podmiotéw,
do wydawania wigzgcych interpretaciji prawa, tworzenia wzoréw
dokumentdw itp.. Prowadzi to do odwrdcenia Kelsenowskiej ,pira-

midy norm”'. Organ stosujacy prawo zamiast wychodzié¢ od norm
najwyzszego rzedu (konstytucyjnych), poprzez normy ustawowe,
rozporzgdzen czy prawa miejscowego, skupia sie na wytycznych
i zarzadzeniach obowigzujgcych w danej jednostce organizacyjnej,
zgodnie z zasadg, ze ,koszula blizsza ciatu”. Powoduje to, ze ta-
kze w kontaktach zewnetrznych, w ktdrych strong sg np. uczestni-
cy rynku nieruchomosci, domysing podstawg dziatania czy roz-
strzygnie¢ sg w istocie normy o watpliwej legitymacji. Ta podstawa
czesto jest wprost nieujawniona, formalnie organ powotuje sie
na okreslony przepis ustawowy, jednakze stosuje tylko wybrana,
W jego mniemaniu wigzacg, okreslong w prawie powielaczowym
interpretacje przepisu.

Praktyczne implikacje

Jako, Ze sfera obrotu nieruchomosciami w istotnej mierze pod-
dana jest regulacji administracyjnej, to zwtaszcza w tym zakresie
mozemy natkna¢ sie na prawo powielaczowe. Jakkolwiek nawet
regulacje cywilistyczne nie sg niestety pozbawione ,powielaczowej
obudowy”.

Jako przykfad postuzyé tu moze wspdlne stanowisko Prezesa
Agenciji Nieruchomosci Rolnych (dalej: ANR) i Krajowej Rady No-
tarialnej w sprawie stosowania w praktyce notarialnej ustawy
0 ksztattowaniu ustroju rolnego' wydane do ustawy w brzmieniu
sprzed nowelizacji'® z 16 kwietnia 2016, jak i zmodyfikowane juz
po nowelizacji. W miedzyczasie Krajowa Rada Notarialna wyda-
wata takze stanowiska dodatkowe modyfikujace i precyzujace
wczesniejsze wyjasnienia. Pomimo, ze stanowisko takie nie mie-
§ci sie w systemie zrodet prawa, to bez watpienia wptywa na pra-
wa i obowigzki uczestnikéw obrotu, gdyz notariusze powszechnie
stosujg stanowisko przy sporzadzaniu aktdw notarialnych i kwalifi-
kowaniu nieruchomosci w zakresie objecia lub nieobjecia dziata-
niem ustawy.

Dla przyktadu typowo interpretacyjny charakter majg stwierdze-
nia w stanowisku, ze w przypadku nieruchomosci o przeznaczeniu
mieszanym ustawa znajduje zastosowanie do catej nieruchomo-
§ci, bez wzgledu na wielko$¢ czesci rolnej, e ustawa dotyczy nie-
ruchomosci rolnych przeznaczonych pod budownictwo zagrodowe,
za$ nie dotyczy tych nieruchomosci, ktére przeznaczone sg w ca-
tosci pod budownictwo zagrodowe lub (i) budownictwo jednoro-
dzinne (inne mieszkalne, ustugowe, przemystowe itp.). Inny zapis
stanowiska: ,,Notariusz moze jedynie odebrac od podmiotu upraw-
nionego oswiadczenie o wykonaniu prawa pierwokupu lub o naby-
ciu nieruchomosci za zapfatg rownowartosci pienigznej, na warun-
kach przewidzianych w umowie sprzedazy warunkowej lub w umo-
wie przenoszacej wlasnosc innej niz umowa sprzedazy. Nie moze

10 Ustawa z dnia 6 wrze$nia 2001 r. o dostepie do informacji publicznej (Dz.U. 2001 nr 112 poz. 1198).

1 Koncepcja normatywizmu w teorii prawa, w ktdrej istotng wage przypisuje si¢ hierarchii norm prawnych oraz do zatozenia, ze normy nizszego rzedu wynikajg z norm wyzszego
rzedu. Na samym szczycie piramidy znajduje si¢ norma podstawowa (niem. Grundnorm).

12 Ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego (Dz.U. 2003 nr 64 poz. 592)

'3 hitps://www.anr.gov.pl/web/guest/stanowisko-krajowej-rady-notarialnej-i-agencji-nieruchomosci-rolnych-ukur




tenze podmiot wykonywac swego uprawnienia przewidzianego
wart. 3ust. 8iust 9iart. 4 ust 3 ustawy w tresci oswiadczenia
objetego aktem notarialnym, gdyz ustawa wyraZnie przesgdza
w takim przypadku droge sgdowg jako jedynie wiasciwg.” wydaje
sie by¢ w jawnej sprzecznosci z dyspozycjg art. 3 ust. 8 ustawy
i narazac sprzedajgcego na niepewno$¢ prawng co do wykonania
lub niewykonania prawa pierwokupu przez ANR.

Nota bene Prezes ANR wykazuje duzg aktywno$¢ w tworzeniu
przepisow o cechach prawa powielaczowego, ktére formalnie ma-
ja by¢ aktami wewnetrznymi skierowanymi do jednostek organiza-
cyjnych ANR, w praktyce jednak majg wptyw na realizowanie pra-
wa wiasnos$ci przez uczestnikéw rynku. Wspomnie¢ tutaj mozna
chociazby zarzadzenia regulujgce zasady analizy celowosci sko-
rzystania z prawa pierwokupu'. Dowiedzie¢ si¢ z nich mozna, ze
np. w przypadku istnienia na nieruchomosci istotnych obcigzen,
np. hipotecznych, zwtaszcza hipoteki tgcznej, juz na etapie wstep-
nej analizy ANR rezygnuje z wykonania pierwokupu, a razace od-
chylenie od warto$ci rynkowej, ktére upowaznia ANR do wystapie-
nia do sgdu z wnioskiem o ustalenie ceny, to odchylenie o po-
nad 20% od $rednich cen rynkowych. Kolejnym przyktadem jest
préba uregulowania trybu, w jakim zbywca nieruchomo$ci rolnej
ma wykazaé, ze bezskutecznie prébowat sprzedaé nieruchomosé
rolng rolnikowi indywidualnemu'®. ANR posunefa sie tutaj nawet
do sporzgdzenia wzoru ogtoszenia i okreslenia wymogu, ze ogto-
szenia powinno si¢ ukaza¢ w dzienniku o zasiegu ogdlnokrajo-
wym?6, prébujgc narzuci¢ okreslong forme promowania oferty, po-
mijajac dzisiejsze trendy w tym zakresie, ktdre skupiaja sie na por-
talach ogtoszeniowych w Internecie. Dla urzednika ANR przygoto-
wujgcego wzory dokumentdw istniata zapewne prosta analogia
do réznego rodzaju obwieszczen i ogtoszen, ktdre muszg byé
przez okreslony czas prezentowane w oficjalnych publikatorach.
Oderwanie od rzeczywistosci rynkowej jest tutaj uderzajace.

Podobne zarzadzenia wydaje takze Dyrektor Generalny Laséw
Panstwowych. Zwtaszcza ciekawe wydaje sie zapowiadane w po-
towie 2016 roku'” zarzadzenie regulujgce szczegdtowo tryb i zasa-
dy wykonywania przez Lasy Parfistwowe prawa pierwokupu w try-
bie art. 37a ustawy o lasach'. Niestety, do dzisiaj nie udato mi si¢
uzyskac tresci tego zarzadzenia, a ustawa ta budzi istotne watpli-
wosci w obrocie. Tutaj notariusze takze prébuja ustali¢ z Lasami
Parstwowymi pewne wiazgce wytyczne co do wyktadni ustawy,
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czego przejawem byta chociazby konferencja w dniach 30.09
- 1.10.2016 zorganizowana przez Stowarzyszenie Notariuszy
RP,

Kolejnym przyktadem norm o cechach prawa powielaczowego,
ktdre istotnie oddziatujg na rynek nieruchomosci, sg rekomenda-
cje Komisji Nadzoru Finansowego. Kompetencje i tryb dziatania
Komisji Nadzoru Finansowego® (jak tzw. nadzoru scalonego)
okresla ustawa z dnia 21 lipca 2006 r. 0 nadzorze nad rynkiem fi-
nansowym, natomiast instrumenty prawne KNF-u w odniesieniu
do bankéw wymienia art. 138 Prawa Bankowego?'. Tymczasem
o rekomendacjach KNF jest jeden krétki zapis w art. 137 Prawa
bankowego stanowigcy, ze KNF ,moze wydawac rekomendacje
dotyczace dobrych praktyk ostroznego i stabilnego zarzgdzania
bankami.” Brak tutaj jakichkolwiek wytycznych co do tresci, zakre-
su rekomendacji, a zwtaszcza ich prawnego charakteru. Przewod-
niczacy Komisji Nadzoru Finansowego twierdzi, ze wytyczne badz
rekomendacje wydawane przez ten organ nie sg przepisami pra-
wa, lecz stanowig jedynie tzw. dobre praktyki oraz oczekiwania
nadzorcze. Nie przeszkadza to jednak Komisji Nadzoru Finanso-
wego wpisywaé do rekomendaciji termindw ich realizacji przez
podmioty nadzorowane. Nie ulega jednak watpliwosci, ze reko-
mendacje przez banki postrzegane sg jako ,twarde prawo™? i ich
stosowanie wptywa bezposrednio na rynek nieruchomosci. Wpro-
wadzenie wymogu rosngcego wktadu wiasnego do kredytu hipo-
tecznego, regulacja tzw. bankassurance, ograniczenie kredytowa-
nia w walutach obcych — te wszystkie posuniecia KNF znaczacy
sposéb wptynety na rynek nieruchomosci w ostatniej dekadzie,
na dostepno$¢ finansowania i jego koszty, wreszcie na zapisy
umowne stosowane przez banki. O ile podzielam sens i celowos¢
tych dziatan, o tyle nie jestem w stanie zaakceptowa¢ sytuacii, kie-
dy organ panstwowy wptywa na rynek na podstawie tak watpli-
wych prawnie narzedzi.

Doskonatym przejawem tworzenia norm powielaczowych sg in-
terpretacje Ministra Budownictwa wydawane, najpierw do progra-
mu ,Rodzina na Swoim”, a obecnie do programu ,Mieszkanie dla
Mtodych”. Interpretacje te publikowane co najwyzej na stronie
www ministerstwa w sekcjach typu ,Pytania i odpowiedzi” dla pod-
miotoéw dziatajacych na rynku finansowym majg charakter quasi-
-prawa i stanowig punkt odniesienia przy udzielaniu kredytéw ze
wsparciem ze Srodkéw budzetowych. Tytutem przyktadu art. 14

' http://anr. gov. pl/c/document_library/get_file? uuid=e914ddf1-aae2-432e-b74c-2f450c48d330&groupld=84157; https://www. anr. gov. pl/c/document_library/get_file?

uuid=a6579377-462e-458a-aaf0-05e1e026ce1d&groupld=24201
15 Art. 2a ust. 4 ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego

16 hitps://www. anr. gov. pl/web/guest/wzory-dokumentow-do-pobrania; jsessionid=5CDFA659EDDD58CD51252EAA303AB36C. inte rnet_sb
17 Odpowiedz na interpelacje nr 3380 w sprawie obrotu nieruchomosciami z uzytkami lesnymi http://www.sejm.gov.pl/sejm8.nsf/InterpelacjaTresc.xsp?key=083CB18B

18 Ustawa o lasach z 28 wrzednia 1991 r., (Dz. U. 1991 nr 101 poz. 444)

19 Sprawozdanie z konferencji rozpoczyna sie stwierdzeniem, ze ,celem debaty jest wypracowanie wspélnego stanowiska jak stosowaé przepisy ustawy o lasach i ustawy o ksztat-
towaniu ustroju rolnego. Znalezienie rozwigzan nie jest mozliwe bez udziatu przedstawicieli administracji rzagdowej — przedstawiciela Ministra Rozwoju i Wsi oraz przedstawicieli
Generalnej Dyrekcji Lasow Paristwowych”. Catos¢ sprawozdania: http://www.rejent.com.pl/plik/sysPlikNew/2648

% Ustawa z dnia 21 lipca 2006 r. 0 nadzorze nad rynkiem finansowym (Dz. U. 2006 nr 157 poz. 1119)

2 Ustawa z dnia 31 stycznia 1989 r. Prawo bankowe (Dz. U. 1989 nr 4 poz. 21)

22 H, Cioch, W demokratycznym paristwie prawnym ,prawo powielaczowe” musi budzi¢ watpliwosci. Czy wytyczne KNF sg zgodne z prawem? http://wpolityce.pl/gospodar-
ka/198440-w-demokratycznym-panstwie-prawnym-prawo-powielaczowe-musi-budzic-watpliwosci-czy-wytyczne-knf-sa-zgodne-z-prawem
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ust. 1 pkt 2. ustawy z dnia 27 wrze$nia 2013 r. 0 pomocy paristwa
w nabyciu pierwszego mieszkania przez mtodych ludzi (Dz.
U. 2013 poz. 1304 z pdzn. zm.) przewiduje sankcje utraty wparcia
finansowego ,w przypadku gdy nabywca w okresie 5 lat od dnia
zawarcia umowy ustanowienia lub przeniesienia wiasno$ci miesz-
kania (..) wynajat to mieszkanie lub jego czes¢ innej osobie lub
uzyczyt tego mieszkania innej osobie”. Regulacja ta zupetnie nie
uwzglednia specyfiki obrotu nieruchomosciami na rynku wtérnym,
na ktérym zazwyczaj przekazanie nieruchomosci w posiadanie ku-
pujgcemu nastepuje kilka, kilkanascie dni (lub nawet pézniej)
po zawarciu umowy sprzedazy u notariusza. Przez ten okres za-
tem kupujacy faktycznie uzycza sprzedajacemu lokal lub dom,
przez co naraza si¢ na utrate dofinansowania z programu MdM,
co expressis verbis wynika z ustawy. Minister Budownictwa byt in-
formowany o tym problemie.

Minister, zamiast wnie$¢ jako organ wyposazony w inicjatywe
ustawodawczg odpowiedni projekt dostosowujgcy ustawe do prak-
tyki obrotu, wydat ,wewnetrzng” interpretacje tego zapisu ustawo-
wego, w ktérej dopuscit ustalenie w akcie notarialnym terminu wy-
dania nieruchomosci na maksymalnie jeden miesigc. Jest to ksia-
Zkowy przyktad prawa powielaczowego — brak podstawy ustawo-
wej, préba ustalenia wigzacej interpretacji ustawy, ktéra de facto
idzie contra legem, interpretacja nie jest oficjalnie publikowana, zy-
je wtasnym zyciem kolportowana posréd pracownikéw bankow,
notariuszy i doradcdéw kredytowych, i traktowana jest przez nich ja-
ko ,oficjalne rozumienie” art. 14 ustawy, jako podstawa do niesto-
sowania w praktyce sankcji z tego przepisu przez banki komercyj-
ne i Bank Gospodarstwa Krajowego. Interpretacja doprowadzita
wiec do uksztattowania praktyki sprzecznej z literalnym brzmie-
niem ustawy.

Prawdziwg kopalnig prawa powielaczowego sg regulacje podat-
kowe i administracja podatkowo-skarbowa. Nie trzeba chyba niko-
go przekonywac, jak istotne sg zagadnienia podatkowe w obrocie
nieruchomosciami.

Niejednokrotnie umowy nie dochodzg do skutku, pomimo, ze
od strony administracyjnej lub cywilistycznej sg jak najbardziej
do zrealizowania, ale wiasnie czynnik prawnopodatkowy przesa-
dza o wycofaniu sie stron z realizacji transakcji. Do$¢ wspomnie¢
o stanowiskach i interpretacjach publikowanych w ,Biuletynie Skar-
bowosci”, ktére w Urzedach i Izbach Skarbowych traktowane byty
jako wigzaca wyktadnia przepiséw przez Ministerstwo Finansow.
Praktyka ta doczekata sie nawet w pewnym sensie sformalizowa-
nia w trybie art. 14a Ordynacji Podatkowej?® w postaci interpreta-
cji ogdlnych prawa podatkowego. Wprowadzenie tej instytucji
do ustawy nie zmniejszyto jednak tendencji do wydawania przez

% Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. - Ordynacja podatkowa, (Dz.U. 1997 nr 137 poz. 926)

organy podatkowe wewnetrznych interpretaciji i wytycznych. Wy-
daje sie nawet, ze w zakresie administracji podatkowej bardzo
czesto o korekcie praktyki nie decydujg zmiany legislacyjne, lecz
zmiany interpretacji przepiséw kolportowane wtasnie w postaci
prawa powielaczowego?.

Podsumowanie i wnioski dla profesjonalistow

Patrzac przez pryzmat wartosci takich jak pewnosé i stabilnos¢
prawa, jawnos¢ procesu stanowienia prawa tzw. prawo powiela-
czowe na pewno nalezy oceni¢ negatywnie. Jest to kolejny przy-
ktad postepujacej inflacji prawa, jego nadprodukii, ktdre to zjawi-
ska prowadzg do coraz wiekszego rozchwiania nie tylko systemu
prawa, ale i do pogorszenia sytuacji prawnej jednostki w kontak-
tach z pafistwem czy tez do utrudnienia, wydtuzenia i zaktdcenia
obrotu rynkowego.

Co natomiast wynika dla profesjonalistow rynku nieruchomosci
z istnienia zjawiska, ktdre dosy¢ skrotowo staratem sie przyblizyé
w kilku powyzszych akapitach?

Wydaje sie, ze powinnismy szuka¢ w tym zjawisku raczej szans
i mozliwosci, niz tylko ograniczac sie do akademickiej krytyki.
Klienci wymagajg od nas znajomo$ci prawa, wyczuwania tenden-
cji rynkowych, oczekuja, Ze powierzone nam sprawy zostang pro-
fesjonalnie zatatwione. Okazuje sie, ze obok setek stron aktow
prawnych wydawanych w ramach konstytucyjnych upowaznien?
i orzecznictwa sgdowego, powinni$my takze prébowac docieraé
do prawa powielaczowego. Dlatego, pomimo, ze prowadzi to
do pewnego rodzaju legitymizowania prawa powielaczowego, mu-
simy by¢ $wiadomi jego istnienia i jego tresci, przynamniej z zakre-
su zagadnien naszej rynkowej praktyki. Mato tego, powinnismy
tworczo te normy wykorzystywaé w interesie naszym i naszych
Klientow. Swiadomosé funkcjonowania tego quasi-prawa moze by¢
nawet, przewrotnie, elementem przewagi konkurencyjnej na ryn-
ku. Mozliwo$¢ przewidzenia kierunku rozstrzygniecia przez organ
administracji, nakreslenia horyzontu czasowego pewnych dziatan,
$wiadomos¢ ,drugiego dna” regulacji, moze powodowac, ze to
wtasnie taki doradca, poSrednik czy zarzadca bedzie si¢ cieszyt
sie opinig fachowca, ktory skutecznie i sprawnie obstuguje rynek
nieruchomosci.

Rafat Szczeponek, Magister prawa, Uniwersytet Slqski
w Katowicach Licencja po$rednika w obrocie nieruchomo-
$ciami nr 5913, Licencja posrednika w obrocie nierucho-
mosciami nr 5913, prowadzenie wtasnego biura nierucho-
mosci w Katowicach od 2006 r., prowadzenie praktyk za-

wodowych i doskonalenia zawodowego przed deregulacja,
prowadzenie szkolen i kursow, w tym kurséw licencyjnych, od 2013 r.

2 List Zwigzku Przedsigbiorcéw i Pracodawcéw do Premiera RP z 11.08.2014 http://zpp.net.pl/files/manager/file-5fce7215b4a95a41038d21593962d3d1.pdf
% Polska ma obecnie najbardziej zmienne prawo ze wszystkich paristw Unii Europejskiej. Jak wynika z obliczer Grant Thornton, w latach 2012-2014 Polska produkowata $rednio
w roku prawie 56-krotnie wigcej przepisow niz Szwecja, 11-krotnie wiecej niz Litwa i 2-krotnie wiecej niz Wegry (szacunki dotycza zaréwno liczby jak i objetosci tworzonych aktow

prawnych), http:/barometrprawa.pl/
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Formy ochrony zabytkow, czyli czym sa,
a czym nie - rejestr i ewidencja zahytkow?
(cz. Il - wojewodzka i gminna ewidencja

zahytkow)

Kontynuujgc ubiegtoroczne rozwazania dotyczgce form ochro-
ny zabytkow, chciatbym skupi¢ sie tym razem na ewidencji zabyt-
kéw. Ponownie zajme sie jedynie zabytkami nieruchomymi, gdyz
to one — praktycznie — sg przedmiotem zainteresowania specjali-
stdw zajmujgcych sie nieruchomosciami.

Odrdznienie rejestru od ewidencji i zdefiniowanie réznic miedzy
tymi dwoma, a w zasadzie trzema kategoriami zabytkéw stanowi
jedng z powazniejszych trudnosci w praktyce konserwatorskiej.

Zaczynajac od kwestii podstawowych. Po pierwsze, zgodnie
z trecig ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. 0 ochronie zabytkéw i opie-
ce nad zabytkami ewidencja zabytkéw nie jest formg — tak jak re-
jestr zabytkdw, czy pomnik historii — lecz sposobem ochrony za-
bytkow.

Jest ona dokumentem bedacym wykazem (zestawieniem)
obiektéw zabytkowych z terenu gminy, wojewddztwa lub kraju i sa-
ma w sobie nie stanowi podstawy prawnej do ochrony konserwa-
torskiej.

Kwestia druga: we wspomnianej ustawie mamy do czynienia
z dwiema ewidencjami zabytkéw: wojewddzka ewidencjg zabyt-
kéw (WEZ) i gminng ewidencjg zabytkéw (GEZ).
Podstawe prawng ochrony konserwatorskiej obiektow figuruja-
cych w GEZ i WEZ czynig dopiero:
— zapisy (ich tres¢) ustalajace ochrone w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego lub
— zapisy ustalajgce ochrone w decyzjach o warunkach zabudo-
wy badz decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicz-
nego, decyzji o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej,
decyzji o ustaleniu lokalizacji linii kolejowej lub decyzji o ze-
zwoleniu na realizacje inwestycji w zakresie lotniska uzytku
publicznego.

Bez odpowiednich zapiséw ewidencje same w sobie praktycz-
nie nic nie chronig, a ,uaktywniajg” je dopiero odpowiednie zapisy
w wymienionych wyzej dokumentach.

Wojewddzkg ewidencje zabytkow tworzy i prowadzi wojewddz-
ki konserwator zabytkdw w formie kart ewidencyjnych zabytkéw
znajdujacych sie na terenie wojewddztwa. Natomiast wéjt (bur-
mistrz, prezydent miasta) prowadzi gminng ewidencje zabytkow
w formie zbioru kart adresowych zabytkdw nieruchomych z terenu

Wojciech Szygendowski

gminy, objetych wojewddzka ewidencjg zabytkéw. Wojewddzka
ewidencja zabytkdw jest pewnym minimalnym zbiorem z terenu
wojewddztwa, zdefiniowanym przez konserwatora, ktore uznaje on
za warte ochrony, poza znajdujgcymi sie w niej obowigzkowo
obiektami wpisanymi do rejestru zabytkow.

Natomiast w gminnej ewidenciji zabytkéw, poza zasobem woje-
wodzkiej ewidenciji zabytkéw powinny by¢ ujete takze inne zabytki
nieruchome wyznaczone przez wojta (burmistrza, prezydenta mia-
sta).

Wyboru dokonuje sie w porozumieniu z wojewddzkim konser-
watorem zabytkdw. Zaréwno zatozenie, jak i uaktualnienie ewiden-
cji winno sie odbywaé sie w oparciu 0 dokument, ktéry stanowi
,wole organu samorzadowego”, w praktyce jest to zarzgdzenie
wojta (burmistrza, prezydenta miasta) lub uchwata rady gminy.

W przeciwieristwie do zabytkdw wpisanych do rejestru, do kto-
rych odnosi sie spora czes¢ zapiséw ustawy o ochronie zabytkéw
i opiece nad zabytkami, w przypadku obiektow ujetych w gminne;
ewidenciji zabytkéw uzgodnienia z konserwatorem zabytkéw wy-
magajg jedynie: rozbidrka obiektu budowlanego badz takie dziata-
nia w obrebie zabytku, ktére w oparciu 0 zapisy ustawy prawo bu-
dowlane wymagajg pozwolenia na budowe.

W sytuacji powierzenia czesci zadan wojewddzkiego konserwa-
tora zabytkéw samorzgdowym konserwatorom zabytkdw (np. miej-
skiemu konserwatorowi), a w praktyce najczesciej przekazywane
sg wtasnie kwestie zwigzane z ochrong zabytkow ujetych w ewi-
dencji zabytkow, stosownych uzgodnieri nalezy dokonywac z tymi
urzedami.

W sprawach dotyczacych pozwolenia na budowe lub rozbidrke
obiektéw konserwator zabytkéw jest obowigzany zajgé stanowisko
w terminie 30 dni od dnia jego doreczenia. Niezajecie stanowiska
traktuje sie jako brak zastrzezer do przedstawionych we wniosku
rozwigzan projektowych.

Ewidencja zabytkéw budzi wiele watpliwosci prawnych. Podsta-
wowg — jest nieadministracyjny, to jest nieprzewidujacy procedury
odwotawczej proces wigczania obiektow do ewidencii.

Ujecie obiektu w ewidencjach zabytkéw nie daje takze — nieste-
ty — jego witascicielowi podstaw do korzystania z ulg w podatku
od nieruchomosci czy podatku rolnym, ani tez uzyskiwania pomo-
cy finansowej (dofinansowania) z budzetu panistwa.
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mgr inz. arch. Wojciech SZYGENDOWSKI - tddzki Wo-

jewddzki Konserwator Zabytkéw. Studia architektoniczne

na Wydziale Budownictwa i Architektury Politechniki t-ddz-
kiej. Studia Podyplomowe Badari Zabytkéw Architektury
y na Politechnice Warszawskiej. Zatrudniony w: — Pracowni
: Konserwacji Zabytkow w todzi i w Kielcach — w pracowni
projektowej, pracowni badari architektonicznych i przy realizacjach konserwa-
torsko- budowlanych. — Osrodku Badari i Zabytkdw w Piotrkowie Trybunal-
skim. — prywatna praktyka we wiasnej firmie projektowej (specjalizacja — kon-
serwacja zabytkow). W tym okresie autor bgadZ wspétautor ponad 20 doku-
mentacji badawczych z zakresu architektury z zakresu architektury m.in.
w Piotrkowie Tryb., Rzeszowie, Radomiu, Pfocku, Podklasztorzu i Rydze, a ta-
kze autor projektéw konserwatorskich adaptacji, rekonstrukcji, remontéw 40
budynkow, obiektow zabytkowych, parku archeologicznego — na terenie obec-
nego wojewddztwa slaskiego, Polski oraz za granicg (Estonia, totwa), rewa-

loryzacji zespotow urbanistycznych i studiow urbanistyczno — konserwator-

skich. Od 1995 do 2005 roku — Miejski Konserwator Zabytkow w Urzedzie
Miasta t.odzi. W tym okresie m.in. praca w zespole ekspertow (z ramienia sa-
morzgdow) przygotowujgcych nowelizacje ustawy o samorzgdzie oraz usta-
wy ochronie débr kultury w 1999 r., a takze wspdttworca skansenu miejskiej
architektury drewnianej. W kwietniu 2005 r. powofany na stanowisko t.ddzkie-
go Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow. Wyktadowca na Wydziale Geo-
grafii oraz w Katedrze Historii Sztuki Uniwersytetu t.6dzkiego. Autor kilkuna-
stu publikacji w materiatach z sesji naukowych, w prasie popularnej (,Spotka-
niach z Zabytkami”, ,Zabytkach — Heritage”, ,Kronice todzi” i ,Renowacjach
i Zabytkach”), branzowej (biuletyny Remmers, StO i Caparol) oraz fachowej

(biuletynie Towarzystwa Urbanistow Polskich, todzkiej Izby Budownictwa);
Cztonek Oddziatu t.6dzkiego Towarzystwa Opieki nad Zabytkami Wspdfzato-
zyciel Fundacji na Rzecz Ratowania Kaplicy Scheiblera. Wyrdzniony Brazo-

wg Odznakg Zastuzony Kulturze Gloria Artis.

Prawo Restrukturyzacyjne w swietle obstugi
rynku nieruchomosci oraz ohstugi

przedsiehiorcow

Mija doktadnie rok od kiedy w Polsce obowigzujg nowe regula-
cje Prawa Restrukturyzacyjnego (ustawa z dnia 15 maja 2015 ro-
ku, Dz. U. 2015.978), ktdre to przepisy powstaty na gruncie Prawa
Upadtosciowego i Naprawczego z czego warto zauwazyé, iz cze$¢
dotyczaca wtasnie ratowania przedsiebiorcy przed upadtoscig zo-
stata ulokowana w przepisach nowej Ustawy.

Zanim przejde do konkretnych obszaréw na gruncie prawa
z ktérymi moze spotkac sie posrednik w obrocie nieruchomoscia-
mi w codziennej obstudze przedsiebiorcéw przedstawie gtéwne
zatozenia i cele Prawa Restrukturyzacyjnego. Uprawnionymi pod-
miotami w ustawie sg przedsiebiorcy w rozumieniu ustawy
z dnia 23 kwietnia 1964 roku — Kodeks Cywilny, wspdlnicy osobo-
wych spotek handlowych jak réwniez wspolinicy spotek partner-
skich. Z tego wynika, ze takze poSrednicy prowadzacy wtasng
dziatalno$¢ gospodarczg sg benificjentami tych regulacii.

Gtéwnym celem postepowania restrukturyzacyjnego zgodnie
z art. 3 PR jest unikniecie ogtoszenia upadtosci dtuznika przez
umozliwienie mu restrukturyzacji w drodze zawarcia ukfadu z wie-
rzycielami, a w przypadku postepowania sanacyjnego — réwniez
przez przeprowadzenie dziatar sanacyjnych, przy zabezpieczeniu
stusznych praw wierzycieli. Restrukturyzacje przeprowadza sie
w nastepujgcych postepowaniach:

Maciej Krzysztof Zajkowski

Warto tu podkreslié, iz nowe Prawo Restrukturyzacyjne odnosi
sie do przedsigbiorcy przezywajgcego kryzys ekonomiczny a wy-

zatwierdzenie uktadu

sanacyjne

._przyépieszone uktadowe

ukfadowe

mienione 4 postepowania odzwierciedlajg stadium tej sytuacji.
Wptyw na zastosowanie odpowiedniej procedury prawnej wyzna-
cza miedzy innymi stopien wierzytelnosci spornych, relacji z wie-
rzycielami, wierzycieli rzeczowych (zabezpieczonych na nierucho-
mosciach), ilosci tytutdw egzekucyjnych czy ogdlnej sytuacii finan-
sowej.

Postepowanie restrukturyzacyjne zgodnie z art. 6 PR moze
by¢ prowadzone wobec dtuznika niewypfacalnego lub zagrozone-




go niewyptacalnoscig. Ustawodawca w zakresie przedsigbiorcy
niewyptacalnego wskazuje na regulacje zawarte w Prawie Upadto-
sciowym (ustawa z dnia 28 lutego 2003, Dz. U. 2015.233i 978),
przedsiebiorca zagrozony niewyptacalnoscig to taki ktérego sytu-
acja ekonomiczna wskazuije, ze w niedtugim czasie moze sta¢ sie
niewyptacalny. Ponizej przedstawiam wizualizacje tych zapiséw
W prawie:

Obowigzek
zgloszenia
upadiosci w
ciagu 30 dni

Termin

platnosci
faktury 30 dni

Przestanka ptynnosciowa niewyptacalnosci art. 11 pkt 1a oraz
podstawa prawna: art. 21 PU [Obowigzek zgtoszenia wniosku
0 ogfoszenie upadtosci] — nie pdzniej niz 30 dni

N Stan trwaly
24 miesigce

Przestanka zadtuzeniowa niewyptacalnosci art. 11 pkt. 2 oraz
podstawa prawna: art. 21 PU [Obowigzek zgfoszenia wniosku
0 ogfoszenie upadtosci] — nie pézniej niz 30 dniu

Art. 10 PU [Okolicznosci ogtoszenia] Upadto$¢ ogtasza sie
w stosunku do dtuznika, ktéry stat sie niewyptacalny.

Art. 11 PU [Niewyptacalnos¢ — pojecia] 1. Dtuznik jest niewy-
ptacalny jezeli utracit zdolno$¢ do wykonywania swoich wymagal-
nych zobowigzari pienieznych 1a.

Domniemywa sie, ze dtuznik utracit zdolno$¢ do wykonywania
swoich wymagalnych zobowigzan pienieznych jezeli opéznienie
w wykonywaniu zobowigzar pienieznych przekracza trzy miesia-
ce.

Jedyna drogg aby ratowa¢ swoje przedsiebiorstwo (w sytuacji
kryzysowej) jak réwniez odpowiedzialno$é osobistg przedsiebior-
cy / zarzadu jest ztozenie w odpowiednim czasie wniosku o otwar-
cie Postepowania Restrukturyzacyjnego, ktéry w momencie ztoze-
nia wniosku o upadto$¢ (np. na wniosek wierzyciela) ma pierw-
szefstwo w rozpoznaniu. Badanie przestanek o ktdrych pisze wy-
zej to podstawowa kwestia w sytuacji upadtosci przedsiebiorcy
w tym jego odpowiedzialnosci przed wierzycielami lub organami
publicznymi.

Dlaczego tak wazne jest nie tylko sprawdzenie stanu prawne-
go nieruchomosci (w tym zakresie profesjonalny posrednik w ob-
rocie nieruchomos$ciami doskonale sobie poradzi) ale takze sytu-
acji ekonomicznej przedsigbiorcy?

Odpowiedz nie jest jednoznaczna bo dotyczy wielu obszaréw
wspotpracy sprzedajgcy — posrednik — kupujacy, ale sytuacja kry-

Zobowigzania
pieniezne
przekraczaja
‘majatek firm

Majatek firmy
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zysowa przedsiebiorstwa moze mieé istotny wptyw na sam prze-
bieg transakcji oraz skutki prawne.

Mam tu na mysli przede wszystkim tzw. szybka sprzedaz ma-
jatku spotki (nieruchomosci) za bardzo niskg cene (okazja rynko-
wa), ktora to transakcja po czasie moze okaza¢ sie niewazna
z mocy prawa na podstawie art. 304 PR lub art. 127 PU. Wazng
przestankg w tym przypadku jest to, ze w ciggu jednego roku
po ztozeniu wniosku o otwarcie postepowania sanacyjnego lub
wniosku 0 ogtoszenie upadtosci taka wtasnie transakcja moze by¢
poddana analizie pod wzgledem uszczuplenia majatku dtuznika
w kontekscie zabezpieczenia istotnych praw wierzycieli wzgledem
czynnosci prawnych dtuznika.

Dlatego wtasnie z tego punktu widzenia warto sprawdzic, dopy-
tac, przeanalizowa¢ sytuacje ekonomiczng obstugiwanego przed-
siebiorcy.

Kolejng sytuacjg na ktérg warto zwrdci¢ uwage to moment kie-
dy posrednik w obrocie nieruchomosciami ma podpisang umowe
z przedsiebiorcg a wtasnie ten podmiot wchodzi w postepowanie
restrukturyzacyjne.

Po pierwsze warto sprawdzi¢, kto jest prawnym organem upo-
waznionym do reprezentowania danego przedsiebiorce w kontek-
Scie spraw majgtkowych (zbycie nieruchomosci), moze to by¢ nad-
zorca sgdowy lub zarzadca, po drugie na pewno nalezy takze
sprawdzi¢ czy zarzadca w postepowaniu sanacyjnym nie odstgpit
wtasnie na podstawie art. 298 PR od wykonania tej umowy. War-
to zatem przeanalizowa¢ obecne umowy pod wzgledem otrzyma-
nia informacji od obstugiwanego podmiotu w przypadku sytuacji
kryzysowe;.

Po trzecie jesli plan restrukturyzacyjny art. 10 PR przewiduje
zbycie majatku dtuznika warto na nowo uzgodnié warunki wspot-
pracy oraz wynagrodzenia z uprawnionym organem bo wtasnie
wysoko$¢ kosztow transakeyjnych musi byé uwzgledniona w pla-
nie finansowym dtuznika. Kontrola sadowa tych postepowar gwa-
rantuje tylko to co jest zapisane w procedurze prawnej zwigzanej
z ustawg prawo restrukturyzacyjne.

Podsumowujac, nowe regulacje prawa restrukturyzacyjnego to
zapewne prawdziwe koto ratunkowe dla podmiotéw gospodar-
czych przechodzgcych trudne chwile w bycie przedsiebiorcy ale
takze szansa dla rynku na wspétprace (wytgczng) w zakresie zby-
cia nieruchomosci, ktéra bedzie bardzo czesto stanowi¢ jeden
z gtéwnych Srodkéw restrukturyzacyjnych zawartych w planie wy-
prowadzenia firmy na prosta.

Maciej Krzysztof Zajkowski. Przedsigbiorca, mediator,
partner zarzadzajgcy projektami restrukturyzacyjnymi,
przedstawiciel samorzgdu gospodarczego, Doradca rynku
| nieruchomosci.
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Kup Pan zamek!* czyli jak tadzkie
nieruchomosci Zamek na Opolszczyznie

ratowaty

Kup Pan zamek!* czyli jak tddzkie nieruchomosci Zamek
na OpolszczyZnie ratowaty.

Mdwia, ze trzeba by¢ w wizjonerem badz szalericem, albo jed-
nym i drugim, aby podja¢ sie trudu renowacji obiektu zabytkowe-
go. Wg danych Narodowego Instytutu Dziedzictwa w Polsce ma-
my 418 Zamkoéw, 2004 Patace (dane 31.12.2012). tacznie na liste
obiektéw nieruchomych wpisanych do rejestru zabytkéw jest po-
nad szescdziesiat tysiecy. Wiele takich obiektéw otrzymato drugie
zycie i nowych gospodarzy. Kim sg dzisiejsi wiasciciele obiektéw
zabytkowych w Polsce?

Ot chocby nie szukajac daleko, todzka firma A&A. Czemu lider
nieruchomo$ci komercyjnych w centralnej Polsce zainteresowat
sie¢ Zamkiem w Niemodlinie?

Wojewddztwo Opolskie skrywa wiele tajemnic i miejsc wartych
odwiedzenia. Wsrdd nich jest Niemodlin, niewielkie, aczkolwiek
niezwykle urokliwe miasto, ktérego poczatki siegaja zamierzchtych
czas6w Sredniowiecza.

W centrum miasta wznosi sie potezny, siedemsetletni gmach
zamku ksigzecego, jednego z najwiekszych i najlepiej zachowa-
nych obiektéw tego typu w Polsce. Zamek Ksigzat Niemodliriskich
powoli wraca do zycia.

— Nie byto takiego obiektu gdzies blizej?

— Moze i byty. Ale ten zamek urzekt nas swoja historig — méwi
Arkadiusz Majsterek, inwestor i wiasciciel Zamku w Niemodii-
nie -

— Przede wszystkim byt filmowy. JJ Kolski nakrecit tam ,Jasmi-
num’, jeden z ulubionych filméw naszej rodziny. Kiedy trafita
do mnie oferta kupna nie zastanawialismy sig dtugo.

Firma A&A w swoim portfelu ma m.in. powierzchnie magazyno-
we, biura czy lokale handlowe. Wiekszo$¢ tych obiektow zostata
zrewitalizowana i ponownie wigczona w miejska tkanke architekto-
niczna. W A&A nieruchomosci to pasja, praca i najwiekszy suk-
ces. Kupno pochodzgcego z XIIl w. zamku byto nie tyle kolejnym
wyzwaniem co naturalnym biegiem rzeczy.

Dzigje zamku ksigzecego w Niemodlinie sg nierozerwalnie
splecione z dziejami ziemi opolskiej, jego poczatki siegaja czasow
piastowskich, a w pdzniejszych wiekach nalezat do znanych rodéw
magnackich. Bryta i mury zamku doskonale ilustrujg historyczne
i stylowe przemiany.

Bywatem w Niemodiinie wiglokrotnie jako przewodnik turystycz-
ny, niestety przez lata wnetrza zamku byty dla nas niedostepne,
dopiero ostatnie lata przyniosty pewng zmiang pofgczong ze zmia-
ng wiascicielskg. Firma A & A z todzi od pierwszego dnia po za-

Joanna Kardasiriska

kupieniu zamku, otworzyta go dla zwiedzajgcych, a réwnolegle
przystapita do kosztownych i rozlegtych prac konserwatorskich.
Sgaze, Ze po ich zakoriczeniu otrzymamy kolejng, niezwykle atrak-
cyjng budowle obronno-rezydencjonalng, wypetniong mnéstwem
atrakcyjnych zabytkéw, bogatg w legendy i przyblizajacg w dosko-
naty sposdb historie tej ziemi — opowiada Ryszard Bonistawski, Se-
nator RP.

Historia obeszta sie z zamkiem w Niemodlinie w typowy bez-
wzgledny sposob.

Nieszcze$liwe ukfady wiascicielskie, zte zarzgdzanie, brak od-
powiednich regulacji prawnych doprowadzity obiekt do optakane-
go stanu.

Rozgrabiony z dziet sztuki, mienia ruchomego miat podzieli¢
los trwatej ruiny

Na szczescie spotka go lepszy los. Nieczynny od dtuzszego
czasu obiekt ponownie otworzyt swoje bramy i stat sie atrakcjg tu-
rystyczng miasta.

— Pomystow na zamek jest mndstwo — méwi Arkadiusz Majste-
rek — czekamy az sie ktorys do korica wykrystalizuje. Na razie
otworzylismy zamek dla zwiedzajgcych, bo przez ostatnie 10 lat
byt zamkniety. Jest ogromne zainteresowanie. Odwiedzito go juz
prawie dziesiec tysiecy 0sob. Grupy fotograficzne, explorersi, mi-
fosnicy historii. To byt ogromnie wzruszajgcy moment — symbolicz-
ne otwarcie bram Zamku dla turystki.

0Od 2015 roku wiekowy gmach poddawany jest stopniowe;j re-
nowacji. W ostatnich miesigcach wymieniono m.in. poszycia da-
chowe, wzmocniono mury, a takze rozpoczeto restauracje zamko-
wych komnat i piwnic.

Wkrétce na wieze powrdci zegar, ktdrego kompletny mecha-
nizm odnalazt sie podczas prac budowlanych. Pochodzi od praw-
dopodobnie z Il potowy XIX wieku — méwi Arkadiusz Majsterek.

Podczas zabezpieczania kaplicy zamkowej znaleziono dwie
trumny. Ze wstepnych ustalen wynika, ze pochdwek w nich miat
miejsce pod koniec XVIII wieku lub na poczatku XIX wieku.
W trumnach pochowane zostaty dwie osoby. — Trumnami oraz zto-
zong w nich para zajmuije sie teraz miejski konserwator zabytkow
w Opolu — opowiada Majsterek.

Starania inwestora doczekaty sie m.in. uznania ze strony Mini-
stra Kultury i Dziedzictwa Narodowego, ktéry pozytywnie rozpa-
trzyt wnioski o dofinansowanie. Poskutkowato to m.in. znacznym
przyspieszeniem prac remontowych.

Dziatania t6dzkiego inwestora doceniajg tez wtadze samego
Niemodlina.




W Niemodlinie bardzo doceniamy i wspieramy starania Pana
Arkadiusza Majsterka w procesie odbudowy Zamku Ksigzecego.
— mowi Dorota Koncewicz Burmistrz Niemodlina.

Intensywne prace na Zamku, wymiana dachu catego obiektu,
jakie miaty miejsce w ubiegtym roku sg widoczne dla wszystkich
i dajg przekonanie, ze Zamek doczekat sie w koricu prawdziwego
Gospodarza.

Biorac pod uwage trwajgca rewitalizacje Zamku Gmina posta-
nowita odrestaurowaé mur wraz z zabytkowg bastejg — méwi Bur-
mistrz Niemodlina.

- To najbardziej wyeksponowane zabytki znajdujgce sie
przy drodze krajowej nr 46. Po zakoriczeniu robdt budowlanych
planowana jest wymiana lamp typu retro na terenie Rynku wraz
z iluminacja budynku bramnego i bastei. To sprawi, ze przestrzeri
publiczna w tej czesci miasta zyska nowg jakoSc.

— Cieszymy sie réwniez z tego, ze Zamek wréci na turystyczng
mape Polski i jest otwarty dla zwiedzajgcych, odbywajg sie tutaj
rézne eventy, spotkania. To znacznie wzbogaca oferte miasta- do-
daje Dorota Koncewicz

Zamek Niemodlinie kusi przyjezdnych niebanalng formg archi-
tektoniczna, intrygujaca historig i nieustajgcymi zmianami, jakie
zachodza w jego infrastrukturze. Skala prac poczynionych w cia-
gu ostatnich miesiecy jest znaczaca i choé przed nowymi wasci-
cielami jeszcze dtuga droga, kazdy kolejny krok przyczynia sie
do ratowania tego nietuzinkowego zabytku. W przysztosci, catkiem
niedalekiej, swoje miejsce znajda tutaj m.in. ekspozycje muzeal-
ne, galeria sztuki i winnica.

Kooperacja z wtadzami miasta, lokalnymi stowarzyszeniami
i organizacjami pozarzagdowymi, obecno$¢ w lokalnych i krajowych
mediach oraz internecie sprawiaja, ze Zamek Ksigzecy zaczyna
tetni¢ zyciem, coraz czesciej przypominajac o swojej kilkusetletniej
obecnosci.

Witam serdecznie w podwojach Zamku Niemodlin, w imieniu
nowego gospodarza, ktéry podjat sie trudu odbudowy zamku. Nie

DORADCA RYNKU NIERUCHOMOSCI

pokaze Panstwu dzisiaj przepieknych wystaw, wymuskanych sal
muzealnych bo tego tu jeszcze nie ma. Zamiast tego wprowadze
Panistwa w historie tego Zamku, jego bogactwo architektoniczne,
Swiat legend i tajemnic jeszcze nieodkrytych, ktdre tak zachwycity
obecnego wiasciciela zamku, ze zostawit tu swoje serce i duzg
czes¢ srodkdw finansowych (z opowiesci przewodnika po Zamku
Niemodlin).

www.zamekniemodlin.pl Rynek 55, 49-100 Niemodlin
* Kup Pan Zamek! - tytut artykutu nawigzuje do produkcji CANAL+
DISCOVERY ukazujgcej Polskie Zamki i Patace.

. 4 wy Zamku Ksigzecego Niemodlin menedzer branzy tury-
o stycznej, realizuje projekty kulturalne, edukacyjne,tury-
styczno- krajoznawcze. Zaangazowana w ochrong dzie-

dzictwa kulturowego, wspétpracuje z organizacjami dziata-
~<l jacymi na rzecz ochrony zabytkéw, promocji turystyki, od-
powiedzialnego podrézowania. Przewodnik i pilot wycieczek.

Kilka uwag w zwiazku z projektowana
likwidacja uzytkowania wieczystego ..o

Wraca sprawa likwidacji uzytkowania wieczystego. To juz kolej-
na préba. Jak kazda poprzednia, budzi sporo emocji i kontro-
wersji.

Jednym z gtéwnych argumentéw przeciwnikéw tego prawa jest
to, ze jest to niechlubna spuscizna po okresie komunizmu. Niewat-
pliwie jest w tym stwierdzeniu duzo racji. Jednak geneza tego pra-
wa jest zdecydowanie inna. Nalezy ono bowiem do tzw. praw em-
fiteutycznych (wieczystych) na cudzej rzeczy, znanych od starozyt-
nosci. Jest prawdopodobnym, ze wieczysta dzierzawa byta stoso-

wana w Grecji juz w V w. p. n. e. By¢ moze powstata w Egipcie.
Slady prowadza takze do Rzymu, gdzie stosowano jg od Il w. Pra-
wa te nadawano tam wéwczas z tego powodu, ze grunty Cesar-
stwa nie mogty by¢ przedmiotem wiasno$ci indywidualnej. Wa-
znym jest, ze chodzito gféwnie o ziemie nieuprawng, na ktdrej mo-
zna byto wznosic obiekty budowlane i prowadzi¢ dziatania gospo-
darcze zgodnie z ustalonym w umowie celem.

W miare uptywu czasu zakres tych praw byt coraz wiekszy,
a do ich charakterystycznych cech nalezaty: opfata (danina) rocz-
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na, mozliwos$¢ ustanawiania stuzebnosci i zastawu, obowigzek po-
noszenia ciezaréw publicznych, utrzymanie majgtku w nalezytym
stanie, prawo pierwokupu dla wtasciciela. Wydtuzat sie takze czas
trwania umowy, a nawet byto to prawo dziedziczne. Jesli kto$ nie
zalegat z optata, to jego prawo do nieruchomosci byto bardzo zbli-
zone do prawa wtasnosci.

Sredniowiecze to okres wiasnosci feudalnej, ale | wowczas sto-
sowano prawo uzytkowania. Powszechne byto przekazywanie
gruntéw wasalowi (lennikowi, chfopu, mieszczaninowi) na wiele lat,
a czasem wrecz z prawem dziedziczenia.

Bardzo duze znaczenie miat francuski Kodeks Napoleona
z 1804 r. Przywracat on wtasnosci petny i absolutny charakter.
Skorygowat réwniez liczbe praw rzeczowych (stuzebnos$é grunto-
wa, uzytkowanie, prawo uzywania, prawo mieszkania, zastaw, hi-
poteka).

W innych paristwach rdwniez nastepowaty zmiany praw do nie-
ruchomosci. Wsrdd naszych zaborcow funkcjonowata nowa postac
prawa wieczystego — prawo zabudowy na cudzym gruncie. Jego
celem byta realizacja polityki mieszkaniowej. Umozliwiato ono
wznoszenie budynkéw przez osoby mniej zasobne. Nie trzeba by-
to bowiem kupié¢ nieruchomosci, a jedynie rokrocznie wptacaé wia-
Scicielowi ustalony czynsz. Duzg zachetg dla inwestordw byt sto-
sunkowo dtugi okres na ktéry zawierano umowe - 30-80 lat
w prawie austriackim, 35-99 lat w prawie rosyjskim, 30-100 lat
w prawie niemieckim.

Rok 1918 to powrdt do niepodlegtosci Polski. Jednym z naj-
wiekszych wyzwan byto doprowadzenie do stosowania jednorod-
nych rozwigzan prawnych w catym Paristwie. Prace te ciggnety sie
przez wszystkie lata [I RP. Wzorujgc sie na Kodeksie Napoleona
podjeto dziatania umozliwiajgce wykup gruntéw objetych dzierza-
wa wieczysta.

Najpierw, z datg 30 grudnia 1924 r., ukazato sie Rozporzadze-
nie Prezydenta RP o likwidacji paristwowych czynszéw wieczy-
stych i dzierzaw wieczystych. Jeszcze dalej szta ustawa z dnia 28
marca 1933 r. 0 wykupie przez dzierzawcéw gruntéw, zajetych
pod budynki, oraz gruntéw czynszowych w miastach i miastecz-
kach na obszarze sgdow apelacyjnych w Warszawie, Lublinie
i Wilnie, ktéra umozliwiata wykupienie gruntéw prywatnych bez
zgody ich wiadciciela na zgdanie wieczystego dzierzawcy.

W 1934 roku przygotowane zostaty przepisy jednolitego unor-
mowania prawa zabudowy. Jednak po dyskusjach przyjeto bar-
dziej ogdlne prawo wiasnosci czasowej. Miato ono dotyczy¢ grun-
téw publicznych, ktére nie sg potrzebne do bezposredniego wyko-
nywania zadar odpowiednich organdw. Jako korzysci widziano za-
pewnienie ochrony intereséw obu stron umowy, nabywcy poprzez
wysokg stabilizacje sytuacji prawnej i mozliwo$¢ obcigzenia hipo-
teki nieruchomo$ci, a Paristwu mozliwo$¢ wptywania na rodzaj
i sposdb realizacji inwestycji oraz zapewnienie zwrotu nieruchomo-
§ci. Prace nad tymi zmianami byly bliskie finalizacji w 1939 r. Wy-
buch Il wojny $wiatowej uniemozliwit ich przyjecie.

Po jej zakoiczeniu nastagpita catkowita zmiana idei funkcjono-
wania Paristwa. Jednak poczatkowo korzystano z rozwigzan praw-
nych przygotowanych w Il RP. Juz 26 paZdziernika 1945 r. ukazat
sie Dekret o prawie zabudowy. Obowigzywat on tylko nieco po-
nad rok, gdyz od 1 stycznia 1947 r. wszedt w zycie Dekret — Pra-
wo rzeczowe. Wprowadzat on, wypracowane w miedzywojniu, pra-
wo wiasnosci czasowej. Nabywca mogta by¢ osoba fizyczna lub
prawna, a czas trwania umowy to 30 do 80 lat, z mozliwoscig jej
przedtuzania o kolejne co najwyzej 20 letnie okresy.

Kolejny Dekret z 10 grudnia 1952 roku o odstepowaniu przez
panstwo nieruchomego mienia nierolniczego na cele mieszkanio-
we oraz na cele budownictwa mieszkaniowego, wprowadzit dodat-
kowo ,0dstepowanie” oznaczonych w dekrecie nieruchomosci.

Takze ten przepis nie ostat sie dtugo. Ustawa z dnia 28 ma-
ja 1957 r. 0 sprzedazy przez panstwo domdw mieszkalnych i dzia-
tek budowlanych, to powrdt do wtasnosci czasowej. Istniata jednak
obawa przed ponowng prywatyzacjg nieruchomosci pafistwowych.
Ponadto spotkano sie z nieufnoscig na Ziemiach Odzyskanych, co
utrudniato zbywanie terenéw budowlanych i doméw.

Jednak przede wszystkim prawo to nie byto zgodne z rozwigza-
niami obowigzujgcymi we wszechwiadnej wéwczas Rosji Sowiec-
kiej, gdzie podstawowg forma gospodarowania gruntami pafistwo-
wymi byto bezterminowe uzytkowanie.

To musiato doprowadzi¢ do kolejnej zmiany. Wprowadzita jg
Ustawa z 14 lipca 1961 r. o gospodarce terenami w miastach
i osiedlach. Przewidywata ona dwie formy gospodarowania tere-
nami panstwowymi: uzytkowanie i uzytkowanie wieczyste. Stwo-
rzyto to podstawe prawng do przeksztatcenia praw wiasnosci cza-
sowej, praw zabudowy, praw wieloletniej dzierzawy, praw uzytko-
wania gruntu, a takze ustanowionych na rzecz niepafstwowych
jednostek organizacyjnych praw zarzadu i uzytkowania gruntu
w prawo uzytkowania, albo w prawo uzytkowania wieczystego.

Dopetnienie przyjetego rozwigzania znalazto miejsce w przyje-
tym 23 kwietnia 1964 r. Kodeksie Cywilnym, regulujgcym
w art. 232-243 uzytkowanie wieczyste (tytut Il ksiega druga ,Wia-
sno$¢ i inne prawa rzeczowe”). Dalsze zmiany legislacyjne sg juz
wszystkim dobrze znane. Dlatego ogranicze sie tylko do podkre-
$lenia, ze generalnie prowadzity one do zblizenia prawa uzytkowa-
nia wieczystego do prawa wtasnosci.

Trzeba jednak pamietac, ze uzytkowanie wieczyste, jako prawo
(rzeczowe), rozni sie od wiasnosci. Do jego niewatpliwych zalet
nalezy to, ze umozliwia:

— pozyskiwanie na 99 lat nieruchomosci panstwowych osobom

niedysponujgcym wystarczajacymi $rodkami pienieznymi,

— kredytowanie inwestycji na gruntach oddanych w uzytkowa-
nie wieczyste i odzyskiwanie, przynajmniej w czesci, zainwe-
stowanych $rodkow,

- kontrole sposobu zagospodarowania gruntdw oddanych
w uzytkowanie wieczyste przez wiasciciela, czyli Skarb Pan-
stwa lub jednostki samorzadu terytorialnego.




Powrét Polski do paristw demokratycznych w 1990 r. roz-
poczat dyskusje o zasadnosci dalszego funkcjonowania tego pra-
wa. Jednak natozyt sie na to intensywny proces prywatyzacji mie-
nia paristwowego. Z dniem 5 grudnia 1990 r. zdecydowana wiek-
520$¢ publicznych terenéw przemystowych, handlowych i ustugo-
wych, a takze sporo mieszkaniowych, z mocy prawa zostata prze-
kazana réznym osobom prawnym i fizycznym w uzytkowanie wie-
czyste.

Byt to swoisty fundament éwczesnych przemian gospodar-
czych. Do tworzgcego sig rynku nieruchomosci trafito bardzo du-
20 teren6w, czesto w wysmienitych lokalizacjach.

Ciekawym jest to, ze prawo uzytkowania wieczystego i prawo
wtasnosci nieruchomosci byty i sg cenione niemalze na réwni. Do-
brym tego przyktadem jest to, ze bardzo rzadko kupujacy miesz-
kanie interesuje sie z jakim prawem do gruntu jest ono zwigzane.
Wykorzystuja to developerzy przy zakupie nieruchomosci, szcze-
gdlnie na przetargach publicznych, gdzie nabycie prawa do grun-
tu jest okreslone jako uzytkowanie wieczyste. Mimo ze pierwsza
opfata to 25% wartosci prawa wtasnosci, wylicytowane kwoty sg
takie, Ze optata ta przewyzsza warto$¢ wtasnosci. Konsekwencje
tego ponoszg nabywcy mieszkan, gdy ,zderzaja sie” z wysokoscia
corocznej opfaty za uzytkowanie wieczyste gruntu.

Wiasnie wysokos¢ tej optaty, a szczegdlnie niekiedy drastycz-
ne jej podnoszenie, stato sie gtéwnym powodem kolejnych propo-
zycji wyeliminowanie uzytkowania wieczystego z naszego syste-
mu prawnego.

Na podstawie mojego wieloletniego do$wiadczenia pracy
przy tych zagadnieniach w Urzedzie Miasta todzi moge stwier-
dzi¢, ze problem aktualizacji wysokosci optaty rocznej ma przyczy-
ne w ustawowej zmianie zasady jej okreslania. Otdz na poczatku
lat 90-tych mozna byto dokonywac jednej wyceny wielkosci tej
optaty dla grupy jednorodnych nieruchomosci, a nawet mozna by-
to tak ustalong opfate indywidualnie korygowaé, ze wzgledu
na zdefiniowane cechy jednostkowe. Szczegdlnie sprawdzato sie
to przy aktualizacji optat dia spétdzielni mieszkaniowych, ale takze
przy jednorodnej zabudowie willowej, szeregowej itp. Stosowane
przez nas rozwigzanie (mapa stref jednorodnego zagospodarowa-
nia) zostafo bardzo dobrze ocenione przez misje Banku Swiatowe-
go, ktéra w tym czasie zapoznawata sie z pracg samorzadu tery-
torialnego.

Jednak wspomniane wcze$niej zmiany ustawowe wprowadzity
konieczno$¢ indywidualnej wyceny dla kazdej nieruchomosci. To
niesamowicie podniosto koszty operaciji zmiany optat. Gdy wcze-
$niej dla catego miasta potrzebnych byto zaledwie kilkadziesiat wy-
cen, to po zmianie przepiséw wycen musiato byc tyle ile nierucho-
mosci z prawem uzytkowania wieczystego, a jest to liczba siega-
jaca kilkudziesieciu tysiecy. Tym samym trzeba byto zapewnié¢
w budzecie miasta wielokrotnie wiecej Srodkéw na wyceny, a takze
zwiekszy¢ liczbe urzednikow do obstugi catego procesu. Indywidu-
alizacja wycen spowodowata takze zdecydowany wzrost liczby po-

DORADCA RYNKU NIERUCHOMOSCI

stepowan wyjasniajacych i odwotawczych przed Samorzgdowym
Kolegium Odwotawczym oraz sgdami powszechnymi.

Projektowanie budzetu po stronie wydatkow jest zawsze proce-
sem bardzo ztozonym. Jednak generalnie przy wydatkach statych,
z ewentualnie niewielkimi zmianami, powiela sie ustalenia z lat po-
przednich. Opisana zmiana wymagata radykalnych podwyzek
kwot wydatkow, nie gwarantujgc znacznego wzrostu dochodéw
z optat za uzytkowanie wieczyste. Poza tym, ten wzrost w skali bu-
dzetu miasta, byt niewielki, a tym samym optacalnos¢ takich zmian
réwniez niewielka. W konsekwencji wzrost wydatkéw nie odpowia-
dat potrzebom. Ponadto, trwajgcy proces komunalizacji mienia
Skarbu Panistwa owocowat coraz wiekszg iloScig nieruchomosci
z prawem uzytkowania wieczystego, dla ktérych optaty byty czesto
nieaktualizowane od wielu lat. Trzeba wiec je byto objgé w pierw-
szej kolejnosci procesem aktualizacji opfaty. A to przektadato sie
na coraz wieksze opdznienia.

Taka sytuacja spowodowata, Ze aktualizacje optat dla konkret-
nej nieruchomosci byty coraz bardziej odlegte w czasie. Jednocze-
$nie ceny rynkowe caty czas rosty — dla niektorych rodzajow nie-
ruchomo$ci wrecz galopowaty. Te dwa naktadajgce sie procesy
doprowadzity do tego, ze nowe optaty byty niewspétmierne do do-
tychczasowych, co zwykle powodowato zrozumiaty, stanowczy
sprzeciw uzytkownikow wieczystych. Nic wiec dziwnego, e polity-
cy musieli zaja¢ sie tym problemem.

Powoddéw zamiaru likwidacji prawa uzytkowania wieczystego
jest znacznie wiecej. Chce zwrdci¢ uwage na jeszcze jeden, we-
dtug mnie bardzo wazny. Chodzi o nierozwigzany problem repry-
watyzacji.

Przeciez to prawo jest ustanawiane tylko na prawie wtasnosci
Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego. Ewentu-
alna reprywatyzacja uniemozliwia utrzymanie uzytkowania wieczy-
stego, gdyz kodeks cywilny nie daje takiej mozliwosci prawnej dia
gruntéw niepublicznych. Brak ustawowych rozstrzygnie¢ powodu-
je, ze sg coraz liczniejsze przyktady takich sytuacii.

Przy rozwazaniach dotyczacych dalszych loséw uzytkowania
wieczystego nalezy pamietac, ze jest to staty dochod jednostek
samorzadu terytorialnego. Czesto wykorzystywany jest on na ro-
zne ich inwestycje. Koniecznym jest wiec znalezienie rozwigzania
wychodzacego naprzeciw oczekiwaniom samorzadow.

Spodziewana likwidacja prawa uzytkowania wieczystego rodzi
pytanie, czy w jego miejsce nie powinno by¢ ustanowione inne
prawo. Niewykorzystywanych gruntdw publicznych jest jeszcze du-
20 i potrzebne jest takie prawo, ktdre daje mozliwos¢ ich zagospo-
darowania, ze $cisle okreslonymi gwarancjami dla obu stron umo-
wy. Pojawiaja sie rézne propozycje, wzorowane na dawnych pra-
wach lub obowigzujacych w innych parstwach. Do najczesciej wy-
mienianych nalezg — wtasno$¢ czasowa i prawo zabudowy, cho-
ciaz uzytkowanie wieczyste nadal ma wielu zwolennikéw. Ponad-
to istnieje pilna konieczno$¢ ustanowienia prawa potrzebnego
przy coraz czesciej budowanych podziemnych parkingach, tune-
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lach czy metrze - rozwigzaniem moze by¢ stosowane we Francii
prawo powierzchni.

Spraw systemu praw rzeczowych nie przesadza Traktat ustana-
wiajgcy Wspolnote Europejska. Jego Artykut 222 paristwom czton-
kowskim pozostawia swobode w tym zakresie.

Wybdr rozwigzania nalezy wiec do naszego Parlamentu, ale
wptyw na nie niewgtpliwie bedg miaty stanowiska prezentowane
przez rézne gremia prawnicze. Oby udato sie doj$¢ do spdjnego
i dobrego rozwigzania, nie wymagajacego kolejnych szybkich no-
welizacji. Szczegdlnie w obecnej sytuaciji, na pewno nie jest to ta-
twe. Mamy jednak przyktad rzeczowych dyskusji w Il RP i z tego
wzoru trzeba skorzystac.

Wojciech Dyakowski — mgr inz. geodeta, absolwent Poli-
techniki Warszawskiej oraz Studiéw Podyplomowych z za-
kresu Rynku Nieruchomosci Uniwersytetu Lodzkiego. Wie-
loletni dyrektor Wydziatu Geodezji i Gospodarki Nierucho-

t mosciami Urzedu Miasta Lodzi, ekspert Strony Samorza-
dowej Komisji Wspdlnej Rzadu i Samorzadu Terytorialnego w sprawach geo-
dezji i gospodarki nieruchomo$ciami. Wieloletni wyktadowca na Uniwersyte-
cie tddzkim (Wydziat Zarzgdzania oraz Wydziat Geografii i Nauk o Ziemi).
Cztonek Towarzystwa Urbanistow Polski. Odznaczony honorowg odznakg

LZastuzony dla Kultury Polskiej”.

Mieszkanie Plus. Nowe otwarcie

W strone mieszkania

Prawo do mieszkania jest w Polsce wartoscig konstytucyjna.
Art. 75 ust. 1 Konstytucji Rzeczpospolitej Polskiej zobowigzuje
witadze publiczne; rzad i wtadze samorzgdowe, do prowadzenia
polityki sprzyjajacej zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywa-
teli, a w szczegdlnosci do przeciwdziatania bezdomnosci, wspie-
rania rozwoju budownictwa socjalnego oraz wspierania dziatan
obywateli zmierzajgcych do uzyskania wtasnego mieszkania.
W Powszechnej Deklaracji Praw Cziowieka uchwalonej przez ONZ
w 1948 roku w art. 25 ust. 1 stwierdzono, ze kazdy cztowiek ma
prawo do stopy zyciowej zapewniajgcej zdrowie i dobrobyt jemu
oraz jego rodzinie, dach nad gtowg oraz, ze matka i dziecko majg
prawo do specjalnej opieki i pomocy. Art. 31 Europejskiej Karty
Spotecznej, zobowigzuje panstwa sygnatariuszy do zapewnienia
skutecznej realizacji prawa do mieszkania poprzez wspieranie do-
stepu do mieszkania na odpowiednim poziomie, zapobieganie
bezdomnosci i ograniczanie liczby bezdomnych, a docelowo — wy-
eliminowanie zjawiska bezdomno$ci, wzrost dostepnos$ci docho-
dowej mieszkan poprzez dziatania majace na celu ograniczenie
wydatkdw z nimi zwigzanych. | chociaz mieszkalnictwo nie jest
przedmiotem formalnych kompetencji Unii Europejskiej to integra-
cja europejska wptywa w znacznym stopniu na polityki mieszka-
niowe krajow cztonkowskich. Zgodnie z art. 11-94 ust. 3 Traktatu
ustanawiajgcego Konstytucje dla Europy: w celu przeciwdziatania
wykluczeniu spotecznemu i biedzie Unia uznaje i przestrzega pra-
wa do pomocy spotecznej i pomocy mieszkaniowej dla zapewnie-
nia, zgodnie z zasadami ustanowionymi w prawie Unii oraz usta-
wodawstwach i praktykach krajowych, godnej egzystencji wszyst-
kim osobom pozbawionym wystarczajacych $rodkéw. Do miesz-
kalnictwa odnoszg sie dwa sposrdd pieciu punktéw strategii Euro-
pa 2020 (10-letnia strategia Unii Europejskiej na rzecz zatrudnie-
nia i wzrostu gospodarczego. Zapoczatkowano jg w 2010 roku
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w celu stworzenia warunkdw dla inteligentnego i zréwnowazone-
go wzrostu gospodarczego poprzez realizacje gtownych celow,
ktére UE ma osiggng¢ do 2020 roku. Obejmujg one zréwnowazo-
ne wykorzystanie energii, ograniczenie emisji gazéw cieplarnia-
nych, wzrost wykorzystania odnawialnych Zrédet energii i wzrost
efektywnosci energetycznej, zatrudnienie, badania naukowe i roz-
woj, klimat i energie, edukacie, integracje spoteczna i walke z ubé-
stwem wykluczeniem spofecznym.

W polskim systemie prawnym sprawy mieszkaniowe regulowa-
ne sg w ustawach szczegdétowych; w ustawie z dnia 8 marca 1990
roku 0 samorzgdzie gminnym oraz w ustawie z dnia 21 czerw-
ca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i zmianie Kodeksu Cywilnego, zaspokajanie potrzeb miesz-
kaniowych wspéinoty samorzadowej jest delegowane do gmin ja-
ko jedno z zadan wiasnych.

Gminy majg — na zasadach i w przypadkach przewidzianych
w ustawie — zapewniaé lokale socjalne i lokale zamienne, a takze
zaspokajaé potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domowych o ni-
skich dochodach. Na te dziatania gmina moze otrzymywac¢ dota-
cje z budzetu paristwa.

Cele polityki panstwa. Likwidacja deficytéw ilosciowych
w segmencie lokali socjalnych i mieszkar przeznaczonych dla
0s6b wymagajacych innej spotecznej pomocy mieszkaniowej,
wprowadzenie efektywnych form podazy mieszkar dostepnych ce-
nowo w segmencie mieszkar na wynajem oraz budownictwie wia-
snym, eliminacja podstawowych ryzyk zwigzanych z rozwojem
prywatnego budownictwa mieszkar na wynajem, obnizenie kosz-
téw budowy mieszkar i racjonalizacja przestrzenno-funkcjonalna
nowych zasobdw mieszkalnych poprzez stworzenie odpowiednie-
go zasobu uzbrojonych gruntéw pod budownictwo mieszkaniowe,
likwidacja luki remontowej, ograniczenie zapotrzebowania na ener-
gie w sektorze mieszkaniowym, racjonalizacja zasad gospodaro-




wania publicznym zasobem mieszkaniowym oraz zasobami Towa-
rzystw Budownictwa Spotecznego.

Koncepcja programu Mieszkanie Plus

Narodowy Program Mieszkaniowy stanowi kompleksowy pro-
jekt adresowany do wszystkich Polakéw borykajgcych sie z bra-
kiem samodzielnego mieszkania, zwtaszcza korzystac z niego be-
da rodziny, osoby myslace o zatozeniu rodziny oraz osoby samot-
ne, bez wzgledu na wiek. Program sktada sie z dziatan regulacyj-
nych i finansowych, przewidujgcych wsparcie z budzetu panstwa
dla rodzin o niskich lub dochodach $rednich. Prawng podstawa
wsparcia sektora mieszkalnictwa czynszowego jest zapis art. 27
ust. 2 ustawy z dnia 9 pazdziernika 2015 roku o rewitalizacji,
w ktorym stwierdza sie jakie warunki musi spetnia¢ spoteczne bu-
downictwo aby korzysta¢ z pomocy publicznej czyli tam gdzie do-
step do lokali mieszkalnych odbywa sie na zasadach nierynko-
wych na podstawie kryteriéw okreslonych przez organy wtadzy pu-
blicznej i na etapie budowy, przebudowy lub uzytkowania budyn-
kéw podmioty realizujgce inwestycje korzystaja ze wsparcia $rod-
kéw publicznych, a realizujg je podmioty, ktérych gtéwnym celem
dziafania nie jest osiagniecie zysku. Przedsiewziecia mieszkanio-
we stanowig cel publiczny w m.in. w Specjalnych Strefach Rewita-
lizacji ustanawianych fakultatywnie przez gminy prowadzace gmin-
ne programy rewitalizacji. Donatorami programu sg: Narodowy
Fundusz Mieszkaniowy, $rodki budzetu, Narodowy Fundusz
Ochrony Srodowiska | Gospodarki Wodnej, celowe fundusze eu-
ropejskie, $rodki prywatne, fundusze inwestycyjne finansujace bu-
dowe nowych mieszkan. Celem podjetych dziatan bedzie zwigk-
szenie dostepu do mieszkan dla 0séb o dochodach uniemozliwia-
jacych ich nabycie lub wynajecie po cenach komercyjnych, zwiek-
szenie podazy mieszkan o niskim czynszu, obnizenie kosztéw bu-
dowy mieszkan, w szczegdlnosci przez wykorzystanie gruntéw pu-
blicznych pod budownictwo mieszkaniowe oraz optymalnych tech-
nologii i projektdw architektonicznych, zachecanie do systematycz-
nego oszczedzania na cele mieszkaniowe, utatwienie podmiotom
instytucjonalnym inwestowania na rynku mieszkar na wynajem.
Poza tym zwigkszy sie mozliwos$¢ zaspokojenia potrzeb mieszka-
niowych 0s6b zagrozonych wykluczeniem spotecznym (ze wzgle-
du na niskie dochody lub szczegdlnie trudng sytuacje zyciows),
utatwi sie wypetnianie ustawowych powinnosci gmin w zakresie
dostarczania mieszkan dla najubozszych, nastgpi rozwdj miesz-
kalnictwa wspomaganego, chronionego (noclegownie i schroniska
dla bezdomnych), a dla uwypuklenia wrazliwego i drazliwego za-
razem watku w polityce mieszkaniowej dostrzeze sie potrzeby
grup o specjalnych potrzebach mieszkaniowych, osob starszych
i niepetnosprawnych, znajdujacym sie przejsciowo w trudnej sytu-
acji (np. w przypadku braku mozliwosci ptacenia czynszu lub spta-
ty rat kredytu hipotecznego). Zmniejszy sie liczba oczekujgcych
na najem mieszkania gminnego i poprawi sie stan techniczny za-
sobow mieszkaniowych, zwiekszy efektywnos$¢ energetyczna,
zwiekszy sie racjonalizacja zasad zarzgdzania budynkami i loka-
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lami mieszkalnymi zasobu publicznego przy wspieraniu inwestycji
termomodernizacyjnych i remontowych, w tym podejmowanych
w ramach rewitalizacji obszaréw zdegradowanych. Przys$pieszeniu
ulegnie budowa infrastruktury technicznej towarzyszacej budow-
nictwu mieszkaniowemu. Dzieki temu zwiekszy sie liczba miesz-
kan przypadajgcych na 1000 mieszkacéw — do 2030 r. liczba
mieszkan przypadajaca na 1 tys. mieszkaricow powinna osiagnac¢
$rednig Unii Europejskiej, co oznacza wzrost z 363 do 435 miesz-
kan na 1000 osdb i zmniejszy zarazem liczba 0séb mieszkajacych
w warunkach substandardowych — do 2030 r. liczba 0séb miesz-
kajgcych w warunkach substandardowych (niski stan techniczny
budynku, brak podstawowych instalacji technicznych lub przelud-
nienie) powinna spas¢ z ok. 5,3 do ok. 3,3 min 0sdb, tj. o ok. 2
min osob.

Filary Narodowego Programu Mieszkaniowego

Mieszkanie dostepne. Dostepne mieszkania na wynajem
z opcjg dochodzenia do wtasnosci, powstajgce m.in. na gruntach
Skarbu Paistwa. Powstang tarisze mieszkania na wynajem z mo-
Zliwoécig nabycia do nich prawa wtasnosci. Sredni czynsz (bez
uwzglednienia kosztéw eksploatacji oraz mediéw) w mieszkaniu
na wynajem wyniesie od 10 do 20 zt za metr kwadratowy, czyli be-
da to lokale dostepne cenowo. W opcji najmu z docelowym wyku-
pem mieszkania stawka czynszu ma wynie$¢ ok. 12 — 24 zt
za metr kwadratowy. Preferowane bedg rodziny wielodzietne i ro-
dziny o niskich dochodach, ale prawo ubiegania sie 0 najem beda
mieli wszyscy obywatele. Operacyjne prowadzenie inwestycji oraz
zarzgdzanie wybudowanym zasobem bedzie zadaniem Narodo-
wego Operatora Mieszkaniowego. Obecnie pilotazowo te funkcje
petni Bank Gospodarstwa Krajowego, wykorzystujgcy swoje struk-
tury (spétka BGK Nieruchomosci, Fundusz Inwestycyjny Zamknie-
ty). Rozwigzanie to bedzie dodatkowo sprzyja¢ zwigkszeniu mo-
bilno$ci spoteczenstwa, w tym takze na rynku pracy.

Zwiekszenie wsparcia dla spotecznego budownictwa czyn-
szowego. Program wspieraé bedzie spoteczne budownictwo
czynszowe w formule budowy mieszkan na wynajem o niskich
czynszach. Samorzady bedg mogty wnioskowaé o dofinansowa-
nie 35 — 55% kosztéw budowy mieszkar komunalnych i chronio-
nych oraz noclegowni i schronisk dla bezdomnych. Przewidziano
réwniez wsparcie budownictwa spotecznych mieszkan czynszo-
wych, budowanych przez spétdzielnie mieszkaniowe, towarzystwa
budownictwa spotecznego lub inne podmioty. Nowym instrumen-
tem wsparcia bedzie dotacja dla gmin (20% kosztow inwestyciji),
ktére wspdlinie z inwestorami beda budowaty mieszkania o niskim
czynszu przeznaczonym dla okreslonej (m. in. kryteriami docho-
dowymi) grupy 0séb. Czynsz za wynajem takiego mieszkania nie
bedzie wyzszy niz 4% warto$ci odtworzeniowej. Beda to mieszka-
nia dla mniej zamoznych rodzin lub oséb mtodych, chcacych zato-
zy6 rodzine oraz 0s6b opuszczajacych lokale komunalne. Spétki
gminne oraz spotdzielnie mieszkaniowe i towarzystwa budownic-
twa spotecznego, bedg mogty ubiega¢ sie o preferencyjne kredy-

5

1




DORADCA RYNKU NIERUCHOMOSCI

ty w Banku Gospodarstwa Krajowego — z doptata budzetowa
- na budowe spotecznych mieszkan czynszowych lub spétdziel-
czych lokatorskich. W tym przypadku czynsz nie bedzie wyzszy
niz 5% wartosci odtworzeniowej.

Systematyczne oszczedzanie na cele mieszkaniowe.
Wsparcie 0szczedzania na cele mieszkaniowe w ramach Indywi-
dulanych Kont Mieszkaniowych (IKM). Program stwarza mozli-
wos¢ oszczedzania — na zakup, budowe oraz remont mieszkania
lub domu jednorodzinnego — na tzw. subkontach mieszkaniowych:
Indywidualnych Kontach Mieszkaniowych. Srodki maja by¢ groma-
dzone na IKM, zatozonych w bankach i spétdzielczych kasach
oszczednosciowo-kredytowych. Oszczednodci bedg zwolnienie
z podatku dochodowego od zyskdw kapitatowych. Niektdre cele
mieszkaniowe beda wspierane premig wyptacang z budzetu pan-
stwa, ktorej wysokos¢ bedzie zaleze¢ m.in. od wielkoSci rodziny.

Stabilne i efektywne finansowanie. Narodowy Fundusz
Mieszkaniowy (NFM) bedzie wykorzystywat grunty nalezgce
do Skarbu Parstwa pod budowe mieszkar na wynajem, co zwiek-
szy ich dostepnos¢. Bedzie petnit funkcje ,banku ziemi”, wykorzy-
stywanej do realizacji budownictwa mieszkaniowego. Grunty be-
dace w posiadaniu NFM bedg przekazywane pod budowe miesz-
kan na wynajem, w tym z opcjg dochodzenia do wtasnosci, Naro-
dowemu Operatorowi Mieszkaniowemu i innym podmiotom o sta-
tusie operatoréw mieszkaniowych (np. przez wniesienie gruntow
do funduszu inwestycyjnego w zamian za objecie przez NFM cer-
tyfikatow inwestycyjnych).

Mieszkania: nowoczesne, oszczedne i bezpieczne. Przewi-
dziano instrumenty prowadzgce do poprawy standardu technicz-
nego istniejacych zasobdw mieszkaniowych, a tym samym polep-
szenia warunkow mieszkaniowych. Ze $rodkow krajowych i fundu-
szy europejskich wspierane bedg inwestycje remontowe i termo-
modernizacyjne. Kontynuowane bedzie wsparcie procesow rewi-
talizacyjnych na obszarach zdegradowanych. Zatozono tez wspar-
cie tworzenia infrastruktury technicznej towarzyszacej budownic-
twu mieszkaniowemu.

Gwarancje prawne. Przewidziano m.in. regulacje dotyczace
funkcjonowania rynku mieszkan na wynajem i organizacji procesu
inwestycyjno-budowlanego, a takze funkcjonowania spétdzielni
mieszkaniowych, gmin i towarzystw budownictwa spotecznego
w celu utatwienia budowy mieszkan i gospodarowania wybudowa-
nym zasobem. Podstawowym dziataniem bedzie przygotowanie
nowego Kodeksu urbanistyczno-budowlanego. Zmienione zosta-
ng regulacje okreslajgce zasady funkcjonowania rynku najmu.
Przewidziano racjonalizacje zasad gospodarowania zasobem
mieszkan komunalnych. Zatozono rozwdj spétdzielczosci mieszka-
niowej w segmencie dostepnych mieszkan. Przygotowana zosta-
nie nowelizacja ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych.

Wazng przestankg jest ustalenie zasad kwalifikowania i przeka-
zywania nieruchomosci stanowigcych wtasnosé Skarbu Pafstwa
na cele wspierania budownictwa mieszkaniowego do Narodowe-

go Funduszu Mieszkaniowego przez podmioty, ktére dotychczas
gospodarujg tym zasobem w imieniu Skarbu Pafistwa (starostowie
lub prezydenci miast na prawach powiatu, Agencja Nieruchomo-
$ci Rolnych, Agencja Mienia Wojskowego. Nieruchomosci wyko-
rzystywane przez Fundusz na realizacje jego dziatan bedg prze-
kazywane na rynek mieszkaniowy na zasadach komercyjnych,
uwzgledniajgcych rynkowg wycene tych nieruchomosci a nastep-
nie wykorzystywane bezposrednio pod zabudowe mieszkaniowa,
jako wktad w inwestycjach w papiery wartosciowe podejmowanych
w celu zwiekszenia poziomu finansowania inwestycji mieszkanio-
wych, w ramach obrotu (sprzedaz, dzierzawa, najem, zamiana,
uzyczenie) przyczyniajgcego sie do uzyskania przychodéw Fundu-
szu, ktére nastepnie beda wykorzystywane do realizacji jego za-
dan zwigzanych np. z dofinansowaniem celéw mieszkaniowych
okreslonych w ustawie i innych ustawach okreslajgcych instrumen-
ty polityki mieszkaniowej pafistwa. W przypadku bezposredniego
wykorzystania posiadanych nieruchomosci na realizacje budow-
nictwa mieszkaniowego nieruchomosci bedg spetnia¢ warunki
(techniczne, ekonomiczne, lokalizacyjne) uzasadniajgce wykorzy-
stanie ich na cele zabudowy mieszkaniowej, bedg zbywane
w otwartym przetargu, a o ich nabycie bedg sie mogty ubiegaé
wszystkie podmioty realizujgce mieszkania na wynajem, ktére zo-
bowigzg sie do stosowania okreslonych w ustawie kryteriéw pierw-
szenhstwa ubiegania sie 0 najem (w przypadku gdy liczba poten-
cjalnych najemcdw bedzie wyzsza niz liczba dostepnych miesz-
kan). W przypadku inwestycji w papiery warto$ciowe, ich celem
bedzie wzrost przysztych aktywéw Funduszu i zwigkszenie pozio-
mu finansowania inwestycji mieszkaniowych w segmencie miesz-
kan na wynajem. Podstawowa formg aktywno$ci inwestycyjnej
moze byé nabywanie certyfikatow inwestycyjnych emitowanych
przez fundusze inwestycyjne zamkniete. Taka dziatalnos¢ jest
zgodna z pilotazowym modelem organizacji inwestycji mieszkanio-
wych w ramach pakietu ,Mieszkanie+” realizowanym z wykorzy-
staniem struktur Banku Gospodarstwa Krajowego (dziatanie D, in-
strument 2 Narodowego Programu Mieszkaniowego), docelowym
modelem finansowania strategicznych celéw rozwojowych okreslo-
nych w projekcie ,Strategii na rzecz Odpowiedzialnego Rozwoju”,
wykorzystujacych Polski Fundusz Rozwoju jako podmiot zarzgdza-
jacy funduszami inwestycyjnymi zamknietymi inwestujgcymi
w okreslone wazne z punktu widzenia rozwoju kraju dziedziny,
w tym réwniez w mieszkalnictwo. Pozostate nieruchomosci Skar-
bu Panstwa, ktdrych wykorzystanie na cele mieszkaniowe nie jest
racjonalne z punktu widzenia technicznego, ekonomicznego czy
lokalizacyjnego, bedg wykorzystywane do zasilenia Funduszu, kt6-
ry bedzie prowadzit obrét tymi nieruchomos$ciami na zasadach
rynkowych. Przychody uzyskane z obrotu nieruchomosciami,
w tym réwniez ich inwestowania w papiery wartosciowe, bedg wy-
korzystywane na pokrycie kosztéw dziatania Funduszu i realizacji
jego ustawowych zadan. Nadwyzki finansowe bedg mogty by¢ wy-
korzystywane dla realizacji innych celéw polityki mieszkaniowej




panstwa czyli dofinansowanie budownictwa komunalnego i spo-
tecznego realizowanego w ramach programéw finansowanych
z Funduszu Doptat, dofinansowanie dziatari termomodernizacyj-
nych i remontowych realizowanych w ramach programu finanso-
wanego z Funduszu Termomodernizacji i Remontéw. Dotacja
z budzetu panstwa do dziatalnosci statutowej Narodowego Fundu-
szu Mieszkaniowego jest mozliwa tylko w pierwszym roku jego
funkcjonowania i postuzy zorganizowaniu jego dziatalnosci do cza-
su osiagniecia przychoddéw wystarczajacych do pokrycia kosztow.
Budzet paristwa na 2017 r. okresla rezerwe celowg w wysoko-
§ci 200 min zt. Program Mieszkanie Plus przewiduje powstanie ta-
nich mieszkan na wynajem z mozliwo$cig nabycia do nich prawa
whasno$ci przy przewidywanym czynszu, bez uwzglednienia kosz-
téw eksploataciji oraz medidw, na poziomie 10 — 20 zt za m2.

Inne funkcje NFM. Fundusz prowadzit bedzie dziatania anali-
tyczne w zakresie mieszkalnictwa, gospodarki nieruchomosciami,
budownictwa oraz planowania i zagospodarowania przestrzenne-
go, stuzace np. okresleniu we wspétpracy z jednostkami samorza-
du terytorialnego i innymi podmiotami zajmujgcymi sie sytuacjg
mieszkaniowa potrzeb mieszkaniowych w poszczegéinych regio-
nach, co umozliwi np. planowanie dziatari zwigzanych ze zbroje-
niem i przekazywaniem nieruchomosci, dziatania popularyzujgce
innowacyjne rozwigzania we wczesniej wspomnianym zakresie,
stuzgce rozwojowi zroznicowanych form budownictwa mieszkanio-
wego dostepnego dla gospodarstw domowych o réznym stopniu
zamozno$ci oraz wspierat innowacyjne dziatania mieszkaniowe
w celu ich operacyjnego i merytorycznego przetestowania i ewen-
tualnego p6zniejszego witaczenia do systemu prawnego. Istotng
grupe dziatart mogtoby stanowi¢ ponadto promowanie innowacyj-
nych rozwigzan technicznych i projektowych np. w zakresie archi-
tektury i zagospodarowania przestrzennego. Rozwigzania takie
mogtyby by¢ nastepnie udostepniane zainteresowanym samorza-
dom gminnym i innym inwestorom w celu optymalizacji w zakresie
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych
wymagajgcego wsparcia ze strony pafistwa decyzji podejmowa-
nych przez inwestoréw prywatnych i jednostki samorzadu teryto-
rialnego dotyczacych lokalizacji inwestycji mieszkaniowych
(zwfaszcza budowy mieszkan na wynajem) na terenach, gdzie ist-
nieje zapotrzebowanie na mieszkania. Pozwolityby réwniez
na ograniczanie np. obcigzen finansowych z tytutu uzytkowania
mieszkan przez najemcow.

Patronat i ewaluacja programu. Projekt przewiduje powotanie
Krajowej Rady Mieszkaniowej jako organu doradczo-oceniajgce-
go przy premierze w sktad ktdrej wejdg eksperci specjalizujacy sie
w tematyce mieszkaniowej, w tym osoby wyznaczone przez insty-
tucje pozarzadowe. Jej zadaniem bedzie ocena rocznej informacii
o stanie realizacji dziatari w ramach programu, a takze przedsta-
wianie analiz i opinii zwigzanych z politykg mieszkaniowg parstwa
oraz rekomendowanie zmian programowych i legislacyjnych zwig-
zanych z wykonywaniem programu.
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Pozadane skutki wdrozenia programu
1. Nieruchomosci stuzace realizacji programu inwestycji mieszka-

niowej z zatozenia sg racjonalne ze wzgledéw ekonomicznych
i technicznych i stanowig przedmiot zabudowy mieszkaniowej
na terenach przeznaczonych w dokumentach planistycznych
pod zabudowe mieszkaniowa, posiadajg dostep do infrastruktu-
ry technicznej oraz posiadajg cechy strukturalne pod katem
wielkosci, ksztattu dziatki umozliwiajacych jej zabudowe budyn-
kami mieszkalnymi.

2. Nastapi zwiekszenie podazy dostepnych nieruchomosci pod bu-
downictwo mieszkaniowe.

3. Radykalnie zostanie obnizona cena finalna mieszkania.

4. Poszerzona bedzie ilos¢ Sciezek dojscia do samodzielnego dys-
ponowania badz wiasnosci mieszkania.

5. Pogtebieniu ulegnie dbatos¢ i wtasciwe gospodarowanie nieru-
chomosciami i uczynienia z nich typowych czynnikéw produkcii.
Fundusz jako wtasciciel zasobu nabywa prawo do wnioskowa-
nia o podjecie uchwaty dotyczacej miejscowego planu zagospo-
darowania przestrzennego, dysponuje nieruchomosciami prze-
znaczonymi bezposrednio na realizacje inwestycji mieszkanio-
wych, przeprowadza kontrole wykorzystania nieruchomosci
przekazanych bezposrednio na realizacje inwestycji mieszkanio-
wych, dysponuje nieruchomosciami przeznaczonymi na finan-
sowanie celéw mieszkaniowych, przekazuje nieruchomosci
na realizacje mieszkan chronionych, noclegowni i doméw dla
bezdomnych oraz infrastruktury technicznej i spoteczne;.

6. Przy obecnym zapotrzebowaniu na publiczne zasoby czynszo-
we w ilodci 220-260 tys. mieszkan, w tym w sektorze mieszkar
spofecznych (TBS) 100-120 tys, w sektorze mieszkan komunal-
nych 60-70 tys., w sektorze mieszkan socjalnych: 60-70 tys.
moZliwe bedzie réwnolegle do rezultatéw innych form budownic-
twa mieszkaniowego osiggniecie nadwyzki podazowej w per-
spektywie kolejnych lat.

Projekt ustawy dopuszcza ponadto mozliwos¢ przekazania
gruntéw samorzadom gminnych oraz — w okre$lonych przypad-
kach — organizacjom pozytku publicznego w zwigzku z realizacjg
budownictwa komunalnego i chronionego. Ponadto nieruchomosci
beda mogty by¢ przekazane jednostkom samorzadu terytorialne-
go lub ich zwigzkom na realizacje obiektow infrastruktury technicz-
nej lub spotecznej. Powotanie Krajowej Rady Mieszkaniowej — or-
ganu doradczo-oceniajgcego przy premierze. Wejdg do niej eks-
perci specjalizujgcy sie w tematyce mieszkaniowej, w tym osoby
wyznaczone przez instytucje pozarzgdowe. Jej zadaniem bedzie
ocena rocznej informacji o stanie realizacji dziatat w ramach pro-
gramu, a takze przedstawianie analiz i opinii zwigzanych z polity-
kg mieszkaniowg paristwa oraz rekomendowanie zmian programo-
wych i legislacyjnych zwigzanych z wykonywaniem programu.

Narodowy Fundusz Mieszkaniowy instytucja publiczng

Narodowy Fundusz Mieszkaniowy bedzie instytucjg pafistwowg
— zaktada projekt ustawy przygotowany przez Ministerstwo Infra-
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struktury i Budownictwa (MIB). To oznacza, ze jego zadtuzenie be-
dzie powiekszato dtug publiczny. NFM to jedna z najwazniejszych
instytucji w rzadowym planie ,Mieszkanie plus” zaktadajacym roz-
woj budownictwa czynszowego na wynajem. W program ten Skarb
Parstwa ma zaangazowaé swoje nieruchomosci, a dysponowac
nimi ma wiasnie fundusz, ktérego dodatkowym zadaniem bedzie
pozyskiwanie finansowania. Tu pojawia sie problem: zgodnie
z projektem ustawy o NFM i przekazywaniu nieruchomosci Skar-
bu Paristwa na cele budownictwa mieszkaniowego, przygotowa-
nym przez MIB, fundusz ma by¢ paristwowg osobg prawng, a je-
go finanse zalicza¢ sie do sektora finanséw publicznych. To ozna-
cza, ze wszystkie obligacje, jakie wyemituje, i kredyty, ktdre zacia-
gnie, beda powiekszaty pafistwowy dtug publiczny. Opisywane
rozwigzanie nie zachwyci Ministerstwa Finanséw. Przy jego zasto-
sowaniu przyrost dtugu publicznego mogtoy wymkna¢ sie spod
kontroli. W tym roku dtug w relacji do PKB, liczac go unijng meto-
da, wyniesie ok. 53,7proc. PKB. W przysztym roku ma wzrosna¢
— wedtug prognoz Ministerstwa Finanséw — do ok. 55 proc. PKB.
Wedtug projektu ustawy fundusz ma by¢ rozliczany finansowo
przez Ministerstwo Finansow — ale to Ministerstwo Infrastruktury
i Budownictwa bedzie miato decydujgcy wptyw na obsadzenie je-
go wtadz. W szescioosobowej radzie nadzorczej miatby mie¢ az
trzech przedstawicieli, natomiast ministerstwa finanséw i rozwoju
- po jednym. Méwigc inaczej, resort finanséw nie miatby dosta-
tecznie duzej kontroli na etapie podejmowania decyzji przez fun-
dusz, a jej brak mogtby skutkowaé zwiekszeniem zadtuzenia.
Z drugiej strony zaliczenie NFM do sektora finanséw publicznych
moze sie przydac, jesli fundusz bedzie zasilany dotacjami z bu-
dzetu, bo nie powiekszy to deficytu sektora finanséw publicznych.
A zgodnie z projektem ustawy, NFM mdgtby by¢ dotowany z bu-
dzetu nie tylko na finansowanie bezpos$rednich zadan (czyli reali-
zowanie programu ,Mieszkanie plus”), ale tez na pokrycie bieza-
cych wydatkéw. Gdyby NFM byt poza sektorem, kazda taka dota-
cja zwiekszataby deficyt na zasadzie podobnej, jak zwieksza go
transfer z budzetu do OFE. Niezalezenie od przyjetej formuty
prawnej w polskiej ustawie i tak ostatecznie o zaliczeniu - bgdz
nie — funduszu do sektora finanséw wedtug unijnej metodologii be-
dzie decydowaé zaangazowanie Skarbu Parfistwa w funkcjonowa-
nie funduszu. Podobnie jak to jest ze spétkg PKP PLK, ktérg Eu-
rostat zaliczyt do sektora finanséw przed dwoma laty. Nie nalezy
rozpatrywac sprawy tylko przez pryzmat jednego czynnika, jakim
jest zadtuzanie funduszu. Bo jesli dzieki ,Mieszkaniu plus” uda sie
np. przenie$¢ zasoby pracy z regiondw, gdzie jest jej nadpodaz,
do takich, w ktérych jest na nie popyt, korzysci moga zniwelowaé
ten koszt. Jakie korzysci? Na przyktad w postaci mniejszych zasit-
kéw dla bezrobotnych. Narodowy Fundusz Mieszkaniowy w wersji
proponowanej przez resort infrastruktury miatby byé duzg pan-
stwowg instytucjg wykonujaca faktycznie polityke mieszkaniowa
panstwa. Odpowiadatby nie tylko za organizowanie budownictwa
na wynajem za po$rednictwem innych firm, ale takze za systemy

doptat np. do budownictwa socjalnego, preferencyjnych kredytow
mieszkaniowych czy wktadéw mieszkaniowych oraz za dopfaty do-
tyczace termomodernizacji czy remontdw. Mogtby przeznaczaé
wtasne $rodki na dziatania promocyjne i analityczne w dziedzinie
mieszkalnictwa. Dostatby duze uprawnienia: starostowie i szefowie
Agencji Nieruchomosci Rolnych Skarbu Paristwa oraz Agencii
Mienia Wojskowego mieliby wydawaé mu nieruchomoéci z ich za-
sobdw. Fundusz mogtby takze nabywac udziaty w spétkach i spét-
dzielniach mieszkaniowych. Morawieckiego i Adamczyka rézni po-
glad na temat tego, jak miatby dziata¢ fundusz. Jak wynika z na-
szych informacji, pierwszy nie chce rzadowej agencii, jak zaktada
koncepcja resortu infrastruktury, wolatby fundusz inwestycyjny
dziafajacy na rynkowych zasadach poza sektorem finanséw pu-
blicznych. To miatoby pozwoli¢ nie tylko zarzagdza¢ powierzonym
mieniem Skarbu Panistwa, ale takze $ciggaé kapitat prywatny i za-
checac go do inwestowania. Bo jesli dziatania majgce na celu li-
kwidacje deficytu mieszkan, ktory wynosi blisko 900 tys. mieszkan,
majg sie powies¢, to potrzeba na to ok. 200 mld zt. To nie sg pie-
nigdze, ktére wygeneruje budzet. Dodatkowo w takiej formie fun-
dusz nie wptywatby na wyniki sektora finanséw publicznych. NFM
musi by¢ Scile kontrolowany przez rzad.

Zalety nowego programu dla gmin

Pozytywnym przejawem programu z punktu widzenia gmin,
jest zapowiedz utatwionego finansowania budownictwa komunal-
nego z dotacji i preferencyjnego kredytu. Z zapowiedzi wynika, ze
przy spetnieniu okreslonych warunkéw, dotacja moze pokry¢ na-
wet 75% kosztéw budowy mieszkan komunalnych, a pozostata
cze$¢ moze byc¢ sfinansowana z preferencyjnego kredytu w BGK.

Program zakfada systemowe odej$cie od wspierania budowy
mieszkan socjalnych, zaktadajac ze gminy posiadajg w swoich za-
sobach lokale o obnizonym standardzie, ktére moga by¢ adapto-
wane na ten cel. Oznacza to odstgpienie od priorytetu dla miesz-
kan socjalnych, ktére jak dotychczas, podlegaja najwiekszej de-
gradacji przez ich najemcow.

Przewiduije sie tez oczekiwang przez gminy zmiane w ustawie
0 ochronie praw lokatoréw dajgcg mozliwo$¢ zawierania nowych
umdw najmu na czas okreslony, co ma da¢ mozliwos¢ weryfikacji
uprawnien do obnizonego czynszu najmu, a w przypadku nie spet-
niania tych warunkéw — mozliwo$¢ wprowadzenie do umowy naj-
mu czynszu rynkowego.

Zagrozenia dla gmin

Budowa pierwszych mieszkan ma ruszy¢ w 2018 r. Rzad nie
ujawnit jednak na razie ani kosztdw programu, ani zrédet jego fi-
nansowania. Wedtug opinii ekspertéw z branzy developerskiej
udziat gruntu w cenie 1 m2 jest szacowany od 10 do 20 %. Odli-
czajac ten koszt oraz marze dewelopera, wg szacunkow eksper-
téw mozna zblizy¢ sie do granicy 3 tys. zt za m2, ale wskazywana
w czasie konferencji kwota zblizona do 2,6 tys. zt dotyczy prawdo-
podobnie kosztéw budowy samego budynku, bez infrastruktury to-
warzyszacej, jak: chodniki, place zabaw, zagospodarowanie




i o$wietlenie terenu itp. Moze to przetozy¢ sie na zwigkszenie za-
dan w tym zakresie wobec gmin.

Na prawie 2,5 tys. gmin w Polsce, istniejg takie, w ktorych nie
ma w ogdle gruntéw Skarbu Paristwa. Na gminy zostanie natozo-
na presja do wydzielenia parceli pod budowe takich mieszkan.
W duzych miastach, zasoby gruntéw Skarbu Paristwa potozone sg
z dala od centrow. Atrakcyjniej potozone parcele zostaty juz zago-
spodarowane w sposob komercyjny, jak np. inwestycja Garnizon
w Gdansku. Wieksza ilo$¢ gruntéw wnoszonych aportem do NFM
znajdowac sie wiec bedzie poza centrami miast, dostepnosé ko-
munikacyjna sprawi, ze mieszkancy bedg chcieli tam mieszkaé
i dojezdzac do pracy? NFM nie bedzie zasilany z budzetu pan-
stwa, a $rodki na realizacje programu rzad weZmie ,w oparciu
o nieruchomosci panstwa, ...swoisty bank ziemski, jakim bedzie
NFM bedzie generowat $rodki finansowe na realizacje tego pro-
gramu, operujac na nieruchomosciach”. Koszt budowy mieszkari
bedzie niski co przy relatywnie niskim czynszu nie bedzie genero-
waé przychoddw zapewniajgcych rentownos¢ inwestycji w okreslo-
nym czasie. Przy zatozeniu zwigkszonego czynszu o 20%, nawet
od maksymalnej stawki 20 zt za m2, za mieszkanie o pow. 50 m2,
po 30 latach wpfat uzbiera si¢ zaledwie 72 tys. zt. Czy wraz
z wptatami czynszu podstawowego w tym czasie, kwota ta do-
mknie rentowno$¢ kosztéw wybudowania mieszkania (min. 150
tys. zt) i jego eksploatacji? Pierwsze mieszkania mogg powstaé
w 2018 roku. Jesli juz owe mieszkania powstang, to jest pytanie
o standard budynkoéw i wyposazenia mieszkan. Mieszkania te mu-
szg by¢ oddawane do uzytku w standardzie ,pod klucz”, czyli zdat-
nym do zasiedlenia od zaraz. Czy wigc pogor za niskimi kosztami
budowy nie sprawi, ze bedzie to standard nie odpowiadajacy
obecnym standardom budynkéw (np. brak windy) i czy w mieszka-
niach tych w przysztosci kto$ chciat bedzie mieszkac?

Ewentualne roszczenia mieszkaricéw wynikajace z niedoma-
gan programu beda kierowane do gmin, jako podmiotéw najbli-
zszych mieszkaricom i odpowiedzialnych na polityke mieszkanio-
wa. Projekt ustawy o Narodowym Funduszu Mieszkaniowym
i przekazywaniu nieruchomosci Skarbu Paristwa na cele mieszka-
niowe trafit do konsultacji publicznych i uzgodnier miedzyresorto-
wych. Kierowany dzi$ do konsultacji projekt jest wypetieniem zo-
bowigzania zawartego w Narodowym Programie Mieszkaniowym.
Ustawa umozliwi wykorzystanie gruntéw Skarbu Panstwa, zarza-
dzanych przez rézne podmioty, do realizacji celéw mieszkanio-
wych. Grunty te, w zaleznosci od swojej charakterystyki, bedg wy-
korzystywane zaréwno bezposrednio pod zabudowe mieszkanio-
wa, jak i kierowane na rynek nieruchomosci, a uzyskane w wyni-
ku tego Srodki bedg przeznaczane na wsparcie mieszkalnictwa.
BGK Nieruchomosci, Polski Fundusz Rozwoju, grunty samorzado-
we i grunty nalezace do spétek Skarbu Paristwa. Gtownym celem
polityki mieszkaniowej jest poprawa dostepnosci mieszkan dla
0s6b o umiarkowanych dochodach. Podstawowym celem projektu
ustawy jest zwiekszenie dostepnosci nieruchomosci pod budow-
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nictwo mieszkaniowe. W szczegoino$ci chodzi o wykorzystanie
w ramach Narodowego Programu Mieszkaniowego nieruchomo-
$ci stanowigcych wtasnos¢ Skarbu Panstwa. W$rod rozwigzan
ustawowych zawartych w projekcie sg m.in. ustalenie zasad kwa-
lifikowania i przekazywania nieruchomosci Skarbu Paristwa na ce-
le wspierania budownictwa mieszkaniowego, powotanie i okresle-
nie zasad funkcjonowania NFM jako paristwowej osoby prawnej.
Fundusz bedzie petnit funkcje ,banku ziemi”, gromadzac, zarza-
dzajac i inwestujac zasobami nieruchomosci Skarbu Paristwa. Po-
nadto, projekt okresla szczegoine warunki uzytkowania mieszkan
przez operatoréw mieszkaniowych. Uchwate ws. Narodowego Pro-
gramu Mieszkaniowego rzad przyjat pod koniec wrzesnia br. Za-
kfada ona zwigkszenie dostepu do mieszkari dla 0séb o $rednich
i niskich dochodach oraz poprawe stanu technicznego zasobdéw
mieszkaniowych wraz ze zwigkszeniem ich efektywnosci energe-
tycznej. Jedng ze sktadowych NPM jest program Mieszkanie plus,
zgodnie z ktérym powstang m.in. tanie mieszkania na wynajem
z mozliwoécig nabycia do nich prawa wiasnosci. Sredni czynsz,
bez uwzglednienia kosztow eksploatacji oraz medidw, w mieszka-
niu na wynajem ma wynie$¢ od 10 do 20 zt za metr kwadratowy.
W opcji najmu z docelowym wykupem mieszkania stawka czynszu
ma wynies¢ ok. 12 — 24 zt za metr kw. Do udziatu w programie
preferowane bedg rodziny wielodzietne i rodziny o niskich docho-
dach, ale prawo ubiegania sie 0 najem majg mie¢ wszyscy obywa-
tele. Lokale majg by¢ budowane m.in. na gruntach wniesionych
do Narodowego Funduszu Mieszkaniowego m.in. przez Skarb
Panistwa i gminy. Operacyjne prowadzenie inwestycji oraz zarza-
dzanie wybudowanym zasobem bedzie zadaniem m.in. Narodo-
wego Operatora Mieszkaniowego. Obecnie pilotazowo te funkcje
petni Bank Gospodarstwa Krajowego Nieruchomosci, wykorzystu-
jacy swoje struktury (spétka BGK Nieruchomosci, Fundusz Inwe-
stycyjny Zamkniety). Celem rzadu jest, aby w 2030 r. liczba miesz-
kan przypadajacych na 1 tys. mieszkaricéw osiggneta Srednig unij-
na, czyli 435 mieszkan, wobec $redniej 363 mieszkan obecnie.
W pierwszej potowie pazdziernika rzad ogtosit, ze w 17 miastach
ruszyt pilotaz programu Mieszkanie plus. Pod koniec pazdziernika
w ramach programu podpisano juz 30 listéw intencyjnych z gmina-
mi oraz dwa z instytucjami paristwowymi. W poniedziatek prezes
BGK Nieruchomosci Mirostaw Barszcz poinformowat, ze w ciagu
trzech miesiecy swoj akces do programu zgtosito 56 samorzadow.

Wstep

Wobec przetamania podstawowych probleméw mieszkanio-
wych zwigzanych z istniejgcymi deficytami ilo$ciowymi i jakoscio-
wymi, gtownym wyzwaniem polskiej polityki mieszkaniowej jest do-
stepnos¢ mieszkan dla grup spotecznych o umiarkowanych docho-
dach. Projekt ustawy o Narodowym Funduszu Mieszkaniowym
i przekazywaniu nieruchomosci Skarbu Parstwa na cele budow-
nictwa mieszkaniowego stanowi odpowiedz na wnioski ptynace
z diagnozy sytuacji mieszkaniowej w kraju, dokonanej w kontek-
§cie prac nad Narodowym Programem Mieszkaniowym.
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Uwzgledniajac zatozenia przyjetego przez Rade Ministréw
w dniu 27 wrze$nia 2016 r. dokumentu strategicznego okreslaja-
cego kierunki nowej polityki mieszkaniowej w Polsce (Narodowe-
go Programu Mieszkaniowego), projekt ustawy wprowadza rozwig-
zania stuzace zwigkszeniu podazy mieszkan na wynajem o umiar-
kowanych czynszach przez wykorzystanie nieruchomosci stano-
wigcych wtasno$¢ Skarbu Parstwa. Powotywany na gruncie
przedmiotowej ustawy Narodowy Fundusz Mieszkaniowy, realizu-
jacy funkcje instytucji dysponujacej nieruchomosciami Skarbu
Panstwa i uzyskujgcej wptywy z tego tytutu, ma ponadto przyczy-
ni¢ sie do stworzenia stabilnych i efektywnych warunkéw finanso-
wania instrumentéw przyjetych w ramach Narodowego Programu
Mieszkaniowego.

W zwigzku z powyzszym, podstawowym celem proponowanej
ustawy jest, poza powotaniem nowej pafistwowej osoby prawnej,
tj. Narodowego Funduszu Mieszkaniowego, zwiekszenie podazy
dostepnych nieruchomosci pod budownictwo mieszkaniowe,
w szczegolno$ci wykorzystanie w ramach realizacji celéw Narodo-
wego Programu Mieszkaniowego nieruchomosci stanowigcych
wtasno$¢ Skarbu Parstwa, oraz budowa dostepnych mieszkan
na wynajem (w tym z opcjg stopniowego uzyskiwania wtasnosci
przez najemce).

Jest to realizacja dziatania okreslonego w Narodowym Progra-
mie Mieszkaniowym jako ,Zwigkszenie podazy mieszkar o umiar-
kowanych cenach i czynszach przez bezposrednig aktywnos¢ in-
westycyjng realizowang w szczegdlno$ci przy wykorzystaniu nie-
ruchomosci Skarbu Pafistwa w ramach systemu wynajmu miesz-
kan, w tym z opcjg docelowego przeniesienia prawa wtasnosci”
(dziatanie D.).

Wsrdd najistotniejszych rozwigzan ustawowych, zawartych
w projekcie ustawy, ktdre przyczynig sie do osiggniecia wskazane-
go celu, nalezy wskazac:

— ustalenie zasad kwalifikowania i przekazywania nieruchomo-
§ci stanowigcych wtasnos¢ Skarbu Paristwa na cele wspiera-
nia budownictwa mieszkaniowego,

— powotanie i okre$lenie zasad funkcjonowania Narodowego
Funduszu Mieszkaniowego jako paristwowej osoby prawnej
w rozumieniu art. 9 pkt 14 ustawy z dnia 27 sierpnia 2009 r.
o finansach publicznych (Dz. U. z 2013 r. poz. 885, z p6zn.
zm.), ktéry bedzie petnit funkcje ,banku ziemi”, gromadzac,
zarzadzajac i inwestujgc zasobami nieruchomo$ci Skarbu
Panstwa w celu wspierania budownictwa mieszkaniowego.

Podstawowym zatozeniem ustawy jest wykorzystanie gruntéw
Skarbu Paristwa zgodnie z zasadami prawidtowej gospodarki. Nie-
ruchomosci te bedg przekazywane do Narodowego Funduszu
Mieszkaniowego (NFM, Fundusz) przez podmioty, ktdre dotych-
czas gospodarujg tym zasobem w imieniu Skarbu Paristwa (staro-
stowie lub prezydenci miast na prawach powiatu, Agencja Nieru-
chomosci Rolnych, Agencja Mienia Wojskowego). NFM bedzie
panistwowg osobg prawng, ktérej gfownym zadaniem bedzie pro-

wadzenie dziatari na rzecz poprawy dostepnosci mieszkarn,
w szczegolnosci w segmencie mieszkan na wynajem.

Nieruchomo$ci wykorzystywane przez Fundusz na realizacje
jego dziatar bedg przekazywane na rynek mieszkaniowy na zasa-
dach komercyjnych, uwzgledniajgcych rynkowg wycene tych nie-
ruchomosci. Nieruchomosci bedg mogty by¢ wykorzystywane:

— bezposrednio pod zabudowe mieszkaniowa,

— jako wktad w inwestycjach w papiery wartosciowe podejmo-
wanych w celu zwiekszenia poziomu finansowania inwestycji
mieszkaniowych,

— w ramach obrotu (sprzedaz, dzierzawa, najem, zamiana, uzy-
czenie) przyczyniajacego sie do uzyskania przychodéw Fun-
duszu, ktére nastepnie beda wykorzystywane do realizacji je-
go zadan zwigzanych np. z dofinansowaniem celéw mieszka-
niowych okre$lonych w ustawie i innych ustawach okreslajg-
cych instrumenty polityki mieszkaniowej paristwa.

W przypadku bezposredniego wykorzystania posiadanych nie-
ruchomosci na realizacje budownictwa mieszkaniowego zaktada
sie, ze:

- nieruchomosci bedg spetnia¢ warunki (techniczne, ekono-
miczne, lokalizacyjne) uzasadniajgce wykorzystanie ich
na cele zabudowy mieszkaniowej,

- bedg zbywane w otwartym przetargu,

- 0 ich nabycie beda sie mogty ubiega¢ wszystkie podmioty re-
alizujgce mieszkania na wynajem, ktére zobowigzg sie do
stosowania okreslonych w ustawie kryteriéw pierwszerstwa
ubiegania sie o0 najem (w przypadku gdy liczba potencjalnych
najemcdw bedzie wyzsza niz liczba dostepnych mieszkan).

W przypadku inwestycji w papiery wartosciowe, zaktada sie,
ze celem tych inwestycji bedzie wzrost przysztych aktywéw Fun-
duszu, przy jednoczesnym przyczynieniu sie Funduszu do zwiek-
szenia poziomu finansowania inwestycji mieszkaniowych w seg-
mencie mieszkan na wynajem. Podstawowg formg aktywnosci in-
westycyjnej moze by¢ nabywanie certyfikatéw inwestycyjnych emi-
towanych przez fundusze inwestycyjne zamkniete. Taka dziafal-
no$¢ jest zgodna z:

— pilotazowym modelem organizacji inwestycji mieszkaniowych

w ramach pakietu ,Mieszkanie+” realizowanym z wykorzysta-
niem struktur Banku Gospodarstwa Krajowego (dziatanie D,
instrument 2 Narodowego Programu Mieszkaniowego),

— docelowym modelem finansowania strategicznych celéw roz-
wojowych okreslonych w projekcie ,Strategii na rzecz Odpo-
wiedzialnego Rozwoju”, wykorzystujgcych Polski Fundusz
Rozwoju jako podmiot zarzadzajacy funduszami inwestycyj-
nymi zamknigtymi inwestujacymi w okreslone wazne z punk-
tu widzenia rozwoju kraju dziedziny, w tym réwniez w miesz-
kalnictwo.

Pozostate nieruchomosci Skarbu Paristwa, ktdrych wykorzy-
stanie na cele mieszkaniowe nie jest racjonalne z punktu widzenia
technicznego, ekonomicznego czy lokalizacyjnego, bedg wykorzy-




stywane do zasilenia Funduszu, ktéry bedzie prowadzit obrét tymi
nieruchomos$ciami na zasadach rynkowych.

Projekt ustawy dopuszcza ponadto mozliwosé przekazania
gruntéw samorzadom gminnych oraz — w okreslonych przypad-
kach — organizacjom pozytku publicznego w zwigzku z realizacjg
budownictwa komunalnego i chronionego. Ponadto nieruchomosci
beda mogty by¢ przekazane jednostkom samorzadu terytorialne-
go lub ich zwigzkom na realizacje obiektdw infrastruktury technicz-
nej lub spoteczne.

Zakfada sie, ze przychody uzyskane z obrotu nieruchomoscia-
mi, w tym réwniez ich inwestowania w papiery wartosciowe, beda
wykorzystywane na pokrycie kosztéw dziatania Funduszu i reali-
zacji jego ustawowych zadan. Ponadto zaktada sie, ze nadwyzki
finansowe beda mogty by¢ wykorzystywane dla realizacji innych
celow polityki mieszkaniowej paristwa, w tym na:

- dofinansowanie budownictwa komunalnego i spotecznego re-
alizowanego w ramach programéw finansowanych z Fundu-
szu Dopfat,

- dofinansowanie dziatar termomodernizacyjnych i remonto-
wych realizowanych w ramach programu finansowanego
z Funduszu Termomodernizacji i Remontdw.

Okreslajac funkcjonowanie Narodowego Funduszu Mieszka-
niowego oraz zasady jego finansowania dopuszczono mozliwos$é
uzyskiwania przez Fundusz dotacji z budzetu panstwa, jednak
z zatozeniem, ze dotacja taka bedzie przyznana tylko w pierw-
szym roku funkcjonowania funduszu i postuzy zorganizowaniu je-
go dziatalnosci do czasu osiggniecia przychodéw wystarczajgcych
do pokrycia kosztéw. W projekcie budzetu panistwa na 2017 r.
okreslono rezerwe celowg w wysoko$ci 200 min zt, ktéra bedzie
mozna wykorzystac na pokrycie kosztéw organizacji i funkcjono-
wania Funduszu.

Projekt ustawy nie okresla:

— zasad organizacji procesu realizacji inwestycji przez podmio-
ty, ktére otrzymaja nieruchomosci bgdz w ramach sprzedazy
lub zamiany badZ w ramach wniesienia w zamian za papiery
warto$ciowe,

—zasad ustalania czynszu w wybudowanych mieszkaniach,
z zastrzezeniem uregulowania sytuacji docelowego nabycia
wynajmowanego mieszkania.

Zakfadajac, ze poza przypadkami dotyczacymi wspdtpracy
z samorzadami gminnymi, grunty Skarbu Paristwa bedg zbywane
na zasadach rynkowych, réwniez sposéb realizacji inwestycji
przez podmioty nabywajace grunty, sposéb ich finansowania,
a ostatecznie sposob naliczania czynszéw bedzie okreslany
na zasadach rynkowych, z uwzglednieniem obowigzujgcych regut
dotyczacych m. in. systemu ochrony praw lokatoréw.

Projekt ustawy, stanowigc cze$¢ pakietu dziatan i instrumen-
téw sktadajgcych sie na Narodowy Program Mieszkaniowy, bedzie
podlegat ocenie w ramach ogéinie przyjetych celdw Programu.
W zwigzku z tym, do oceny realizacji celéw wynikajacych z propo-
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nowanych w przedktadanym projekcie ustawy rozwigzan prawnych

beda stuzyty, zgodnie z uchwatg Rady Ministréw z dnia 27 wrze-

$nia 2016 r. w sprawie przyjecia Narodowego Programu Mieszka-
niowego, trzy gtéwne mierniki. Okreslajg je nastepujace zatozenia:

1. Docelowo do 2030 liczba mieszkan przypadajgca na 1 tys.
mieszkarncéw powinna osiggna¢ wysokos¢ mieszczacg sie
w aktualnej Sredniej Unii Europejskiej. Oznacza to wzrost tego
wskaznika z obecnego poziomu 363 do 435 mieszkar na 1000
0s6b.

2. Docelowo do roku 2030 samorzgdy gminne powinny dyspono-
wa¢ mozliwosciami zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych
wszystkich gospodarstw domowych oczekujgcych aktualnie
na najem mieszkania od gminy. Wedtug stanu na koniec 2014
r. na najem mieszkania gminnego oczekiwato 165,2 tys. gospo-
darstw domowych.

3. Docelowo do roku 2030 liczba 0séb mieszkajgcych w warun-
kach substandardowych (ze wzgledu na niski stan techniczny
budynku, brak podstawowych instalacji technicznych lub prze-
ludnienie) powinna sie obnizy¢ o 2 min osdéb (z ok. 5,3
do ok. 3,3 min).

Proponowany tytut ustawy odzwierciedla zasadniczy cel, jakie-
mu ma stuzy¢ przedtozony projekt rozwigzan prawnych, tj. powo-
tanie Narodowego Funduszu Mieszkaniowego, a takze zwieksze-
nie podazy dostepnych nieruchomosci pod budownictwo mieszka-
niowe, w szczegdlnosci poprzez wykorzystanie w ramach realiza-
cji celéw Narodowego Programu Mieszkaniowego nieruchomosci
stanowigcych wtasno$é Skarbu Panstwa, oraz budowe dostep-
nych mieszkan na wynajem (w tym z opcjg stopniowego uzyskiwa-
nia wiasnosci przez najemce).

W rozdziale 1 projektu ustawy zawarto przepisy okreslajace
przedmiot regulacji ustawowej (art. 1) oraz definicje podstawowych
poje¢ stosowanych w przepisach szczegétowych przedmiotowego
aktu normatywnego (art. 2). Ich celem jest zwiezte przedstawienie
tredci ustawy, a takze zapewnienie przejrzystosci i syntetycznosci
tekstu prawnego oraz zrozumiatosci opisu norm zawartych w po-
szczegolnych przepisach.

Zgodnie z art. 1 ustawa ustala zasady utworzenia i funkcjono-
wania nowej jednostki sektora finanséw publicznych, tj. Narodowe-
go Funduszu Mieszkaniowego, zasady kwalifikowania i przekazy-
wania do Narodowego Funduszu Mieszkaniowego nieruchomosci
stanowigcych wiasnos¢ Skarbu Panstwa, a takze szczegdlne wa-
runki uzytkowania mieszkan przez operatoréw mieszkaniowych.

W art. 2 okreslono znaczenie najwazniejszych stosowanych
w ustawie sformutowan, ograniczajac w niektdrych przypadkach
zakres definicji funkcjonujacych na gruncie innych aktéw norma-
tywnych na potrzeby projektowanej ustawy. W zwigzku z tym
w przedmiotowym przepisie zdefiniowano m. in. pojecie mieszka-
nia (rozumianego jako lokal mieszkalny lub dom jednorodzinny),
inwestycji mieszkaniowej (czyli przedsiewziecia, w wyniku ktérego
zostanie utworzone przynajmniej jedno mieszkanie; nalezy przez
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nie rozumieé, zgodnie z zadaniami natozonymi na Fundusz,
w szczegdlnosci mieszkanie na wynajem lub mieszkanie na wyna-
jem, w stosunku do ktdrego dopuszcza sie mozliwos¢ wykupu
przez najemce) oraz realizacji uzbrojenia technicznego (tj. budo-
wy i wykonywania przytgczy sieci dystrybucyjnych: wodociggowe;j,
kanalizacyjnej, elektroenergetycznej, cieptowniczej oraz telekomu-
nikacyjnej wraz z urzgdzeniami niezbednymi do ich funkcjonowa-
nia, a takze zapewnienia nieruchomosci dostepu do drogi publicz-
nej).

Narodowy Fundusz Mieszkaniowy — przepisy organizacyjne

Zgodnie z przepisami ustawy z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finan-
sach publicznych (Dz. U. z 2013 r. poz. 885, z p6zn. zm.) prawng
podstawg tworzenia jednostek sektora finanséw publicznych, po-
za wskazang ustawg, moze by¢ wytgcznie inny akt o charakterze
ustawowym. W zwigzku z powyzszym, w rozdziale 2 zawarto prze-
pisy okreslajgce zasady utworzenia i organizacji Narodowego Fun-
duszu Mieszkaniowego (art. 3-16). Wraz z przepisami dostosowu-
jacymi zawartymi w ostatnim rozdziale projektu ustawy stanowig
one podstawe do rozpoczecia dziatalnosci przez nowg jednostke
sektora finanséw publicznych. Okreslajg ponadto fundamentalne
reguty jej funkcjonowania, zapewniajgce efektywnos¢ realizacji za-
dan powierzonych Funduszowi i adekwatnego do zafozer polityki
mieszkaniowej paistwa zarzadzania tym podmiotem.

Zgodnie z art. 3 ust. 112 projektu ustawy powotywany Fundusz
bedzie paristwowg osobg prawng w rozumieniu art. 9 pkt 14 usta-
wy o finansach publicznych z siedzibg w Warszawie. Wyhor tej for-
my organizacyjnej uzasadnia cel utworzenia tego podmiotu, czyli
realizacja zadan wynikajacych z polityki mieszkaniowej pafistwa,
prowadzacych do poprawy dostepnosci mieszkan (w szczegdlno-
§ci stuzgcych rozwojowi rynku mieszkan na wynajem). Funkcjono-
wanie panstwowych 0séb prawnych charakteryzuje sie podmioto-
woscig i samodzielnoscig dziatania, co utatwia budowanie stosun-
kéw prawnych na wspétpracy z podmiotami dziatajgcymi lokalnie,
posiadajgcymi wiedze o regionalnych potrzebach mieszkaniowych,
zwlaszcza z jednostkami samorzadu terytorialnego. UmoZliwia po-
nadto zacigganie zobowigzar we wtasnym imieniu i na wasny ra-
chunek (w tym zbywanie i nabywanie aktywéw stuzacych realiza-
cji celdw mieszkaniowych). Za takim rozwigzaniem przemawia po-
nadto profil finansowania. Narodowy Fundusz Mieszkaniowy be-
dzie przyczyniat sie do tworzenia stabilnych i efektywnych warun-
kéw do wspierania budownictwa mieszkaniowego zaspokajajace-
go zréznicowane potrzeby mieszkaniowe réznych grup spotecz-
nych, a takze realizacji innych zadan zwigzanych z rozwojem
mieszkalnictwa w Polsce, wynikajgcych z Narodowego Programu
Mieszkaniowego. Kompleksowy charakter podejmowanych przez
Fundusz dziatan bedzie wspierat zatem efektywnos¢ realizacji ce-
l6w wskazanych w Narodowym Programie Mieszkaniowym oraz
kreowania stabilnych ram finansowania innych instrumentéw roz-
woju mieszkalnictwa w perspektywie wieloletniej. Z racji tego, ze
Fundusz bedzie funkcjonowat jako instytucja o charakterze central-

nym, wsparcie bedzie mogto by¢ kierowane do tych segmentéw
rynku mieszkaniowego, ktére w danym czasie wymagajg szcze-
gdlnego zainteresowania ze strony panstwa. Wieksza elastycz-
nos$¢ w rozpoznawaniu i szybkim reagowaniu na aktualne potrze-
by mieszkaniowe wynika réwniez z faktu, ze dziatania Funduszu
w formie parstwowej osoby prawnej w wielu przypadkach beda
miaty podstawe w konkretnej uchwale organu Funduszu.

W mysl art. 3 ust. 3i 4 projektu ustawy Fundusz bedzie dziatat
na podstawie ustawy oraz statutu wydanego w drodze rozporza-
dzenia ministra wtasciwego do spraw budownictwa, planowania
i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa w poro-
zumieniu z ministrem wiasciwym do spraw finanséw publicznych.
Zawarte w nim unormowania zostang uksztattowane w taki spo-
sob, by zapewnic¢ sprawne dziatanie Funduszu, wtasciwe wykorzy-
stanie $rodkéw publicznych zgromadzonych i gospodarowanych
przez Fundusz w celu realizacji polityki mieszkaniowej parstwa
oraz zgodnos¢ jego dziatalnosci z przepisami ustawy o finansach
publicznych.

Art. 4 projektu ustawy okresla podstawowy cel funkcjonowania
Narodowego Funduszu Mieszkaniowego, zbiezny w znacznej mie-
rze z celem projektowanej regulacji. Bedzie nim poprawa dostep-
nosci mieszkan, w szczegdlnosci przez podejmowanie dziatar stu-
zacych rozwojowi rynku mieszkar na wynajem. Wskazany cel wy-
nika z funkciji przypisanej Funduszowi w Narodowym Programie
Mieszkaniowym — podmiotu gospodarujacego nieruchomosciami
Skarbu Paristwa i przeznaczajacego je pod budownictwo miesz-
kaniowe. Szczegdtowe zadania Funduszu w tym zakresie zostaty
wskazane w art. 5. Wyznaczajg one siedem gtéwnych kierunkéw
dziata podejmowanych w przyszto$ci przez nowg panstwowg
osobe prawna, odzwierciedlonych w przepisach kolejnych rozdzia-
téw projektu ustawy, a wynikajacych z priorytetéw ustalonych
w Narodowym Programie Mieszkaniowym.

Zadania okreslone w art. 5 pkt 1, 2 i 4 wskazujg trzy podstawo-
we sposoby gospodarowania nieruchomosciami nalezacymi
do Zasobu Nieruchomosci Mieszkaniowych (w tym nieruchomo-
$ciami powierzonymi Funduszowi przez Skarb Panstwa), zarza-
dzanego przez Fundusz. Korespondujg tym samym z przepisami
rozdziatu 5 projektu ustawy. Wspomniane nieruchomosci bedg
mogty by¢, po pierwsze, przekazane odptatnie przez Fundusz
w trybie przetargu na realizacje inwestycji mieszkaniowych, pole-
gajgcych w szczegoinosci na budowie mieszkan na wynajem
(w tym mieszkan, w stosunku do ktdrych zostanie dopuszczona
mozliwos¢ wykupu przez najemce). Po drugie, Fundusz bedzie
mogt inwestowac te nieruchomosci oraz inne aktywa rzeczowe
i Srodki finansowe w papiery wartosciowe pod warunkiem, ze przy-
czyni sie to do zwiekszenia poziomu finansowania inwestycji
mieszkaniowych. To zadanie okresla podstawowy model wspiera-
nia inwestycji mieszkaniowych, polegajacych w szczegdlnosci
na budowie mieszkan na wynajem (w tym mieszkan, w stosunku
do ktérych zostanie dopuszczona mozliwo$¢ wykupu przez najem-




ce), w ramach | filaru pakietu ,Mieszkanie+”. Bedzie ono realizo-
wane m. in. przez wnoszenie przez Fundusz nieruchomosci nale-
zacych do Zasobu do funduszy inwestycyjnych w zamian za cer-
tyfikaty inwestycyjne lub jednostki uczestnictwa. Wniesione nieru-
chomosci beda docelowo stuzyty realizacji inwestycji mieszkanio-
wych o wspomnianym wczes$niej profilu. Po trzecie, zgodnie
z pkt 4 nieruchomosci nalezace do Zasobu beda mogty byé przez
Fundusz zbywane w celu uzyskania $rodkéw z przeznaczeniem
na finansowanie dziatan poprawiajgcych dostepnos¢ mieszkan.

Do zadan Funduszu bedzie nalezata ponadto, zgodnie z art. 5
pkt 3, realizacja uzbrojenia technicznego, zaréwno nieruchomosci
nalezacych do Zasobu (w celu podniesienia wartosci i uzyteczno-
$ci tych nieruchomosci pod budownictwo mieszkaniowe), jak réw-
niez wykorzystywanych w ramach innych inwestycji mieszkanio-
wych. Nalezy zauwazyé, ze zgodnie z danymi dotyczgcymi rynku
nieruchomo$ci dziatki dysponujace dostepem do podstawowych
instalacji technicznych sg przecietnie o ok. 30-50% drozsze
od gruntdéw bez doprowadzonych instalacji. Pojecie realizacji
uzbrojenia technicznego, zgodnie definicjg zawartg w art. 2, zosta-
to przy tym przez projektodawce potraktowane szeroko, obejmu-
jac zaréwno budowe sieci, jak i realizacje przytaczy do podstawo-
wych sieci dystrybucyjnych (wodociagowej, kanalizacyjnej, elek-
troenergetycznej, cieptowniczej i telekomunikacyijnej), a takze za-
pewnienie nieruchomosci dostepu do drogi publiczne;.

Aby efektywnie realizowa¢ i wspiera¢ dziatania stuzgce popra-
wie dostepnosci mieszkan, Fundusz bedzie ponadto zobowigzany
do monitorowania, we wspétpracy z samorzgdami lokalnymi, bie-
zacych potrzeb mieszkaniowych na lokalnych rynkach (art. 5
pkt 5). Przyktadem takich dziatart moze by¢ udostepnianie Fundu-
Szowi przez gminy tworzonych przez nie list mieszkacéw zainte-
resowanych wynajmem mieszkar powstatych w wyniku inwestyciji
prowadzonych z wykorzystaniem nieruchomosci przekazanych
z Zasobu. Zapewni to Funduszowi wiedze o aktualnym zapotrze-
bowaniu na mieszkania i problemach z ich dostepnoscia, umozli-
wiajac adekwatne do sytuacji reagowanie w celu poprawy dostep-
nosci mieszkan, w tym przez przekazywanie do wykorzystania
pod zabudowe mieszkaniowg nieruchomosci potozonych w regio-
nach o najwiekszym zapotrzebowaniu na mieszkania na wynajem.
Realizacja tego zadania pozwoli jednoczesnie ministrowi wtasci-
wemu do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa jako podmiotowi nadzoruja-
cemu Fundusz na ksztattowanie instrumentéw wsparcia mieszkal-
nictwa odpowiadajacych aktualnym potrzebom obywateli. Do osig-
gniecia tych celéw przyczyni sie rowniez podejmowanie przez
Fundusz dziatani analitycznych w zakresie mieszkalnictwa (art. 5
pkt 6). Prowadzona w sposéb ciggty analiza sytuacji mieszkanio-
wej w kraju utatwi wybor lokalizacji przysztych inwestycji mieszka-
niowych oraz kreowanie polityki mieszkaniowej paristwa w odpo-
wiedzi na biezace problemy. Ostatnim zadaniem Funduszu bedzie
natomiast podejmowanie dziatai popularyzujgcych innowacyjne
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rozwigzania w zakresie mieszkalnictwa, gospodarki nieruchomo-
$ciami, budownictwa oraz planowania i zagospodarowania prze-
strzennego, ktdre przyczynig sie nie tylko do obnizenia kosztow re-
alizacji inwestycji, ale przede wszystkim do rozwoju rynku miesz-
kari na wynajem. Nalezy zaznaczy¢, ze tak okre$lone zadania wy-
magac bedg od Funduszu wspétpracy z jednostkami samorzadu
terytorialnego oraz innymi podmiotami prowadzacymi dziatalno$¢
w zakresie mieszkalnictwa, wpisujac jego funkcjonowanie w sze-
roki kontekst inicjatyw na rzecz poprawy dostepnosci mieszkar.

W art. 6 projektu ustawy wskazano organy Narodowego Fun-
duszu Mieszkaniowego, ktérymi bedg Rada Nadzorcza i Zarzad.
Ich obstuge zapewni Biuro Funduszu. Rezygnacja z przyznania
prawa do zarzadzania Funduszem organowi jednoosobowemu
wynika z zakresu i wagi zadan powierzonych Funduszowi, ktdre
wigza sie w szczegolnosci z gospodarowaniem nieruchomos$ciami
stanowigcymi wtasno$¢ Skarbu Pafstwa.

Rada Nadzorcza bedzie organem sprawujgcym staty nadzér
nad dziatalno$cig Funduszu. Zgodnie z art. 7 projektu ustawy
cztonkéw Rady, liczacej 6 0s6b, bedzie powotywat minister wtasci-
wy do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania prze-
strzennego oraz mieszkalnictwa. Nie oznacza to jednak dowolno-
§ci w wyborze cztonkéw organu. Ustawa naktada bowiem na mini-
stra obowigzek uwzglednienia w sktadzie, poza trzema swoimi re-
prezentantami, przedstawicieli ministrow odpowiedzialnych
za dziaty administracji szczegdlnie istotne z punktu widzenia za-
dan realizowanych przez Fundusz (tj. ministra wtasciwego
do spraw finanséw publicznych, ministra wtasciwego do spraw roz-
woju i ministra wiasciwego do spraw rodziny). W sktadzie Rady re-
prezentowane powinny byé bowiem te podmioty, ktérych dziatania,
zgodnie z projektowanymi przepisami, w znacznym stopniu wpty-
waja na kierunki dziata podejmowanych przez Fundusz w celu
poprawy dostepno$ci mieszkan.

W kontekscie organizaciji funkcjonowania organéw projekto-
dawca podjat decyzje o rezygnaciji z kadencyjnosci, uzalezniajgc
okres petnienia funkcji przez cztonkéw Rady Nadzorczej i Zarzadu
od decyzji ministra wiasciwego do spraw budownictwa, planowa-
nia i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa (lub
Prezesa Rady Ministrow w przypadku Prezesa Zarzadu). Uzasad-
nieniem dla tego rozwigzania jest wigksza elastycznosé ksztatto-
wania sktadu organu przez mozliwo$é dokonywania zmian po-
szczegdlnych cztonkow i catego sktadu w kazdym czasie, w kt6-
rym uzasadniajg to okoliczno$ci. O zasadno$ci przyznania szero-
kich kompetencji ministrowi wtasciwemu do spraw budownictwa,
planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnic-
twa przemawia réwniez charakter i waga zadan realizowanych
w przysztosci przez Fundusz oraz fakt powotania Funduszu w for-
mie jednostki sektora finanséw publicznych, j. parstwowej osoby
prawnej. Takie rozwigzanie nie narusza przy tym zatozenia, zgod-
nie z ktérym poszczegdlne podmioty uprawnione do zgtaszania
przedstawicieli w Radzie Nadzorczej zawsze bedg reprezentowa-
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ne przez te sama liczbe cztonkdéw (podobnie jak miatoby to miej-
sce w przypadku przyjecia rozwigzania zaktadajacego kadencyj-
nos¢é organu).

Cztonkéw Rady Nadzorczej (w tym przewodniczgcego Rady)
bedzie powotywat (w przypadku przewodniczgcego — wyznaczat)
i odwotywat minister wtasciwy do spraw budownictwa, planowania
i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa (art. 7
ust. 4 i 6). Kandydat na cztonka Rady bedzie musiat spemié wy-
magania przewidziane dla kandydatéw na cztonkdéw rad nadzor-
czych spotek z udziatem Skarbu Paristwa [m. in. ztozy¢ egzamin,
0 ktérym mowa w ustawie z dnia 30 sierpnia 1996 r. o komercjali-
zacji i prywatyzacji (Dz. U. 22016 . poz. 981, z pdzn. zm.); art. 7
ust. 3]. Minister bedzie mégt odwotac cztonka Rady nie tylko w wy-
niku wiasnej decyzji. Bedzie mdgt to uczynic réwniez w odpowie-
dzi na wniosek tego cztonka, reprezentowanego podmiotu (innego
ministra), przewodniczgcego Rady Nadzorczej, zaopiniowany
przez reprezentowany podmiot, albo na wniosek ministra wtasci-
wego do spraw finanséw publicznych ztozony w ramach czynno-
§ci nadzoru (art. 7 ust. 5). Ostatni z opisanych przypadkéw doty-
czy sytuaciji, w ktdrej wskazany minister wnioskuje do ministra wta-
Sciwego do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa o odwotanie cztonka Rady
w zwigzku ze stwierdzeniem nieprawidtowosci w zakresie gospo-
darki finansowej Funduszu lub odmowg przekazania mu wskaza-
nych w ustawie dokumentdw i wyjasnien zwigzanych z prowadze-
niem tej gospodarki. Ostateczna decyzja o odwotaniu w przypad-
ku wspomnianych wyzej wnioskéw bedzie nalezata jednak do mi-
nistra wtasciwego do spraw budownictwa, planowania i zagospo-
darowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa. Na tego ministra
natozono ponadto obowigzek ustalenia w drodze rozporzadzenia
wysokosci wynagrodzenia cztonkéw Rady z uwzglednieniem prze-
piséw o wynagrodzeniu cztonkéw rad nadzorczych spétek Skarbu
Panstwa oraz ustawy z dnia 26 czerwca 1974 r. Kodeks pracy (Dz.
U. 22014 r. poz. 1502, z pdzn. zm.; art. 7 ust. 7i 8).

Art. 8 projektu ustawy okresla podstawowe zadania Rady Nad-
zorczej wynikajace po czesci z zadan powierzonych Funduszowi
jako dysponentowi nieruchomosci stanowigcych wiasnos$¢ Skarbu
Panstwa. Wsrod kluczowych zadan nalezy wskaza¢ odpowiednio
uchwalanie lub opiniowanie dokumentéw istotnych z punktu widze-
nia dziatalnosci Funduszu, opracowywanych przez Zarzad
(w przypadku dwoch pierwszych dokumentéw w uzgodnieniu z mi-
nistrem wiasciwym do spraw budownictwa, planowania i zagospo-
darowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa i ministrem wtasci-
wym do spraw finanséw publicznych), tj. piecioletnich strategii
dziatania Funduszu, rocznych planéw finansowych Funduszu oraz
kwartalnych i rocznych sprawozdan z realizacji planu finansowego
Funduszu. Rada Nadzorcza bedzie miata ponadto wptyw, poza
czynnosciami dokonywanymi w ramach nadzoru, na sposéb go-
spodarowania nieruchomosciami wtasnymi Funduszu oraz nieru-
chomosciami nalezacymi do Zasobu Nieruchomos$ci Mieszkanio-

wych, w tym nieruchomos$ciami powierzonymi Funduszowi przez
Skarb Panstwa. Zostata bowiem uprawniona m. in. do uchwalania
i zmiany zasad gospodarowania nieruchomosciami (w tym szcze-
g6towych zasad przeznaczania nieruchomosci i dodatkowych kry-
teriéw wyboru ofert), przedstawionych przez Zarzad, a takze za-
twierdzania wnioskéw Zarzadu w sprawach wykorzystania nieru-
chomosci w przypadku, gdy wartos$¢ tej nieruchomosci przekracza
1000 000 euro. Do zadar Rady bedg naleze¢ réwniez inne obo-
wigzki zwigzane z gospodarowaniem aktywami, w szczegdlnosci
zatwierdzanie wnioskow Zarzadu w sprawach zaciggania kredy-
téw i pozyczek, a takze nabywania obligacji, obejmowania lub na-
bywania akcji lub udziatéw w spétkach oraz wnoszenia udziatéw
do spétek. Od decyzji Rady bedzie zalezato ponadto obejmowa-
nie, nabywanie i zbywanie certyfikatow inwestycyjnych lub jedno-
stek uczestnictwa w funduszach inwestycyjnych w sytuaciji, gdy
wartos¢ transakcji przekracza 1 000 000 euro. Ustanowienie kon-
troli Rady nad wykonywaniem wskazanych czynnosci pozwoli wia-
dzom Funduszu na ponowne przeanalizowanie zasadnosci danej
czynno$ci, zabezpieczajgc realizacje zadan Funduszu zgodnie
Z przepisami prawa i zasadami prawidtowej gospodarki.

Rada Nadzorcza bedzie wykonywata réwniez zadania zwigza-
ne z biezacy organizacjg Funduszu, m. in. ustalata zasady wyna-
gradzania cztonkdéw Zarzgdu i pracownikow Biura, uczestniczyta
w procedurze wyboru cztonkéw Zarzadu oraz sprawowata nadzor
nad dziatalnoscig Zarzadu. W ramach czynno$ci nadzoru ustawa
zobowigzuje Rade do uchylania uchwat Zarzadu i decyzji Prezesa
Zarzadu niezgodnych z przepisami prawa lub statutem Funduszu
(art. 9 ust. 1). Nie oznacza to jednak ograniczenia kompetencji mi-
nistra wtasciwego do spraw budownictwa, planowania i zagospo-
darowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa w sprawowaniu
ogdlnego nadzoru nad dziatalnoscig Funduszu. Szczegdine
uprawnienie ministra, poza zadaniami wynikajgcymi z przepiséw
rozdziatu 4 projektu ustawy, okresla art. 10, ktéry umozliwia mini-
strowi wydawanie, w drodze zarzgdzenia, wigzacych zalecen dla
Rady Nadzorczej w zakresie realizacji zadan Funduszu, w szcze-
gdlnosci z wykorzystaniem powierzonych Funduszowi nierucho-
mosci stanowigcych wtasno$¢ Skarbu Parstwa, zgodnie z polity-
kg mieszkaniowg panstwa. W zwigzku z tym ustawa uprawnia Ra-
de Nadzorczg do udzielania Zarzgdowi wytycznych dotyczacych
dziatalno$ci Funduszu, w tym gospodarowania Zasobem Nieru-
chomosci Mieszkaniowych w zwigzku z zaleceniami ministra oraz
przyznaje jej fakultatywnie prawo do uchylenia uchwaty Zarzadu
lub decyzji Prezesa Zarzadu niezgodnej z tymi wytycznymi (art. 9
ust. 2).

Art. 11 projektu ustawy reguluje ogdlng organizacje dwuosobo-
wego Zarzadu Funduszu oraz sposéb powotywania i odwotywania
jego cztonkow (tj. Prezesa Zarzadu i Zastepcy Prezesa Zarzadu).
Projektodawca przyznat kompetencje do powotywania i odwotywa-
nia Prezesa Zarzadu Prezesowi Rady Ministréw. Powotania
(w mysl przepiséw prawa pracy) kandydata wytonionego w drodze




otwartego i konkurencyjnego naboru przeprowadzonego przez Ra-
de Nadzorczg Funduszu dokonuije sie na wniosek ministra wtasci-
wego do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa. Nalezy podkreslic, ze wska-
zany tryb zostat ustalony, zgodnie z tredcig przepiséw dostosowu-
jacych, dopiero dla kolejnych powotan (nie dotyczy pierwszego po-
wotania Prezesa Zarzadu). Wytaczenie ninigjszej procedury
w przypadku pierwszego powotania wynika z koniecznosci pilne-
go zapewnienia nowo powstatej osobie prawnej okreslonych usta-
wa struktur organizacyjnych niezbednych do prowadzenia dziatal-
nosci.

Odwotanie nastepuje réwniez na wniosek wskazanego mini-
stra, nie wymaga juz jednak uzyskiwania opinii Rady Nadzorcze;j.
Zastepce Prezesa Zarzadu powotuje natomiast (w rozumieniu
przepiséw prawa pracy) sposrod kandydatow wytonionych w dro-
dze otwartego i konkurencyjnego naboru oraz odwotuje minister
wtasciwy do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa na wniosek Rady Nadzorczej
(analogicznie do rozwigzan przyjetych w odniesieniu do powoty-
wania Prezesa Zarzadu w tym przypadku réwniez omawiany tryb
nie dotyczy pierwszego powotania zastepcy). Nalezy w tym kon-
tekscie zauwazyc, ze odpowiednio do przepiséw regulujgcych tryb
odwotywania cztonkéw Rady minister moze odwota¢ Zastepce
Prezesa Zarzadu nie tylko w wyniku pozytywnie rozpatrzonego
przez niego wniosku Rady, ale réwniez na wniosek ministra wia-
$ciwego do spraw finanséw publicznych, ztozony w ramach czyn-
nosci nadzoru (minister moze réwniez na podstawie wniosku mini-
stra wiasciwego do spraw finanséw publicznych o odwotanie Pre-
zesa Zarzadu wnioskowaé o takie odwofanie do Prezesa Rady Mi-
nistréw). Nalezy przy tym podkresli¢, ze Prezes Zarzadu i jego za-
stepca petnig funkcje do dnia powotania ich nastepcéw.

W nawigzaniu do poprzedniego przepisu art. 12 projekiu usta-
wy formutuje wymagania stawiane kandydatom na cztonkéw Za-
rzadu oraz reguluje sposob przeprowadzania naboru na te stano-
wiska. Wérdd podstawowych cech definiujacych kandydatow, po-
za standardowymi oczekiwaniami wobec 0sob ubiegajacych sie
0 wyzsze stanowiska w innych podmiotach sektora finanséw pu-
blicznych, wskazano 6-letni staz pracy (w tym co najmniej 3-letni
na stanowisku kierowniczym) oraz wyksztatcenie i wiedze z zakre-
su spraw nalezgcych do wiasciwosci Funduszu. Tryb naboru prze-
prowadzanego przez Rade Nadzorczg réwniez odpowiada rozwig-
zaniom przyjetym w przypadku innych jednostek sektora finanséw
publicznych, zapewniajac efektywny wybdr osoby odpowiedniej
na dane stanowisko. W przepisie zawarto ponadto zastrzezenie,
ze do cztonkdw Zarzadu stosuje sie odpowiednio ograniczenia do-
tyczace prezesa, wiceprezesa, dyrektora zespotu, dyrektora od-
dziatu terenowego i jego zastepcy lub stanowisk réwnorzednych
w agencjach paristwowych, obowigzujgce na gruncie przepisow
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. 0 ograniczeniu prowadzenia
dziafalno$ci gospodarczej przez osoby petnigce funkcje publiczne
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[(Dz. U. 22006 r. Nr 216, poz. 1584, z pézn. zm.); art. 12 ust. 14].
Projektodawca wskazat réwniez, ze funkciji cztonka Zarzadu nie
mozna taczyc¢ z zatrudnieniem w administracji rzgdowej lub samo-
rzagdowej, a takze z mandatem posta, senatora lub radnego jed-
nostki samorzadu terytorialnego (art. 12 ust. 15). W odniesieniu
do cztonkéw Zarzgdu wprowadzono zatem rozwigzania szczegol-
ne w stosunku do wskazanych w ww. ustawie.

Okreslone w art. 13 zadania Zarzadu sg merytorycznie powig-
zane ze znaczng czescig zadan powierzonych na gruncie projek-
tu ustawy Radzie Nadzorczej. W zwigzku z tym do zadan Zarzadu
bedzie naleze¢ m. in opracowywanie (i, we wskazanych w propo-
nowanym przepisie przypadkach, uzgadnianie z wtasciwymi mini-
strami) kluczowych dokumentéw zwigzanych z dziatalno$cig Fun-
duszu, sporzadzanie zasad gospodarowania nieruchomos$ciami
(w tym szczegbtowych zasad przeznaczania nieruchomosci i do-
datkowych kryteriow wyboru ofert) oraz wnioskowanie do Rady
Nadzorczej o zatwierdzenie decyzji w sprawie podjecia okreslo-
nych dziatar w zakresie gospodarowania aktywami. Do wytacznej
kompetencji Zarzadu pozostawiono ponadto m. in. gospodarowa-
nie Zasobem Nieruchomosci Mieszkaniowych, w tym podejmowa-
nie czynnosci kontrolnych w zakresie wykorzystania przekazanych
z Zasobu w trybie przetargu nieruchomosci, a takze prowadzenie
dziatan analitycznych i popularyzujgcych innowacyjne rozwigzania
w zakresie mieszkalnictwa, gospodarki nieruchomog$ciami, budow-
nictwa oraz planowania i zagospodarowania przestrzennego,
w tym réwniez na zlecenie ministra wtasciwego do spraw budow-
nictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz
mieszkalnictwa. W ramach czynno$ci nadzoru realizowanych
przez Rade Nadzorczg Zarzad zobowigzany bedzie ponadto
do udostepniania Radzie, na jej zgdanie, dokumentéw i materia-
téw dotyczacych jego dziatalnosci oraz dziatalnosci Funduszu,
w tym gospodarowania Zasobem Nieruchomosci Mieszkaniowych,
w celu weryfikacji prawidtowosci i celowosci podejmowanych dzia-
tan.

Art. 14 konstytuuje, w odniesieniu do poprzedniego przepisu,
uprawnienia Prezesa Zarzadu. Do jego gtéwnych kompetencji na-
lezy reprezentowanie Funduszu na zewnatrz. Trzeba jednak za-
uwazy¢, ze projektodawca przyznat uprawnienie do dokonywania
wszystkich czynnosci prawnych w zakresie praw i obowigzkow
majatkowych Funduszu dopiero dziatajgcym tacznie cztonkom Za-
rzadu lub dwdém petnomocnikom powofanym przez Prezesa Zarza-
du. Oznacza to, ze takich czynnosci nie moze dokona¢ Prezes Za-
rzadu, jezeli nie dziata tacznie z Zastepcy Prezesa Zarzadu. Po-
nadto, celem zapewnienia ochrony intereséw 0s6b trzecich, ktére
nawigzaty stosunki prawne z Funduszem, dokonanie czynnosci
prawnej we wspomnianym zakresie bez zatwierdzenia przez Ra-
de Nadzorczg wniosku Zarzgdu w sprawie rozporzadzenia nieru-
chomoscig o wartosci przekraczajgcej 1 000 000 euro albo udzie-
lenia pozyczki, dotacji lub poreczenia, ktérych wartos¢ jednostko-
wa przekracza rownowarto$¢ kwoty 1 000 000 euro w przypadku
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pozyczki lub zobowigzania z tytutu poreczenia albo 500 000 euro
w przypadku dotacji, nie spowoduje niewaznosci tej czynnosci
prawnej w stosunku do 0séb trzecich. Prezes Zarzgdu moze upo-
wazni¢ do podejmowania okreslonych czynnosci, np. czynnosci
kontrolnych w zakresie wykorzystania nieruchomo$ci przekaza-
nych z Zasobu w trybie przetargu, réwniez pracownikéw Biura.

Tres¢ art. 15 projektu ustawy reguluje ogoine zasady funkcjo-
nowania Biura Funduszu, kierowanego przez Prezesa Zarzadu
przy pomocy powotanego przez niego dyrektora Biura. W zakresie
powierzonych kompetencji Prezes Zarzadu bedzie wykonywat
czynnosci w sprawach z zakresu prawa pracy w stosunku do pra-
cownikow Biura, a takze ustanowi regulamin pracy Biura.

W art. 16 uregulowano sposéb przeprowadzania otwartego
i konkurencyjnego naboru na wolne stanowiska pracy w Biurze.
W tym przypadku réwniez przyjete rozwigzania prawne zostaty
oparte na regulacjach obowigzujgcych w odniesieniu do naboréw
prowadzonych w zwigzku z funkcjonowaniem innych jednostek
sektora finanséw publicznych, co ma zagwarantowac sprawne
przeprowadzenie rekrutacji i nawigzanie stosunku pracy z wybra-
nymi kandydatami, przy zapewnieniu przejrzystosci procedur
i efektywnej pracy oséb przeprowadzajacych nabor.

Gospodarka finansowa Funduszu

Rozdziat 3 projektu ustawy zawiera przepisy regulujgce gospo-
darke finansowg Narodowego Funduszu Mieszkaniowego (art. 17-
23). Celem wprowadzenia omawianych regulacji jest w szczegdl-
nosci zapewnienie zgodnosci dziatalnosci Funduszu, w tym go-
spodarowania Zasobem w sensie finansowym, z przepisami o fi-
nansach publicznych i rachunkowosci, a takze zagwarantowanie
przejrzystosci przeptywéw miedzy zasobem wtasnym Funduszu
a Zasobem Nieruchomosci Mieszkaniowych.

W art. 17 projektu ustawy projektodawca przyjat, ze Fundusz
bedzie prowadzit rachunkowo$¢, w tym odrebng rachunkowosé
w zakresie dziatalnosci zwigzanej z gospodarowaniem mieniem
nalezacym do Zasobu Nieruchomosci Mieszkaniowych. Takie roz-
graniczenie wynika z oparcia formuty przekazywania nieruchomo-
§ci stanowigcych wtasno$¢ Skarbu Paristwa do Funduszu na po-
wierzeniu wykonywania prawa wiasnosci i innych praw rzeczowych
do nieruchomosci, a nie na przeniesieniu tytutu wiasnosci do tych
nieruchomosci na rzecz Funduszu. Zgodnie z trescig rozdziatu 5
i przepiséw dostosowujacych Skarb Paristwa ha mocy ustawy po-
wierzy zatem Funduszowi wykonywanie tych praw na rzecz Skar-
bu Panstwa w stosunku do wskazanych w ustawie lub wniosku
Funduszu rodzajéw nieruchomosci stanowigcych wtasnos¢ Skar-
bu Paistwa. W zwigzku z powyzszym ww. nieruchomosci nie sta-
na sie mieniem Funduszu, lecz beda naleze¢ do wyodrebnionego
w ramach Funduszu Zasobu Nieruchomosci Mieszkaniowych. Na-
lezy podkresli¢, ze Fundusz bedzie wykonywat prawo wiasnosci
i inne prawa rzeczowe w stosunku do powierzonych nieruchomo-
§ci na rzecz Skarbu Parstwa (wykonujac we wiasnym imieniu pra-
wa i obowigzki z nimi zwigzane w stosunku do osdb trzecich) oraz

reprezentowat Skarb Paristwa w tym zakresie, ale bedzie tym sa-
mym jedynie gospodarowat powierzonym zasobem (nieruchomo-
§ci nadal bedg stanowié wtasno$¢ Skarbu Paristwa). Przyjete roz-
wigzanie jest zgodne z interesem Skarbu Paristwa. Wymaga jed-
nak, jak wspomniano, rozdzielenia mienia wtasnego Funduszu
od mienia nalezacego do Zasobu w ramach gospodarki finanso-
wej, celem zapewnienia przejrzystosci poszczegdlnych gospoda-
rek, a w konsekwenciji prowadzenia wyodrebnionej rachunkowosci
w tym zakresie.

Nawigzujgc do powyzszego uzasadnienia, art. 18 reguluje za-
sady prowadzenia samodzielnej gospodarki finansowej Funduszu,
uwzgledniajgcej charakter mienia nalezgcego do Zasobu Nieru-
chomosci Mieszkaniowych, w szczeg6inosci w zakresie obowigz-
ku sporzgdzania plandw finansowych. Przyjecie, ze Fundusz be-
dzie panstwowg osobg prawna, skutkuje, zgodnie z postanowie-
niami art. 10 ust. 1 ustawy o finansach publicznych, koniecznoscig
stosowania w odniesieniu do tego podmiotu zasad gospodarki fi-
nansowej wynikajacych z przedmiotowej ustawy. Nastepstwem ta-
kiego stanu prawnego jest m. in. konieczno$¢ uwzgledniania
w dziatalno$ci Funduszu rozwigzan wskazanych w art. 30 ustawy
o finansach publicznych. Zgodnie z tym przepisem podstawg go-
spodarki finansowej pafistwowej osoby prawnej jest plan finanso-
wy, sporzadzany zgodnie z ustawg o utworzeniu, z uwzglednie-
niem przepisow ustawy o finansach publicznych. Projekt tego pla-
nu jest przekazywany ministrowi wtasciwemu do spraw finanséw
publicznych w trybie i terminach okre$lonych w przepisach doty-
czacych prac nad projektem ustawy budzetowej. Majac to
na wzgledzie, w projektowanym przepisie przyjeto, ze Fundusz be-
dzie prowadzit gospodarke finansowg na podstawie rocznego pla-
nu finansowego sporzadzonego zgodnie z przepisami projektowa-
nej ustawy, z uwzglednieniem przepiséw ustawy o finansach pu-
blicznych, na okres roku obrotowego rozumianego jako rok kalen-
darzowy (art. 18 ust. 1). W konsekwencji powierzenia Funduszowi
nieruchomosci stanowigcych wiasnosé Skarbu Parstwa, Fundusz
bedzie wyodrebniat w ramach rocznego planu finansowego Fun-
duszu roczny plan finansowy Zasobu Nieruchomosci Mieszkanio-
wych (art. 18 ust. 3).

Projekt rocznego planu finansowego Funduszu powinien, zgod-
nie z przepisami ustawy o finansach publicznych, zawiera¢
w szczegolnoci: przychody z prowadzonej przez Fundusz dziatal-
nosci, dotacje z budzetu parstwa, koszty, Srodki na wydatki majat-
kowe i $rodki przyznane innym podmiotom, a takze stan nalezno-
§ci i zobowigzan oraz stan $rodkéw pienieznych na poczatek i ko-
niec roku (art. 18 ust. 2). W zwigzku ze szczegolnymi zadaniami
powierzonymi Funduszowi powinien ponadto uwzglednia¢ wartos¢
planowanych inwestycji polegajacych na realizacji uzbrojenia tech-
nicznego nieruchomosci. Nalezy jednak podkresli¢, ze wskazany
w projekcie ustawy katalog elementéw ma charakter otwarty, umo-
Zliwiajgc zawarcie w planie réwniez innych informacji niezbednych
do wtasciwego realizowania zadan powierzonych Funduszowi.




Wyodrebniony w ramach projektu rocznego planu finansowego
Funduszu projekt rocznego planu finansowego Zasobu Nierucho-
mosci Mieszkaniowych bedzie natomiast zawierat, poza przycho-
dami i kosztami zwigzanymi z gospodarowaniem mieniem naleza-
cym do Zasobu, informacje o nieruchomosciach planowanych
do przekazania do Zasobu oraz warto$¢ nieruchomosci naleza-
cych do Zasobu (z uwzglednieniem ich powierzchni i liczby dzia-
tek), ustalang zgodnie z przepisami ustawy o rachunkowosci.
W tym przypadku réwniez wskazany katalog elementéw sktadaja-
cych sie na plan finansowy ma charakter otwarty (art. 18 ust. 3).

Zgodnie z ustawg o finansach publicznych Fundusz bedzie zo-
bowigzany przy tym do sporzadzania planéw finansowych w ukta-
dzie zadaniowym na rok budzetowy i dwa kolejne lata (art. 18
ust. 4).

Art. 19 projektu ustawy okre$la procedure opracowywania
i uzgadniania projektéw rocznych planéw finansowych. W ramach
pierwszego etapu Zarzad Funduszu bedzie opracowywat projekt
planu (w tym planu Zasobu) i przedstawiat go do zaopiniowania
Radzie Nadzorczej. Dopiero w przypadku uzyskania pozytywne;
opinii Rady Zarzad bedzie przekazywat wspomniany projekt
do uzgodnienia ministrowi wtasciwemu do spraw budownictwa,
planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnic-
twa oraz ministrowi wtasciwemu do spraw finanséw publicznych.
Projektodawca natozyt w tym kontekscie na Zarzad konkretny ter-
min — przekazanie nie bedzie mogto nastgpi¢ pdzniej niz
do dnia 15 czerwca roku poprzedzajgcego rok objety planem.
Przyjety termin jest uwarunkowany koniecznoscig zagwarantowa-
nia przekazania uzgodnionego projektu ministrowi wfasciwemu
do spraw finanséw publicznych w takim czasie, by zachowac ter-
miny okre$lone w przepisach dotyczacych prac nad projektem
ustawy budzetowej. W zwigzku z tym wskazani ministrowie powin-
ni zatwierdzi¢ uzgodniony projekt do dnia 31 lipca roku poprzedza-
jacego rok objety planem. Projektodawca wprowadzit réwniez
przepis regulujacy problem dokonywania zmian w planie. Z uwagi
na szczegolny charakter zadan realizowanych przez Fundusz
w takim przypadku zmiana bedzie mogta zosta¢ wprowadzona
do planu przez Zarzad dopiero po pozytywnym zaopiniowaniu tej
zmiany przez Rade Nadzorczg oraz uzyskaniu zgody ministra wia-
$ciwego do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa i ministra wtasciwego
do spraw finanséw publicznych.

W art. 19 ust. 6 zawarto ponadto delegacje ustawowg do wy-
dania przez ministra wtasciwego do spraw finanséw publicznych
W porozumieniu z ministrem wtasciwym do spraw budownictwa,
planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnic-
twa rozporzadzenia regulujacego szczegétowy sposob prowadze-
nia gospodarki finansowej Funduszu. Przyznanie kompetencji
w tym zakresie ministrowi wtasciwemu do spraw finanséw publicz-
nych wynika z faktu powierzenia mu na mocy ustawy uprawnieri
w zakresie nadzoru nad gospodarkg finansowg. Celem wprowa-
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dzenia tego przepisu jest zapewnienie przestrzegania zasad celo-
wego i oszczednego dokonywania wydatkdw i tadu finanséw pu-
blicznych oraz oddzielenia dziatalnosci komercyjnej Funduszu
od pozostatej poprzez dookreslenie zasad prowadzenia gospodar-
ki przyjetych w projekcie ustawy i w ustawie o finansach publicz-
nych, a takze zapewnienie ministrom informacji o planowanych
efektach dziatah podejmowanych przez Fundusz (np. o wartosci
inwestycji mieszkaniowych realizowanych i planowanych do reali-
zacji z wykorzystaniem nieruchomosci przekazanych z Zasobu czy
wartosci planowanych inwestyciji polegajacych na realizacji uzbro-
jenia technicznego nieruchomosci nalezacych do Zasobu). W tym
kontek$cie nalezy dodac, ze wspomniana konieczno$¢ rozdziele-
nia dziatalnosci Funduszu ma zapewnic¢ zgodnos¢ funkcjonowania
Funduszu z przepisami o pomocy publicznej.

Rozdzielenie zasobdw wykazywane w planie finansowym Fun-
duszu wymagaé bedzie od Zarzadu Funduszu opracowywania
kwartalnych i rocznych sprawozdan z realizacji planu finansowego
Funduszu, z uwzglednieniem sprawozdan dotyczacych zatozen
przyjetych w wyodrebnionym planie finansowym Zasobu. Zgodnie
z art. 20 projektu ustawy sprawozdania te, pozytywnie zaopinio-
wane przez Rade Nadzorczg, bedg przedstawiane przez Zarzad
do wiadomosci ministrowi wtasciwemu do spraw budownictwa,
planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnic-
twa i ministrowi wtasciwemu do spraw finanséw publicznych w ter-
minie do kofica miesigca nastepujacego po kwartale, ktérego do-
tyczy dane sprawozdanie. Umozliwi to ministrom staty merytorycz-
ny nadzér nad dziatalnoscig Funduszu i ksztattowanie przysztych
kierunkéw wspierania mieszkalnictwa w Polsce w odniesieniu
do efektéw dziatalnosci Funduszu.

W konsekwencji prowadzenia przez Fundusz gospodarki finan-
sowej uwzgledniajgcej charakter mienia nalezgcego do Zasobu
Nieruchomosci Mieszkaniowych w art. 21 projektu ustawy dokona-
no rozdziatu przychodéw Funduszu i przychoddéw z tytutu dziatal-
nosci w zakresie gospodarowania mieniem nalezagcym do Zasobu
Nieruchomosci Mieszkaniowych. Pierwszg grupe stanowi¢ bedg
wptywy np. z tytutu inwestycji Srodkéw Funduszu w papiery warto-
Sciowe, odsetek od wolnych $rodkéw i przychody ze sprzedazy
mienia wtasnego Funduszu. Do drugiej grupy zaliczane bedg na-
tomiast wptywy zwigzane z gospodarowaniem Zasobem, np. wpty-
wy z tytutu odptatnego przekazania na cele mieszkaniowe nieru-
chomo$ci nalezacych do Zasobu. Wprawdzie oba katalogi majg
charakter zamkniety, jednak z brzmienia omawianych przepiséw
wynika konieczno$¢ kwalifikowania do kategorii przychodéw réw-
niez innych przychoddw, niewskazanych bezpo$rednio w ustawie.
W niniejszym przepisie wskazano, zgodnie z wynikajacymi z usta-
wy o finansach publicznych warunkami umozliwiajgcymi uznanie
danego podmiotu za jednostke sektora finanséw publicznych, ze
Fundusz bedzie mdgt otrzymywaé dotacje z budzetu panstwa
na realizacje zadan okreslonych w ustawie i odrebnych ustawach
oraz na pokrycie wydatkéw zwigzanych z funkcjonowaniem Fun-
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duszu, ktére bedag wykazywane w planie finansowym i sprawozda-
niach z jego wykonania. Dotacje te nie bedg mogty by¢ jednak
przeznaczone na prowadzenie dziatalnosci komercyjnej. Wskaza-
nie tego warunku réwniez ma na celu zapewnienie zgodno$ci pro-
jektowanych rozwigzar z przepisami 0 pomocy publicznej. Zgod-
nie z tymi przepisami finansowanie ze $rodkéw publicznych dzia-
talnosci komercyjnej Funduszu mogtoby stanowi¢ dla niego pomoc
publiczng. Projektodawca uprawnit ponadto Fundusz do zaciaga-
nia kredytéw i pozyczek oraz emisji obligacji, majacych stuzyé
efektywnemu podejmowaniu przez Fundusz powierzonych obo-
wigzkéw. Celowo$¢ i gospodarnosé decyzji w tym zakresie row-
niez bedzie przedmiotem czynnosci nadzoru.

Art. 22 uprawnia Fundusz do nabywania i obejmowania udzia-
téw lub akcji w okreslonych spdtkach w celu zwigkszenia efektyw-
nosci realizacji zadan wynikajacych z projektu ustawy oraz innych
ustaw. Nalezy zauwazy¢, ze dziatania Funduszu w zakresie wska-
zanym przepisem bedg ograniczone jedynie przez zwigzek przed-
miotu dziatalno$ci spétek z budownictwem mieszkaniowym (prze-
pis wprowadza jednak uprawnienie do obejmowania udziatéw lub
akcji réwniez z wskazanymi podmiotami o innym profilu dziatalno-
§ci w zamian za niesciggalne wierzytelnosci wynikajgce z uméw
zawartych z Funduszem lub w zamian za przekazanie nierucho-
mosci na zasadach okreslonych w ustawie). Projektodawca sko-
rzystat zatem w tym przypadku z prawa do uregulowania omawia-
nego zagadnienia w sposéb odmienny niz przewidziano w przepi-
sie art. 49 ust. 1 ustawy o finansach publicznych oraz wytgczyt
uregulowania tego artykutu w zakresie objetym omawianym prze-
pisem. Ponadto zrezygnowat z ograniczenia podejmowania przez
Fundusz tego typu dziatan do granic kraju. Omawiane rozwigza-
nia réwniez sa podyktowane potrzebg zapewnienia mozliwosci re-
alizacji zadan powierzonych Funduszowi, zwigzanych w szczegdl-
nosci z wykorzystaniem nieruchomosci stanowigcych wtasnosé
Skarbu Panistwa na cele finansowego zasilenia Funduszu, na za-
sadach okreslonych w projekcie ustawy bez uszczerbku dla inte-
resu Skarbu Parstwa.

Art. 23 projektu ustawy reguluje przeznaczenie Srodkéw Fundu-
szu, w tym $rodkow finansowych uzyskanych z dziatalnosci w za-
kresie gospodarowania nieruchomog$ciami nalezacymi do Zasobu
Nieruchomosci Mieszkaniowych (w szczegdinosci Srodkéw pocho-
dzacych z obrotu wskazanymi nieruchomosciami). Projektodawca
wyodrebnit w tym kontekscie trzy grupy wydatkéw. Ich katalog ma
charakter zamkniety, jednak ze sformutowania drugiej grupy wyni-
ka, ze mozliwe bedzie przeznaczenie Srodkéw réwniez na te cele,
ktore zostang okreslone w ramach polityki mieszkaniowej pafistwa
W przysziosci.

Pierwszg grupe stanowig wydatki na realizacje zadan Fundu-
szu wskazanych wprost w projekcie ustawy. Srodki Funduszu be-
dg mogty by¢ przeznaczane w szczegdlnosci na realizacje uzbro-
jenia technicznego nieruchomosci nalezacych do Zasobu (w celu
zwiekszenia ich warto$ci lub atrakcyjnosci dla potencjalnych na-

bywcow), a takze innych nieruchomosci, na ktérych beda realizo-
wane inwestycje mieszkaniowe, zwtaszcza te polegajace na two-
rzeniu mieszkan na wynajem, w tym mieszkan, w stosunku do kt6-
rych zostanie dopuszczona mozliwo$¢ stopniowego wykupu przez
najemce. Wspomniane $rodki beda wspieraty réwniez prowadze-
nie dziafan analitycznych i popularyzujgcych innowacyjne rozwia-
zania w zakresie mieszkalnictwa, gospodarki nieruchomos$ciami,
budownictwa oraz planowania i zagospodarowania przestrzenne-
go, utatwiajacych okreslanie przysztych kierunkéw polityki miesz-
kaniowej parstwa oraz opracowywanie nowych rozwigzan doty-
czacych istniejgcych i projektowanych instrumentéw wsparcia
mieszkalnictwa, w konsekwencji stuzgcych rozwojowi i optymali-
zacji budownictwa mieszkaniowego w Polsce. Nalezy zauwazyc,
ze Fundusz bedzie uprawniony nie tylko do obejmowania certyfi-
katéw inwestycyjnych w funduszach inwestycyjnych w zamian
za wkiad w postaci nieruchomosci nalezacych do Zasobu. Bedzie
mogt réwniez inwestowaé w papiery wartosciowe srodki finanso-
we pochodzace np. z obrotu tymi nieruchomos$ciami, co umozliwi
lokate kapitatu na prowadzone w przysztosci dziatania wspierajg-
ce poprawe dostepnosci mieszkan, gwarantujgc ptynnos¢ finanso-
wa Funduszu w dtuzszej perspektywie czasu. Ostatnim wyszcze-
gdlnionym w tej grupie wydatkéw przeznaczeniem Srodkéw Fun-
duszu jest udzielanie wsparcia dziataniom stuzgcym poprawie do-
stepnosci mieszkarn, takze tym wynikajgcym z odrebnych ustaw.
Nalezy zauwazy¢, ze przepis ten nie ogranicza listy programéw
kwalifikujacych sie do wsparcia ze $rodkéw dysponowanych przez
Fundusz, formutujgc katalog otwarty obejmujacy m. in. instrumen-
ty wsparcia finansowane z Funduszu Doptat (w tym zintegrowany
program spotecznego budownictwa czynszowego) oraz z Fundu-
szu Termomodernizacji i Remontéw. Przyjete brzmienie przepisu
wskazuje zatem, ze dofinansowaniem bedg mogty by¢ objete réw-
niez instrumenty wdrazane w przysztosci.

Druga grupe wydatkdw, stanowig koszty zwigzane z realizacjg
innych zadan wynikajgcych z polityki mieszkaniowej parstwa,
w tym zadar wskazanych przez ministra wtasciwego do spraw bu-
downictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz
mieszkalnictwa w wigzgcych zaleceniach dla Rady Nadzorczej,
wydawanych w drodze zarzgdzenia.

Trzecia grupa wydatkéw wskazuje natomiast na dodatkowe
przeznaczenie Srodkow finansowych Funduszu, w tym $rodkow fi-
nansowych uzyskanych z dziatalnosci w zakresie gospodarowania
nieruchomosciami nalezgcymi do Zasobu Nieruchomo$ci Miesz-
kaniowych. Bedg one mogty byé przeznaczane na pokrycie wydat-
kéw zwigzanych z funkcjonowaniem Funduszu jako parstwowej
osoby prawnej i podmiotu rynkowego w sensie organizacyjnym
(czyli innych niz zwigzane bezposrednio z realizacjg celéw miesz-
kaniowych).

Nadzér nad Funduszem

W rozdziale 4 projektu ustawy zawarto przepisy regulujgce za-
sady nadzoru nad Funduszem (art. 24). Ich celem jest umozliwie-




nie podejmowania czynnosci nadzoru przez wiasciwych ministrow,
zagwarantowanie jasnych i przejrzystych procedur w tym zakresie,
a w konsekwencji zapewnienie zgodnego z przepisami prawa
(w tym ustawy o finansach publicznych, projektowanej ustawy po-
wotujacej Fundusz i statutu Funduszu) i zatozeniami polityki
mieszkaniowej, rzetelnego, celowego i gospodarnego realizowa-
nia zadan Funduszu oraz gospodarowania przez Fundusz powie-
rzonym mieniem stanowigcym wtasnos¢ Skarbu Panstwa.

W art. 24 projektodawca powierzyt nadzor nad dziatalnoscig
Funduszu ministrowi wtasciwemu do spraw budownictwa, plano-
wania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa,
zobowigzujac go do stosowania w ramach podejmowanych czyn-
nosci i stawianych ocen kryterium legalnosci (ocena zgodnosci
z przepisami obowigzujgcego prawa), rzetelnosci (ocena wypetnia-
nia obowigzkéw z nalezytg starannoscia, sumiennie i we wiasci-
wym czasie) i celowosci (ocena, czy prowadzone dziatania wyni-
kajg z celéw wskazanych w ustawie i czy do osiggniecia zatozo-
nych celéw stosowane sg optymalne metody i $rodki). Nadzor
w zakresie gospodarki finansowej bedzie natomiast petnit minister
wtasciwy do spraw finanséw publicznych, stosujgc poza wspo-
mnianymi wczesniej kryteriami kryterium gospodarnosci (ocena,
czy aktywa sg wykorzystywane oszczednie i wydajnie, czy pono-
szone nakfady sg proporcjonalne do uzyskanych efektow oraz czy
wykorzystano wszystkie mozliwosci, by zapobiec lub ograniczy¢
ewentualne szkody).

Obaj ministrowie we wskazanym w ustawie zakresie bedg
uprawnieni w ramach czynnosci nadzoru w szczegdlnosci do zg-
dania udostepniania im dokumentéw zwigzanych z dziafalno$cig
Funduszu (w tym réwniez z gospodarowaniem Zasobem Nieru-
chomosci Mieszkaniowych) oraz przekazywania wszelkich infor-
macji i wyjasnien dotyczacych dziatalno$ci Zarzadu i Rady Nad-
zorczej oraz obowigzkéw wykonywanych przez pracownikow Biu-
ra we wskazanym przez ministra terminie (art. 24 ust. 3, 4 i 6).
Projektowana ustawa uprawnia réwniez ministra wtasciwego
do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania prze-
strzennego oraz mieszkalnictwa do stosowania sankcji polegaja-
cej na odwotaniu cztonka Rady lub Zastepcy Prezesa Zarzadu
(badZ wnioskowaniu 0 odwotanie Prezesa Zarzadu) odpowiedzial-
nego w danej sprawie w przypadku stwierdzenia naruszenia pra-
wa badz odmowy spetnienia zadania lub niezastosowania sie
do wydanych w drodze zarzadzenia wigzacych zalecen (art. 24
ust. 5). Sankcja ta ma jednak charakter fakultatywny. We wskaza-
nych wyzej przypadkach stwierdzonych w zakresie gospodarki fi-
nansowej ministrowi wtasciwemu do spraw finanséw publicznych
bedzie przystugiwac (fakultatywnie) uprawnienie do wystapienia
do ministra wtasciwego do spraw budownictwa, planowania i za-
gospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa z wnioskiem
0 odwotanie odpowiedzialnego w danej sprawie cztonka organu
(art. 24 ust. 7).

Gospodarowanie Zasobem Nieruchomosci Mieszkaniowych
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Rozdziat 5 projektu ustawy reguluje kwestie dotyczace gospo-
darowania Zasobem Nieruchomosci Mieszkaniowych, ktérym za-
rzagdza Narodowy Fundusz Mieszkaniowy. W rozdziale przesadzo-
no:

— obowigzki Funduszu wynikajace z powierzenia nieruchomosci
stanowigcych wiasnos¢ Skarbu Panistwa (art. 25),

— zasady gospodarowania nieruchomosciami nalezgcymi do Za-
sobu Nieruchomosci Mieszkaniowych (zwanego dalej ,Zaso-
bem”) (art. 26-30),

- mozliwo$¢ wnioskowania przez Fundusz o podjecie uchwaty do-
tyczacej miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(art. 31),

— zasady dysponowania nieruchomos$ciami przeznaczonymi bez-
posrednio na realizacje inwestycji mieszkaniowych (art. 32-37),

— zasady przeprowadzania kontroli wykorzystania nieruchomosci
przekazanych bezposrednio na realizacje inwestycji mieszkanio-
wych (art. 38-41),

— zasady dysponowania nieruchomosciami przeznaczonymi na fi-
nansowanie celéw mieszkaniowych (art. 42),

— zasady przekazywania nieruchomosci na realizacje mieszkan
chronionych, noclegowni i doméw dla bezdomnych oraz infra-
struktury technicznej i spotecznej (art. 43).

Zgodnie z art. 25 Skarb Pafistwa powierzy Funduszowi wyko-
nywanie prawa wtasnosci i innych praw rzeczowych na jego rzecz
w stosunku do nieruchomosci stanowigcych wtasno$¢ Skarbu
Parstwa, ktdre zostang przekazane do Funduszu w trybie okreslo-
nym w ustawie ({j. w trybie uregulowanym w rozdziale 9 projektu
ustawy albo w trybie, o ktérym mowa w art. 28 projektu ustawy).
Uprawnienia Funduszu dotyczy¢ beda zaréwno praw i obowigz-
kéw cywilnoprawnych (w stosunku do 0s6b trzecich), jak i wykony-
wania obowigzkéw publicznoprawnych.

Projekt ustawy wprowadza dodatkowo rozréznienie pomiedzy
mieniem wtasnym Funduszu, nabytym z wtasnych Srodkdw, i mie-
niem powierzonym Funduszowi przez Skarb Panstwa (art. 25
ust. 3). Wtasnos$é Funduszu stanowic¢ bedzie mienie nabyte z wia-
snych srodkéw Funduszu w celu zapewnienia funkcjonowania Biu-
ra (np. zakup budynkdéw pod siedzibe, sprzetu komputerowego,
wyposazenia biura itp.).

Nieruchomosci Skarbu Panstwa, przekazane do Funduszu
na zasadach okreslonych w ustawie, oraz nabyte przez Fundusz
z przeznaczeniem np. na realizacje inwestycji mieszkaniowych be-
dg tworzy¢ Zaséb Nieruchomo$ci Mieszkaniowych (art. 26).
Do Zasobu nie wejdg zatem nieruchomosci stanowigce mienie
wiasne Funduszu. Z uwagi na konieczno$¢ ochrony interesu Skar-
bu Panstwa w zwigzku z powierzeniem Funduszowi prawa do go-
spodarowania nieruchomosciami Skarbu Paristwa Fundusz bedzie
zobowigzany do gospodarowania Zasobem zgodnie z zasadami
prawidtowej gospodarki w sposob okreslony w ustawie.

Nieruchomosci nalezace do Zasobu beda mogty by¢ przedmio-
tem obrotu. W zwigzku z tym projektodawca wskazat w art. 27
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podstawowe formy czynnosci prawnych mozliwych do dokonania
z udziatem wspomnianych nieruchomosci. Nalezg do nich m. in.
umowa sprzedazy, zamiany i dzierzawy. Nieruchomosci bedg mo-
gty by¢ ponadto nieodptatnie przekazywane jednostkom samorza-
du terytorialnego na realizacje inwestycji mieszkaniowych, w wy-
niku ktérych powstang mieszkania na wynajem wchodzgce
w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, a takze na tworzenie lo-
kali dla os6b znajdujacych sie w szczegdinie trudnej sytuacji zycio-
wej (mieszkania chronione, noclegownie i schroniska dla bezdom-
nych). Obok samorzaddw gminnych i powiatowych beneficjentem
takiej dziatalnosci Funduszu w zakresie tworzenia mieszkan chro-
nionych, noclegowni i schronisk dla bezdomnych bedg mogty by¢
organizacje pozytku publicznego. Nalezy zauwazy¢, ze omawiany
przepis umozliwia Funduszowi, na zasadach prawidtowej gospo-
darki, wybdr sposobu gospodarowania nieruchomos$ciami zapew-
niajacego najbardziej efektywnag w danej sytuacji realizacje zadar
i celu stojgcego przed nowg panstwowg osobg prawng, jednak
bez uszczerbku dla interesu Skarbu Panistwa.

Zgodnie z ust. 3 omawianego artykutu nieruchomosci naleza-
ce do Zasobu bedg mogty by¢ wnoszone do funduszy inwestycyj-
nych na zasadach okreslonych w ustawie z dnia 27 maja 2004 .
o funduszach inwestycyjnych i zarzadzaniu alternatywnymi fundu-
szami inwestycyjnymi (Dz. U. z 2014 r. poz. 157, z p6zn. zm.)
w zamian za certyfikaty inwestycyjne lub jednostki uczestnictwa
pod warunkiem, ze przyczyni si¢ to do zwiekszenia poziomu finan-
sowania inwestycji mieszkaniowych polegajacych w szczegdlno-
§ci na budowie mieszkan na wynajem. Jak wcze$niej wspomnia-
no, inwestowanie przez Fundusz nieruchomosci nalezacych
do Zasobu w certyfikaty inwestycyjne lub jednostki uczestnictwa
stanowi podstawowy model realizacji rynkowego filaru pakietu
,Mieszkanie+". Przepis ten jest szczegdinie istotny réwniez w kon-
tek$cie zapiséw Narodowego Programu Mieszkaniowego, ktdre
odnoszg sie do prowadzenia przez Bank Gospodarstwa Krajowe-
go pilotazowych inwestycji wykorzystujgcych formute zamknietego
funduszu inwestycyjnego. W takim modelu organizacji inwestycji
Fundusz przekazywatby nieruchomo$¢ do funduszu inwestycyjne-
go prowadzonego przez BGK w zamian za certyfikaty inwestycyj-
ne stanowigce czes$¢ wartosci aktywow funduszu inwestycyjnego.
Fundusz inwestycyjny organizowatby proces budowlany, w wyniku
ktérego powstatyby mieszkania na wynajem.

Nieruchomo$ci bedg mogty byé ponadto wnoszone do spétek
handlowych w zamian za akcje lub udziaty na zasadach okreslo-
nych w art. 22. Projektodawca dopuscit réwniez mozliwos$é obcig-
zania nieruchomosci nalezacych do Zasobu ograniczonymi prawa-
mi rzeczowymi (np. zastawem, hipoteka, stuzebnoscig). Decyzjg
Prezesa Zarzadu Funduszu nieruchomosci nalezace do Zasobu
beda mogly by¢ ponadto oddawane w trwaty zarzad parstwowym
jednostkom organizacyjnym nieposiadajacym osobowosci praw-
nej. Uzasadniajac brzmienie art. 28, Zaséb bedg tworzy¢ w szcze-
gdInosci nieruchomosci, ktdre zostaty wskazane w rozdziale 9 pro-

jektu ustawy. Sg to niezabudowane nieruchomo$ci stanowigce
wtasnos$é Skarbu Paristwa, potozone w granicach administracyj-
nych gmin miejskich, miast w gminach miejsko-wiejskich, dzielnic
m. st. Warszawy, delegatur i dzielnic innych gmin miejskich. Do-
datkowo, zgodnie z art. 28 Fundusz bedzie uprawniony do wnio-
skowania do wtasciwych organdw o przekazanie do Zasobu in-
nych niz ww. nieruchomosci. Dotyczy¢ to moze niezabudowanych
nieruchomosci stanowigcych wtasnos¢ Skarbu Pafstwa potozo-
nych poza wskazanymi granicami administracyjnymi oraz zabudo-
wanych nieruchomosci bez wzgledu na potozenie. Fundusz bedzie
mogt wnioskowac o przekazanie takich nieruchomosci nie tylko
wowczas, gdy przeznaczenie danej nieruchomosci uzasadnia mo-
zliwos¢ zagospodarowania jej na potrzeby realizacji inwestycji
mieszkaniowych, ale rdwniez wtedy, gdy daje ono mozliwos¢ prze-
znaczenia tej nieruchomosci na finansowanie innych realizowa-
nych przez Fundusz zadan. Wystarczajace bedzie przy tym spet-
nienie tylko jednego z tych warunkéw. Wniosek Funduszu nie be-
dzie mdgt jednak dotyczy¢ przekazania nieruchomo$ci stuzacej
potrzebom statutowym wiasciwych organdw (tj. starosty lub prezy-
denta miasta na prawach powiatu, Prezesa Agencji Nieruchomo-
§ci Rolnych lub Prezesa Agenciji Mienia Wojskowego), realizowa-
nym w zwigzku z zadaniami administracji rzgdowej.

Wybrane przez Fundusz nieruchomosci, spetniajace ww. wa-
runki, beda przekazywane protokotem zdawczo-odbiorczym (sta-
nowigcym podstawe wpisu w ksiegach wieczystych i katastrze nie-
ruchomosci) w terminie miesigca od dnia ztozenia wniosku przez
Fundusz. Wzér wspomnianego protokotu zostanie okreslony
w rozporzgdzeniu wydanym przez ministra wfasciwego do spraw
budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego
oraz mieszkalnictwa. Nalezy zwréci¢ uwage, ze ten sam wzér pro-
tokotu bedzie obowigzywat w stosunku do nieruchomo$ci przeka-
zywanych do Funduszu obligatoryjnie po wejsciu w zycie ustawy
(art. 61). Majac na wzgledzie interes Funduszu, w przypadku nie-
przekazania nieruchomosci do Zasobu we wskazanym wczesniej
terminie, wojewoda (w przypadku starosty lub prezydenta miasta
na prawach powiatu) lub wtasciwy minister (w przypadku Prezesa
Agencji Nieruchomosci Rolnych lub Prezesa Agenciji Mienia Woj-
skowego) wymierzy, w drodze postanowienia, wiasciwemu orga-
nowi odpowiedzialnemu za przekazanie nieruchomosci kare w wy-
sokosci 500 zt za kazdy dzier zwtoki. Na postanowienie bedzie
jednak przystugiwac zazalenie.

Jezeli nieruchomosé przekazywana do Funduszu w omawia-
nym trybie byta przedmiotem trwatego zarzadu, wygasnie on
z dniem przekazania nieruchomosci do Zasobu (art. 29), co po-
twierdza wtasciwy organ w drodze decyzji. Dotychczasowy za-
rzadca bedzie mdgt jednak ubiegaé sie 0 wynagrodzenie pokrywa-
jace warto$¢ poniesionych przez niego naktadow zwigzanych z za-
rzgdzaniem nieruchomoscig. Ponadto, jezeli nieruchomos$¢ prze-
kazywana do Funduszu, objeta wczesniej trwatym zarzadem, by-
ta wynajeta, uzyczona lub wydzierzawiona, wtasciwe umowy ule-




gng wypowiedzeniu z zachowaniem trzymiesiecznego okresu wy-
powiedzenia liczonego od dnia wygasniecia trwatego zarzadu (po-
twierdzonego w drodze decyzji wtasciwego organu). Na uzasad-
niony wniosek dotychczasowego najemcy, dzierzawcy lub biorg-
cego Fundusz bedzie mdgt jednak zawrze¢ kolejng umowe najmu,
dzierzawy lub uzyczenia.

Zgodnie z art. 30 Fundusz bedzie mogt nabywaé nieruchomo-
Sci, ktore wejdg w sktad Zasobu, w drodze uméw cywilnopraw-
nych. Do nieruchomo$ci tych bedg stosowane pozostate przepisy
dotyczace gospodarowania Zasobem. Nieruchomosci te bedg mo-
gty by¢ zatem przeznaczone np. do wniesieniu do funduszu inwe-
stycyjnego, pod inwestycje mieszkaniowe lub w celu uzyskania
Srodkdw finansowych umozliwiajgcych realizacje zadan Funduszu.

Zgodnie z art. 31 Fundusz bedzie mégt wnioskowa¢ do orga-
néw wiasciwych w sprawach planowania i zagospodarowania
przestrzennego (w szczegdlnosci samorzgddw gminnych) o pod-
jecie uchwaty w sprawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego lub dokonania zmiany obowigzujgcego planu.
Uprawnienie takie utatwi planowanie inwestycji, umozliwiajgc wy-
korzystanie w ramach realizacji zadari Funduszu nieruchomosci
dotychczas nieprzeznaczonych w planie zagospodarowania prze-
strzennego pod zabudowe mieszkaniowg do realizacji inwestycji
mieszkaniowych. Ze wzgledu na fakt, ze z nowymi planami lub ze
zmiang istniejgcych plandéw wigzg sie odszkodowania dla wtasci-
cieli nieruchomosci (jezeli w zwigzku z uchwaleniem planu miej-
scowego albo jego zmiang korzystanie z nieruchomosci lub jej
czesci w dotychczasowy sposdb lub zgodny z dotychczasowym
przeznaczeniem stato sie niemozliwe badz istotnie ograniczone),
przepisy przewidujg mozliwo$¢ poniesienia przez Fundusz — jako
whnioskujacego o uchwalenie lub zmiane planu miejscowego — cie-
zaru odszkodowania. Warunkiem jest zawarcie z gming (lub innym
organem wiasciwym w sprawie miejscowego planu) porozumienia
przewidujgcego taka mozliwosé.

Gospodarowanie Zasobem, w tym okreslanie przeznaczenia
nieruchomo$ci, bedzie jednym z podstawowych zadarn Zarzadu
Funduszu, realizowanym zgodnie z uchwalonymi przez Rade Nad-
zorczg zasadami gospodarowania nieruchomosciami, specyfika
poszczegdlnych nieruchomosci, zadaniami Funduszu oraz,
w przypadku nieruchomosci powierzonych, interesem Skarbu Pan-
stwa. Zarzad bedzie mdgt przeznaczy¢ nieruchomosci nalezace
do Zasobu, po pierwsze, bezposrednio na realizacje inwestycji
mieszkaniowych. Tego typu nieruchomosci beda przekazywane
podmiotom zainteresowanym realizacjg inwestycji mieszkanio-
wych, w wyniku ktérych powstang w szczegdlnosci mieszkania
na wynajem lub mieszkania na wynajem, w stosunku do ktérych
zostanie dopuszczona mozliwos¢ wykupu przez najemce, w dro-
dze przetargu. Drugi typ przeznaczenia nieruchomosci nalezacych
do Zasobu stanowi przeznaczenie ich na finansowanie innych za-
dan realizowanych przez Fundusz. W tym przypadku nieruchomo-
$ci bedg zbywane lub odptatnie udostepniane w drodze przetargu
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nieograniczonego. Srodki uzyskane w wyniku zawartych uméw
beda stuzyty pokryciu wydatkéw zwigzanych z realizacjg zadan
Funduszu innych niz wskazane w art. 5 pkt 1. Po trzecie, Zarzad
bedzie mdgt przeznaczyé nieruchomosci nalezace do Zasobu
do wniesienia do funduszu inwestycyjnego lub spétki handlowe;.
Z uwagi na to, ze tryb wnoszenia nieruchomo$ci tytutem wkfadu
zostat uregulowany w odrebnych ustawach, w szczegdlnosci
w ustawie o funduszach inwestycyjnych i zarzgdzaniu alternatyw-
nymi funduszami inwestycyjnymi, omawiane czynnosci bedg do-
konywane w oparciu o przepisy wspomnianych ustaw. Pozostajg
zatem poza materig niniejszego projektu ustawy.

Majac na uwadze powyzsze, art. 33 okresla, jakie warunki mu-
si spetiaé nieruchomo$é nalezaca do Zasobu, aby mogta byé
przedmiotem umoéw zawieranych w trybie przetargu przeprowa-
dzanego w celu przekazania nieruchomosci na realizacje inwesty-
cji mieszkaniowej. Zgodnie z tym przepisem taka nieruchomosé
moze stuzy¢ realizacji inwestycji mieszkaniowej, jezeli jest to racjo-
nalne ze wzgleddw ekonomicznych i technicznych. Projekt ustawy,
nie ograniczajac katalogu cech nieruchomosci, ktére umozliwiajg
lub uniemozliwiajg przeznaczenie jej bezposrednio pod zabudowe
mieszkaniowg, wskazuje 3 warunki, ktére muszg by¢ spetnione
tacznie, aby dana nieruchomos$é mogta by¢ przedmiotem zabudo-
wy mieszkaniowej:

— przeznaczenie terenu w dokumentach planistycznych pod zabu-
dowe mieszkaniowa,

— posiadanie dostepu do infrastruktury technicznej,

— posiadanie cech strukturalnych (wielko$¢, ksztatt dziatki) umozli-
wiajgcych jej zabudowe budynkami mieszkalnymi.

Art. 32 reguluje tryb przetargu organizowanego w zwigzku
z przeznaczeniem wskazanych wyzej nieruchomosci nalezacych
do Zasobu bezpo$rednio na realizacje inwestycji mieszkaniowych
w zwigzku z pierwszym ustalonym w art. 5 zadaniem Funduszu.
Przetarg na zawarcie umowy odptatnego zbycia przez Fundusz
nieruchomosci z przeznaczeniem utworzenia na niej mieszkan,
do ktdrych stosowane beda okreslone ustawowo zasady, bedzie
ogtaszat Prezes Zarzadu Funduszu. O zawarcie umowy okreslo-
nej w ogtoszeniu o przetargu (bedzie ono wskazywac réwniez m.
in. forme tego przetargu) dotyczacej wymienionej w ogtoszeniu
nieruchomosci bedzie mogta sie ubiegac kazda osoba prowadza-
ca dziatalno$¢ gospodarcza w zakresie budowy i wynajmu miesz-
kan. Dotyczy to wiec zaréwno inwestordw instytucjonalnych (np.
spotek) jak i 0sdb prowadzacych jednoosobowa dziatalnos¢ go-
spodarczg polegajaca na budowie mieszkan, a nastepnie na ich
wynajmowaniu. Przystepujac do przetargu zainteresowany pod-
miot zostanie zobowigzany, zgodnie z art. 34 ust. 1, do spetnienia
wszystkich okreslonych w tym przepisie warunkéw. Po pierwsze,
o najmniej 75% powierzchni uzytkowej wszystkich mieszkan po-
wstatych w wyniku realizowanej przez nig z wykorzystaniem prze-
kazanej z Funduszu nieruchomosci inwestycji mieszkaniowej mu-
szg stanowic lokale mieszkalne lub domy jednorodzinne uzytko-
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wane na zasadach najmu. Po drugie, w dniu zawarcia umowy naj-
mu wynajmujacy bedzie zobowigzany przedstawié¢ najemcy warun-
ki, na jakich mozliwe jest przeniesienie na najemce tytutu wiasno-
§ci mieszkania, przy spetnieniu innych warunkéw wskazanych
w projekcie ustawy (dotyczacych m. in. okresu zaptaty ceny
mieszkania). Po trzecie, wynajmujacy bedzie zobowigzany do sto-
sowania przy naborze najemcow kryteridw pierwszenstwa zawar-
cia umowy najmu (okreslonych przez siebie), podlegajacych za-
twierdzeniu przez Fundusz, w przypadku, gdy liczba chetnych
do zawarcia takiej umowy przewyzszy liczbe utworzonych lokali
mieszkalnych na wynajem.

Zgodnie z art. 34 ust. 2 i 3 w przypadku zawarcia z najemcg
umowy sprzedazy mieszkania powstatego w wyniku inwestycji
mieszkaniowej realizowanej z wykorzystaniem nieruchomosci
przekazanej w trybie art. 32 wynajmujacy bedzie zobowigzany
do przeniesienia na tego najemce prawa wtasnosci i praw nie-
zbednych do korzystania z mieszkania dopiero po uiszczeniu
przez najemce ceny mieszkania podzielonej na raty. Okres sptaty
wartosci tego mieszkania nie bedzie mdgt by¢ przy tym krétszy
niz 30 lat (bedzie on mogt by¢ skrécony na wniosek najemcy, nie
wiecej jednak niz do 20 lat). Takie zastrzezenie wynika z potrzeby
ochrony intereséw wiasciciela jako inwestora angazujgcego swo-
je zasoby w tworzenie mieszkan na wynajem.

Art. 35 okresla wytyczne dotyczace kryteridw pierwszenstwa
zawarcia umowy najmu mieszkar powstatych w wyniku inwestyciji
mieszkaniowych realizowanych z wykorzystaniem nieruchomosci
przekazanych w oméwionym wczes$niej trybie przetargu, ustala-
nych przez przystepujacych do przetargu. Jak wspomniano, majg
one umozliwi¢ wybdr najemcéw w przypadku, gdy liczba chetnych
do zawarcia takiej umowy przewyzsza liczbe utworzonych lokali
mieszkalnych na wynajem. Mimo ze kryteria te bedg okreslane
przez przystepujgcych do przetargu, celem zapewnienia zgodno-
§ci instrumentu z priorytetami polityki mieszkaniowej paristwa be-
dg one podlegac ocenie Funduszu (projektodawca dopuscit row-
niez mozliwo$¢ zaopiniowania kryteriéw przez ministra wtasciwe-
go do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania prze-
strzennego oraz mieszkalnictwa i ministra wtasciwego do spraw
rodziny, jezeli wystapi o to Fundusz). Wskazane w omawianym
przepisie grupy docelowe najemcéw mieszkan, ktdre beda prefe-
rowane przy naborze, stanowig odzwierciedlenie priorytetow okre-
$lonych w Narodowym Programie Mieszkaniowym. Zgodnie z ni-
mi mieszkania tworzone w ramach inwestycji mieszkaniowych re-
alizowanych z wykorzystaniem nieruchomosci pochodzacych z Za-
sobu maja stuzy¢ poprawie dostepnosci mieszkan w szczegdlno-
$ci dla 0séb o dochodach uniemozliwiajgcych zaspokojenie po-
trzeb mieszkaniowych poza instrumentami wynikajgcymi z polity-
ki mieszkaniowej oraz rodzin z dzieémi. Nalezy w tym kontekscie
podkresli¢, ze zgodnie z ust. 3 tego artykutu mieszkania bedg wy-
najmowane wytacznie tym gospodarstwom domowym, ktére sg
w stanie ponosi¢ zobowigzania finansowe z tytutu ich uzytkowa-

nia. Ma to na celu ochrone intereséw inwestora dziatajgcego
w tym zakresie na zasadach rynkowych.

W mys$l art. 36 podmioty, ktére zobowigza sie do realizacji in-
westycji mieszkaniowej i gospodarowania powstatymi w jej wyniku
mieszkaniami zgodnie z zasadami okre$lonymi w art. 34, bedg
mogty sktadaé oferty w terminie 60 dni od daty ogtoszenia o prze-
targu. Jak wspomniano, forma przekazania nieruchomosci bedzie
z gory okreslona w ogtoszeniu o przetargu. Zainteresowany pod-
miot bedzie mdgt zatem wybraé typ umowy, jedynie odpowiadajac
na ogtoszenie dotyczace pozadanej przez niego formy okreslenia
stosunku prawnego z Funduszem.

Oferta podmiotu przystepujacego do przetargu bedzie musiata
zawiera¢ podstawowe dane dotyczace tego podmiotu (m. in. for-
me prawng prowadzenia dziatalnosci i liczbe mieszkan w jego za-
sobach) oraz informacje o0 planowanym przeznaczeniu nierucho-
mosci (w tym o planowanej liczbie mieszkan na wynajem tworzo-
nych w ramach inwestycji, ktorej dotyczy oferta). Na potwierdzenie
spetniania warunku dotyczacego kryteriéw naboru (i celem za-
twierdzenia tych kryteriéw przez Fundusz) podmiot bedzie zobo-
wigzany zatgczy¢ do oferty informacje o stosowanych kryteriach.

Nieruchomosci, ktérych dotycza przetargi, beda udostepniane
na zasadach komercyjnych, z uwzglednieniem wyceny dokonane;j
przez rzeczoznawce majgtkowego (cena wywotawcza bedzie mu-
siata by¢ réwna wartosci nieruchomosci okreslonej przez rzeczo-
znawce). Zaktada sie ponadto, ze liczba nieruchomosci wystawia-
nych w ramach przetargéw bedzie zalezata np. od potrzeb zgta-
szanych przez inwestoréw budownictwa mieszkaniowego, sytuacji
na rynku nieruchomo$ci i rynku mieszkaniowym oraz od prioryte-
téw organdw prowadzgcych polityke mieszkaniowa.

Wybdr nabywey bedzie dokonywany przez Prezesa Zarzadu.
W tym wzgledzie bedzie on brat pod uwage nie tylko cene oferto-
wa, ale réwniez dodatkowe kryteria oceny ofert, okreslone w zasa-
dach gospodarowania nieruchomos$ciami uchwalonych przez Ra-
de Nadzorczg Funduszu. W zakresie nieuregulowanym przepisa-
mi przedmiotowego projektu ustawy organizator przetargu bedzie
zobowigzany stosowaé przepisy ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
0 gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2015 r. poz. 1774) do-
tyczace organizaciji przetargu.

Podmiot, ktéry nabyt nieruchomo$¢ w ramach okre$lonego wy-
zej trybu, bedzie zobowigzany do rozpoczecia realizacji inwestycji
mieszkaniowej, rozumianego jako rozpoczecie robot budowlanych,
w terminie 12 miesiecy od dnia podpisania z Funduszem umowy
skutkujacej przekazaniem nieruchomosci nalezacej do Zasobu
na ten cel (art. 37). Wskazany termin bedzie mdgt jednak ulec
przedtuzeniu za zgodg Funduszu wyrazong na uzasadniony wnio-
sek nabywcy. Termin zakoriczenia robdt budowlanych nie bedzie
maogt by¢ dtuzszy niz 36 miesiecy od dnia rozpoczecia inwestycii.
Wydtuzenie tego terminu przez Fundusz bedzie réwniez mozliwe
na uzasadniony wniosek nabywcy. W przypadku niedotrzymania
terminéw okre$lonych w ustawie |ub terminéw wydtuzonych przez




Fundusz Prezes Zarzadu Funduszu bedzie zobowigzany ustali¢
roczng optate obcigzajacg nabywce w wysokosci 10% wartoSci
nieruchomosci wedtug stanu na dzier jej nabycia przez tego na-
bywce. Przepisy sankcyjne zostaty wprowadzone w celu uspraw-
nienia procesu inwestycyjnego i zapewnienia, ze nieruchomosci
przekazywane w interesie Skarbu Parstwa przez Fundusz beda
wykorzystywane dla poprawy dostepno$ci mieszkar — na inwesty-
cje skutkujace zwiekszeniem liczby mieszkar na wynajem.

Ze wzgledu na zobowigzania nabywcdw nieruchomosci doty-
czace realizacji inwestycji mieszkaniowych o okreslonym profilu
i w okre$lonych terminach projekt ustawy w art. 38 uprawnia Za-
rzad Funduszu do przeprowadzania kontroli wykorzystywania nie-
ruchomosci na realizacje konkretnych inwestycji mieszkaniowych.
Czynnosci kontrolne bedg wykonywane przez pracownikéw Biura
Funduszu, na podstawie upowaznienia wydanego przez Prezesa
Zarzadu, albo inne podmioty, ktérym Prezes Zarzadu powierzy
w drodze umowy wykonywanie tych czynno$ci, okreslajgc szcze-
gétowo m. in. zakres zadan, koszty i sposob dokumentowania
podjetych przez upowaznione podmioty dziatar (art. 41).

Szczegdtowy zakres uprawnien 0sob wykonujgcych czynnosci
kontrolne zostat okreslony w art. 39. Kontrolerzy beda mieli prawo
wstepu na teren nieruchomo$ci oraz zadania od podmiotu, ktdre-
mu przekazano nieruchomo$¢ z Zasobu w trybie przetargu, infor-
macji i dokumentéw. Po zakoriczeniu czynnosci kontrolnych spo-
rzadzany bedzie raport, podpisywany nastepnie przez kontrolera
i wspomniany podmiot. Raport ten bedzie niezwtocznie przekazy-
wany przez kontrolera Zarzadowi.

Projekt ustawy zawiera réwniez uregulowania dotyczace spra-
wozdawczosci w zakresie przeprowadzanych kontroli. Kwartalne
sprawozdania z wykonywania czynnos$ci kontrolnych beda przed-
stawiane przez Zarzad Funduszu do zatwierdzenia Radzie Nad-
zorczej. Sprawozdania roczne z wykonywania tych czynnosci be-
dg ponadto przekazywane do wiadomosci ministrowi wiasciwemu
do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania prze-
strzennego oraz mieszkalnictwa (art. 40).

Kolejny tryb uregulowany w przepisach projektu ustawy dotyczy
nieruchomo$ci nalezacych do Zasobu przeznaczonych na finan-
sowanie zadan Funduszu innych niz wskazane w art. 5 pkt 1.
Zgodnie z art. 42 w tym przypadku Prezes Zarzadu bedzie mogt
zorganizowaé przetarg nieograniczony na zawarcie umowy skut-
kujgcej odpfatnym przekazaniem nieruchomosci (np. umowy
sprzedazy lub dzierzawy). Nalezy zauwazy¢, ze w takiej sytuacji
nie beda obowigzywaty ograniczenia dotyczace sposobu wykorzy-
stania nieruchomosci. Zaktada sie, ze bedg one mogty byé wyko-
rzystywane przez podmiot, ktéremu przekazano nieruchomo$c, dla
celdw komercyjnych.

Przepis art. 43 wprowadza odstepstwo od opisanych wczesniej
sposobow przeznaczania nieruchomosci nalezacych do Zasobu,
uzasadnione istotnymi spotecznie celami objetego tym wyjatkiem
typu budownictwa. Zgodnie z decyzjg Zarzadu Funduszu wspo-
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mniane nieruchomosci bedg mogty by¢ przeznaczone na tworze-
nie mieszkan chronionych, noclegowni i schronisk dla bezdom-
nych. Nieodpfatne przekazanie takich nieruchomosci przez Fun-
dusz bedzie nastepowac na wniosek samorzadoéw terytorialnych
(lub ich zwigzkéw). Bedzie mogto by¢ jednak dokonane nie tylko
na rzecz samorzadu, ale réwniez wskazanej we wniosku organi-
zacji pozytku publicznego zainteresowanej realizacjg inwestycji
o ww. profilu. Zarzad bedzie mdgt rdwniez przeznaczy¢ czes$é nie-
ruchomosci na potrzeby realizacji przez jednostki samorzadu tery-
torialnego obiektow infrastruktury technicznej i spoteczne.

Operator mieszkaniowy

W rozdziale 6 (art. 44-48) zawarto przepisy dotyczace najmu
mieszkan, w tym z docelowg mozliwoscig wykupu wynajmowane-
go mieszkania przez najemce, dotyczgce operatoréw mieszkanio-
wych. Najem mieszkania z mozliwoscig docelowego jego zakupu
przez najemce jest nowg instytucja w polskim prawie. Ma ona
na celu uregulowanie mozliwosci dochodzenia do wtasnosci
mieszkaniowej, bez koniecznosci zaciggania dtugoletniego kredy-
tu hipotecznego. Wydaje sie, ze ta opcja bedzie atrakcyjna
w szczegolnosci dla mtodych oséb osiggajacych juz dochody, ale
pracujacych na podstawie uméw okresowych lub uméw zlecenia,
ktdre nie gwarantujg dtugoletniej stabilnosci finansowej i mozliwo-
§ci ubiegania sie o0 kredyt hipoteczny na zakup mieszkania.

W art. 44 wskazano podmioty, ktdre w rozumieniu omawiane-
go projektu ustawy bedg operatorami mieszkaniowymi. Bedg nimi
nie tylko podmioty, ktére zawarty z Funduszem umowy w trybie
przetargu uregulowanego w art. 32, ale rowniez inne osoby, ktore
w ramach prowadzonej dziatalnosci gospodarczej oferujg miesz-
kania na wynajem, informujac najemce przy zawieraniu umowy
najmu 0 mozliwosci i warunkach ewentualnego wyodrebnienia da-
nego mieszkania na wtasnosé, i jednoczesnie stosujg na zasa-
dach wskazanych w niniejszym projekcie ustawy kryteria pierw-
szenstwa zawarcia umowy najmu. W kontekscie stosowania kry-
teriéw nalezy zauwazyé, ze operatorem mieszkaniowym bedzie
podmiot, ktdéry bedzie stosowat kryteria uwzgledniajgce ustawowe
priorytety w sytuacii, gdy liczba oséb zainteresowanych zawarciem
umowy najmu mieszkania bedzie przekraczata liczbe mieszkar
uzytkowanych na zasadach najmu, jakie majg zosta¢ utworzone
w ramach danej inwestycji mieszkaniowej. W tym przypadku jed-
nak, inaczej niz w sytuacji podmiotéw, ktére zawarty stosowne
umowy w trybie przetargu uregulowanym w art. 32, kryteria te nie
beda podlegaty akceptacji Funduszu i opiniowaniu przez wskaza-
ne organy administracji rzgdowej.

Z uwagi na szczegdlny charakter najmu z opcjg docelowego
nabycia prawa wiasnosci w przypadku umoéw najmu zawieranych
przez operatoréw mieszkaniowych wytaczono uregulowania usta-
wy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszka-
niowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U.
22016 1. poz. 1610) w zakresie okresu trwania umowy najmu oka-
zjonalnego — obecne przepisy w tym zakresie umozliwiajg zawar-
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cie umowy najmu tylko na okres do 10 lat (art. 45). Jest to przepis
spojny z propozycjg zawarta w art. 34 ust. 2-3 dotyczacg okresu
na jaki moze by¢ zawarta umowa najmu przewidujaca docelowg
sprzedaz mieszkania najemcy.

W art. 46 proponuije sie, by w przypadku zawarcia umowy naj-
mu mieszkania i umowy sprzedazy przedmiotu najmu, w kt6rej wy-
najmujgcy zobowigzuje sie do przeniesienia na najemce prawa
wiasnosci mieszkania oraz praw niezbednych do korzystania z te-
go mieszkania po uiszczeniu przez najemce ceny podzielonej
na raty, roszczenie o przeniesienie wtasnosci podlegato ujawnie-
niu w ksiedze wieczystej. Projektowane rozwigzanie ma na celu
nalezyte zabezpieczenie roszczer najemcy z tytutu zaptaconych
rat w razie upadtosci wynajmujacego lub wszczecia przeciwko nie-
mu egzekucji z przedmiotu najmu. Wpis roszczenia o przeniesie-
nie wasno$ci nalezy zwolni¢ z rygoréw art. 19 ust. 1 ustawy
z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz. U.
22016 . poz. 790, z pézn. zm.) na wzor roszczen o przeniesienie
prawa wiasno$ci objetych ustawag z dnia 16 wrzesnia 2011 r.
o0 ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednoro-
dzinnego (Dz. U. z 2016 poz. 555; art. 23 tej ustawy) oraz analo-
gicznych roszczen nieobjetych tg ustawg (art. 19 ust. 3 ustawy
0 ksiegach wieczystych i hipotece).

W art. 47 przesadzono, ze przedmiotem umowy sprzedazy
przedmiotu najmu bedzie mogto by¢ tylko mieszkanie wolne od hi-
potek i roszczen ujawnionych w ksiegach wieczystych albo obcig-
zone na pierwszym miejscu hipotekg zabezpieczajacg kredyt
udzielony w celu sfinansowania budowy mieszkania. W celu za-
bezpieczenia hipotecznego roszczenia o zwrot udzielonego kredy-
tu oraz roszczenia najemcy o zwrot zaptaconych rat hipoteka za-
bezpieczajaca wierzytelnos¢ banku zostata powigzana z hipoteka
zabezpieczajacg wierzytelnosé najemcy w ten sposab, aby zapta-
ta kazdej raty ceny przez najemce zwigkszata wierzytelno$¢ na-
jemcy i zmniejszata wierzytelno$¢ banku — przy statej sumie oby-
dwu hipotek.

Hipoteka na rzecz najemcy w wysokosci ceny lokalu ustalonej
w umowie bedzie wpisywana na miejscu kolejnym po hipotece
na rzecz banku wraz z ujawnionym w ksiedze wieczystej roszcze-
niem o przeniesienie hipoteki na rzecz najemcy na miejsce opro-
znione przez hipoteke na rzecz banku (art. 1019 ustawy o ksie-
gach wieczystych i hipotece). Ponadto w umowie sprzedazy be-
dzie sie ustanawia¢ hipoteke zabezpieczajaca wierzytelnosé na-
jemcy o zwrot wpfaconej ceny na wypadek niewykonania umowy
sprzedazy.

W art. 48 wprowadzono, jak wspomniano, dodatkowe rozwig-
zania majgce na celu zabezpieczenie roszczen najemcy z tytutu
zaptaconych rat w razie upadtosci wynajmujacego lub wszczecia
przeciwko niemu egzekucji z przedmiotu najmu.

Inne zadania Funduszu

Rozdziat 7 okresla inne zadania Narodowego Funduszu Miesz-
kaniowego, ktdre bedg towarzyszy¢ zadaniom zwigzanym z wyko-

rzystaniem nieruchomosci nalezgcych do Zasobu Nieruchomosci
Mieszkaniowych na rzecz poprawy dostepnosci mieszkan (art. 49-
51). Wspomniane zadania Funduszu wigzg sie z jego rolg wyko-
nawczg w systemie prowadzenia polityki mieszkaniowej panstwa.

Wykorzystujac nieruchomosci nalezace do Zasobu na cele
mieszkaniowe Fundusz powinien jednoczes$nie prowadzic:

— dziatania analityczne w zakresie mieszkalnictwa, gospodarki
nieruchomosciami, budownictwa oraz planowania i zagospo-
darowania przestrzennego, stuzace np. okresleniu we wspot-
pracy z jednostkami samorzadu terytorialnego i innymi pod-
miotami zajmujgcymi sie sytuacjg mieszkaniowg potrzeb
mieszkaniowych w poszczegdlnych regionach, co umozliwi
np. planowanie dziatar: zwigzanych ze zbrojeniem i przekazy-
waniem nieruchomosci (art. 49),

— dziafania popularyzujgce innowacyjne rozwigzania we wcze-
$niej wspomnianym zakresie, stuzgce rozwojowi zréznicowa-
nych form budownictwa mieszkaniowego dostepnego dla go-
spodarstw domowych o réznym stopniu zamoznosci (art. 50).

W ramach drugiej grupy dziatars Fundusz mégtby np. wspiera¢
innowacyjne dziatania mieszkaniowe w celu ich operacyjnego
i merytorycznego przetestowania i ewentualnego pdzniejszego
wtaczenia do systemu prawnego. Istotng grupe dziatarh mogtoby
stanowi¢ ponadto promowanie innowacyjnych rozwigzan technicz-
nych i projektowych np. w zakresie architektury i zagospodarowa-
nia przestrzennego. Rozwigzania takie mogtyby byé nastepnie
udostepniane zainteresowanym samorzgdom gminnym i innym in-
westorom.

Wspomniane dziatania, wynikajgce bezposrednio z gtéwnych
zadan wskazanych w art. 5 projektu ustawy, stuzytyby zatem
w konsekwencji optymalizacji w zakresie zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych gospodarstw domowych wymagajgcego wspar-
cia ze strony panstwa decyzji podejmowanych przez inwestoréw
prywatnych i jednostki samorzadu terytorialnego dotyczgcych lo-
kalizacji inwestycji mieszkaniowych (zwtaszcza budowy mieszkan
na wynajem) na terenach, gdzie istnieje zapotrzebowanie
na mieszkania. Pozwolityby réwniez na ograniczanie np. obcigzen
finansowych z tytutu uzytkowania mieszkar przez najemcow.

W celu wsparcia dziatah Narodowego Funduszu Mieszkanio-
wego ustawa nakfada ponadto na organy administracji publicznej
(np. samorzady terytorialne), spotki handlowe z dominujgcym
udziatem Skarbu Panstwa, podmioty gospodarujace zasobami
mieszkaniowymi (np. spétdzielnie mieszkaniowe i towarzystwa bu-
downictwa spotecznego) oraz podmioty gospodarujgce nierucho-
mosciami Skarbu Pafstwa obowigzek nieodptatnego udostepnia-
nia Funduszowi posiadanych danych, w tym zawartych w prowa-
dzonych przez te organy rejestrach, ewidencjach i wykazach,
w celu wsparcia realizacji zadan Funduszu (art. 51). Nalezy pod-
kresli¢, ze zobowigzanie do takich dziatari jednostek samorzadu
terytorialnego jest Scisle zwigzane ze wskazanym w art. 5 zada-
niem Funduszu dotyczacym monitorowania biezgcych potrzeb




mieszkaniowych na lokalnych rynkach. Z uwagi na to, ze samorza-
dy dysponujg najwiekszg wiedzg o potrzebach mieszkaniowych lo-
kalnych spotecznosci, powinny podejmowaé dziatania umozliwia-
jace Funduszowi realizacje natozonego na niego w tym zakresie
obowigzku.

Zmiany w przepisach obowigzujgcych

W konsekwenciji przyjetych w projekcie ustawy rozwigzan praw-
nych rozdziat 8 obejmuje zmiany niezbedne do wprowadzenia
w innych ustawach majgcych zastosowanie w kontekscie dziatal-
nosci Narodowego Funduszu Mieszkaniowego badz realizacji za-
dan stuzacych poprawie dostepnosci mieszkan wskazanych tre-
Scig projektowanej regulacji (art. 52-53).

W celu zabezpieczenia intereséw najemcdéw w art. 52 pkt 1 za-
proponowano nowe brzmienie art. 18 ustawy o ksiegach wieczy-
stych i hipotece, w mys| ktdrego réwnocze$nie z wpisem prawa,
do ktérego odnosi sie ujawnione w ksiedze wieczystej roszczenie,
wykresla si¢ z urzedu wpisy praw nabytych po ujawnieniu roszcze-
nia, jezeli wpisy te sg sprzeczne z wpisem prawa, ktdrego roszcze-
nie dotyczyto, albo jezeli w inny sposéb naruszajg to prawo.
W szczegoinosci wykresla sie hipoteki wpisane po ujawnieniu
roszczenia o przeniesienie wiasno$ci. Celem projektowanej regu-
lacji jest wzmocnienie ochrony prawnej najemcow, ktorych rosz-
czenie o przeniesienie wiasnosci zostato ujawnione w ksiedze wie-
czystej. W Swietle aktualnie obowigzujgcych regulaciji roszczenie
najemcy o przeniesienie wiasnosci lokalu bez obcigzen bedzie za-
grozone takze w razie wpisania do ksiegi wieczystej hipoteki. Na-
wet wpisanie roszczenia najemcy o przeniesienie wiasnosci loka-
lu nie chroni tego roszczenia. Zauwazy¢ nalezy bowiem, ze
w orzecznictwie sporna jest kwestia wykreslenia hipoteki umownej
wpisanej do ksiegi wieczystej po ujawnieniu roszczenia o przenie-
sienie wtasnosci z chwilg realizacji tego roszczenia — art. 18 usta-
wy o ksiegach wieczystych i hipotece. Roszczenie o przeniesienie
wiasnosci lokalu jednoznacznie podlega ochronie tylko, jesli zosta-
to wpisane przed ustanowieniem odrebnej wtasnosci lokalu
(art. 76 ust. 5 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece). Przede
wszystkim roszczenie o przeniesienie wiasnosci niewatpliwie nie
jest skuteczne przeciwko pdzniej wpisanej hipotece przymusowej,
gdyz jej zrédtem nie jest czynnos¢ prawna (art. 17 ww. ustawy).
W projekcie proponuje sie zatem przyjecie jako zasady, ze réwno-
cze$nie z wpisem prawa, do ktérego odnosi sie ujawnione w ksie-
dze wieczystej roszczenie, wykresla sie z urzedu wpisy praw na-
bytych po ujawnieniu roszczenia, jezeli wpisy te sg sprzeczne
z wpisem prawa, ktdrego roszczenie dotyczyto, albo jezeli w inny
Sposob naruszajg to prawo. W szczegdlnosci wykresla sie hipote-
ki wpisane po ujawnieniu roszczenia o przeniesienie wtasnosci
— zgodnie z projektowanym brzmieniem art. 18 ustawy o ksiegach
wieczystych i hipotece, a takze uchyleniem ust. 5 w art. 76 tej
ustawy regulujgcego dotychczas kwestie hipoteki w przypadku po-
dziatu nieruchomosci, ktorg wydzielono w wyniku zados$c¢uczynie-
nia roszczeniu ujawnionemu w ksiedze wieczystej przed powsta-
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niem hipoteki. Zasadne wydaje sie bowiem, aby w kazdym przy-
padku, gdy w ksiedze wieczystej zostanie ujawnione roszczenie
0 przeniesienie wiasnosci, wykresleniu ulegata hipoteka wpisana
po ujawnieniu tego roszczenia w ksiedze wieczystej.

W konsekwencji powotania nowej jednostki sektora finanséw
publicznych w formie paristwowej osoby prawnej odpowiedzialnej
za realizacje istotnych zatozen polityki mieszkaniowej panstwa
art. 53 wprowadza, w nawigzaniu do rozwigzan prawnych propo-
nowanych w przepisach organizacyjnych zawartych w rozdziale 2
projektu ustawy, zmiane w ustawie o finansach publicznych, pole-
gajgca na uzupetnieniu katalogu podmiotéw, w ktérych prowadzi
sie audyt wewnetrzny, o Narodowy Fundusz Mieszkaniowy. Ozna-
cza to obowigzek stosowania przepiséw zmienianej ustawy we
wskazanym zakresie do nowego podmiotu.

Przepisy dostosowujace, przejsciowe i koicowe

Gtéwnym przedmiotem rozdziatu 9 jest uregulowanie kwestii
powotania Narodowego Funduszu Mieszkaniowego oraz przeka-
zywania do niego nieruchomosci tworzacych nastepnie Zasdb Nie-
ruchomosci Mieszkaniowych (art. 54-62).

W przepisach art. 54-58 okreslono zasady majace na celu
sprawne zorganizowanie Funduszu, umozliwiajgce nowej jednost-
ce sektora finanséw publicznych szybkie rozpoczecie realizacji za-
dan okreslonych w ustawie.

Podstawe utworzenia Funduszu stanowi art. 54. Zgodnie
z art. 55 w celu efektywnego rozpoczecia funkcjonowania nowej
panstwowej 0soby prawnej minister wiasciwy do spraw budownic-
twa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz miesz-
kalnictwa powota w drodze zarzgdzenia Petnomocnika do spraw
organizacji Funduszu, ktéry pod nadzorem wiasciwego ministra
bedzie realizowat zadania Zarzgdu oraz dyrektora Biura do czasu
powotania pierwszego Prezesa Zarzadu.

Srodki na funkcjonowanie Petnomocnika, organizacje Fundu-
SzuU oraz rozpoczecie przez nowg jednostke sektora finanséw pu-
blicznych dziatalno$ci sg zapewniane przez ministra wtasciwego
do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania prze-
strzennego oraz mieszkalnictwa (art. 56), ktéry bedzie miat
do dyspozycji specjalng rezerwe celowg utworzong w budzecie
panstwa (czes¢ 83 poz. 65 ,Rezerwa na sfinansowanie wyptat
z Funduszu Doptat wsparcia dla nabywcow lokali mieszkalnych al-
bo doméw jednorodzinnych — Mieszkanie dla Mtodych (MdM),
w tym 200.000 tys. zt na realizacje Narodowego Programu Miesz-
kaniowego”). Zgodnie z projektem ustawy budzetowej na 2017 r.,
przyjetym przez Rade Ministréw 28 wrzesnia 2016 r., kwota tej re-
zerwy wynosi 200 min zt. Zaktada sie, ze bedzie mogta ona byé
wykorzystywana w celu zasilenia Funduszu do czasu, gdy przy-
chody Funduszu, w tym przychody uzyskiwane w wyniku obrotu
nieruchomosciami, beda pozwalaty na pokrycie kosztéw jego funk-
cjonowania i realizowania zadan. Decyzje o zakoriczeniu finanso-
wania kosztéw Funduszu podejmie wtasciwy minister po analizie
sprawozdan z wykonania planu finansowego Funduszu.
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Pierwszego Prezesa Zarzadu Funduszu powota Prezes Rady
Ministréw na wniosek ministra wtasciwego do spraw budownictwa,
planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnic-
twa, za$ pierwszego Zastepce Prezesa Zarzadu — minister wtasci-
wy do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania prze-
strzennego oraz mieszkalnictwa (art. 57). Przy tym trybie nie obo-
wigzujg zasady wyboru Prezesa i Zastepcy Prezesa okreslone
w przepisach organizacyjnych, za wyjatkiem wymagan stawianych
kandydatom. Z uwagi na zastosowanie nadzwyczajnego trybu wy-
boru, uzasadnionego koniecznoscia sprawnego rozpoczecia dzia-
talno$ci przez Fundusz, wybrani w ten sposéb cztonkowie Zarzg-
du bedg mogli petnié funkcje maksymalnie przez 3 lata od dnia po-
wotania, chyba Ze zostang ponownie wybrani w normalnym trybie
(okreslonym w art. 12). Nie oznacza to jednak, ze nabdr na po-
szczegolnie stanowiska nie moze by¢ przeprowadzony przez Ra-
de Nadzorczg przed uptywem wskazanego, trzyletniego okresu
sprawowania funkcji.

Celowi efektywnego rozpoczecia przez Fundusz realizacji na-
tozonych na niego zadar przy$wieca réwniez wprowadzenie prze-
pisu regulujacego przedstawianie Radzie Nadzorczej pierwszych
po utworzeniu Funduszu zasad gospodarowania nieruchomoscia-
mi. Zgodnie z art. 58 projektu ustawy Zarzad bedzie miat obowig-
zek przedstawienia Radzie Nadzorczej wspomnianych zasad
uzgodnionych z wtaciwymi ministrami nie pézniej niz w terminie 6
miesiecy od dnia wejscia w zycie przedmiotowej ustawy.

Przepisy art. 59-62 okreslajg tryb przekazywania przez wtasci-
we organy (starostow lub prezydentéw miast na prawach powiatu,
Agencije Nieruchomosci Rolnych oraz Agencje Mienia Wojskowe-
go) nieruchomosci tworzacych w konsekwencji Zaséb Nierucho-
mosci Mieszkaniowych.

Podstawg przekazania przedmiotowych nieruchomosci do Fun-
duszu bedg wykazy sporzgdzane przez podmioty dotychczas go-
spodarujgce tymi nieruchomosciami, tj. starostéw, prezydentow
miast na prawach powiatu, Prezesa Agencji Mienia Wojskowego
i Prezesa Agencji Nieruchomosci Rolnych (art. 59). Ninigjsze wy-
kazy powinny spetnia¢ w szczeg6Inosci okreslone w przepisach
wykonawczych wydanych przez ministra wtasciwego do spraw bu-
downictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz
mieszkalnictwa na podstawie ust. 3 omawianego artykutu wymo-
gi. Zaktada sie, ze powinny one zawiera¢ szczegdtowg charakte-
rystyke poszczegdlnych nieruchomosci (np. ich potozenie, po-
wierzchnie, przeznaczenie i faktyczny sposdb uzytkowania, stan
prawny). Nowe rozporzadzenie okresli zasady sporzadzania wy-
kazow w taki sposdb, by byty one poprawne i kompletne w zakre-
sie informacji oraz przygotowane w sposéb jednolity pod wzgle-
dem formy, zakresu informacji o nieruchomosciach i jakosci da-
nych na obszarze catego kraju. Umozliwi to Zarzagdowi Funduszu
sprawne okreslanie przeznaczenia nieruchomos$ci w przysztosci
bez potrzeby dokonywania szczegétowej kontroli tych nieruchomo-
§ci w terenie w kazdym przypadku, co z uwagi na potencjaing licz-

be powierzanych Funduszowi nieruchomosci Skarbu Paristwa mo-
gtoby by¢ szczegdlnie czasochtonne i kosztochtonne. Warto pod-
kreslié¢, ze wspomniane wykazy bedg musiaty by¢ przez wtasciwe
podmioty aktualizowane co 90 dni, co z uwagi na przyjeta proce-
dure przekazywania nieruchomosci (tj. wystepowanie przez Fun-
dusz z wnioskami w spos6b ciagty, czyli stopniowe przekazywanie
ustawowo okreslonego zasobu Skarbu Pafistwa na podstawie pro-
tokotéw zdawczo-odbiorczych, nie za$ przekazanie wszystkich nie-
ruchomos$ci w tym samym dniu) zapewni Funduszowi aktualng
wiedze o nieruchomosciach, ktére moga mu by¢ jeszcze powie-
rzone.

Wykazy bedg dotyczyé wszystkich wskazanych w ustawie nie-
ruchomosci (potozonych w granicach gmin miejskich, miast w gmi-
nach miejsko-wiejskich, dzielnic m. st. Warszawy, delegatur i dziel-
nic innych gmin miejskich), a nie tylko tych, ktére w dokumentach
planistycznych zostaty przeznaczone pod zabudowe mieszkanio-
wa. Umozliwi to Funduszowi swobode przeznaczania nieruchomo-
§ci (na zakres tej swobody wptynie réwniez proponowany w usta-
wie przepis uprawniajacy Fundusz do wnioskowania do organéw
wtasciwych w sprawach planowania i zagospodarowania prze-
strzennego o podjecie uchwaty w sprawie miejscowego planu za-
gospodarowania przestrzennego albo dokonanie zmiany tego pla-
nu, w uzasadnionych przypadkach za odszkodowaniem, art. 31).
Fundusz bedzie bowiem dysponowat réwniez nieruchomosciami
wprawdzie nieprzeznaczonymi w dokumentach planistycznych
pod zabudowe mieszkaniowa, ale mozliwymi do wykorzystania
w ramach obrotu. Pozwoli to Funduszowi generowaé $rodki na fi-
nansowanie celéw mieszkaniowych, przeznaczane nastepnie np.
na zakup nieruchomos$ci mozliwych do wykorzystania w ramach
inwestycji mieszkaniowych, inwestowanie w certyfikaty inwestycyj-
ne, realizacje uzbrojenia technicznego podnoszgcego warto$¢
i atrakcyjnos¢ nieruchomos$ci czy finansowanie innych celéw
mieszkaniowych, wynikajgcych np. z odrebnych ustaw. Wskazane
nieruchomosci, cho¢ niewykorzystywane bezposrednio pod budo-
we dostepnych mieszkarn, stanowi¢ bedg zatem wartosciowe ak-
tywa zwiekszajgce ptynnos¢ finansowa, a tym samym efektyw-
no$¢ Funduszu w realizacji polityki mieszkaniowej panstwa. Nie-
zaleznie od powyzszego, cze$¢ przedmiotowych nieruchomosci
po wykonaniu uzbrojenia technicznego i zmianie przeznaczenia
bedzie mogta stuzy¢ tworzeniu dostepnych mieszkar.

Wtasciwe organy sporzadzajg pierwszy wykaz w terminie 60
dni od dnia wejscia w zycie ustawy (art. 60 ust. 1), a nastepnie, jak
wspomniano, aktualizujg wykazy co 90 dni (art. 59 ust. 2). Przyje-
ty termin wynika, z jednej strony, z checi zapewnienia wasciwym
podmiotom odpowiedniego czasu na zebranie danych i opracowa-
nie wykazow, z drugiej natomiast z potrzeby zagwarantowania
sprawnego przekazania wykazow wojewodom i ministrom, by Fun-
dusz jak najszybciej zyskat praktyczng mozliwo$¢ gospodarowa-
nia nieruchomosciami. Nalezy w tym kontekscie podkresli¢, ze pi-
smem z dnia 20 lipca 2016 r. wojewodowie zostali wezwani przez




Ministra Infrastruktury i Budownictwa do statego monitorowania
zasobu nieruchomosci stanowigcych wtasnosé Skarbu Parstwa
gospodarowanych przez podlegtych im starostow, a takze wtasci-
we miejscowo oddziaty Agencji Nieruchomosci Rolnych, oraz we-
zwania tych podmiotéw do podejmowania takich dziatan. Zebrane
dane dodatkowo usprawnig zatem sporzadzanie wykazéw. Aktu-
alna informacja pozwoli na przejmowanie przez Fundusz nierucho-
mosci, ktére w pierwszej kolejnosci mogg stuzy¢ do realizacji za-
dan Funduszu okreslonych w ustawie. Powinno to dotyczy¢
przede wszystkim nieruchomosci o uregulowanym stanie praw-
nym, przewidzianych w odpowiednich dokumentach planistycz-
nych pod zabudowe mieszkaniowa.

Kolejnym wskazanym w art. 60 etapem bedzie dokonanie przez
wojewodow i wiasciwych ministrow sprawdzenia przekazanych im
wykazéw nieruchomos$ci pod wzgledem kompletnosci danych
w kontekscie wymogow rozporzadzenia. W tym przypadku projek-
todawca przyjat termin 30 dni od daty otrzymania, kierujac sie
wskazanymi wczesniej powodami. Jezeli podmiot dokonujacy
sprawdzenia stwierdzi niezgodnos$¢ wykazu z przepisami prawa,
bedzie miat obowiazek wezwac podmiot odpowiedzialny za opra-
cowanie wykazu do jego poprawienia. Bedzie musiat przy tym
wskaza¢ zakres zadanych zmian i termin na ich wprowadzenie.
W art. 60 ust. 4-7 wskazano sankcje dla organdw, ktdre nie prze-
kazaty lub nie uzupetnity wykazow we wtadciwym terminie, odpo-
wiadajgcg opisanej dla nieprawidtowosci zwigzanych z przekazy-
waniem protokotéw zdawczo-odbiorczych dotyczacych nierucho-
mosci przekazywanych do Zasobu fakultatywnie.

Wykaz nieruchomosci zatwierdzony przez wojewode lub wiasci-
wego ministra bedzie podlegat przekazaniu do Funduszu przez
wiadciwy organ. Od dnia przekazania wskazane w wykazie nieru-
chomosci nie bedg mogty by¢ przedmiotem obrotu (zaréwno
sprzedazy, jak i np. najmu czy dzierzawy; art. 60 ust. 8 9).

Przekazanie danej nieruchomosci do Zasobu bedzie nastepo-
wato protokotem zdawczo-odbiorczym (art. 61), ktdrego wzor okre-
§li rozporzadzenie wydane na podstawie art. 28 ust. 6 (nierucho-
mosci powierzonych Funduszowi obligatoryjnie bedzie zatem do-
tyczyt ten sam wzdr protokotu, ktéry odnosi sie do nieruchomosci
powierzanych fakultatywnie). Z dniem podpisania protokotu, ktdre-
go termin wyznaczy Fundusz, Skarb Paristwa powierzy Funduszo-
wi wykonywanie prawa wkasno$ci i innych praw rzeczowych na je-
go rzecz w stosunku do nieruchomo$ci wskazanych w protokole.
Powierzone nieruchomosci beda wchodzity zatem, jak wczesnie;
wspomniano, w sktad Zasobu stopniowo, w miare podpisywania
kolejnych protokotéw. Do czasu sporzadzenia protokotu nierucho-
mosciami bedg gospodarowaty wtasciwe organy, z zastrzezeniem
sformutowanego w art. 60 ust. 9 zakazu obrotu tymi nieruchomo-
Sciami. Zgodnie z art. 62 protokét bedzie stanowit podstawe wpi-
s6w do ksiegi wieczystej i katastru nieruchomosci, dokonywanych
na wniosek Funduszu. W przypadku nieruchomosci oddanych
w trwaty zarzgd, najem, dzierzawe lub uzyczenie stosowane bedg
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przepisy dotyczace postepowania w takim przypadku z nierucho-
mosciami przekazywanymi fakultatywnie. Jezeli zatem nierucho-
mos¢ przekazywana do Funduszu byta przedmiotem trwatego za-
rzgdu, wygasnie on z dniem przekazania do Zasobu. Dotychcza-
sowy zarzgdca bedzie mogt ubiegac sie o wynagrodzenie pokry-
wajgce warto$¢ poniesionych przez niego naktaddw zwigzanych
z zarzadzaniem nieruchomo$cia. Jezeli zas nieruchomo$¢ przeka-
zywana do Funduszu, objeta wczesniej trwatym zarzadem, byta
wynajeta, uzyczona lub wydzierzawiona, wtasciwe umowy ulegng
wypowiedzeniu z zachowaniem trzymiesiecznego okresu wypo-
wiedzenia. Na uzasadniony wniosek dotychczasowego najemcy,
dzierzawcy lub biorgcego Fundusz bedzie mdgt jednak zawrzeé
kolejng umowe najmu, dzierzawy lub uzyczenia.

Przewiduje sie, ze ustawa wejdzie w zycie po uptywie 14 dni
od dnia ogtoszenia (art. 63). Wyjatkiem od tej zasady sg przepisy
majgce na celu sprawng organizacje pracy Funduszu (powotanie
Petnomocnika do spraw organizacji Funduszu zgodnie z art. 55)
oraz rozpoczecie sporzadzania przez wiasciwe organy wykazéw
nieruchomosci przekazywanych do Funduszu (wydanie rozporza-
dzenia na podstawie art. 59 ust. 3). Przedktadany projekt ustawy
jest zgodny z prawem Unii Europejskiej.

Projektowana regulacja nie miesci sie w zakresie przedmioto-
wym zagadnieri podlegajacych konsultacjom z Europejskim Ban-
kiem Centralnym zgodnie z art. 2 ust. 1 decyzji Rady z dnia 29
czerwca 1998 r. w sprawie konsultacji Europejskiego Banku Cen-
tralnego udzielanych wtadzom krajowym w sprawie projektéw
przepiséw prawnych (Dz. Urz. UE L 189 z 3.07.1998 ., s. 42; Dz.
Urz. UE Polskie wydanie specjalne, rozdz. 1, t. 1, str. 446).

Projekt ustawy nie zawiera przepisdw technicznych i w zwigz-
ku z tym nie podlega procedurze notyfikacji w rozumieniu przepi-
séw rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 23 grudnia 2002 r.
w sprawie sposobu funkcjonowania krajowego systemu notyfikacji
norm i aktéw prawnych (Dz. U. Nr 239, poz. 2039, z p6zn. zm.).

Zgodnie z przepisami ustawy z dnia 7 lipca 2005 r. o dziatalno-
$ci lobbingowej w procesie stanowienia prawa (Dz. U. Nr 169,
poz. 1414, z p6zn. zm.) projekt zostat zamieszczony w Biuletynie
Informacji Publicznej Rzadowego Centrum Legislacii.

¥ Jan Olczyk. Wyksztaicenie 1974 — 1978, Uniwersytet
tddzki, Wydziat Filozoficzno-Historyczny, kierunek — histo-
ria najnowsza, powszechna. Magister Podyplomowe 1978
- 1981, Uniwersytet £ddzki, kierunek - filozofia, 1993
' — 1994, Szkota Praw Cztowieka, Warszawa, 1995 — 1996,
Uniwersytet todzki, Podyplomowe Studia Europejskie,
2000 — 2001, Uniwersytet todzki, Zarzadzanie spétkami kapitatowymi,
2001- 2002, Instytut Biznesu Kalisz, Zarzadzanie projektami Unii Europej-
skiej, 2004 — 2005, Uniwersytet Warszawski, Centrum Europejskich Studiow
Regionalnych i Lokalnych. Polski Samorzad w Unii Europejskiej: programy,
fundusze, procedury.




DORADCA RYNKU NIERUCHOMOSCI

Pozafinansowe aspekty wplywania
na skutecznosc dziatan posrednika

w internecie

Zmienia¢ biznes na lepsze bez wydawania pieniedzy. Takie
twierdzenie w obecnych czasach wydaje sie mato trafione. Czy to
w ogdle mozliwe? W wielu obszarach mozliwe, a co wiecej, stano-
wi¢ moze o unikalnej wartosci naszego przedsiebiorstwa.

Nalezy pamieta¢, ze pojecie kosztu nie odnosi sie jedynie
do pieniedzy. Kosztem jest tez nasz czas, nasze zaangazowanie,
czyli nasza praca. Pozytywng zmiang moze przynies¢ drobna de-
cyzja, ze od dzi§ zaczniemy robié co$ inaczej. Zeby do tego dojéé
z pewnoscig potrzebujemy czasu, analizy sytuacji i podjecia kon-
kretnych dziatan ale nie zawsze musimy uszczuplié swoj portfel
chocéby o ztotéwke. Zmiana w przedsiebiorstwie powinna byc¢ pro-
cesem ciggtym. Proces przez wiekszos¢ czasu ma charakter ewo-
lucyjny. Z kolei ewolucja, to zmienianie pojedynczych elementéw
wiekszej catosci. Jesli komus wydaje sie, ze jeden z tysigca ele-
mentow to szczegét w catej uktadance i nie warto sie nim zajmo-
wac to wyobrazmy sobie puzzle z widokiem Mont Everestu skta-
dajgce sie z 5000 elementéw. Z tym, ze po utozeniu niemal cato-
§ci okazuje sie, ze jeden element zaginat.

W codziennej pracy posrednika w obrocie nieruchomosciami
niezmiernie wazne jest pozyskiwanie nowych klientéw. W tak kon-
kurencyjnej branzy, w ktérej nie ma ograniczern w dostepie
do sprzetu, zasobow, rozwigzan, nie ma tez wysokiego progu wej-
$cia dla nowych podmiotéw, walka o klienta staje sie niezwykle
trudna. Czesto o tym, Ze klient wybierze wiasnie nas decyduije ten
wspomniany ,szczegdt’. Sam budzet na marketing nie zapewni
prawdziwego, dtugoterminowego sukcesu finansowego. Pracujgc
codziennie na serwisach ogtoszen nieruchomos$ci mozna popasé
w rutyne tzw. eksportowania ofert. Ale czy mamy wtedy pewnosc¢,
ze w 100% wykorzystalismy mozliwosci jakie stwarza nam serwis
ogtoszeniowy w zakresie podniesienia skuteczno$ci? Wybdr od-
powiedniego zdjecia, ktérzy ukaze sie jako gtdwne, nadanie uni-
kalnego tytutu ofercie czy dodanie zdjecia agenta to elementy nie
bez znaczenia w procesie zdobywania nowych kontaktow.

W obszarze przygotowania oferty wtasnie szczegdt wyréznia
nas sposrdd wszystkich. Na zdjeciu nieruchomosci by¢ moze wi-
daé wszystko ale czy to wystarczy, zeby zacheci¢ klienta do kon-
taktu? Czy wszystkie zdjecia majg ztapany pion, czy kadr jest
optymalny, czy nie jest za ciemne, czy fotografowana przestrzer
jest przygotowana do ses;ji itd. Zdjecia sa kluczem do wyobrazni,
bodzcem sktaniajgcym poszukujacego do kontaktu. Oczywiscie
nic nie przebije ceny ale prawdziwe okazje cenowe nie sg co-
dziennoscia.

Marcin Kawecki

Wedtug wewnetrznych analiz serwisu Otodom nadanie unikal-
nego tytutu ofercie powoduje dwukrotny wzrost wyswietler ogto-
szenia. Z kolei inne badania serwisu dowodzg, ze osoba poszuku-
jaca nieruchomosci az 53% swojego czasu poswieca na przegla-
danie galerii zdjeé. Pamieta¢ nalezy, ze ilo$¢ ofert na wiodgcych
serwisach ogtoszeniowych siega jednego miliona a oferty czesto
sie powtarzajg. Dodajmy do tego fakt, ze wg badan przeprowadzo-
nych przez Nielsena uzytkownicy internetu nie czytajg a jedynie
skanujg tres$¢, pamietajac z niego jedynie 20% przekazu. W Swie-
tle tych informaciji okazuje sie, ze walka o uwage klienta popytowe-
go toczy sie na wielu ptaszczyznach i wymaga wiedzy, zaangazo-
wania i systematycznosci. Warto, wiec przemysleé swoje dotych-
czasowe dziatania i poszuka¢ obszaru na poprawe jakosci ofert.
Miejmy tez Swiadomos$¢, ze wyzej wymienione aspekty to jedynie
wierzchotek gory lodowe.

Zdobywajac wiedze o preferencjach i zachowaniach uzytkowni-
kéw dochodzimy do wniosku, ze dobrej jakosci zdjecia muszg by¢
podstawg w przygotowaniu oferty. Oczywiscie nikt nie kupuje
na podstawie zdje¢ i zaden z serwiséw nie wprowadzit jeszcze
opcji ,Kup Teraz” ale fotografie znaczgco wptywaja na ilos¢ zapy-
tar. Profesjonalizm i skupienie sie na szczegétach w obszarze fo-
tografii buduje dodatkowo nasz wizerunek. Moze réwniez wptywac
na nastawienia potencjalnego klienta np. uzasadniaé wysoko$¢
wynagrodzenia dla posrednika — profesjonalisty, obniza¢ skfon-
nos¢ do negocjacji ceny. Dobra oferta juz na tym etapie to mniej
obiekcji przy bezposrednim kontakcie. Takie podejscie pozycjonu-
je nas i naszg prace dajac klientowi poczucie korzystania z profe-
sjonalnych ustug.

Stworzenie unikalnego i dedykowanego opisu dla kazdej nieru-
chomosci jest zajeciem bardzo czasochtonnym. Jakie moze byé
nasze rozczarowanie, gdy po umieszczeniu wszystkich szczego-
téw dotyczacych nieruchomosci, poszukujacy w trakcie rozmowy
telefonicznej bedzie o nie dopytywat. W takiej sytuacji najczesciej
zaktadamy, Ze klient opisu nie przeczytat. Jednak scenariusz mo-
ze byé zgota odmienny — by¢ moze poszukujacy zapoznat sie
z catoscig oferty ale w nattoku informacji pamieta tylko tyle, ze
mieszkanie ma dwa pokoje i balkon. Dlatego opis nieruchomosci
powinien by¢ optymalny. Niekiedy wystarczy 100-150 stow, zeby
uzyskaé dobry efekt. A efekt jakiego powinni$my oczekiwac to wia-
$nie tzw. lead - kontakt telefoniczny, w trakcie ktérego mozemy
porozmawia¢ chwile o szczegétach nieruchomosci i umowic sie
na spotkanie. Dodatkowo, tworzac opis, odpowiedzmy sobie




na pytanie: jaka jest jedna, maksymalnie dwie najwigksze zalety
mieszkania. Zalety to korzysci wynikajgce z zakupu czy wynajecia
danego lokalu. Napiszmy o nich na poczatku i pokazmy, co z nich
wynika dla kupujgcego. Dobra lokalizacja sama w sobie jest cechg
ale pamietajmy o tym, ze to co niej wynika jest korzyscia. Bliskos¢
do przystankéw tramwajowych pozwoli nam przeciez zaoszcze-
dzi¢ czas i pospac dtuzej lub zjesé spokojne Sniadanie.

Tworzac oferty wysokiej jakosci i z mysla o poszukujacy, budu-
jemy réwniez zaufanie wobec wtasnej osoby i do firmy, ktérg re-
prezentujemy. Potencjalny klient czesto nie zna rynku ustug po-
Srednictwa i musi podjg¢ odwazng decyzje o wspdtpracy, na pod-
stawie szczatkowych informacji. Nasza strona, opis firmy i pickne
zdania o kilkunastoletnim do$wiadczeniu na rynku bedg zgrzytaty
w gtowie przysztego kupujgcego, jesli zobaczy oferty, nad ktorymi
nie wykonano profesjonalnej pracy. By¢ moze poszukujacy, zamy-
kajac okna z kolejnymi ofertami na swoim komputerze, nie bedzie
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w stanie okreslié, co glownie zawazyto na tym, Ze nie zadzwonit,
nie zaufat. Zapewne na tg decyzje ztozyta sie suma szczegotow,
ktérych dobre wykonanie zamienia przecietno$¢ w wysoka jakosé
lub brak zainteresowania w kontak.

Marcin Kawecki, kierownik ds. rozwoju biznesu Oto-
dom, od 7 lat zwigzany z segmentem serwiséw ogto-
szeniowych oraz e-commerce. Swojg przygode w bra-
nzy rozpoczynat od dziatu reklamy Grupy Allegro.
W projekcie Strefa Marek Allegro byt odpowiedzialny
L ¥ _ | za budowanie relacji z najwigkszymi markami dostep-
nymi w Polsce. W Otodom jako Menadzer Zespotu Sprzedazy od ponad 2 lat
odpowiada za wspdtprace z partnerami biznesowymi. Rozwija réwniez pro-
jekt Akademia Rozwoju Agenta Otodom, w ktdrym uczestniczyto juz po-

nad 3 500 po$rednikéw w obrocie nieruchomosciami oraz wtascicieli biur.

Quo Vadis Brexit?

Referendalna decyzja o Brexicie stafa sie faktem... 23 czerwca
ubiegtego roku obywatele Wielkiej Brytanii podjeli decyzje, ktéra
zawazy o przysztosci ich kraju. Mowi sie, ze Brexit bedzie miat fa-
talny wptyw na gospodarke w catej Wielkiej Brytanii, a eksperci
przewidujg, ze ceny doméw w UK, ktdre zanotowaty znaczny
wzrost w ostatnim czasie, teraz zaczng powoli spadac....

Co prawda referendum o dziwo sprawito, ze ceny zaczety szy-
bowac w gore. Powodem tego byto jednak przekonanie inwesto-
réw, ze kupno nieruchomosci przed ewentualnym Brexitem to do-
bra i stabilna inwestycja kapitatu.

Réwniez ubiegtoroczne pogtoski o barice cenowej w nierucho-
mosciach zdajg sie potwierdzaé, a Wielkg Brytanie wedtug wielu
analitykéw czeka wkrotce krach na rynku mieszkaniowym.

Warto$¢ aktywdw leci na teb na szyje na catym Swiecie i rynek
mieszkaniowy, w ktérym ceny oderwane sg od rzeczywistosci
i ktory przez ostatnie lata opierat sie spadkom, raczej nie uniknie
zatamania.

Na wysokie ceny mieszkar w Wielkiej Brytanii ztozyto sie kilka
czynnikéw, wsrdd ktdrych najwazniejsze byty bardzo niskie stopy
procentowe, za mata podaz mieszkan, korzystne warunki dla
0s0b, ktdre kupowaty nieruchomosci do wynajecia (Buy-to-Let Pro-
perty) oraz spore zainteresowanie rynkiem nieruchomosci ze stro-
ny bogatych inwestoréw zagranicznych — przede wszystkim
z Chin, Rosji i Arabii Saudyjskiej.

Obecnie wszystkie te czynniki zdajg sie odwracac, a Bank An-
glii w obawie przed katastrofg przymierza sie powoli do podniesie-
nia rekordowo niskich stdp procentowych, zast6j na rynku budow-
nictwa mieszkaniowego zostat przetamany, Kanclerz Skarbu Wiel-
kiej Brytanii w zatozeniach budzetowych na najblizsze lata zmniej-

Maciej Ellmann

szyt ulgi podatkowe przy kredytach hipotecznych dla oséb kupuja-
cych mieszkanie na wynajem, a bogaci zagraniczni inwestorzy za-
czeli sprzedawac kupione wcze$niej mieszkania i przenosic kapi-
tat do swoich krajow (Chiriczycy z powodu raczkujacego kryzysu
gospodarczego, Rosjanie z powodu obaw przed kryzysem na sku-
tek sankcji, a Arabowie na skutek niestabilnej sytuaciji w regionie
i niskich cen ropy)

Innym czynnikiem, ktdry zapewne juz wkrétce moze doprowa-
dzi¢ do krachu na rynku mieszkaniowym, jest globalnie spadajaca
cena aktywow. Kilka lat temu, dla pobudzenia gospodarki, ceny
aktywow poszybowaty w gére, poniewaz banki centralne, w spo-
sob dotychczas w historii niespotykany, zaczety drukowac pienig-
dze. Wigkszos¢ tych pieniedzy znalazta si¢ na gietdzie, ale czgs$é
wpompowana tez zostata w rynek nieruchomosci. Natomiast teraz
juz wiemy, ze centy aktywow wyraznie malejg — najpierw spadty
ceny towardw, pdzniej ceny akcji, a w nastepnej kolejnosci beda
nieruchomosci.

Z najnowszego raportu opublikowanego przez Bank Halifax wy-
nika, ze ceny doméw w Wielkiej Brytanii spadty juz w lipcu ubie-
gtego roku o jeden procent. Wielu ekspertdw przewidywato, ze wy-
nik referendum unijnego moze przyczyni¢ sie do znacznych spad-
kow cen nieruchomosci na Wyspach Brytyjskich, a zatrzymanie
wzrostu cen juz w pierwszym miesigcu po gtosowaniu ma by¢ po-
twierdzeniem tej tezy. Analitycy z francuskiego banku Societe Ge-
nerale sg zdania, ze ceny londyrskich nieruchomos$ci moga spas¢
w zwigzku z Brexitem nawet 30 procent, a w niektdrych regionach
Wielkiej Brytanii domy moga potanie¢ nawet o pofowe....

Srednia cena domu w Wielkiej Brytanii wyniosta w lipcu 214678
funtéw. Pomimo tego, ze ceny nieruchomosci wzrosty w ciggu 12
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miesiecy 2015 r 0 8,4 procent, to data referendum unijnego oka-
zata sie sie punktem zwrotnych w dtugoletniej, pozytywnej ko-
niunkturze panujgcej na brytyjskim rynku nieruchomosci. W rapor-
cie wspomniano réwniez, ze liczba oséb nabywajacych swoje
pierwsze domy w Wielkiej Brytanii (FTBs / First Time Buyers),
wzrosta w ciggu pierwszego pdtrocza 2016 roku o 10 procent
w poréwnaniu do tego samego okresu w roku ubiegtych, a liczba
nieruchomosci wystawionych na sprzedaz, spadta juz czwarty
miesigc z rzedu

Samuel Tombs, dyrektor ds. ekonomii w Pantheon Macroeco-
nomics powiedziat kilka miesiecy temu: ,,Po referendum popyt sie
ostabi, szczegdlnie gdy bezrobocie osiggnie krytyczny poziom,
przy jednoczesnym braku zaufania do wiasnej waluty. W miedzy-
czasie banki bedg prébowaty sobie odbi¢ wzrost przez zwigksze-
nie stawek za kredyty hipoteczne. Ceny w Londynie sg szczegol-
nie podatne na wszelkie zachwiania, ktére sprawiaja, ze niepew-
nos¢ wzrasta, a banki nie bedag decydowac sie na udzielanie wy-
sokich kredytow” — dodat Tombs.

Ciekawg teze wysnut ekonomista Robert Gardner zwracajgc
uwage, ze ciezko byto przewidzieé, co sie stanie na londyriskim
rynku nieruchomosci. Eksperci przewidywali, ze decyzja o wyjsciu
z UE mogta odstraszy¢ inwestujgcych w nieruchomosci, a waha-
nia waluty mogty skusi¢ kupujacych zza oceanu, co w efekcie mo-
gto doprowadzi¢ do ,Brexitowej baiki spekulacyjnej’. Gardner za-
uwazyt ponadto, ze inwestorzy zza oceanu odgrywajg o wiele
wiekszg role w Londynie niz gdziekolwiek indziej...

Tymczasem Prezes Banku Anglii (Bank of England) w wywia-
dzie dla The Telegraph z jednej strony zaleca zdrowy rozsgdek
przy zacigganiu kredytu hipotecznego tuz po Brexicie, a z drugiej
strony zapowiada obnizenie restrykcji dia bankéw komercyjnych
oraz uwolnienie dodatkowych 150 miliardéw funtéw na cele kredy-
towe!

Taka jest odpowiedz Banku Centralnego Anglii na spadek cen
nieruchomosci w UK.

Jak widac specjaliSci i analitycy réznig sie w ocenie, co
do przysztosci cen na brytyjskim rynku nieruchomosci. Dla przy-
ktadu — brytyjski portal nieruchomosci Zoopla, nalezacy do Daily
Mail, twierdzi iz spadek na tym rynku moze siegngé nawet... 18%.
Z kolei nalezacy do Bank of America, Merrill Lynch utrzymuje, ze
w najblizszym roku ceny nieruchomos$ci w UK spadng o 10%.
Ostrozne w swej ocenie jest za to KMPG, ktére uwaza iz ceny nie-
ruchomosci w Wielkiej Brytanii spadng zaledwie o 5% — aczkol-
wiek w Londynie spadek cen bedzie znacznie wigkszy. Pojawiajg
sie takze gtosy ekspertéw, iz ceny nieruchomos$ci w UK nie spad-
ng w ogole, jedyne co sie zmieni to znacznie wyhamuije ich wzrost
rok do roku.

W tej chwili ze wzgledu na Brexit i niepewnos$é z nim zwigzana,
popyt na brytyjskim rynku nieruchomosci wyhamowat, jest znacz-
nie mniej ofert kupna niz kiedys, dlatego wbrew pozorom warto za-
stanowi¢ sie, czy to wtasnie nie jest to dobry moment na zakup
wtasnego domu lub mieszkania? Poniewaz obecnie bardzo wiele
0s6b na Wyspach wstrzymuije sie zakupem wtasnego lokum, lecz
kiedy wszystko sie uspokoi zamrozony popyt znowu ruszy i ceny
p6jdg w gore.

Tak naprawde jednak, przysztos¢ brytyjskiego rynku nierucho-
mosci zalezy w duzej mierze od umiejetnosci negocjacyjnych rza-
du Theresy May i tego, jak poradzi ona sobie z Brexitowym pasz-
tetem.... osobiscie nie wrdze jej sukcesow.

Maciej Ellmann, posrednik w latach 1997-2013, wiaciciel
agencji obrotu nieruchomos$ciami w Poznaniu, obecnie
mieszkajgcy w Szkocji i tu z zamifowania obserwujgcy ry-
nek nieruchomosci w UK

Immohilier czyli hiura nieruchomosci

we Francji

Od niedawna mieszkam we Francji i zaciekawit
mnie rynek nieruchomosci. Moze dlatego ze ostat-
nie lata w Polsce pracowatam jako po$rednik
w obrocie nieruchomosciami czy moze dlatego ze
) sama statam sie klientkg? Pewnego, sfonecznego
dnia wybratam sie na rozmowe z sympatyczng Pa-
nig pos$rednik z biura nieruchomosci w jednym z miasteczek
na potudniu Francji. Oto czego sie dowiedziatam. System pracy
francuskiego posrednika jest niemal identyczny. Oni takze wyszu-
kujac sami ofert i czekajg na klienta w biurze. Przyjmuijg oferty, ro-

Camilla Bartyzel

big zdjecia i publikujg w internecie, prasie. Prowizja? Procentowo
jak w PL tyle Ze u euro. Francuskie biura jednak nie pracujg zupet-
nie na prowizji. Za sporzadzenie umowy z biurem pobierana jest
opfata oraz za umowy przedwstepne. Jest to ustalane indywidual-
nie, lecz nad to w granicach 500euro. Od wynajmu mieszkania
biuro pobiera optate w wysokosci jednej stawki czynszu i to jest ich
prowizja. W czym rzecz zatem? Pani po$rednik zadata mi pytanie
zwrotne jak dziatajg i zarabiajg biura w Polsce. Byta ogromnie
zdziwiona gdy odpowiedziatam jej ze u nas czesto klienci obcho-
dzg biura i rynek kuleje przez to. U nich do takich praktyk nie do-




chodzi a jesli juz to bardzo rzadko. Mysle ze wptyw ma na to men-
talnos¢ Francuzéw bo oni po prostu tak nie postepujg. Jesli nie
majg ochoty korzysta¢ zamieszczajg ogtoszenia samodzielnie.
Nikt wtedy nie traci i nie jest poszkodowany. Prowizja dla biur sg
procentowo podobne jak w Polsce. Ceny? My$le ze tak samo jak
w todzi z tym Ze w euro czyli dla przyktadu 3 pokojowe mieszka-
nie w Lyonie kosztuje 169.000euro. Umowy z biurem dzieta sie
na dwa rodzaje. ,Exlusivite” czyli wytacznos$¢. Bardzo czesto prak-
tykowana co jest zaskakujgce dla polskiego posrednika. ,Simple”
czyli otwarta i ona sie dzieli na dwa rodzaje: pierwszy wariant ze
klient moze sprzeda¢ sam i z biurem a takze innymi biurami a dru-
gi ze klient moze sprzedaé tylko z jednym biurem albo sam. Ten
ostatni wariant nie jest spotykany w Polsce. Biura francuskie chet-
nie jednak wieszajg bilbordy na balkonach swoich nieruchomosci
na sprzedaz. Widnieje wtedy napis ,a vente” czyli na sprzedaz
i podany jest nr. posrednika oraz nazwa biura. Ogromnie rozwinat
sie tutaj rynek mieszkan na wynajem. Poniewaz ceny wynajmu sg
jak dla Francuza przystepne, bo zaktadajac ze mieszkanie T2 (we
Francji stosuje sie inne oznaczenie czyli T2 to M2 czyli kuchnia
potaczona z salonem i sypialnia) o powierzchni 37m2 plus taras to
wydatek ok. 600euro jest kuszaca. Aczkolwiek wynajgé mieszka-
nie nie jest tak tatwo jak w Polsce. Wszystko przez przepisy chro-
nigce wynajmujgcych. Wymagana jest wtedy umowa o prace naj-
lepiej na state twz. kontrakt CDI oraz czesto i zyrant kiory rdwniez
posiada zatrudnienie i pokaze rachunki optat za swoje mieszkanie.
Kaucja roku stawka jednego czynszu. Mieszkania na wynajem
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rzadko sg urzadzone. Jesli juz to tylko kuchnia i to skromnie. Wra-
cajgc do aspektu sukcesu biur nieruchomosci we Francji. Na czym
polega? Jak juz pisatam chodzi o mentalno$¢ klientéw. Ale to nie
tylko zastuga uczciwosci Francuzéw. Posrednicy tutejsi nie bawig
sie w podchody. Tu nikt nie ukrywa nazw ulic czy robi zdjecia sa-
mego wnetrza. Oferty sg bogate w zdjecia okolicy i budynku. Opis
jednoznacznie potrafi okreslié potozenie mieszkania. Biura takze
chetnie korzystajg z powierzchni reklamowej przed marketami za-
sypujac je swoimi ofertami ze zdjeciami. Potrafig sie odwdzieczyé
profesjonalng reklamg i stosujg koszyczki z ulotkami przed biurem.
Witryny sg zapewnione ofertami. W kioskach rozktadajg swoje
darmowe gazety w eleganckim wydaniu i wykonaniu tzw.” Le Ma-
gazine de l'immobilier”. W $rodku znajdziemy petno ogtoszen ze
zdjeciami. W moim miasteczku wybudowano dwa bloki w nowo-
czesnym stylu na osiedlu zamknigtym w cato$ci przeznaczone
na wynajem. Obstuguje je jedno biuro nieruchomosci. Podsumo-
wujac. Biura dziatajg profesjonalnie i uczciwie oraz dziatajac
na korzys¢ klienta nie szczedzac na reklamie. Klient jest uczciwy
i korzysta z biura albo i nie. Na do tego prawo. Lecz nikt nikogo
nie oszukuje. Niewiarygodne? Dla mnie troche tak. Ale to dziata
i sadzac po ilosci biur we Francji (a jest na prawde sporo) ma ra-
cje bytu. Czy taki model udatby sie w Polsce? MysSle ze jesli wro-
ce do kraju zaryzykuje i sprawdze.
Tymczasem pozdrawiam.
Kamila Bartyzel

Okiem doradcy - felieton

Chciejstwo na rynku nieruchomosci

Wygodrowane ceny ofertowe nieruchomosci od lat psujg rynek.
To istny koncert zyczer wtascicieli. Maja spetnia¢ marzenia klien-
téw o super cenie za ich wyjgtkowg oferte.

Konia z rzedem temu, kto poda, jakimi racjonalnymi przestan-
kami kierujg sie wtasciciele mieszkan, doméw czy dziatek ustala-
jac ceny sprzedazy czy czynsze najmu. Zwykle stosujg kilka me-
tod ustalajac ceny, swoich nieruchomosci. Gtéwnym i decyduja-
cym czynnikiem prawie zawsze jest nadmierne chciejstwo.

Chciejstwo to ciekawa kategoria pseudo ekonomiczna, ktéra
z powodzeniem rzgdzi nie tylko na rynku nieruchomo$ci.

Chciejstwo jest podstawowym czynnikiem cenotworczym, jego
mechanizm jest bardzo prosty opiera si¢ na zasadzie ,jak najdro-
zej sprzedac, wynajaé ,bez wzgledu na wszystko. Nie wazne, co
oferuje, jakie zalety i wady ma np. mieszkanie liczy sie tylko za-
spokojenie jak najwyzszego poziomu chciejstwa. Bo mojg nieru-
chomos¢ jest tak wyjat-kowa i cenna, ze nie ma mowy by koszto-
wata taniej. Przeciez nikt lepiej sie na tym nie zna jak tylko jej wia-
sciciel.

Tomasz Bleszyriski

Zjawiska uksztattowane przez chciejstwo wypracowaty sobie
mocna pozycje i s3 uwazane nawet przez niektérych, jako praw-
dziwe oblicze wolnego rynku.

Kolejnym czynnikiem kreujgcym ceny ofertowe jest korzystanie
z tzw. bazy sasiedzkiej. No, bo skoro styszatem, ze méj sagsiad
sprzedat swoje mieszkanie za takg cene, to ja nie moge byé
od niego gorszy i ubi¢ jeszcze lepszy, interes tym bardziej, ze mo-
je mieszkanie jest o wiele tadniej-sze i atrakcyjniejsze. Moc bazy
sasiedzkiej jest ogromna, dysponuje stale nowymi danymi no, bo
przeciez bardzo interesuje nas to, kto za ile sprzedat czy kupit.
Czasem baze uzupetiajg tez informacje pozyskiwanie od rodziny
czy znajomych. Uzbrojony w tak potezng wiedze oferu-jgcy spo-
kojnie moze ustala¢ ceny, wszystkich nieruchomosci na kazdym
rynku. Nikt tych informacji nie weryfikuje, nie zastanawia si¢
nad ich, wiarygodnoscig no, bo, po co, skoro moja nieruchomosé
jest i tak najpiekniejsza i najdrozsza.

Na rynku nieruchomosci sg tez tacy ,specjalisci”, ktorzy nie-
ustanie wertujg serwisy ogtoszeniowe przymierzajgc swojg nieru-
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chomo$¢ do publikowanych ofert. Na podstawie uzyskanych tam
informaciji okreslajg cene swojej nieruchomosci. Zapominajg
o0 tym, ze podane w ogtoszeniach ceny ofertowe czesto bardzo ré-
Znig sie od transakcyjnych. Bywaja takie oferty i sytuacje, ze rézni-
ca pomiedzy tymi cenami moze wynosi¢ nawet kilkanascie pro-
cent. Wszystko zalezy od okoliczno$ci, realizacji danej transakcji
i umiejetnosci negocjacyjnych klientdw. Portale ogtoszeniowe
przyjmujg do swojej bazy wszystkie nieruchomosci od wszystkich,
byle tylko duzo zdjeé byto. Czym wiecej ofert, tym powazniejszy
serwis, bo 0 tym wiadomo nie od dzisiaj, ze w ilosci jest sita.

Jestem w stanie zrozumieé te wszystkie ,czary mary” klientéw,
ktére majg doprowadzi¢, do uzyskania jak najwyzszej ceny. Bo
zdaje sobie sprawe, ze walka z chciejstwem jest trudna, pokusy
silne a ludzie stabi.

Ale dlaczego moje Kolezanki, Koledzy po$rednicy nie tylko, ze
przyjmujg takie oferty z wySrubowanymi cenami, to jeszcze je sa-
mi podnosza? Obiecujac klien-tom gory ztota, byle by tylko przy-
jac oferte nieruchomosci do bazy biura.

Pytam, po co nad takg przeszacowang ofertg pracowaé, wyda-
wac pienigdze na jej obstuge i czekaé na Godota?

Wiem, ze czasem zdarzy sie cud i pojawi sie zdesperowany
klient na dang lokalizacje czy oferte sktonny zaptacic¢ wiecej, ale
cudami zajmujg sie przeciez inne osoby niz posrednicy. Niektdre
firmy nieruchomo$ciowe stosujg tez tzw. metode ,na zmiekcza-
nie”,.

Przyjmuje sie wtedy oferte za bajoriskg ceng, trzyma w bazie
miesigc, dwa, trzy a p6zniej sie ttumaczy klientowi, ze jest ona nie-
realna, ze rynek jej nie kupuje i naciska, by zmniejszyt cene.

Po co takie zabiegi skoro do zmiekczania stuzg specjalne pty-
ny a handlowe triki posrednikéw sg tutaj niepotrzebne. Takie zaba-
wy z cenami negatywnie wptywajg na rynek, zaburzajac jego wia-
rygodnosc.

Najwazniejsze i najsmutniejsze jest to, ze dzieki takim prakty-
kom tracimy w oczach klientéw swoj profesjonalizm. Potem dziwi-
my sie, ze transakcji niewiele, ze kupujacy chcg negocjowaé cene
i nasze wynagrodzenie od zawyzonej oferty. Pamigtamy gola, jaki

sobie strzelili kilka lat temu deweloperzy pompujac bafke cenowa.
Wielu z nich nie wytrzymato pdzniejszej korekty cen na rynku i po-
padto w duze ktopoty. Po co powiela¢ btedy innych, lepiej uzywa-
jac meryto-rycznych argumentéw porzadkowaé rynek z korzyscig
dla wszystkich.

Czasem mamy na rynku tez taki paradoks, ze oferta u po$red-
nika jest drozsza niz bezposrednio u wtasciciela, ktory widzac, co
sie dzieje na rynku obnizyt jg w swoim ogtoszeniu, by szybciej zre-
alizowaé transakcje. Poszukujgcy doskonale to widzg i omijajg po-
Srednika i probuja dotrze¢ do oferty bezposrednio od wiasciciela,
bo przeciez nikt nie lubi przeptacac.

Chciejstwo zawsze byfo i bedzie. Jedni chcg sprzeda¢ drogo
a inni kupié tanio.

Wazne by posrednik w obrocie nieruchomo$ciami w tym cyklu
znalazt dla siebie godne miejsce. Kierowat sie w swojej pracy rze-
telnoscia, profesjonalizmem i zdrowym rozsgdkiem. Nie przyjmo-
wat do obrotu wszystkich ofert, tym bardziej tych, gdzie chciejstwo
wtasciciela jest nadmierne. Przeciez tego robic nie musi a dzigki
temu moze rynek sie ucywilizuje i bedzie wigcej transakcji. Tego
wszystkim zycze ...

Tomasz Bteszynski doradca rynku nieruchomosci, licen-
cjonowany zarzadca, posrednik w obrocie nieruchomoscia-
mi z ponad 26 letnim stazem, coach biznesu, audytor
energetyczny, bloger. Wiceprezydent Federacji Porozumie-

nia Polskiego Rynku Nieruchomo$ci, Prezes Stowarzysze-

nej, cztonek Powszechnego Towarzystwa Ekspertéw i Doradcéw Rynku Nie-

nia Profesjonalistow Rynku Nieruchomo$ci Polski Central-

ruchomo$ci i wielu innych organizacji biznesowych. Wieloletni wyktadowca
akademicki, prelegent na konferencjach, seminariach i szkoleniach. Autor
analiz, raportdw, prognoz i komentarzy oraz publikacji prasowych, uczestnik
audyciji radiowych i telewizyjnych poswieconych min. ekonomicznym, praw-
nym zagadnieniom polskiego i zagranicznego rynku nieruchomoéci. Odzna-
czony w 2013 r. przez Kapitute Ztotym Medalem Zastuzony dla Polskiego
Rynku Nieruchomosci ,Pro aequo et bono” za wybitne zastugi na rzecz roz-
woju rynku nieruchomosci. www.bleszynski.bblog.pl

Jestesmy dzis swiadkami wielkiej

I niesamowitej zmiany w komunikacji

O ile w przeszto$ci dostep do masowych $rodkéw komunikacii
byt ograniczony dla wybranych, o tyle dzi$ jest on w zasiegu reki
kazdego cztowieka. Trzeba jedynie chcie¢ po niego siegnac i wie-
dzie¢ jak z nich korzystaé. Narzedziem o ktérym mowie sg Social
Media. W przesztosci panowato popularne powiedzenie ,tisze je-
diesz — dalsze budiesz” zapozyczone od naszego wschodniego
sgsiada. Dzi$ wzorujemy sie na zachodnich sgsiadach, ktérzy ma-

Oskar Ptukis

ja zupetnie inng strategie — w wielkim uproszczeniu: ,im gto$niej
0 nas tym lepiej”

Mamy do wyboru niesamowicie szeroki wachlarz narze dzi
do komunikacji i promocji naszej marki doste pnych dla kazdego.
Pierwszym waznym narze dziem jest YouTube, ktéry jest dzis
gtéwna i naj- wie ksza platforma do dzielenia si¢ naszymi materia-
tami video. To tutaj w pierwszej kolejnosci posrednik nieruchomo-




§ci powinien zamieszcza¢ swoje filmy promujace swoje oferty,
swoj vlog pamietajac o odpowiednim pozycjonowaniu swojego ka-
natu i kazdego filmu w sieci. Uwazam osobiscie, ze warto filmowaé
kazdg swojg nieruchomos¢, poniewaz nigdy nie wiadomo ktdrg
oferte bedzie chciat zobaczyé Twoj klient na filmie. Nie przejmo-
watbym sie jakoscig, z doswiadczenia wiem, ze czesto klientom
chodzi przede wszystkim o to, aby zobaczy¢ jaki jest uktad po-
mieszczen, przejsé sie po nieruchomosci bedac przed ekranem
swojego ekranu. Tego nawet najlepsze zdjecia nie sg w stanie od-
daé. Jesli chcesz mozesz stworzyé kanat specjalnie dedykowany
tylko takim filmikom plus drugi bardziej oficjalny dla promocji Two-
jego brandu. Twoj kanat YouTube, na ktérym bedzie np. 100 fil-
moéw nieruchomosci bedzie zupetnie inaczej pozycjonowat Cie
w oczach Twojego klienta niz kanat, na ktorym bedziesz miat 3 fil-
my i do tego wrzucone np. pét roku. Systematyczne dodawanie fil-
mow i ich duza ilo$¢ bedg réwniez lepiej pozycjonowacé Cie w wy-
szukiwarce YouTube a nawet Google. A wiec Twoi klienci moga
trafi¢ do Ciebie nie poprzez portal, ale poprzez Twéj kanat YouTu-
be, ktdry jest bezptatny.

Z wszystkich narzedzi Social Media zdecydowanym nume-
rem 1 jest Facebook, jest on dzi$ hegemonem na skale $wiatowa.
Zadne inne miejsce w Internecie na $wiecie nie ma dzié takich za-
siegow i mozliwosci targetowania jak Facebook. To kanat, gdzie
mozemy pokazac prace poSrednika od zaplecza, komunikowaé
klientom wartosci naszej firmy i skutecznie budowac swoj wizeru-
nek eksperta i skutecznego sprzedawcy. Moéwi sie, ze biznes to
przede wszystkim ludzie. Nasza branza po$rednictwa jest Swiet-
nym przyktadem jak bardzo prawdziwe jest to twierdzenie. Twoi
klienci chcag wiedzie¢ z jakim cztowiekiem beda lub mogg poten-
cjalnie robi¢ biznes. Dlatego Facebook jest doskonatym migjscem,
aby pokaza¢ naszg ,ludzkg strone” posrednika. Tutaj sugeruje roz-
graniczy¢ tredci prywatne, zdjecia z wakaciji i ze spaceru, z trescia-
mi biznesowymi. Najlepiej zdecydowac sie na profil mocno bizne-
sowy, z delikatnymi elementami z zycia prywatnego. Przemyslany
profil biznesowy daje nam mozliwos¢ dzielenia sie sukcesami fir-
my, zdecydowanie pomaga nam rozwijac firme poprzez personal
branding na koncie osobistym i branding na Fun Page-u. Powinni-
$my pokazywac klientom jak na co dzien pracujemy, jak wyglada-
ja prezentacje naszych nieruchomosci, zycie naszej agencji, poka-
za¢ zdjecia i filmy z wtascicielami po podpisaniu umowy, chwali¢
sie kolejnymi transakcjami — pokazywac publicznie pomoc jaka
niesiemy na co dzieA ludziom - naszym klientom. Predzej czy
pdzniej odkryjesz niesamowite narzedzie Facebook Ads - czyli re-
klamy, ktére mozesz kierowaé do bardzo waskich grup konkret-
nych ludzi na Facebooku. Niesamowitg nowoscig dang dzi$
wszystkim uzytkownikom jest mozliwosé nadawania tzw. Live, czyli
przekazéw na zywo. Agenci w USA juz wykorzystujg je do relacjo-
nowania na zywo dni otwartych czy tez prezentacji nieruchomosci.
Osobiscie nadawatem live na zywo z prezentacji biurowca. Niesa-
mowita sprawa — polecam zaryzykowac!

DORADCA RYNKU NIERUCHOMOSCI

Nie polecam natomiast robienia z Facebooka kolejnego porta-
lu ogtoszeniowego. Nasze oferty niech beda dobrze widoczne
na naszej stronie internetowej i na portalach nieruchomosciowych.
Tam jest ich miejsce i tam bedg ich szuka¢ Twoi klienci. Co z tego,
Ze jeste$ Swietnym agentem, skoro nikt o tym nie wie lub tylko wa-
ska liczba Twoich klientéw. Stare polecenia juz dzi$ nie wystarcza.

Koniecznie zatdz profesjonalne konto na LinkedIn. Linkedin juz
nie jest platformg do szukania pracy. Zdecydowanie ewaluowat
— stat sie w wielkim uproszczeniu ,biznesowym fejsbukiem” To tu-
taj Twoj klient moze zobaczyé Twoje doswiadczenie zawodowe
z catego zycia, czym sie zajmujesz, w czym sie specjalizujesz. To
tutaj mozesz dzieli¢ sie ciekawymi informacjami z branzy nierucho-
mosci i pokazywaé, ze ,sie interesujesz”. Mozesz wchodzi¢ w dys-
kusje merytoryczne z ludzmi branzy, potencjalnymi klientami. Mo-
zesz nawet pisac krotkie wpisy blogowe na Pulsie, pozycjonujac
si¢ jako ekspert w branzy. Warto zatozy¢ réwniez Company Page
— odpowiednik Fun Page z Facbooka. To mocno pozycjonuje Two-
je resume zawodowe. Popros, aby Twoi agenci dodali sie jako pra-
cownicy w tym miejscu. Moje udostepnienie na temat mojej pre-
lekcji dla sudentéw w Szkole Gtéwnej Handlowej zobaczyto na Lin-
kedIn ok 6 tys. uzytkownikéw. Wsrdd nich sg moi potencjalni klien-
ci, wérdd ktérych buduje Swiadomos¢ mojej marki i wartosci, z kt6-
rej warto skorzystaé. To zupetnie darmowe zasiegi, prywatna ga-
zeta, dziennik telewizyjny poprzez ktéry wysytasz informacje
na swéj temat.

Kolejnym Swietnym narzedziem, wrecz stworzonym dla po$red-
nikéw nieruchomosci jest Instagram. Mamy tam piekne kolorowe
zdjecia, mozemy edytowac je w kilka sekund. Wrzucajmy wiec naj-
lepsze zdjecia i video z naszych nieruchomosci, ale dbajmy, aby
nie byto nudno. Warto na Instagramie naprzemiennie z ofertami
publikowaé zdjecia i filmiki z zycia naszej firmy. Niech Twdj Insta-
gram stanie sie kolorowym dziennikiem z zycia Twojej agencji.
Niech Twoi klienci zobacza, jak ciekawym cztowiekiem jestes,
niech zostang urzeczeni Twoimi zdjeciami, niech zapragng by¢
Twoim klientem. Niech zapragng sta¢ sie czescig Twojej historii.

Aplikacja Snapchat to na razie narzedzie troszke wysmiewane,
kojarzone z mtodzieza. Jednak z wtasnego do$wiadczenia wiem,
ze wbrew pozorom mozna je $wietnie wykorzysta¢ do pozyskania
klienta. Tu podobnie w formie krétkich filmikéw pokazujemy swojg
codzienng prace od kuchni z lekkim przymruzeniem oka, szcze-
gélnie ze wszystkie filmiki znikajg z sieci po 24 godzinach od opu-
blikowania. Snapchat jest Swietnym narzedziem, ktére pomaga
nam sie¢ oswoi¢ z kamerg i zrozumie¢, jak dziatajg nowoczesne
media.

Na koniec Twitter, specyficzny kanat, na ktérym mozemy wcho-
dzi¢ w krétkie dyskusje na biezgce tematy nie tylko z branzy nie-
ruchomosci, ale wszystkie aktualne najbardziej popularne tematy.
Przyktadem osdb aktywnie udzielajgcych sie na Twiterze z nasze;
branzy sg Marlena Joks posrednik nieruchomosci, Cztonek Zarza-
du Polskiej Federacji Rynku Nieruchomosci i Maciej Gorka — PR
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Menadzer w Domiporta. pl. To tutaj pokazujesz, ze nieruchomosci
to Twoja pasja i masz swoje zdanie na wiekszos¢ aktualnych pro-
blemdw i wyzwan z branzy.

Podsumowujac, nie tylko warto, ale nalezy da¢ szanse Social
Media. Jesli nauczymy sie z nich korzystac, zblizymy sie do kon-
sumenta, a nasza firma bedzie sie sprawnie rozwija¢ tak jak ota-
czajacy nas $wiat biznesu, ktéry nigdy nie stoi w miejscu. Pamie-
tajmy — Status Quo w biznesie nie istnieje. Wiekszo$¢ zaczyna ko-
rzystac z narzedzi, kiedy wszyscy inni z nich korzystajg. Nie cze-
kaj na ten moment, juz teraz zbuduj swojg pozycje. Dziatania
w Social Media sg trudne do zmierzenia, ale obserwujemy w dtu-
zszej perspektywie, ze przektadajg sie na podniesienie wartosci
firmy, Swiadomosci jej istnienia, agenta nieruchomosci i ostatecz-
nie sprzedaz.

Wielu agentdw najczesciej pyta mnie: Oskar czy te dziatania
w Social Media przektadaja Ci sie na sprzedaz? Tak, przektadaja.
Jednak to proces dtugotrwaty i na owoce pracy w sieci trzeba po-
czekac.

Jednak zdecydowanie sg one bardziej ciekawe i inne niz te
wprost wynikajgce ze standardowych ogtoszer na stronie www
czy portalach ogtoszeniowych.

1 ﬁ:’- ] Oskar Ptukis — Wtasciciel agencji nieruchomo$ci komer-
H ? ¥ cyjnych www.Resident1.pl Od o$miu lat pracuje aktywnie
J

w branzy nieruchomosci. Prowadzi kanat spotecznosciowy
w social media nt. nieruchomosci.

Rynek nieruchomosci w warunkach

cywilizacyjnych przesilen

Wprowadzenie

Rynek nieruchomosci jest swego rodzaju zwierciadtem makro-
ekonomicznych i spotecznych przemian w wymiarze krajowym ale
takze globalnym. Zmiany makroekonomiczne, w tym zmiany tem-
pa wzrostu produktu krajowego brutto (PKB), czyli warto$ci nowo-
tworzonej, zmiany zatrudnienia i bezrobocia, zmiany demograficz-
ne, zmiany dochodéw gospodarstw domowych i dochoddw przed-
siebiorstw, a takze zmiany w polityce monetarnej i finansowej
wptywajg na ksztattowanie sie zaréwno podazy nieruchomosci jak
i popytu na nie.

Charakterystyczng cechg wspdtczesnej gospodarki globalne;
jest wystepowanie w nigj i to z coraz wiekszg czestotliwoscig ré-
znego rodzaju zaktdcen, turbulencji i kryzysow.

Od kilku dekad na zjawiska te $wiat reaguje poprzez zastoso-
wanie konwencjonalnych antykryzysowych metod i narzedzi, typo-
wych dla cywilizacji industrialnej. Sa to przy tym przewaznie meto-
dy i narzedzia zgodne z neoklasyczng teorig ekonomii, z jej funda-
mentalng zasadg efektywnosci i niezawodnosci wolnego rynku
i jego ozdrowieficzego potencjatu w warunkach wystepowania za-
ktocen rynkowych. Jednak praktyka wykazuje, ze neoklasyczne
zasady ekonomii obecnie zawodza. Przekonujg o tym zwtaszcza
lekcje wynikajace z zapoczatkowanego w roku 2008 w USA kryzy-
su finansowego, kt6ry taczyt sie z kryzysem na rynku nieruchomo-
§ci i spektakularnym spadkiem ich cen. Nastepstwa tego kryzysu
do dzi$ obcigzajg gospodarki wielu krajow. tagodzenie tych na-
stepstw wymagato i wymaga stosowania niekonwencjonalnych na-
rzedzi, w tym ingerencji paristwa, narzedzi sprzecznych z zasada-
mi neoklasycznymi. Powstaje wobec tego pytanie dlaczego tak sie
dzieje.

Elzbieta Mgczyriska

Badania wykazuja, ze przyczyny tego sg wielorakie, ztozone
i synergicznie sprzezone. W artykule tym wychodzi sie z zatoze-
nia, ze podstawowe znaczenie majg dwie z nich. Pierwsza to
zmiany cywilizacyjne, druga zas to priorytet dla wzrostu gospodar-
czego realizowany kosztem postepu spotecznego i poprawy jako-
§ci zycia ludzi, co wyraza sie narastaniem nieréwnosci spotecz-
nych i rozmaitych przejawdw wykluczenia spotecznego. Nieprzy-
padkowo tez narastajgce nierdwnosci znalazty sie obecnie na cze-
le zagrozen dla gospodarki globalnej. Potwierdza to tegoroczna
debata na Swiatowym Forum Ekonomicznym w Davos (World
Economic Forum Annual Meeting -WEF, 2017). Z tego typu debat
i analiz wynika, ze nierdwnosci spoteczne w $wiecie dynamicznie
narastaja, co przektada sie na bariery popytu. Dane na ten temat
szokuja. Obecnie 6 najbogatszych osob, zgromadzito taki majatek
jak biedniejsza potowa ludzkosci, podczas gdy jeszcze przed ro-
kiem na biedniejszg czes¢ Swiata przypadato 62 najbogatszych
0s6b. To dziesieciokrotne pogorszenie (Just 8 men.., 2017).

Trudno sie zatem dziwi¢, ze tego typu zagrozenia w gospodar-
ce globalnej znajdujg tez odzwierciedlenie w niepochlebnych na-
zwach obecnego systemu gospodarczego, takich jak ,turbo-kapi-
talizm” (Luttwak. 2000), ,casino-capitalism” (Strange, 1986), ,ka-
pitalizm nowotworowy” (John McMurtry, 2013) czy ,McWorld” (Bar-
ber, 2007), czy okreslenieu ,fundamentalizm rynkowy” (Rist, 2016
i in.). Fundamentalng przyczyng wystepujacych obecnie w gospo-
darkach wolnorynkowych dysfunkcji jest dokonujgcy sie w wyniku
rewolucji informacyjnej przetom cywilizacyjny, wyrazajacy sie
w wypieraniu wzorca cywilizacji przemystowej przez wzorzec no-
wej gospodarki i nowy, wcigz jeszcze nie dodefiniowany, jej model.
Model ten dotychczas nie doczekat sie jeszcze jednolitej nazwy




i okredlany jest rozmaicie: jako gospodarka oparta na wiedzy
- GOW, cywilizacja informacyjna, cyfrowa, wikinomia itp.

Przechodzenie od wzorca cywilizacji przemystowej do poprze-
mystowej sprawia, Ze rozwigzania instytucjonalne i inne stosowa-
ne w polityce spoteczno-gospodarczej coraz czesciej okazuja sie
nieprzystajgce do wymogdw nowej gospodarki. Dochodzi do swe-
go rodzaju regresji kulturowej, zjawiska kulturowego zakotwicze-
nie, zamkniecia. Tego typu opisywany w literaturze przedmiotu
lock-in effect, efekt zamknigcia w dotychczasowych ramach syste-
mowych i przyjmowanych w podejmowaniu decyzji priorytetach,
rozwigzaniach i narzedziach, stanowi bariere rozwojowg (Hrynie-
wicz 2012). Praktyka potwierdza, ze narzedzia skuteczne w ksztat-
towaniu rozwoju spofeczno-gospodarczego w cywilizacji industrial-
nej sg utrzymywane i nadal stosowane, mimo ich ograniczonej
i zmniejszajgcej sie skutecznosci, co wynika ze zderzania sie cy-
wilizacji, przesilenia cywilizacyjnego i przechodzenia do nowej ery.
Praktyka wykazuje coraz czesciej i dobitniej, ze w warunkach no-
wej gospodarki tradycyjne rozwigzania i narzedzia okazujg sie nie
tylko nieskuteczne, ale wrecz zwigkszajg ryzyko btednych decyzji
spoteczno-gospodarczych, podejmowanych na réznych szcze-
blach instytucjonalnych, co skutkuje brakiem harmonii miedzy
wzrostem gospodarczym a postepem spotecznym. Nie jest to zja-
wisko nowe i od dawna jest przedmiotem wielu publikacji. Szcze-
gélnie wyraziscie przedstawit je Karl Polanyi w gtoSnym dziele
,Wielka transformacja” (Polanyi, 2010). Autor ten juz w 1944 r. do-
wodzit, ze ,gospodarka nie jest zakorzeniona w relacjach spotecz-
nych” (Polanyi, 2010, s. 70). Zarazem wskazywat na ryzyko wyni-
kajace z ,utowarowienia wszystkiego”. Przestrzegat, ze: ,przyzwo-
lenie na to, aby losem ludzkim i otoczeniem cztowieka kierowat
wytgcznie mechanizm rynkowy, spowodowatoby rozpad spote-
czenstwa” (Polanyi 2010, s. 88).

Cho¢ przestrogi Polanyiego dotyczyty cywilizacji industrialnej,
to zachowujg swa aktualnos¢, a nawet sie umacniajg obecnie, gdy
rewolucja cyfrowa przynosi fundamentalne zmiany, m.in. w funk-
cjonowaniu, gospodarstw domowych, biznesu, handlu i in. Szcza-
géinie spektakularne sg zmiany na rynku pracy, w tym zanikanie
niektorych zawoddw i miejsc pracy. Dynamika tych przemian jest
przy tym tak wielka, ze zdaje sie coraz bardziej uprawdopodabniaé
teze Jeremyego Rifkina o ,koricu pracy” (Rifkin, 2008). Potwier-
dzajg to tez nowsze analizy, w tym zawarte w ksigzce tego autora
na temat spoteczenstwa zerowych kosztach kraricowych i gospo-
darki wspdtdzielenia (Rifkin 2016), a takze analizy dotyczace ube-
ryzacji (Uberworld, 2016). Inny z badaczy tej problematyki, Ray-
mond ,Ray” Kurzweil, w futurystycznej, dos¢ przy tym kontrower-
syjnej ksiazce pod znamiennym tytutem ,Nadchodzi osobliwos¢”,
wskazuje na nieuchronne procesy zanikania miejsc pracy wskutek
rozwoju sztucznej inteligencii i inzynierii biomedycznej. Kurzweil
definiuje owg osobliwos¢ jako ,okres w przysztosci, w ktérym tem-
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po zmian technologicznych bedzie tak szybkie, a jego wptyw tak
gteboki, ze zycie ludzkie zmieni si¢ w sposdb nieodwracalny”
(Kurzweil, 2013, s. 23).

Z kolei polski badacz cyfryzacji Andrzej Piotr Wierzbicki w pu-
blikacji pod réwnie znamiennym tytutem ,Scenariusz zagtady czy
przysztos¢ pracy w spoteczenstwie informacyjnym?” dowodzi, ze:
,10 nie sama technika, ale jej wykorzystanie przez system kapita-
listyczny pod hastem elastycznego rynku pracy (a naprawde sa-
mowoli pracodawcéw w ustalaniu warunkéw pracy) powoduje
przyspieszanie korica pracy: technika daje kapitalistom mozliwos¢
minimalizacji kosztéw pracy, za$ ci to skwapliwie wykorzystuja,
zwiekszajgc wiasne zyski, pogtebiajgc bezrobocie i nieréwnosci
spoteczne. Dziato sie tak od poczatkdw rewolucji przemystowej,
ale dzisiaj postepuje to w znacznie wiekszym tempie i skali”
(Wierzbicki, 2015, s. 103)".

Natomiast Jerzy Kleer, wskazuje na wystepowanie zjawisk
zwigzanych z przesileniem cywilizacyjnym, sprawiajgcym, ze zde-
rzaja sie ze soba nieprzystajace do siebie systemy. ,Swiat wspét-
czesny korica XX i poczatkéw XXI w. charakteryzuje sie co naj-
mniej czterema rodzajami przesile. Majg one rdzny charakter,
a takze rozny zakres czasowy oraz odmienne skutki, w réznych
obszarach zycia spotecznego. Sg to przesilenia cywilizacyjne, glo-
balizacyjne, integracyjne oraz transformacyjne. Kazde z nich ma
inng dynamike, inny czas realizacyjny oraz inny charakter konflik-
téw (Kleer, 2016, s. 52). Kleer zwraca zarazem uwage na jedno-
czesne wystepowanie obecnie dwdch gtéwnych typow przesiler
cywilizacyjnych. ,Pierwsze dotyczy panstw rozwinigtych gospodar-
czo, w ktérych ma miejsce przechodzenie z cywilizacji przemysto-
wej do cywilizacji wiedzy, i drugie z cywilizacji agrarnej do cywili-
zacji przemystowej, z naskorkowymi przejawami cywilizacji wiedzy”
(J. Kleer, K. Prandecki, 2017, s 4).

W zwigzku z dokonujgcymi sie gtebokimi przemianami cywiliza-
cyjnymi wielu badaczy tej problematyki wskazuje na koniecznosé
poszukiwania i wdrazania nowych wzorcow rozwojowych, umozli-
wiajacych przeciwdziatanie dysfunkcjom wspétczesnej gospodar-
ki i marnotrawstwu potencjatu rozwojowego wynikajgcego z roz-
maitych niedostosowar, generowanych przez przesilenia cywiliza-
cyjne. Taka tez teza prezentowana jest w niniejszym artykule.
Wskazuje sie w nim na potrzebe nowego, proinkluzywnego wzor-
ca ksztattowania rzeczywistosci spoteczno-gospodarczej. Uznaje
sie to za niezbedne dla tworzenia warunkéw harmonijnego rozwo-
ju spoteczno-gospodarczego. Przez taki rozwdj rozumie sie rozwoj
inkluzywny. Inkluzywno$¢ za$ rozumiana jest tu jako godzenie ce-
|6w spotecznych, gospodarczych i ekologicznych przy réwnocze-
snej optymalizacji wykorzystania potencjatu spoteczno-gospodar-
czego. Tym samym wzrost gospodarczy, czyli wzrost PKB trakto-
wany jest tu nie jako cel sam w sobie, lecz jako jeden z trzech
(obok postepu spotecznego i ekologicznego) filaréw rozwoju spo-

U Autor ten wskazuije, ze po trzech pierwszych falach rewolucji informacyjnej (komputeréw osobistych, telefonii komérkowej i internetu), zarysowujg sie juz przejawy trzech
nastepnych (bardziej powszechnego wykorzystania robotow, inzynierii wiedzy zwanej popularnie sztuczng inteligencja, inzynierii biomedycznej).
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teczno-gospodarczego. Miara ta uwzglednia wytacznie wartoSci
tworzone poprzez rynkowe transakcje kupna sprzedazy. W takim
systemie istnieje przymus wzrostu, ,zeby nie umrze¢ trzeba wzra-
sta¢!: System jest wiec pordwnywalny do rowerzysty, ktéry by za-
chowa¢ rownowage musi poruszacé sie do przodu” (Rist, 2015,
s. 181). Koresponduije to ze znanym, niepochlebnym dla ekonomi-
stéw, powiedzeniem Kennetha E. Bouldinga, krytykujagcym kon-
centrowanie sie ekonomii na wzroscie gospodarczym, przy igno-
rowaniu nastepstw spotecznych i nastepstw dla srodowiska natu-
ralnego: ,Kazdy kto wierzy w nieskoriczony wzrost na majace;j fi-
zyczne ograniczenia planecie jest albo szalony, albo jest ekonomi-
stg”)2. Trafnie wyrazit to juz w 1968 r. Robert Kennedy, ktory dys-
kusje na ten temat skonkludowat stwierdzeniem, ze: ,Produkt kra-
jowy brutto nie odzwierciedla stanu zdrowia naszych dzieci, jako-
§ci ich wyksztatcenia i radosci, jaka daje im zabawa. Nie opisuje
piekna naszej poezji, trwatosci naszych matzenstw, poziomu inte-
lektualnego debaty publicznej czy poczucia integralnosci naszych
urzednikow panstwowych. Nie mierzy naszej odwagi i madrosci,
wyksztatcenia, empatii, oddania dla kraju. Krétko méwigc, mierzy
wszystko z wyjatkiem tego, co decyduje o tym, ze warto zy¢” (Bob-
by....,, 1968/2012).

Aby rozwdj spoteczno-gospodraczy byt harmonijny niezbedna
jest szeroko rozumiana inkluzywno$¢ jako mechanizm/system za-
pewniajgcy ograniczanie do niezbednego minimum marnotraw-
stwa zasobdw materialnych i kapitatu ludzkiego.

Inkluzywny system spoteczno-gospodarczy zatem to system
zorientowany na optymalizacje wykorzystania zasob6w, wt ym nie-
ruchomosci i zmniejszanie rozpietosci miedzy rzeczywistym a po-
tencjalnym poziomem wzrostu gospodarczego i rozwoju spotecz-
nego.

Na zasadnos¢ podejmowania tej tematyki wskazuje m.in. nara-
stajgce ryzyko zagrozen wynikajacych z coraz wyrazniejszego,
zwtaszcza w rozwinietych gospodarkach Zachodu syndromu mar-
notrawnej gospodarki nadmiaru (Kornai, 2014) oraz syndromu se-
kularnej, czyli wiecznej, dtugotrwatej stagnacji. Rozwija sie
w zwigzku z tym sprowokowana w 2013 r. w USA przez Lawrenca
Summersa dyskusja na ten temat (‘New Secular Stagnation Hypo-
thesis”) (Summers, 2014). Jest coraz wiecej dowodow, ze narasta-
jace w gospodarce globalnej bariery wzrostu gospodarczego po-
zostajg w Scistym zwigzku wiasnie z niezakorzenieniem gospodar-
ki w relacjach spotecznych. Bariery wzrostu gospodarczego nie
moga — co oczywiste nie przektadac sie negatywnie na rynek nie-
ruchomosci.

Nieréwnosci spoteczne — gospodarka niezakorzeniona
w relacjach spotecznych

Jedng z podstawowych asymetrii wspdtczesnego $wiata wolno-
rynkowego jest niedostosowanie dynamiki i rozmiaréw podazy pro-
duktéw i ustug do dynamiki i rozmiaréw zapotrzebowania na nie.
Niedostatek popytu zderza sie z gwattownie rosngcymi wskutek
przemian technologicznych mozliwo$ciami wzrostu produkcji débr
i ustug. Prowadzi to do nadprodukcji i zwigzanych z nig rOozle-
gtych negatywnych nastepstw, takich m.in. jak zmniejszanie sie
zatrudnienia i inwestycji, wyniszczajgca konkurencja, uprzykrzaja-
ca zycie agresywna reklama towaréw, konsumpcjonizm, negatyw-
ne nastepstwa dla naturalne go Srodowiska, w tym klimatyczne itp.
W wielu krajach coraz bardziej wyrazne sg rozmaite przejawy syn-
dromu gospodarki nadmiaru débr i ustug oraz wynikajgce z tego
marnotrawstwo rozmaitych zasobéw. Jednym z bardziej kompro-
mitujgcych tego przyktaddw jest marnotrawstwo zywnosci w kra-
jach bogatych, przy réwnoczesnym wystepowaniu obszaréw gto-
du w niektdrych czesciach $wiata (Stuart 2009)2. Innym przykta-
dem niedostosowan czy wrecz dychotomii jest rynek pracy. W wie-
lu bowiem krajach bezrobociu towarzyszy wystepujace w niekto-
rych grupach spotecznych zjawisko pracy ponad miare, szkodliwe
spotecznie i ekonomicznie zjawisko przepracowania (Najbardziej
za$ ostatnio dyskutowanym przejawem asymetrii rozwojowych sg
narastajace w wielu krajach szeroko rozumiane nieréwnosci spo-
teczne, zwiaszcza w przekroju regionalnym. Ich negatywne na-
stepstwa spoteczno-gospodarcze sg rozlegle i szczegétowo cha-
rakteryzowane w literaturze przedmiotu. Wsrdd nich jednym
z grozniejszych jest wtasnie narastanie wskutek tego bariery po-
pytu, czyli nienadazanie popytu za podazg ddbr i ustug, co pozo-
staje w Scistym zwigzku m.in. z sytuacjg demograficzng.

Demografia zajmuje obecnie jedno z czotowych — obok m.in.
bezrobocia i deficytu finanséw publicznych — miejsc w rankingu
najtrudniejszych problemdéw spoteczno-ekonomicznych nie tylko
Polski, ale i $wiata. Nawigzujgc metaforycznie do filozoficznego
wiersza Wistawy Szymborskiej Trzy stowa najdziwniejsze — demo-
grafie, bezrobocie i deficyt mozna uznac nie tylko za najdziwniej-
sze, ale i najtrudniejsze ,stowa” /problemy*. Czyz bowiem nie jest
dziwne, ze wspdtczesny, nafaszerowany wiedzg i technologiami in-
formacyjnymi $wiat nie moze sobie poradzi¢ z tak starymi, znany-
mi niemalze od zarania gospodarki rynkowej, problemami? Wcigz
nie chca one ,0dejs¢ do przesztosci”, przeciwnie nasilajg sie. De-
ficyt finanséw publicznych to coraz bardziej grozne dla wielu kra-
jow zjawisko, wyniszczajace je, zagrazajgce gospodarce $wiato-

2 Na cytat ten powotuje sie takze Glibert Rist, nie podajac jednak zrédta (Rist, 2015, 5.268). Niestety ja takze nie dotartam do oryginalnego zrddta, poza licznymi internetowymi
powtdrkami tego cytatu. Jego uwiarygodnieniem moze by¢ jednak ksigzka, K. E. Bouldinga ,The Image: Knowledge in Life and Society”, University of Michigan Press, 1956.
https:/books.google.pl/books?id=w11X66GwvNIC&Ipg=PP1&dg=Boulding+Image&pg=PP1&redir_esc=y#v=onepage&q=Boulding%20Image&f=false

3 Tristram Stuart, w ksigze pod znamiennym tytutem ,Waste: Uncovering the Global Food Scandal”, wskazuije, ze choc liczba gtodujacych ludzi $wiata szacowana jest na okoto
miliard osob, to w USA przedsiebiorstwa wytwarzajace zywno$¢ oraz supermarkety i konsumenci wyrzucajg na $mietnik ok. 30-50%, zywno$ci. Zarazem autor ten wskazuje na
tkwigce w tym obszarze rezerwy. Bowiem np. w Korei Potudniowej 98% komunalnych odpaddéw spozywczych podlega recyklingowi, to w USA dotyczy to zaledwie 2,6% odpadéw

(Stuart,2009).

+W. Szymborska, Trzy stowa najdziwniejsze: ,Kiedy wymawiam stowo Przyszios¢, pierwsza sylaba odchodzi juz do przesztosci. Kiedy wymawiam stowa Cisza, niszcze jg. Kiedy
wymawiam stowo Nic, stwarzam cos, co nie miesci sig w zadnym niebycie” — (Szymborska,, 2003 s. 11).




wej. Takze z bezrobociem nie radzi sobie trwale zaden kraj i sta-
nowi ono swego rodzaju dzume wspdtczesnosci, dotykajacg w wy-
miarze $wiatowym niemalze 1 mid osdb. Za$ kwestie demograficz-
ne, wymagajace z natury podejscia dtugookresowego, sg szcze-
gélnie narazone na wszelkie dysfunkcije, zwigzane z tak charakte-
rystycznym obecnie zjawiskiem ,shorttermizmu”, ze szkodliwg
spotecznie tendencjg do marginalizacji refleks;ji strategicznej i wi-
Zji prognostyczne;j.

Mimo dzielgcych ekonomistéw réznic pogladéw na temat poli-
tyki spoteczno-gospodarczej, w tym demograficznej, sa oni zgod-
ni, ze wsrdd cywilizacyjnych zagrozen na czotowym miejscu sytu-
Ujg sie zagrozenia wynikajace z niebywale szybkiego wzrostu licz-
by ludnosci $wiata, z jednej strony, a z drugiej, narastajgcego dy-
namizmu procesu starzenia sie spoteczenstw w krajach wysoko
rozwinietych. Przektada sie to niekorzystnie na perspektywy har-
monijnego rozwoju gospodarczego, a zarazem to wtasnie wzrost
gospodarczy jest jednym z wazniejszych czynnikéw determinujg-
cych procesy demograficzne (w tym takze emigracje i imigracje),
tak bardzo rézne w regionach biednych i bogatych,
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podstaw dokonywania wyboréw ekonomicznych i zwigzanych z ni-
mi inwestycji. Chodzi tu 0 wzorce dostosowane do wymogdéw no-
wej cywilizaciji i stymulujace efektywne, spotecznie pozadane dzia-
tania, w tym prorozwojowe inwestycje. Jednym z fundamentalnych
warunkow sprostania wymogom nowej gospodarki i cywilizacji wie-
dzy jest bowiem optymalne wykorzystywanie jej potencjatu, a to
z kolei jest uwarunkowane inkluzywno$cig systemu spoteczno-go-
spodarczego. System taki cechuje ukierunkowaniem na racjonal-
ne angazowanie w ksztattowaniu rozwoju spoteczno- gospodar-
czego wszystkich dostepnych zasoboéw materialnych i intelektual-
nych, przede wszystkim zasobow kapitatu spotecznego, niedo-
puszczanie do marnotrawstwa tych zasobdw, w tym zjawisk wy-
kluczenia spofecznego.

W analizach z tego zakresu wazny jest porzadek terminologicz-
ny. Ignacy Sachs zaproponowat w potowie lat 90. ubiegtego. wie-
ku, zeby pojecie ,rozwéj” stosowaé wytacznie do takich sytuacii,
gdzie ma miejsce réwnoczesny postep gospodarczy, spoteczny
i ekologiczny.

Tab. 1. Rozwdj i wzrost gospodarczy — podstawowe kategorie

Lp. Kateicjl?;izt‘e’vgjzlrostu Sfera gospodarcza Spi::cr;na Sfera ekologiczna
1. | Dziki wzrost gospodarczy + - -
2. | Wzrost przyjazny spotecznie + + -
3. | Wzrost przychylny dla $rodowiska + - +
4. | Rozw¢j + + +

Zjawiska te mozna uzna¢ za potwierdzenie opinii Polanyiego,
wg ktdrego ,//kontrola systemu gospodarczego przez rynek ma/../
wszechogarniajagcy wptyw na catg organizacje spoteczenstwa
- oznacza to, Ze spoteczenistwo moze funkcjonowac jedynie jako
dodatek do rynku.

Gospodarka nie jest zakorzeniona w relacjach spotecznych
— zamiast tego to relacje spoteczne sg zakorzenione w systemie
gospodarczym. /.../

Kiedy bowiem system gospodarczy jest juz zorganizowany
w ramach odrebnych instytuciji, opartych na konkretnych moty-
wach i majgcych specjalny statut, spoteczerstwo musi by¢ uksztat-
towane w taki sposob, aby system mdgt funkcjonowaé na swoich
wtasnych prawach. Tak nalezy rozumie¢ znane stwierdzenie, ze
gospodarka rynkowa moze funkcjonowaé jedynie w spoteczen-
stwie rynkowym” (Polanyi, 2010, s. 70).

Nowe wzorce
Nasilajace sie w gospodarce globalnej dysfunkcje wskazuja
na konieczno$¢ poszukiwania nowych wzorcow i teoretycznych

Zré6dto: Ignacy. Sachs, W poszukiwaniu nowych strategii rozwo-
ju, ,Gospodarka i Przyszto$¢”, Warszawa, 1996, nr 1-4., s. 44

Zaproponowane przez lgnacego Sachsa klasyfikacja kategorii
wzrostu i rozwoju wraz z definicjg Rozwoju koresponduje z poje-
ciem rozwoju potrojenie zréwnowazonego, jako gtéwnej kategorii
w koncepcji ekonomii nowego pragmatyzmu, autorstwa Grzegorza
W. Kotodko (Kotodko, 2013).

Rozwdj spoteczno-gospodarczy rozumiany jako symbioza sfe-
ry gospodarczej, spotecznej i ekologicznej to wyzwanie nietatwe
do urzeczywistnienia, zwiaszcza zwazywszy na skale niefadu spo-
teczno-gospodarczego i spoteczno-gospodarczych niedostoso-
wan.

To wyzwanie majace wymiar globalny Wiele bowiem krajow
wolnorynkowych boryka sie obecnie z problemami nieréwnosci.
bezrobociem i deficytem finanséw publicznych, na co naktadajg
sie demograficzne problemy zwigzane z postepujacym procesem
starzenia sie spoteczenstw krajéw rozwinietych. To wzajemnie
sprzezone, nietatwe do rozwiktania problemy, majgce cechy swe-
go rodzaju wezta gordyjskiego. Tworzy to niebezpieczne przedpo-
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le nie tylko dla putapki $redniego dochodu, ale tez dla nasilajgce-
go sie w niektorych krajach, w tym w USA, ryzyka trwatej, sekular-
nej stagnacji (Summers, 2014).

Mozna to uznac¢ za nastepstwo niezakorzenienia gospodarki
w relacjach spofecznych. Zakorzenienie takie wymagatoby proin-
kluzywnego wzorca rozwoju spoteczno-gospodarczego, wzorca,
w ktérym gtdéwna sitg napedowa rozwoju i priorytetem publicznym
jest spojnosé spoteczna, a efekt chrematystyczny (bogacenie sie)
i wzrost gospodarczy jest Srodkiem a nie celem.

Wzorzec taki jest spdjny z wymogami cywilizacji wiedzy, uwal-
nia kapitat ludzki, wzmacnia kapitat spoteczny, sprzyja optymalne-
mu wykorzystywaniu potencjatu rozwojowego, réwnoczesnie
sprzyjajac innowacyjnosci, harmonizaciji oraz efektywnosci dtugo-
okresowego rozwoju.

Znaczenie inkluzywnosci spotecznej rosnie tym bardziej, ze we
wspotczesnej gospodarce podstawowg barierg rozwojowa jest ba-
riera efektywnego popytu. Jego niedostatek zderza sie z gwattow-
nie rosngcymi wskutek przemian technologicznych mozliwosciami
wzrostu produkcji dobr i ustug, co prowadzi do nadprodukcji i zwia-
zanych z nig rozlegtych negatywnych nastepstw, jak zmniejszanie
zatrudnienia, inwestycji, wyniszczajacej konkurencji i innych zja-
wisk, majacych syndromy btednego kola. Jego przerwanie wyma-
ga nowej filozofii, nowego wzorca ksztattowania rzeczywistosci
spoteczno-gospodarcze;.

Inkluzja jest wartoscig samg w sobie. System inkluzywny uwal-
nia i napedza kreatywnos$¢ oraz przedsigbiorczos¢ poprzez
wzmacnianie pozytywnych wiezi opartych na poczuciu bezpie-
czenstwa, zaufania i wspdlnoty intereséw. Gospodarka inkluzyw-
na - to system oparty na mozliwie duzej liczbie, mozliwie suwe-
rennych i réwnoprawnych jego uczestnikdw, potaczonych bardziej
wiezami partnerstwa i $wiadomej wspétzalezno$ci niz hierarchii
i podporzgdkowania.

Kazde wykluczenie jest hamulcem rozwoju, bo zawsze ograni-
cza spofeczng zdolno$¢ do wykorzystywania wiedzy. Wykluczenie
w decydujacej mierze wynika ze stabosci rozwigzan instytucjonal-
nych, w tym mechanizmdw spotecznych i ekonomicznych.

Wskazujg na to liczne badania. M. in. potwierdzaja to wyniki
analiz prowadzonych przez Darona Acemoglu i Jamesa A. Robin-
sona. Autorzy ci analizujg, dlaczego niektére narody sg bogate,
a inne biedne. Badania te prowadzg do wniosku, ze nie decyduje
o tym ani kultura, ani klimat, ani potozenie geograficzne, ani nie-
wiedza, jak uprawiac polityke.

Zaden z tych czynnikow nie jest — zdaniem tych autoréw - de-
terminantg wyznaczajgcg sciezki rozwojowe krajéw. Odpowiedz
autoréw na pytanie, co decyduje o bogactwie i wygranej brzmi: ,In-
stytucje, instytucje, instytucje” (Acemoglu, 2014; Lissowska 2008).
,Najczestszg przyczyng tego, ze narody dzisiaj przegrywaja, jest
funkcjonowanie w nich instytucji wyzyskujacych” Wyzyskujgce in-
stytucje gospodarcze nie zachecajg ludzi do oszczedzania, inwe-
stowania wprowadzania innowacji.

Wyzyskujgce instytucje polityczne wspierajg te instytucje go-
spodarcze, koncentrujgc wtadze w rekach ludzi, ktorzy zyskuja
dzieki wyzyskowi” (Acemoglu, 2014, s. 446). Otwarte, albo raczej
retoryczne, jest natomiast pytanie: czy w Polsce wystepowaty i wy-
stepujg takie instytucje (?)

Szczegdtowe charakterystyki proinkluzywnych rozwigzan wy-
kraczajg poza ramy tego tekstu. Kierunkowe propozycije na ten te-
mat zostaty przedstawione w raporcie ,Reforma kulturowa 2020-
2030-2040” (Reforma.., 2015).

Wptyw trendéw globalnych na rynek nieruchomosci

Nie trzeba dowodow na to, ze wszystkie wymienione trendy
bezposrednio (tak jak demografia i nieréwnosci spoteczne) lub po-
Srednio (jak przesilenie cywilizacyjne) przektadaja sie na rynek
nieruchomosci, zmieniajgc popytowe i podazowe uwarunkowania
rozwoju tego rynku.

Wymaga to dostosowan oferty rynkowej, w tym przede wszyst-
kim elastycznosci w reagowaniu na zjawiska przesilenia cywiliza-
cyjnego i inne, co warunkuje rynkowy sukces.

Nieréwnosci spoteczne, wykluczenie spoteczne, w tym bezro-
bocie zmniejszajg w sposob oczywisty wielko$¢ popytu na nieru-
chomosci. Powstaje luka popytowa. Popyt bowiem tworzg masy.
Narastanie dochodéw najbogatszych nie przynosi tak korzystnych
efektow mnoznikowych jak zwiekszenie udziatu wynagrodzen naj-
biedniejszych (bo ilez jeszcze ci najbogatsi moga kupic kolejnych
nieruchomosci, jachtow itp.).

Nieréwnosci dochodowe i charakteryzujgca najbogatsze jed-
nostki malejgca kraficowa uzytecznosé dochodu sprawia, ze do-
chody te przemieszczane sg z sektora realnego do sektora finan-
sowego.

Rozrost sektora finansowego kreuje pienigdz, tzw. pienigdz
z niczego, co prowadzi do nadmiaru pienigdza i niskich stép pro-
centowych oraz deflacji. Nieprzypadkowo tez wspétczesne gospo-
darki borykajg sie z tzw. putapka ptynnosci, czyli sytuacja w ktdrej
inwestorzy, dysponujg zasobami finansowymi, ale nie inwestuja.
Tradycyjne stymulacja monetarna i niskie stopy procentowe nie
pomagajg w zwiekszaniu motywacji do inwestowania. Hamulcem
jest luka popytowa i perspektywa deflacji. Na jej powiekszanie
wptywajg tez charakterystyczne dla $wiata zachodu przemiany de-
mograficzne, w tym zmniejszanie sie etnicznej ludnosci Europy
i Ameryki Pétnocnej a zarazem zwigkszanie sig liczby seniordw,
czyli starzenie sie spoteczeristw tych krajéw.

Badania naukowe wskazujg, ze im wigkszy jest udziat w ogél-
nej liczbie ludnosci oséb w wieku poprodukcyjnym tym wieksza
jest rozpieto$¢ miedzy popytem na nieruchomosci a ich podaza.
Najbardziej bowiem atrakcyjna grupa ludnosciowa dla rynku,
w tym rynku nieruchomo$ci sg osoby w wieku produkcyjnym, kto-
rych potrzeby rynkowe sg najbardziej intensywne. W przeciwien-
stwie do wigkszosci seniordw to mtodsi kreujg popyt na nierucho-
mosci, podczas gdy seniorzy z przyczyn naturalnych raczej skton-




ni sie uptynnia¢ swe nieruchomosci, jetki je posiadaja, chciatby np.
poprzez korzystanie z odwréconego kredytu hipotecznego..

W sytuacii tak niekorzystnie zmieniajgcej sie strukturze demo-
graficznej. zwieksza sie zatem luka popytowa na rynku nierucho-
mosci, co kreuje spadkowe trendy cenowe i nie sprzyja wzrostowi
podazy nieruchomosci. Luke e tylko czeSciowo fagodzi¢ moga (ale
tez o w niektorych regonach zwigkszac), migracje ludnosci, migra-
cje wewnatrzkrajowe, przemieszczaanie sie ludzi ze wsi do miast
lub odwrotnie oraz migracje globalne.

Pogtebiajg te trendy przemiany rynkowe jakie przynosi rewolu-
cja cyfrowa, w tym procesy, ktére popularnie okre$lane sg jako
procesy uberyzacji, ale w odniesieniu do rynku nieruchomosci wy-
stepujace w formie nowej oferty generowanej przez m.in. Airbnb
(Air bed’'n’breakfast) czy Homeaway. Airbnb przedsigbiorstwo
— posrednik i platforma internetowa oferujaca osobom podrézuja-
cym po $wiecie wynajem odpowiedniego miejsca pobytu na krot-
ko (overnight) lub dtuzej. W odrdznieniu od tradycyjnych posredni-
kéw typu booking. com i in., nie stanowigcych konkurenciji dla bra-
nzy hotelarskiej i wspétpracujacych z nig poprzez kierowanie
do niej klientdw, przedsiebiorstwa typu Airbnb (podobnie jak Uber
w branzy taksowkowej) naruszajg interesy branzy hotelarskiej. Ko-
rzystajg bowiem nie z hoteli, ale z zasobdw gospodarsstw domo-
wych, ktére stajg sie ustugowymi prosumentami czyli producenta-
mi i konsumentami jednoczesnie.

To tylko jeden z przyktadowych obszardw, w ktérych rewolucja
cyfrowa zmienia obraz rynku. Ale czynnikow takich jest wiecej.
Osobnego omdéwienia wymaga Internet rzeczy (Internet of Things),
ktory zmienia wymogi dotyczace jakoSciowych cech nieruchomo-
§ci, co przejawia sie w rozwoju takich produktéw jak np. inteligent-
ne domy i in.

Te wyzej scharakteryzowane wybrane, dalece nie wszystkie
zjawiska i globalne trendy na rynku nieruchomo$ci generowane
w wyniku przesilenia cywilizacyjnego, przemian demograficznych
i narastajgcych zjawisk wykluczenia spotecznego wskazujg na dy-
namizm i nowg jako$¢ przemian. Polska jako kraj na dorobku nie
doswiadcza jeszcze tego w petni, ale niektdre yuch trendéw prze-
jawy juz zaczynajg sie urzeczywistniac.

Zas biorgc pod uwage efekt zarazania jaki cechuje gospodar-
ke globalna, trendy globalne wczesniej czy pdzniej zadomowig sie
na polskim rynku. Juz obecnie Polska wielu asymetrii na rynku
nieruchomosci.. Obok regiondw wysokiej intensywnosci inwesto-
wania w nieruchomo$ci wystepujg regiony inwestycyjnej martwicy.
Polska bowiem do$wiadcza swego rodzaju demograficznej kata-
strofy, depopulacji wielu miast i wsi, a ponadto silnych wewnetrz-
nych i zewnetrznych migracji. Za$ z prognoz krajowych i miedzy-
narodowych wynika, ze z powodu niskiej liczby urodzen i emigra-
cji do 2050 roku liczb ludnosci w Polsce zmnigjszy sie 0 okoto 4,5
min 0sdb. Nie moze to pozosta¢ bez wptywu na rynek nierucho-
mosci, w tym zwtaszcza i popyt na nie. Z tym muszg sie liczy¢ i in-
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westorzy, i konsumenci, jak i gtéwni kreatorzy zycia spoteczno-go-
spodarczego.

Zakonczenie

Polski rysownik Andrzej Mleczko w jednym ze swych rysunkéw
przedstawia zatroskanego Pana Boga niosgcego globus i krocza-
cego drogg oznaczong drogowskazem: ,Serwis”. Mozna to uznaé
za najkrotszg recenzje stanu wspdtczesnego $wiata, Swiata wyma-
gajacego naprawy, leczenia z konsumpcjonizmu, rynkowej bulimii,
komercji i narastajgcych nierdwnosci spotecznych, z rosngca rze-
szg spotecznie wykluczonych. To $wiat, w ktérym ubéstwo pota-
czone jest z nadmiarem i marnotrawstwem produktéw i ustug.
Trudnym do rozwiania problemem catego wolnorynkowego Swiata
sg obecnie rozmaite niedostosowania i asymetrie rozwojowe.
Uwydatniajg sie one takze na rynku nieruchomosci.

Jedng z najbardziej obecnie dyskutowanych asymetrii to niedo-
stosowanie popytu do podazy i zwigzane z tym marnotrawstwo
potencjatu rozwojowego, nieodtgcznego dla gospodarki nadmiaru.
Bariery popytu s3 z kolei pochodng narastajgcych nieréwnosci do-
chodowych, co wywotuje inne dysfunkcje, w tym demograficzne,
zwiekszajgc zagrozenie sekularng stagnacja. Skoro za$ podstawo-
wym problemem sg bariery popytu i wykluczenie spoteczne, to
przeciwdziatanie temu wymaga nowej filozofii, nowego, proinklu-
zywnego wzorca ksztattowania rzeczywistosci spoteczno-gospo-
darczej.
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Powszechna Akademia

Nieruchomosci PTEiDRN
Jak zostaé Doradca Rynku Nieruchomosci PTEiDRN?

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

W trakcie naszych spotkan sukcesywnie staramy si¢ poznawac jak najwigcej zagadnien 1 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 szans¢ zdobycia Certyfikatu PTEiDRN.
Zapraszamy nowych uczestnikow. Jestesmy otwarci dla wszystkich uprawnionych oséb (posrednikow, rzeczo-
znawcow 1 zarzadcow) na rynku nieruchomosci. Nasza otwartos¢ to przemyslany model dziatania PTEiDRN. Ka-
zdy z Was moze zdoby¢ Certyfikat naszego Towarzystwa. Kazdy z Was moze sta¢ si¢ cztonkiem naszej
nieruchomosciowej rodziny. JesteSmy ze soba zaprzyjaZnieni, lubimy si¢. Poprzez nauke chcemy by¢ nowa elitg
tego rynku. Warunkiem uzyskania Certyfikatu Doradcy Rynku Nieruchomosci PTEiDRN jest udziat w co naj-
mniej 5 sesjach Powszechnej Akademii Nieruchomosci PTEiDRN zakonczony zdaniem egzaminu przed Cen-
tralng Komisjg Egzaminacyjng PTEiDRN. Aby utrzymac tytutu Doradcy Rynku Nieruchomosci nalezy braé
udzial w doskonaleniu zawodowym w ramach PAN PTEiDRN.

— Certyfikat Doradcy Rynku Nieruchomosci PTEiDRN - to po-

twierdzenie uzyskania tytulu Doradcy Rynku Nieruchomosci
Powszechne Towarzystwo Ekspertow i Doradeow Rynku Nieruchomosci w Warszawie L3
ooy b PTEiDRN.
Certyfikat
I L R Rejestr Doradcéw Rynku Nieruchomosci PTEiDRN. Na stro-
DORADCA RYNKU NIERUCHOMOSCI PTEiDRN . . . . . . P
- nie www.profesjonalista.net umieszczony jest rejestr Doradcéw
Jan Xigski Rynku Nieruchomosci PTEiDRN pokazujacy réwniez jakie szko-

lenia przebyli doradcy w ramach ksztatcenia ustawicznego.

Piecze¢ Doradcy Rynku Nieruchomosci PTEiDRN. Zarzad
'''''''''''''' Powszechnego Towarzystwa Ekspertéw i Doradcéw Rynku Nie-

ruchomosci — PTEiDRN ustalit wzor pieczeci Doradcy Rynku
Nieruchomosci PTEiDRN i zasady postugiwania pieczgcia. Do postugiwania si¢ pieczecia Do-
radcy Rynku Nieruchomosci PTEIiDRN 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-
téw o posiadanym tytule Doradcy Rynku Nieruchomosci PTEiDRN.
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Kasetony, tablice informacyjne, Legitymacja Doradcy Rynku Nieruchomosci PTEiDRN

Osoby, ktore uzyskaty tytul 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 PTEIiDRN. Wazno$¢ legitymacji jest odnawiana co roku.

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