




Od re dak cji
Za miast ty tu łu: 

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

Clint Eastwo od 

Treść, wie dza, po gląd na spra wę, ma ła fot ka i kil ka słów o au -
to rze, bez ozdob ni ków – fi lo zo fia na sze go cza so pi sma. Z ro ku
na rok cza so pi smo za wie ra co raz wię cej cie ka wych ar ty ku łów. Ro -
śnie my. Wbrew sko mer cja li zo wa nym cza som tek sty pi sa ne przez
wy bit nych eks per tów ma ją cha rak ter spo łecz ne go za an ga żo wa nia
w edu ka cję śro do wi ska ryn ku nie ru cho mo ści. 

Rów nież sa mo pi smo wy da wa ne spo łecz nym wy sił kiem przez
Po wszech ne To wa rzy stwo Eks per tów i Do rad ców Ryn ku Nie ru -
cho mo ści jest bez płat ne. Ewe ne ment – bez płat ne a jed no cze śnie
eli tar ne. W nu me rze znaj dzie cie Pań stwo pe reł ki do na uki i prze -
my śle nia. Po le cam tekst prof. Ro mu al da Joń cze go – do dzi siaj je -
stem pod wra że niem Je go wy stę pu na X Kra jo wej Kon fe ren cji
Ryn ku Nie ru cho mo ści w 2016 ro ku. 

De mo gra fia a ry nek nie ru cho mo ści – po wa żny te mat. Zwra cam
uwa gę na tekst o kon sty tu cyj nych gwa ran cjach ochro ny wła sno ści
nie ru cho mo ści. Od wie lu lat mam wra że nie, że wła sność – pod sta -
wa roz wo ju wol ne go ryn ku, ule ga per ma nent nej ero zji w ra mach
ochro ny in te re sów więk szej wa gi; lo ka to rów, zie mi... Nie bra ku je
roz wa żań o ak tu al nych pro ble mach ryn ku nie ru cho mo ści, o przy -
szło ści, no wych rzą do wych pro gra mach miesz ka nio wych, pro jek -
tów prze kształ ce nia użyt ko wa nia wie czy ste go we wła sność. 

Spra wy ży cio we, in no wa cje w dzia łal no ści za wo do wej, psy cho -
lo gia pro wa dze nia biz ne su, ubez pie czać się czy nie, pro ble my
praw ne i wie le in nych te ma tów. Nie za brak nie roz wa żań na szych
au to rów o tym, co za gra ni ca mi kra ju dzie je się w nie ru cho mo -
ściach. Sło wem dla ka żde go coś do bre go. Chy ba wy szło nam cał -
kiem cie ka we wy daw nic two. A prze cież to do pie ro po czą tek, to do -
pie ro się za czy na. Mi łej lek tu ry ży czę. 

Zbi gniew Ku biń ski
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Związ ki de mo gra fii i pro ce su roz wo ju go spo dar czo -prze strzen -
ne go ze sfe rą nie ru cho mo ści za wsze by ły bar dzo bli skie. Mo żna
wręcz stwier dzić, że roz wój sfe ry nie ru cho mo ści był nie ja ko wy -
znacz ni kiem i po chod ną za rów no roz wo ju de mo gra ficz ne go, jak
i go spo dar cze go. Zwią zek ten naj praw do po dob niej bę dzie też bar -
dzo wi docz ny w naj bli ższych la tach, w któ rych Pol skę ocze ku ją
głę bo kie re ce syw ne zmia ny de mo gra ficz ne wraz z nie har mo nij -
nym prze strzen nie i za wie ra ją cym głę bo kie zmia ny struk tu ral ne
pro ce sem roz wo ju go spo dar cze go. Mo żna się tym sa mym za sta -
no wić – ja kie zmia ny de mo gra ficz ne i roz wo jo we cze ka ją Pol skę
oraz – jak mo gą się od zwier cie dlić na ryn ku nie ru cho mo ści? 

Nie wąt pli wie naj bar dziej ewi dent ną zmia ną lud no ścio wą su ge -
ro wa ną już w pro gno zach de mo gra ficz nych bę dzie spa dek licz by
lud no ści wy ni kły głów nie z ne ga tyw ne go sal da mi gra cji za gra nicz -
nych i – bę dą ce go w du żej mie rze skut kiem tej mi gra cji – zmniej -
sze nia licz by uro dzeń. War to jed nak zwró cić uwa gę na trzy czę sto
po mi ja ne ele men ty już za ist nia łe go i per spek ty wicz ne go wy lud nie -
nia kra ju. Po pierw sze, sy tu acji lud no ścio wej kra ju nie mo żna by -
naj mniej uto żsa miać z da ny mi mel dun ko wy mi nie re je stru ją cy mi
do ko na nej fak tycz nie (choć nie for mal nie) mi gra cji de fi ni tyw nej,
na wet, je śli na stą pi ła ona już kil ka dzie siąt lat te mu. Bio rąc
pod uwa gę wy ni ki ba dań pro wa dzo nych w te re nie, da ne EWUŚ
czy na wet da ne do ty czą ce mi gra cji „cza so wej” [cu dzy słów na ło żo -
ny przez au to ra], mo żna przy jąć, że rze czy wi sta licz ba lud no ści
w Pol sce jest już obec nie o przy naj mniej 2 – 2,5 mln mniej sza
od tej wska zy wa nej przez da ne mel dun ko we, a ko lej ne la ta przy -
nio są dal szy sil ny spa dek licz by miesz kań ców kra ju oraz zmia ny
w struk tu rze wie ku lud no ści wy ra ża ją ce sta rze niem się lud no ści.
Po dru gie, na le ży zwró cić uwa gę, że dla po stę pu ją ce go pro ce su
wy lud nie nia więk szo ści ob sza ru Pol ski, zwłasz cza jej ob sza rów
pe ry fe ryj nych, ro sną ce zna cze nie bę dą mia ły mi gra cje we wnętrz -
ne, zwłasz cza do ko nu ją ce się już od kil ku na stu lat na ska le ma so -
wą mi gra cje „na stu dia”, kie ru ją ce się zwłasz cza do kil ku naj więk -
szych ośrod ków aka de mic kich (War sza wa, Wro cław, Kra ków, Po -
znań, Gdańsk). Mi gra cje te są nie tyl ko ma so we obej mu jąc naj -
czę ściej zde cy do wa ną więk szość nie licz nych rocz ni ków uro dzo -
nych w la tach dzie więć dzie sią tych, ale i – jak do wo dzą pro wa dzo -
ne ba da nia – ma ją (już w za mia rze) cha rak ter de fi ni tyw ny zwią za -
ny z po zo sta niem na sta łe w du żym ośrod ku re gio nal nym. Czyn ni -
ki ta kie jak po wszech na mo żli wość kształ ce nia na po zio mie wy -
ższym, a jed no cze śnie ogra ni czo na ofer ta atrak cyj nej pra cy
w mniej szych ośrod kach i na pe ry fe riach po wo du ją ma so we
opusz cza nie przez mło dzież pe ry fe rii i ulo ko wa nych na nich ma -

łych i śred nich (ta kże po dwo je wódz kich) miast. W re zul ta cie do ce -
lo wa li czeb ność przed sta wi cie li rocz ni ków uro dzo nych mię -
dzy 1990, a 2005 ro kiem, osta tecz nie po zo sta łych w miej scach
swo je go po cho dze nia, bę dzie naj praw do po dob niej przy naj mniej
pię cio krot nie, ale w nie któ rych mia stach, i na pew nych ob sza rach
na wet 20-50-krot nie mniej sza niż naj licz niej szych rocz ni ków uro -
dzo nych w la tach pięć dzie sią tych. Pro wa dzo ne ba da nia wska zu -
ją, że wśród osób opusz cza ją cych pe ry fe rie i mniej sze ośrod ki do -
mi nu ją ko bie ty, co wpraw dzie jest zro zu mia łe (nie do bór pra cy i in -
fra struk tu ry spo łecz nej do ty ka głów nie ko bie ty), ale jed no cze śnie
czy ni pro blem wy lud nie nia bar dziej doj mu ją cym i nie uchron nym.
Wska zu je to rów nież na pro ble my, ja kie sta ną się udzia łem ośrod -
ków i ob sza rów pe ry fe ryj nych w Pol sce. Pro ble my te wy ni kać bę -
dą ze sta rze nia się za miesz ku ją cej te te re ny lud no ści, głów nie uro -
dzo nej do lat sie dem dzie sią tych i nie mo żno ści spro sta nia przez
sa mo rzą dy lo kal ne wy zwa niom w sfe rze po li ty ki spo łecz nej
po wkro cze niu tych rocz ni ków w wiek eme ry tal ny. Rocz ni ki te uzy -
ski wać bę dą sto sun ko wo ni skie świad cze nia eme ry tal ne, któ re
trud no bę dzie wes przeć sa mo rzą dom ze wzglę du na to, że (po -
przez wy lud nie nie) zu bo że ją one fi skal nie, po przez zmniej sze nie
się licz by lud no ści, za trud nie nia, ak tyw no ści go spo dar czej i – co
naj wa żniej sze – po dat ko wych ele men tów bu dże tu. Ana li za da nych
do ty czą cych prze pły wu lud no ści wska zu je, że sta bil niej sze per -
spek ty wy de mo gra ficz ne ma więk szość du żych ośrod ków – aglo -
me ra cji re gio nal nych (War sza wa, Wro cław, Kra ków, Po znań,
Gdańsk, Byd goszcz, To ruń, Rze szów, Szcze cin, Bia ły stok), a po -
za nią je dy nie nie licz ne śred nie i mniej sze mia sta oraz z ja kichś
wzglę dów (in we sty cja stra te gicz na, tu ry sty ka, oko ło me tro po li tar -
ne lub tran zy to we po ło że nie) pre dy sty no wa ne do roz wo ju ob sza -
ry nie miej skie. Ten nie rów no mier ny roz wój wy ra ża ją cy się pęcz -
nie niem du żych ośrod ków do ko nu ją cym się w du żej mie rze kosz -
tem (trans fer lud no ści i po dat ków) pe ry fe rii i ma łych ośrod ków jest
w pew nym sen sie re zul ta tem prze mian go spo dar ki i ryn ku pra cy
wy ra ża ją cych się re duk cją za trud nie nia w rol nic twie i prze my śle,
a roz wo jem sek to rów usług i tech no lo gii roz wi ja ją cych się w du -
żych aglo me ra cjach. Spo ry jed nak wpływ na te prze mia ny ma
rów nież po li ty ka prze strzen na i re gio nal na pań stwa, pre fe ru ją ca
du że ośrod ki re gio nal ne.

Za sad ni czy wpływ na sy tu ację lud no ścio wą w kra ju ma ją za -
tem: mi gra cje za gra ni cę, mi gra cja we wnętrz na w ukła dzie pe ry fe -
rii, du że cen tra re gio nal ne oraz zmniej sze nie i opóź nie nie dziet no -
ści. Nie wiel kie zna cze nie dla sy tu acji lud no ścio wej ma na to miast
– pó ki, co – imi gra cja. Mo żna przy tym przy pusz czać, że ist nie ją -
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cy obec nie, być mo że je dy nie krót ko okre so wo – po ten cjał imi gra -
cyj ny z Ukra iny, nie zo sta nie przez Pol skę wy ko rzy sta ny po za sfe -
rą ryn ku pra cy, czy li w for mie imi gra cji sta łej, zaś Ukra iń cy zo sta -
ną nie ba wem „prze chwy ce ni” przez in ne, za mo żniej sze pań stwa
stre fy Schen gen, bar dziej otwar te na imi gra cję. Jesz cze trud niej,
bio rąc pod uwa gę ob ser wo wa ną obec nie nie chęć Po la ków do ob -
cych, wy obra zić so bie, aby po tę żna lud no ścio wa wy rwa w Pol sce
mia ła zo stać w przy szło ści uzu peł nio na przez na pływ lud no ści np.
z Afry ki czy z Azji.

Z za ry so wa nej w skró cie sy tu acji, za uwa żal nych tren dów i za -
ry so wu ją cych się per spek tyw pły nie przy naj mniej kil ka wnio sków
dla sfe ry ryn ku nie ru cho mo ści.

Bio rąc pod uwa gę spa dek li czeb no ści rocz ni ków i ujem ne sal -
do mi gra cji trud no, zwłasz cza w okre sie do 2035 ro ku, spo dzie wać
się ogól nej ten den cji do wzro stu cen nie ru cho mo ści. Re al ne wzro -
sty cen mo gą mieć (i to naj praw do po dob niej je dy nie przez pe wien
czas) miej sce w naj więk szych ośrod kach sta no wią cych bie gu ny
wzro stu i nie licz nych mniej szych ośrod ków roz wi ja ją cych się szyb -
ko z in nych wzglę dów, jak np. lo ka li za cja in we sty cji stra te gicz nych,
atrak cyj ność tu ry stycz na, są siedz two klu czo wych tras trans por to -
wych pla no wa nych w przy szło ści. 

Nie za le żnie od te go bę dą się naj praw do po dob niej po głę biać
zró żni co wa nia do cho do we w spo łe czeń stwie, co spra wi, że po pyt
na nie ru cho mo ści ule gnie dal sze mu ró żni co wa niu w swo jej struk -
tu rze. Roz wi jać się bę dzie (w ogra ni czo nym stop niu) w za kre sie
za po trze bo wa nia na nie ru cho mo ści luk su so we, po zwa la ją ce
na kom plek so we za spo ko je nie po trzeb grup lud no ści o wy so kich
do cho dach, któ rej udział się zwięk szy. Jed no cze śnie sil nie spa dać
bę dzie po pyt na miesz ka nia o śred nim i ni ższym stan dar dzie,
zwłasz cza w mia stach i miej sco wo ściach nie roz wo jo wych oraz po -
ło żo ne nie ko rzyst nie w du żych ośrod kach. Mo żna przy pusz czać,
że re al ny spa dek cen miesz kań i do mów mo że wy no sić 1-2 %
rocz nie w uję ciu re al nym.

Po dob nie, nie za le żnie od zmniej sze nia licz by lud no ści, na ogra -
ni cze nie za in te re so wa nia za ku pem nie ru cho mo ści wpły nie zwięk -
szo na mo bil ność lud no ści na ryn ku pra cy skut ku ją ca min. nie de fi -
ni tyw no ścią za miesz ka nia. Ko niecz ność częst szej niż obec ne
zmia ny ro dza ju i miej sca pra cy wpły nie na zmniej sze nie za in te re -
so wa nia ich za ku pem i re la tyw ny wzrost za in te re so wa nia wy naj -
mem, w tym krót ko okre so wym. Ze wzglę du na zmniej sza ją cą się
licz bę lud no ści a ist nie ją cą już po daż lo ka li, ogól ny po pyt na wy -
na jem mo że nie wzra stać, do ty czy to zwłasz cza ob sza rów naj sil -
niej wy lud nia ją cych się. Na le ży rów nież wziąć pod uwa gę, że na -
wet w naj bar dziej atrak cyj nych, du żych ośrod kach zmniej szy się
licz ba lo ka li wy naj mo wa nych przez stu den tów. Mo żna przy jąć, że
przy bra ku zmian w za kre sie in nych niż de mo gra ficz ne, naj mniej -
szy po pyt na miesz ka nia stu denc kie wy stą pi od oko ło 2025 ro ku,
kie dy stu dio wać bę dą naj mniej licz ne rocz ni ki uczęsz cza ją ce
obec nie do gim na zjów. Jed nak, ta kże ten po pyt bę dzie się zmniej -
szał nie rów no mier nie: re la tyw nie szyb ciej zmniej szy się licz ba stu -

den tów w mniej szych ośrod kach aka de mic kich, zaś re la tyw nie
wol niej w du żych ośrod kach re gio nal nych. 

Struk tu ral ne zmia ny po py tu wy stą pią rów nież w związ ku ze sta -
rze niem się lud no ści i dal szą re duk cją za miesz ka nia w ro dzi nach
wie lo po ko le nio wych. W związ ku z tym, re la tyw nie bar dziej zmniej -
szy się po pyt na miesz ka nia od da lo ne od in fra struk tu ry trans por -
to wej i spo łecz nej, po ło żo ne na wy ższych kon dy gna cjach i po zba -
wio ne wind oraz miesz ka nia o du żej po wierzch ni. Więk szym za in -
te re so wa niem cie szyć się bę dą nie du że, funk cjo nal ne i ła twe ko -
mu ni ka cyj nie, ko rzyst nie ulo ko wa ne i ni sko czyn szo we miesz ka nia
osią gal ne dla star szych par i po je dyn czych osób o re la tyw nie ni -
skich eme ry tu rach. Po pyt na ma łe miesz ka nia, ta kże pod wy na -
jem, bę dzie rów nież wspar ty przez wzrost udzia łu osób mło dych
bez dziet nych, miesz ka ją cych sa mot nie, dłu go trwa le stu diu ją cych
i nie pra cu ją cych (po ko le nie Ne et). Mo żna też prze wi dy wać, że
istot ne zna cze nie dla po py tu na miesz ka nia w przy szło ści mo gą
mieć też kosz ty ogrze wa nia, któ re naj praw do po dob niej na dal bę -
dą ro sły, a bę dą ce istot nym czyn ni kiem bra nym pod uwa gę
przy za ku pie lub dłu go trwa łym naj mie. W re zul ta cie koszt (ro dzaj)
ogrze wa nia lo ka li mo że być nie jed no krot nie klu czo wym ele men -
tem de cy zji o za ku pie lub naj mie.

Nie trud no prze wi dzieć, że spa dek po py tu na miesz ka nia,
zwłasz cza na ryn ku pier wot nym, bę dzie wy ni kał w ro sną cej mie -
rze z prze ka zy wa nia miesz kań oraz do mów przez przed sta wi cie li
licz niej sze go star sze go po ko le nia dziad ków i ro dzi ców mniej licz -
nej mło dzie ży. 

Po rów na nie re al nej li czeb no ści rocz ni ków i uwzględ nie nie we -
wnątrz kra jo we go prze pły wu z pe ry fe rii do cen trów wska zu je, że
licz ba lo ka li miesz kal nych w ogrom nej więk szo ści pol skich miast
i wsi z du żym nad dat kiem po kry je po trze by po zo sta ją cych tam nie -
licz nych przed sta wi cie li rocz ni ków uro dzo nych już po trans for ma -
cji ustro jo wej. Istot ne zna cze nie dla dal sze go lo su nad wy żko wych
nie ru cho mo ści mo że mieć per spek ty wa ni skich świad czeń eme ry -
tal nych obec ne go po ko le nia 40+ skła nia ją ca do wy ko rzy sta nia po -
sia da nych nie ru cho mo ści dla za bez pie cze nia so bie ży cia „na sta -
rość”. Ta ki mi for ma mi mo że być wy na jem, sprze daż, prze ka za nie
dzie ciom, krew nym, a na wet ob cym w za mian za opie kę, bądź też
sko rzy sta nie z od wró co nej hi po te ki. Nie trud no przy tym za uwa żyć,
że czyn nik spad ko wy mo że za rów no za trzy mać mło dzież
przed mi gra cją kra jo wą lub za gra nicz ną, ale też wpły nąć na jej pa -
syw ność i po więk sze nie licz by tzw. Bom boc cio ni (do ro słe, miesz -
ka ją ce z ro dzi ca mi dzie ci nie za kła da ją ce wła snych ro dzin) oraz
zja wi ska NE ET. Nie za le żnie od te go po głę bia ją ce się dys pro por -
cje w ce nach nie ru cho mo ści po mię dzy za tło czo ny mi du ży mi
ośrod ka mi a pe ry fe ria mi, mo gą dzia łać na rzecz wy pro wa dza nia
z du żych ośrod ków tych form dzia łal no ści go spo dar czej, któ re nie
wy ma ga ją lo ka li za cji na te re nie cen trum lub/i wy ma ga ją od po wied -
niej prze strze ni. Po dob nie mo że się stać z czę ścią lud no ści, któ rej
ak tyw ność za wo do wa lub przed się bior cza nie wy ma ga sta łej/czę -
stej obec no ści w du żych ośrod kach. Nie mniej jed nak wszyst ko
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Ełk prze cho dzi wie le prze -
mian, rów nież w prze strze ni
miej skiej. W ja ki spo sób wy zna -
cza ne są kie run ki roz wo ju czy
kon cep cje zmian?

Istot nym do ku men tem po moc -
nym w wy zna cza niu kie run ków
prze mian jest „Stra te gia Zrów no -
wa żo ne go Roz wo ju Eł ku do ro -
ku 2020”. Zo sta ła ona przy ję ta
przez Ra dę Mia sta w 2004 ro ku
(zak tu ali zo wa na w grud niu 2016

r.). Do ku ment sta no wi kom plek so wą, per spek ty wicz ną kon cep cję
okre śla ją cą ce le roz wo ju mia sta oraz wa run ki i eta py ich osią ga -
nia w ob sza rach: go spo dar czym, spo łecz nym, prze strzen nym czy
śro do wi sko wym. Stra te gia ukie run ko wu je ta kże dzia ła nia pod mio -
tów za an ga żo wa nych w roz wój Eł ku.

Wszyst kie zmia ny, ja kie za cho dzą w na szym mie ście – od re -
wi ta li za cji ka mie nic i po dwó rek, aż po wszel kie in we sty cje prze -
strzen ne – nie są za tem przy pad ko we. Są one spój ne ze Stra te -
gią, z któ rej m.in. wy ni ka ją miej sco we pla ny za go spo da ro wa nia
prze strzen ne go. Mia sto jest ni mi po kry te nie mal w 60%. Pod ko -

niec 2016 ro ku dys po no wa li śmy pra wie 60 pla na mi. Dzię ki te mu
ma my mo żli wość re gu la cji za sad kształ to wa nia za bu do wy miej -
skiej i za go spo da ro wy wa nia te re nu. Wpro wa dza to ład ar chi tek to -
nicz no – prze strzen ny re ali zo wa ny przez pro wa dzo ne re wi ta li za cje
czy in we sty cje de ve lo per skie.

Jak kształ tu je się w Eł ku bu dow nic two miesz ka nio we?
Od koń ca lat 90. bu dow nic two miesz ka nio we w Eł ku nie ustan -

nie się roz wi ja, a po pyt na miesz ka nia z ro ku na rok sta je się co -
raz więk szy. Dzie je się tak dla te go, że Ełk jest jed nym z miast
w Pol sce, w któ rym przy by wa miesz kań ców. Są to m.in. mło dzi lu -
dzie z re gio nu, któ rzy osie dla ją się tu z ro dzi na mi, pra cu ją i stu diu -
ją. To z ko lei po wo du je, że w Eł ku sta le wzra sta rów nież wskaź nik
uro dzeń. W 2016 ro ku in we sty cje za bu do wy wie lo ro dzin nej w ró -
żnych czę ściach mia sta re ali zo wa ło sied miu de ve lo pe rów, w tym
je den ze wnętrz ny z Bia łe go sto ku. Kon ku ren cja de ve lo per ska
sprzy ja z jed nej stro ny wy so kiej ja ko ści tych miesz kań, z dru giej
– kształ to wa niu atrak cyj nych cen miesz kań. W ostat nich tyl ko la -
tach na nie za go spo da ro wa nych dział kach na le żą cych do mia sta
po wsta ły trzy no we te re ny z za bu do wą wie lo ro dzin ną na zwa ne:
Tu wi ma, So sno wa i No we Mia sto, któ re wy po sa ży li śmy w nie zbęd -
ną in fra struk tu rę dro go wą, wo do cią go wą oraz ka na li za cyj ną.

wska zu je na to, że te trans fe ry lu dzi i przed się bior czo ści bę dą mia -
ły ra czej for mę dal sze go roz le wa nia się du żych cen trów re gio nal -
nych i za go spo da ro wy wa nia te re nów po ło żo nych przy głów nych
cią gach trans por to wych niż po wro tu do bar dziej rów no mier ne go
za go spo da ro wy wa nia i za sie dla nia kra ju. 

Na zde cy do wa nej więk szo ści (80-90%) ob sza ru kra ju po stę po -
wać bę dzie sil na i sto sun ko wo szyb ka de po pu la cja, któ ra nie tyl ko
za sad ni czo zmie ni sy tu ację w za kre sie ryn ku nie ru cho mo ści, ale
po sta wi no we wy zwa nia przed po li ty ką spo łecz ną, ta kże go spo -
dar ką prze strzen ną. Roz pro sze nie za bu do wy wy ni kłe z ma so we -
go prze zna cza nia grun tów rol nych pod za bu do wę miesz ka nio wą
mo że stać się w przy szło ści znacz nym „kosz tem sta łym”, zwłasz -
cza, kie dy obec ne po ko le nie 50+ ze sta rze je się i wy ma gać bę dzie
– przy ni skich do cho dach a jed no cze snej nie obec no ści dzie ci
– roz sze rzo nej, kom plek so wej opie ki. Ubo że ją ce fi skal nie sa mo -
rzą dy lo kal ne bę dą wy ma gać w tym za kre sie wspar cia, zaś ob sza -
ry de po pu la cji wy ma gać bę dą roz sąd nych stra te gii ela stycz ne go
kur cze nia się, wy ra ża ją ce go się min. ra cjo na li za cją i prze orien to -
wa niem (w kie run ku osób star szych) in fra struk tu ry oraz kon cen tra -
cją nie tyl ko jej – ale i za bu do wy – w wy bra nych lo kal nych ośrod -

kach, co uspraw ni wspar cie i umo żli wi sa mo po moc sta rze ją cym
się miesz kań com. 

Ro mu ald Joń czy, ur. w 1973 r., eko no mi sta, spe cja li sta

z za kre su eko no mii, po li ty ki eko no micz nej i re gio nal nej

oraz eko no mii mię dzy na ro do wej i eko no mii zrów no wa żo -

ne go roz wo ju. Ukoń czył stu dia (1997) i dok to ry zo wał się

(1999) na Wy dzia le Eko no micz nym Uni wer sy te tu Opol -

skie go. Ha bi li to wał się w 2004 ro ku na Wy dzia le Go spo -

dar ki Na ro do wej Aka de mii Eko no micz nej we Wro cła wiu, zaś w ro ku 2012

otrzy mał ty tuł pro fe so ra na uk eko no micz nych. 

Obec nie pro fe sor zwy czaj ny Uni wer sy te tu Eko no micz ne go we Wro cła wiu

gdzie kie ru je Ka te drą Eko no mii i Ba dań nad Roz wo jem oraz pro fe sor zwy -

czaj ny w In sty tu cie Bez pie czeń stwa We wnętrz ne go w PWSZ w Ny sie. Jest

eks per tem, wy kła dow cą i współ pra cow ni kiem sze re gu in nych in sty tu cji na uko -

wych, go spo dar czych i sa mo rzą do wych. Jest rów nież człon kiem Ko mi te tów:

Ba dań nad Mi gra cja mi oraz Na uk De mo gra ficz nych Pol skiej Aka de mii Na uk.

Je go do ro bek na uko wy, pu bli cy stycz ny i eks perc ki obej mu je dwa na ście ksią -

żek oraz kil ka set in nych pu bli ka cji i opra co wań, za któ re uzy skał kil ka na ście

na gród ze stro ny or ga nów pań stwo wych, śro do wisk na uko wych, sa mo rzą do -

wych i go spo dar czych. 
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Wy wiad z To ma szem An dru kie wi czem 
– pre zy den tem mia sta Ełk



Jed nak nie wszy scy miesz kań cy bę dą mo gli ku pić no we
miesz ka nia. Czy mia sto po sia da za ple cze so cjal ne i ko mu nal -
ne?

Ja ko mia sto re ali zu je my rów nież in we sty cje z my ślą o miesz -
kań cach, któ rzy znaj du ją się w trud nej sy tu acji ma te rial nej. W la -
tach 2006 – 2016 po wsta ło w Eł ku 110 miesz kań ko mu nal nych
oraz 86 so cjal nych. Zlo ka li zo wa ne są one w ró żnych czę ściach
mia sta, za rów no w no wo wy bu do wa nych bu dyn kach, jak rów nież
w wy bu do wa nych wcze śniej np. w ce lach usłu go wych, a na stęp -
nie za adap to wa nych do wy mo gów so cjal no – miesz ka nio wych.
Obec nie pro jek tu je my ko lej ne bu dyn ki z prze zna cze niem na lo ka -
le so cjal ne. Za mie rza my ta kże przy stą pić do rzą do we go pro gra mu
„Miesz ka nie Plus”.

Miej sco we pla ny za go spo da ro wa nia prze strzen ne go obej -
mu ją ca łe mia sto. Jak to wy glą da w ści słym cen trum Eł ku?

Ca łe śród mie ście Eł ku znaj du je się w stre fie ochro ny kon ser wa -
tor skiej, co ozna cza, że wszel kie pra ce bu dow la ne mu szą być
uzgad nia ne z kon ser wa to rem za byt ków. Z jed nej stro ny na rzu ca
to pew ne ogra ni cze nia, z dru giej jed nak gwa ran tu je za cho wa nie
i utrzy ma nie hi sto rycz ne go wy glą du ar chi tek to nicz ne go na szych
ka mie nic. Śród mie ście jest po kry te miej sco wy mi pla na mi za go spo -
da ro wa nia prze strzen ne go nie mal w 70%. 

A co z ist nie ją cy mi ka mie ni ca mi i za bu do wą wie lo ro dzin -
ną?

Zgod nie z przy ję ty mi pla na mi pro wa dzo ne są pra ce re wi ta li za -
cyj ne w bu dyn kach wspól not miesz ka nio wych oraz ka mie ni cach
na le żą cych do mia sta. Re mon ty obej mu ją głów nie wy ko na nie no -
wych ele wa cji, ter mo izo la cji lub do cie pleń. Środ ki fi nan so we na re -
ali za cję tych in we sty cji po cho dzą z fun du szy re mon to wych wspól -
not, kre dy tów ban ko wych oraz z bu dże tu mia sta Eł ku. No we ele -
wa cje przy wra ca ją hi sto rycz ny wy gląd na szych ka mie nic oraz po -
pra wia ją es te ty kę za bu do wy wie lo ro dzin nej, a tym sa mym zmie -
nia ją wi ze ru nek prze strze ni miej skiej – szcze gól nie śród mie ścia.
W 2016 ro ku re mon ty prze pro wa dzi li śmy w 24 bu dyn kach, na to -
miast na prze strze ni ostat nich 10 lat od no wi li śmy 232 ka mie ni ce
i bu dyn ki miesz kal ne.

Bu dow nic two miesz ka nio we w Eł ku wciąż się roz wi ja.
Zmia ny nie omi ja ją rów nież cen trum mia sta, praw da?

Tak. W ści słym cen trum ełc cy de ve lo pe rzy ta kże re ali zu ją in we -
sty cje miesz ka nio we. Po wsta ją ce ka mie ni ce łą czą w so bie no wo -
cze sność i funk cjo nal ność z hi sto rycz ną es te ty ką. Na wią zu jąc ar -
chi tek tu rą do ist nie ją cej już za bu do wy, do sko na le wpi su ją się
w prze strzeń śród miej ską i sta no wią jej uzu peł nie nie. 

Do ta kich obiek tów na le żą cho cia żby ka mie ni ce, któ re po wsta -
ły w miej scu sta re go ki na „Po lo nia”, przy pro me na dzie, czy Par ku
So li dar no ści. 

Mia sto od na wia ka mie ni ce i za bu do wę wie lo ro dzin ną, ze -
zwa la na bu do wę no wych ka mie nic w cen trum. A w ja ki spo -
sób chro ni cie za byt ki?

Ja ko mia sto dba my rów nież o na sze ełc kie za byt ki. Od 6 lat
w Eł ku pro wa dzi my na bór wnio sków w ra mach kon kur su o udzie -
le nie do ta cji na re mon ty za byt ków, ta kich jak m.in. XIX -wiecz ne
ka mie ni ce, a ta kże za byt ko we obiek ty sa kral ne. Ka żde go ro ku
na ten cel z bu dże tu mia sta prze zna cza na jest kwo ta ok. 300 tys.
zł. Prze ka zy wa ne środ ki fi nan so we prze zna cza ne są na wszel kie -
go ro dza ju pra ce, dzię ki któ rym ełc kie za byt ki od zy sku ją swój daw -
ny blask i hi sto rycz ny wy gląd. 

Nie ru cho mo ści, to nie tyl ko za bu do wa miesz kal na. Ja kie
są naj więk sze in we sty cje han dlo wo – usłu go we zre ali zo wa ne
w Eł ku w ostat nim cza sie?

Dzię ki miej sco wym pla nom za go spo da ro wa nia prze strzen ne go
na za bu do wę han dlo wo – usłu go wą w cen trum mia sta, mo żli wa
by ła sprze daż grun tów po sta rym szpi ta lu oraz te re nów po woj sko -
wych ze wnętrz nym in we sto rom. Po wsta ły wów czas w Eł ku dwie
ga le rie han dlo we: „Tu i Te raz” oraz „Bra ma Ma zur” z kom plek sem
ki no wym. In we sty cje te mia ły m.in. na ce lu re wi ta li za cję ob sza rów
po ło żo nych w do tych czas nie użyt ko wa nych czę ściach mia sta.

Mia sto po sia da wła sny por tal – ogól ną ma pę Eł ku. W ja kim
ce lu go stwo rzy li ście?

Wszyst kie miej sco we pla ny za go spo da ro wa nia prze strzen ne -
go, któ re po sia da mia sto znaj du ją się na na szym por ta lu
www.gis.mia sto.elk.pl. Jest to ogól na ma pa Eł ku, na któ rej mo żli -
we jest two rze nie map te ma tycz nych, np. dzia łek ewi den cyj nych,
re je strów pla nów, opra co wań pla ni stycz nych, map to po gra ficz nych
czy ście żek ro we ro wych. Do stęp do por ta lu ma ją wszy scy, za rów -
no spe cja li ści i ar chi tek ci, jak i miesz kań cy Eł ku. Na szym ce lem
by ło uprosz cze nie do stę pu do in for ma cji pu blicz nej.

Miej sco wy mi pla na mi za go spo da ro wa nia prze strzen ne go
ob ję te zo sta ło nie mal ca łe mia sto. Czy ma cie rów nież po mysł
na za go spo da ro wa nie je zio ra?

Fak tycz nie, mia sto Ełk roz cią ga się wzdłuż brze gu Je zio ra Ełc -
kie go zaj mu ją ce go po wierzch nię 400 ha. Ma my prze pięk ną po nad
sze ścio ki lo me tro wą pro me na dę ze ście żką pie szo – ro we ro wą,
przy któ rej zlo ka li zo wa ne są pu by, re stau ra cje, pen sjo na ty i ho te -
le. Dla te go ja ko sa mo rząd wi dzi my po trze bę efek tyw niej sze go wy -
ko rzy sta nia prze strze ni na je zio rze. W tym ce lu przy stą pi li śmy
do opra co wa nia miej sco we go pla nu za go spo da ro wa nia prze -
strzen ne go na ca łe Je zio ro Ełc kie. Po zwo li to w przy szło ści
na wpro wa dze nie ma rin czy obiek tów ty po wo tu ry stycz nych
na wo dzie. Ak tu al nie je ste śmy na eta pie prac pla ni stycz nych, któ -
re za koń czą się w po ło wie 2017 r.

* Materiał redakcyjny
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Zwią za ne z nie ru cho mo ścia mi za gad nie nia praw ne sta no wią
wy ci nek ogól nej pro ble ma ty ki pra wa rze czo we go, obej mu ją cy ure -
gu lo wa nia do ty czą ce nie ru cho mo ści (za rów no w aspek cie przed -
mio to wym, jak i pod mio to wym), za war te tak w Ko dek sie cy wil nym,
jak i w po za ko dek so wych prze pi sach pra wa ma te rial ne go. Przed -
mio tem tych re gu la cji są przede wszyst kim pra wa pod mio to we
obej mu ją ce wła sność, wie czy ste użyt ko wa nie i ogra ni czo ne pra wa
rze czo we, a ta kże sze ro ko ro zu mia ny ob rót nie ru cho mo ścia mi.
Jed na kże re gu la cje o naj do nio ślej szym zna cze niu umiesz czo ne są
w Kon sty tu cji RP.

Pod sta wo wym pra wem zwią za nym z nie ru cho mo ścią jest pra -
wo wła sno ści, któ re jest pod sta wo wą in sty tu cją pra wa rze czo we -
go. Pra wo to sta no wi je den z fi la rów, na któ rych opie ra się ca ła
kon struk cja pra wa cy wil ne go.

Wła sność, w tym wła sność nie ru cho mo ści, a ta kże pra wo dzie -
dzi cze nia, jest w Pol sce – jak wy żej wspo mnia no – chro nio na kon -
sty tu cyj nie. Prze pi sy Kon sty tu cji RP z 1997 r. wy zna cza ją ce stan -
dard ochro ny pra wa wła sno ści ma ją jed nak nie jed no rod ny cha rak -
ter. Wy ni ka to za rów no z ich usy tu owa nia w usta wie za sad ni czej,
jak i ze spo so bu sfor mu ło wa nia. Ich ka ta log two rzą bo wiem za rów -
no prze pi sy ma ją ce po stać za sad ustro jo wych, prze pi sy wy ra ża ją -
ce pra wa pod mio to we, jak i prze pi sy sta no wią ce gwa ran cje pro ce -
du ral ne re ali za cji tych pierw szych. Stwa rza to pew ne trud no ści in -
ter pre ta cyj ne, któ rych roz strzy ga niem nie jed no krot nie zaj mo wał
się Try bu nał Kon sty tu cyj ny.

Do gru py prze pi sów ustro jo wych na le żą art. 20 i 21 Kon sty tu cji
RP usy tu owa ne w roz dzia le I usta wy za sad ni czej, któ ry jest zbio -
rem pod sta wo wych za sad okre śla ją cych cha rak ter pań stwa pol -
skie go oraz war to ści i prio ry te ty, na ja kich jest ono opar te. Art. 20
czy ni wła sność pry wat ną jed nym z fi la rów spo łecz nej go spo dar ki
ryn ko wej (obok wol no ści dzia łal no ści go spo dar czej, so li dar no ści
i współ pra cy part ne rów spo łecz nych). Z ko lei art. 21 for mu łu je za -
sa dę ochro ny wła sno ści i pra wa dzie dzi cze nia ja ko jed ną z za sad
ustro ju pań stwa (ust. 1) oraz do pusz cza wy własz cze nie tyl ko
na ce le pu blicz ne i za słusz nym od szko do wa niem (ust. 2).

Na to miast wy raź ne uję cie wła sno ści ja ko pu blicz ne go pra wa
pod mio to we go zna la zło się w art. 64 Kon sty tu cji usy tu owa nym
w roz dzia le II, wśród wol no ści i praw eko no micz nych, so cjal nych
i kul tu ral nych. Prze pi sem tym ustro jo daw ca przy zna je ka żde mu
pra wo do wła sno ści, in nych praw ma jąt ko wych oraz pra wo dzie -
dzi cze nia. Da lej prze pis ten sta no wi, iż war to ści te (czy li wła sność,
in ne pra wa ma jąt ko we oraz pra wo dzie dzi cze nia) pod le ga ją rów -
nej dla wszyst kich ochro nie praw nej, a wła sność mo że być ogra -
ni czo na tyl ko w dro dze usta wy i tyl ko w za kre sie, w ja kim nie na -
ru sza ona isto ty pra wa wła sno ści.

Wąt pli wo ści mo że bu dzić wza jem na re la cja prze pi sów za war -
tych w art. 21 i art. 64 Kon sty tu cji. Upraw nio ne wy da je się przy ję -
cie, że art. 21 sfor mu ło wa ny zo stał od stro ny po win no ści i obo -
wiąz ków pań stwa, zaś art. 64 wy ra ża kon kret ne pra wa pod mio to -
we. Te zie o czy sto przed mio to wym, obiek tyw nym uję ciu wła sno ści
prze czyć ma jed nak – jak się pod kre śla w li te ra tu rze – umiesz cze -
nie w ust. 2 art. 21 re gu la cji in sty tu cji wy własz cze nia, któ rej nie
spo sób ode rwać od sfe ry praw pod mio to wych jed nost ki. Jest to
o ty le prze ko nu ją ce, że prze pis ten nie ma swo je go od po wied ni ka
w tre ści art. 64 Kon sty tu cji. Ozna cza to za tem, że ust. 2 art. 21 jest
bez po śred nim źró dłem pra wa do słusz ne go od szko do wa nia
w przy pad ku wy własz cze nia i w tym za kre sie jest prze pi sem bar -
dziej szcze gó ło wym w po rów na niu z art. 64 Kon sty tu cji.

W kwe stii re la cji art. 21 i 64 Kon sty tu cji wy po wia dał się kil ku -
krot nie w swo im orzecz nic twie Try bu nał Kon sty tu cyj ny. W wy ro ku
z 25 lu te go 1999 r. (K 23/98) TK stwier dził, że nor ma wy ra żo -
na w art. 21 ust. 1 „na le ży do pod sta wo wych za sad ustro jo wych
Rze czy po spo li tej Pol skiej, co wy ni ka z fak tu za miesz cze nia te go
prze pi su w roz dzia le I kon sty tu cji. […] Za sa dy ustro jo we, ta kie jak
ta wy ra żo na w art. 21 Kon sty tu cji RP, speł nia ją klu czo we zna cze -
nia w per spek ty wie po szu ki wa nia wzor ca kon sty tu cyj ne go w za -
kre sie do ty czą cym ba da nia kon sty tu cyj no ści kwe stio no wa nych
prze pi sów praw nych, o ile Kon sty tu cja RP nie za wie ra norm bar -
dziej szcze gó ło wych. W za kre sie do ty czą cym ochro ny pra wa wła -
sno ści oraz ogra ni czo nych praw rze czo wych ta kie szcze gó ło we
nor my za wie ra art. 64 kon sty tu cji”. Jed no cze śnie TK przyj mu je, że
„unor mo wa nie art. 64 kon sty tu cji w pew nych kie run kach po wta rza,
w in nych – uzu peł nia unor mo wa nie prze wi dzia ne w art. 21” (tak
np. w wy ro kach TK w spra wach K 2/98, K 23/98).

War to ta kże za uwa żyć, iż prze pis art. 64 Kon sty tu cji nie po słu -
gu je się ogól nym po ję ciem wła sno ści w zna cze niu mie nia, lecz
wy od ręb nia trzy nor my do ty czą ce ochro ny pra wa wła sno ści, in -
nych praw ma jąt ko wych oraz pra wa dzie dzi cze nia. In ten cją ustro -
jo daw cy by ło za tem wy raź nie ob ję cie ochro ną kon sty tu cyj ną sze -
ro kie go ka ta lo gu praw ma jąt ko wych. Nie mniej, po za pra wem dzie -
dzi cze nia „in ne pra wa ma jąt ko we” zo sta ły uję te zbior czo, na to -
miast okre śle nie ich ka ta lo gu oraz tre ści po zo sta wio ne zo sta ło
usta wo daw cy zwy kłe mu. W świe tle art. 64 ust. 1 i 2 usta no wie nie
i ochro na praw ma jąt ko wych jest za tem obo wiąz kiem usta wo -
daw cy.

Nie za le żnie od wska za nych trud no ści in ter pre ta cyj nych, wi dać
wy raź nie, że Kon sty tu cja RP z ochro ny pra wa wła sno ści i pra wa
dzie dzi cze nia czy ni jed ną z pod sta wo wych za sad ustro jo wych. Po -
rę cza jąc pra wo wła sno ści usta wa za sad ni cza do pusz cza wy własz -
cze nie (czy li po zba wie nie wła sno ści) tyl ko na ce le pu blicz ne (któ -
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re zo sta ły spre cy zo wa ne w art. 6 usta wy o go spo dar ce nie ru cho -
mo ścia mi) i za słusz nym od szko do wa niem, co ozna cza nie tyl ko
rów no war tość rze czy, ale ta kże np. do dat ko we kosz ty zwią za ne
z po szu ki wa niem i na by ciem nie ru cho mo ści za stęp czej. Wy własz -
cze nie nie ru cho mo ści mo że na stą pić wy łącz nie na rzecz Skar bu
Pań stwa lub jed nost ki sa mo rzą du te ry to rial ne go, z wy łą cze niem
pod mio tów pry wat nych.

War to ta kże zwró cić uwa gę na prze pis art. 31 ust. 3 Kon sty tu -
cji, zgod nie z któ rym: „Ogra ni cze nia w za kre sie ko rzy sta nia z kon -
sty tu cyj nych wol no ści i praw mo gą być usta na wia ne tyl ko w usta -
wie i tyl ko wte dy, gdy są ko niecz ne w de mo kra tycz nym pań stwie
dla je go bez pie czeń stwa lub po rząd ku pu blicz ne go, bądź dla
ochro ny śro do wi ska, zdro wia i mo ral no ści pu blicz nej, al bo wol no -
ści i praw in nych osób. Ogra ni cze nia te nie mo gą na ru szać isto ty
wol no ści i praw”.

Za rów no art. 31 ust. 3 oraz art. 64 ust. 3 Kon sty tu cji wy zna cza -
ją za sa dy i prze słan ki do pusz czal nych in ge ren cji w sfe rę pra wa
wła sno ści, a mia no wi cie: wy móg pod sta wy usta wo wej dla ta kich
in ge ren cji (prze słan ka for mal na wy ni ka ją ca z art. 31 ust. 3 oraz 64
ust. 3), za kaz na ru sza nia isto ty pra wa wła sno ści, za kre śla ją cy
mak sy mal ną gra ni cę in ge ren cji (art. 31 ust. 3 oraz 64 ust. 3) oraz
prze słan ki ma te rial ne, a więc pew ne war to ści, któ rych ochro -
na uspra wie dli wiać mo że in ge ren cję w sfe rę pra wa wła sno ści
(art. 31 ust. 3). Po nad to w ka żdym przy pad ku usta wo wych ogra ni -
czeń pra wa wła sno ści na le ży ba dać, czy nie na ru sza ją one za sa -
dy pro por cjo nal no ści, a więc, czy są od po wied nie z punk tu wi dze -
nia za mie rzo ne go ce lu (za sa da ade kwat no ści), czy są nie zbęd ne
(za sa da ko niecz no ści) oraz czy są tak do bra ne, aby by ły jak naj -
mniej ucią żli we i mo żli we do udźwi gnię cia (za sa da pro por cjo nal -
no ści sen su stric to).

Za kaz na ru sze nia isto ty pra wa zo stał dwu krot nie po wtó rzo ny
w tek ście usta wy za sad ni czej, tj. w art. 31 ust. 3 oraz od ręb nie
w sto sun ku do pra wa wła sno ści w art. 64 ust. 3, co in ter pre tu je się
ja ko za ak cen to wa nie szcze gól nej ran gi wła sno ści wśród ca ło -
kształ tu praw ma jąt ko wych.

W wy ro ku z 1 grud nia 1999 r. (sygn. akt P 2/98) TK stwier dził,
że „na ru sze nie isto ty pra wa wła sno ści na stą pi ło by w ra zie gdy by
wpro wa dzo ne ogra ni cze nia do ty czy ły pod sta wo wych upraw nień
skła da ją cych się na treść da ne go pra wa i unie mo żli wi ły by re ali zo -
wa nie przez to pra wo funk cji, ja ką ma ono speł niać w po rząd ku
praw nym opar tym na za ło że niach wska za nych w art. 20 Kon sty tu -
cji”. Z na ru sze niem isto ty pra wa wła sno ści – zda niem TK – ma my
za tem do czy nie nia wów czas, „gdy re gu la cje praw ne, mi mo że nie
zno szą sa me go pra wa wła sno ści, to jed nak w prak ty ce unie mo żli -
wia ją ko rzy sta nie z nie go i re ali za cję je go funk cji” (tak w wy ro kach
sygn. akt P 30/06, SK 49/05, K 20/07).

Z kon sty tu cyj nej gwa ran cji wła sno ści wy ni ka ją rów nież po zy -
tyw ne obo wiąz ki pań stwa, ta kie jak stwo rze nie do kład nych re guł
praw no -in sty tu cjo nal nych funk cjo no wa nia sto sun ków ma jąt ko wych
po przez ukształ to wa nie pod sta wo wych in sty tu cji praw nych kon kre -

ty zu ją cych treść pra wa wła sno ści oraz okre śle nie je go gra nic (tak
w wy ro kach TK o sygn, akt K 2/98 i K 23/98), zaś na płasz czyź nie
pro ce du ral nej usta no wie nie pro ce dur i środ ków praw nych za pew -
nia ją cych ochro nę wła sno ści i in nych praw ma jąt ko wych

Po nad to sto sun ków wła sno ścio wych do ty czą rów nież prze pi sy
art. 165 ust. 1 i art. 216 ust. 2 Kon sty tu cji. Pierw szy z nich sta no -
wi, że jed nost kom sa mo rzą du te ry to rial ne go „przy słu gu ją pra wo
wła sno ści i in ne pra wa ma jąt ko we”, dru gi na to miast, że „na by wa -
nie, zby wa nie i ob cią ża nie nie ru cho mo ści (…) przez Skarb Pań -
stwa, Na ro do wy Bank Pol ski lub in ne pań stwo we oso by praw ne
na stę pu je na za sa dach i w try bie okre ślo nych w usta wie”.

War to w tym miej scu wska zać na orze cze nie Try bu na łu Kon sty -
tu cyj ne go w dnia 12 kwiet nia 2000 r. (sygn. akt K 8/98, OTK 3/00,
poz. 87), w któ rym Try bu nał, roz wa ża jąc cha rak ter wła sno ści jed -
no stek sa mo rzą du te ry to rial ne go wska zał, iż wła sność przy zna -
na w art. 165 ust. 1 Kon sty tu cji gmi nom jest pra wem pod mio to -
wym, wła sno ścią w sen sie cy wil no praw nym i dla te go ko rzy sta
z ochro ny, ja ka Kon sty tu cja gwa ran tu je te mu pra wu.

Tru izmem by ło by stwier dze nie, że pra wo wła sno ści nie jest pra -
wem ab so lut nym. We współ cze snych sys te mach praw nych – jak
pod kre ślił Try bu nał Kon sty tu cyj ny w wy ro ku z 8 paź dzier ni ka 2007
r. (sygn. akt K 20/07) – „bez wzglę du na mo del ustro jo wy pań stwa,
cha rak ter po li ty ki pro wa dzo nej przez pań stwo czy tra dy cje re spek -
to wa nia wol no ści i praw czło wie ka – do mi nu ją ca część pra wa do -
ty czy ró żne go ro dza ju in ter wen cji pań stwa w sfe rę sze ro ko poj mo -
wa ne go pra wa wła sno ści”. W związ ku z tym „oce na wszel kich re -
gu la cji do ty czą cych pra wa wła sno ści nie spro wa dza się […] do za -
gad nie nia praw nej do pusz czal no ści wpro wa dza nia ogra ni czeń ja -
ko ta kich, ale do kwe stii do cho wa nia kon sty tu cyj nych ram, w ja kich
pod le ga ją ce ochro nie kon sty tu cyj nej pra wo mo że być ogra ni cza -
ne” (sygn. akt P 2/98).

Na le ży też za uwa żyć, iż po uchwa le niu Kon sty tu cji w 1997 r.
wy kład nia prze pi sów o wła sno ści zy ska ła moc ne opar cie nie tyl ko
w przy to czo nych wy żej po sta no wie niach o ran dze ustro jo wej, któ -
re mo gą być sto so wa ne bez po śred nio (art. 8 ust. 2 Kon sty tu cji).
Pra wo wła sno ści zo sta ło po nad to wy po sa żo ne w no wy śro dek
ochro ny w po sta ci skar gi kon sty tu cyj nej do Try bu na łu Kon sty tu cyj -
ne go (art. 79 w zw. z art. 188 Kon sty tu cji). Zgod nie bo wiem
z art. 79 Kon sty tu cji: „Ka żdy, czy je kon sty tu cyj ne wol no ści lub pra -
wa zo sta ły na ru szo ne, ma pra wo, na za sa dach okre ślo nych
w usta wie, wnieść skar gę do Try bu na łu Kon sty tu cyj ne go w spra -
wie zgod no ści z Kon sty tu cją usta wy lub in ne go ak tu nor ma tyw ne -
go, na pod sta wie któ re go sąd lub or gan ad mi ni stra cji pu blicz nej
orzekł osta tecz nie o je go wol no ściach lub pra wach al bo o je go
obo wiąz kach okre ślo nych w Kon sty tu cji”.

Pra wo wła sno ści ma obec nie jed no li ty i w za sa dzie uni wer sal -
ny cha rak ter, bez wzglę du na to, do ko go na le ży. Wy ra zem te go
jest jed na ko wy spo sób i ro dzaj ochro ny wła sno ści przed na ru sze -
nia mi, bę dą cy za ra zem obo wią zu ją cą re gu łą in ter pre ta cyj ną
przy tłu ma cze niu i sto so wa niu prze pi sów Ko dek su cy wil ne go. Na -
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An na Po la now ska au tor ka pre zen to wa ne go na okład ce

ob ra zu �Wznie sie nie� – Warsz tat Form Ar tyst ka wszech -

stron na: ma lar ka, pro jek tant ka gra ficz na, pro jek tant prze -

strze ni. Ab sol went ka Aka de mii Sztuk Pięk nych w Ło dzi �

Wy dział Gra fi ki i Ma lar stwa. Dy plom pla sty ka Stu dium

Sztuk Pla stycz nych i Tech nik Wi zu al nych (dy plom z wy ró -

żnie niem, 2006). Oprócz wy kształ ce nia pla stycz ne go jest też ab sol wentkš Uni -

wer sy te tu War szaw skie go oraz stu diów po dy plo mo wych z za kre su nie ru cho -

mo �ci i ar chi tek tu ry. W swo jej dzia łal no �ci ar ty stycz nej po ru sza się na sty ku ró -

żnych dzie dzin sztu ki � swo bod nie in te gru je i wy ko rzy stu je do �wiad cze nia gra -

fi ki kom pu te ro wej, pro jek to wa nia prze strze ni, ara nża cji wnętrz i wy sta wien nic -

twa. Two rzy głów nie me todš ac tion -pa in tin gu. Sš to przede wszyst kim wiel ko -

for ma to we, abs trak cyj ne kom po zy cje z cha rak te rem, o wy ra zi stych, kon tra sto -

wych bar wach. W sztu ce naj wa żniej sze dla niej jest au ten tycz no�ć oraz emo -

cje i wra że nia, któ re wy wo łu je na od bior cy. Rów no le gle zaj mu je się pro jek to -

wa niem prze strze ni – ara nżacjš wnętrz miesz kal nych i ko mer cyj nych oraz wy -

sta wien nic twem (m in. Eks po zy cja Pocz ty Pol skiej SA na Mię dzy na ro do wych

Tar gach Nie ru cho mo �ci MI PIM w Can nes, 2013; eks po zy cje uczel ni wy ższych

na Mię dzy na ro do wych Tar gach Edu ka cyj nych w War sza wie).

http://www.warsz tat form.pl/ https://www. fa ce bo ok. com/WARSZ TAT FORM/

le ży pod kre ślić, iż w zmie nio nych wa run kach ustro jo wych
i pod rzą da mi obec nej Kon sty tu cji nie do pusz czal na jest wy kład nia,
któ ra przy oce nie zda rzeń praw nych ma ją cych miej sce przed 1989
r. by ła by opar ta na prze słan kach ak sjo lo gicz nych i ju ry dycz nych
sprzecz nych z obo wią zu ją cy mi mier ni ka mi kon sty tu cyj nej ochro ny
wła sno ści, bez wzglę du na jej pod miot i przed miot. War to za uwa -
żyć, że wy kład nia prze pi su okre śla ją ce go isto tę i treść pra wa wła -
sno ści po słu gu je się w du żej mie rze me to dą ce lo wo ścio wą. Jak
traf nie pod kre ślił Sąd Naj wy ższy w uza sad nie niu wy ro ku z dnia 8
ma ja 1998 r. (sygn. akt I CKN 664/97, OSNC 1/99, poz. 7), wy -
kład nia ce lo wo ścio wa „obej mu je re gu ły na ka zu ją ce uwzględ niać
w pro ce sie usta la nia zna cze nia nor my jej kon tekst spo łecz ny, eko -
no micz ny i ak sjo lo gicz ny. Re gu ły te za kła da ją, że ak sjo lo gia kon -
kret nych sys te mów praw nych po win na re spek to wać za sa dy o uni -
wer sal nym zna cze niu w po sta ci po wszech nie ak cep to wa nych
norm mo ral nych, za sad spra wie dli wo ści i słusz no ści. Dla te go też
w sy tu acji ra dy kal nych zmian pra wa, któ re za sad tych nie ak cep -
to wa ły, wy kład nia ce lo wo ścio wa ma do speł nie nia ro lę wa żne go
me cha ni zmu, do sto so wu ją ce go pra wo do zmie nio nych wa run ków
spo łecz no -po li tycz nych”. Dy rek ty wa ta pro wa dzi więc kon se kwent -
nie do wnio sku, że „prze pi sy po win ny być in ter pre to wa ne zgod nie
z wo lą ak tu al ne go usta wo daw cy. To wa żne stwier dze nie Są du
Naj wy ższe go ma szcze gól ne zna cze nie przy roz wią za niu pro ble -
mów do ty czą cych wła sno ści, któ re swo je ko rze nie ma ją w po -
przed nim sys te mie.

War to wspo mnieć ta kże, iż kwe stia ochro ny pra wa wła sno ści
po ja wia się w Pro to ko le Nr 1 Eu ro pej skiej Kon wen cji Praw Czło -
wie ka. Zgod nie z art. 1 te go pro to ko łu (spo rzą dzo ne go w Pa ry -
żu 20.03.1952 r.) ka żda oso ba fi zycz na i praw na ma pra wo do po -
sza no wa nia swe go mie nia. Nikt nie mo że być po zba wio ny swo jej
wła sno ści, chy ba że w in te re sie pu blicz nym i na wa run kach prze -
wi dzia nych przez usta wę oraz zgod nie z ogól ny mi za sa da mi pra -
wa mię dzy na ro do we go. Do pusz cza się jed nak sto so wa nie przez
pań stwa ta kich ustaw, któ re są ko niecz ne do ure gu lo wa nia spo so -
bu ko rzy sta nia z wła sno ści, zgod nie z in te re sem po wszech nym lub
w ce lu za bez pie cze nia uisz cze nia po dat ków bądź in nych na le żno -
ści lub kar pie nię żnych.

Obo wią zu ją ca w Pol sce od 1997 r. usta wa za sad ni cza nie wy -
mie nia ty pów ani form wła sno ści, przyj mu jąc ta kie jej po ję cie, któ -
re obej mu je wszel kie for my. Da je tym wy raz współ cze sne mu poj -
mo wa niu wła sno ści, któ ra nie jest je dy nie ka te go rią eko no micz ną,
lecz rów nież za sa dą ustro jo wą, in sty tu cją praw ną i ele men tem re -
gu la cji praw czło wie ka. Wła sność nie jest w myśl na szej Kon sty tu -
cji war to ścią ab so lut ną. Do pusz czal ne jest jej ogra ni cze nie, a na -
wet wy własz cze nie, przy czym do pusz czal ność ta kie go ogra ni cze -
nia Kon sty tu cja RP uza le żnia do ure gu lo wa nia usta wo we go. Po -
zwa la to na ogra ni cze nie wła sno ści w kon kret nym przy pad ku
przez par la ment ja ko przed sta wi cie la su we re na w spo sób od po -
wia da ją cy spo łecz nym ocze ki wa niom i w pro ce du rze pod da nej
pew nym wy mo gom co do jej zgod no ści z Kon sty tu cją. Wy da je się,
iż ta kie roz wią za nie stwa rza wy star cza ją cą ochro nę wła sno ści,
a w tym w szcze gól no ści wła sno ści nie ru cho mo ści, pod wa run -
kiem jed nak wła ści wie funk cjo nu ją ce go Try bu na łu Kon sty tu cyj ne -
go i po sza no wa nia je go nie za le żno ści przez par la ment.

Ro man Do ga now ski Eme ry to wa ny wy kła dow ca aka de -

mic ki (PWSZ Su le chów, Uni wer sy tet Zie lo no gór ski,

ZWSHiFM Zie lo na Gó ra). Wcze śniej sa mo rzą do wiec

– pre zy dent Zie lo nej Gó ry, wie lo let ni rad ny i eks pert sej -

mo wy Związ ku Miast Pol skich. Brał udział w pra cach le gi -

sla cyj nych zwią za nych z usta wą o go spo dar ce nie ru cho -

mo ścia mi i jej wie lo krot ny mi no we li za cja mi oraz II eta pem re for my ad mi ni stra -

cji pu blicz nej. Ak tu al nie wi ce prze wod ni czą cy Ko mi sji Go spo dar ki Nie ru cho -

mo ścia mi ZMP. Dłu go let ni czło nek Pań stwo wej Ko mi sji Kwa li fi ka cyj nej. Do -

rad ca Ryn ku nie ru cho mo ści z 22-let nim sta żem. Au tor wie lu pu bli ka cji (m. in.

Ro la po śred ni ków w ob ro cie nie ru cho mo ścia mi w re ali za cji bu dow nic twa

miesz ka nio we go, Mia sto, War sza wa 1998, Ustrój i za da nia sa mo rzą du te ry -

to rial ne go, WSZAP, Su le chów 2001, Dzia łal ność sa mo rzą du te ry to rial ne go

na ryn ku ka pi ta ło wym i bu dżet za da nio wy ja ko in stru men ty za rzą dza nia roz -

wo jem lo kal nym, [w:] Za rzą dza nie roz wo jem lo kal nym, PWSZ, Su le -

chów 2003, Go spo da ro wa nie nie ru cho mo ścia mi, PWSZ, Su le chów 2010, Ob -

rót nie ru cho mo ścia mi w teo rii i prak ty ce, PWN, War sza wa 2012). Wy ró żnio -

ny Zło tym Me da lem Za słu żo ny dla Pol skie go Ryn ku Nie ru cho mo ści „PRO

AEQUO ET BO NO”.
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Wpro wa dze nie 
Pla no wa nie ja ko dzia ła nie prak se olo gicz ne do ty czy przy szłych

zda rzeń. Pla no wa nie prze strzen ne jest zaś szcze gól nym ro dza jem
dzia łal no ści, w któ rym an ty cy po wa nie zda rzeń ma słu żyć m.in.
stwo rze niu re gu la cji słu żą cych re ali za cji okre ślo nej wi zji. Na rzę -
dzia mi wspo ma ga ją cy mi po praw ność za pi sów pla nu re gu la cyj ne -
go (pra wa miej sco we go) są (traf ne) pro gno zy przy szłych po trzeb
użyt kow ni ków jed no stek te ry to rial nych. Isto tą pro ble mu jest więc
traf ność pro gnoz. Do tych czas, w na szym sys te mie pla no wa nia
obo wią zy wa ła za sa da sta wia nia dia gno zy, for mu ło wa nia uwa run -
ko wań i za pi sy wa nia kie run ków i usta leń. Kie run ki i usta le nia by ły
wy pad ko wą wi zji ar chi tek to nicz no -urba ni stycz nych i po my słów de -
cy den tów sa mo rzą do wych, in we sto rów i elek to ra tu wy bor cze go.
Ma rze nia i re gu la cje roz mi ja ły się z rze czy wi sto ścią. Ta ki „mo del”
pla no wa nia ży cie skie ro wa ło w stro nę dzia łań re ak tyw nych, po za
pla ni stycz nych, ze zna ny mi nam wy so ki mi kosz ta mi spo łecz ny mi
łą czą cy mi się z po ję ciem cha osu prze strzen ne go i roz le wa nia się
urba ni za cji. 

Zmia ny w usta wie o pla no wa niu i za go spo da ro wa niu prze -
strzen nym, wpro wa dza ją ce obo wią zek pro gno zo wa nia po trzeb te -
re no wych na po zio mie stu dium uwa run ko wań i kie run ków za go -
spo da ro wa nia gmi ny, są ze wszech miar kie run ko wo słusz ne. Pol -
skim pro ble mem jest jed nak to, że me to dy pla no wa nia roz wo ju
i mo ni to ro wa nia zja wisk są nie ste ty za nie dba ne. 

Po wszech nie są igno ro wa ne in stru men ty pla ni stycz ne do za -
rzą dza nia roz wo jem. W pro ce sach de cy zyj nych po ja wia ją się in -
for ma cje cząst ko we, wy biór cze, przy pad ko we. Tak więc stwo rze -
nie sys te mu pro gnoz nie zbęd nych dla pla no wa nia pro ce sów go -
spo dar czych i spo łecz nych w Pol sce wy ma ga zor ga ni zo wa ne go
wy sił ku. 

Wy zwa niem jest stwo rze nie za rów no ade kwat ne go sys te mu
mo ni to ro wa nia jak i me to do lo gii pro gno zo wa nia. Więk szość biur
pro jek to wych; wo je wódz kich i sa mo rzą do wych nie dys po nu je od -
po wied ni mi ba za mi da nych, o ba zach rzą do wych nie wspo mi na -
jąc. W sy tu acji bra ku da nych, jed nost ki te ra czej po słu gu ją się eks -
per ty za mi zle ca ny mi mię dzy na ro do wym kor po ra cjom, po zba wia -
jąc się w ten spo sób mo żli wo ści efek tyw ne go pro wa dze nia re gio -
nal nej i lo kal nej po li ty ki roz wo ju. 

Zda niem pi szą ce go te sło wa trze ba jak naj szyb ciej przy stą pić
do zbu do wa nia uży tecz nych me tod pro gno stycz nych, nie tyl ko
na po zio mie lo kal nym, ale ta kże pro gnoz współ za le żnych, ade -
kwat nych do za kre su kom pe ten cji te ry to rial nej i rzą do wej ad mi ni -
stra cji pu blicz nej. Przy opra co wy wa niu ta kich za sad war to sko rzy -
stać z po zy tyw nych do świad czeń kra jów wy żej roz wi nię tych. Trze -
ba jed nak pod kre ślić, że współ cze sny roz wój wy ma ga już no we go
po dej ścia do pla no wa nia roz wo ju. Naj czę ściej wy mie nia ny mi po -
stu la ta mi są po trze by zin te gro wa ne go po dej ścia oraz uwzględ nie -
nia w pla no wa niu i w je go usta le niach wy so kiej ela stycz no ści
i zmien no ści współ cze snych pro ce sów go spo dar czych. 

Ela stycz ność struk tur prze strzen nych a pla no wa nie prze -
strzen ne

Współ cze sne pro ce sy go spo dar cze i szyb kość za cho dzą cych
zmian sto ją w wy raź nej sprzecz no ści z pe try fi ka cją struk tur miej -
skich. No we for my dzia łal no ści go spo dar czej, roz wój usług i sys -
te mów łącz no ści i ko mu ni ka cji za cho dzi w tak szyb kim tem pie, iż
trud no jest prze wi dzieć kie run ki zmian. Prze pływ ka pi ta łu mię dzy -
na ro do we go i na ra sta ją ce kon ku ro wa nie ob sza rów o in we sto rów
ze wnętrz nych spra wia, iż pla no wa nie w swo jej tra dy cyj nej for mu le
dłu go trwa łe go pro ce su opra co wy wa nia, uchwa la nia i do ko ny wa nia
zmian sta je się ba rie rą roz wo ju eko no micz ne go. W re zul ta cie na -
ra sta ją cej mię dzy na ro do wej pre sji kon ku ren cyj nej w wie lu mia -
stach wpro wa dzo no re gu la cje po zwa la ją ce na wy łą cze nie nie któ -
rych ob sza rów spod dzia ła nia ry go rów pla no wa nia prze strzen ne -
go. W ten spo sób ta kie ob sza ry sta ją się bar dziej atrak cyj ne dla
in we sto rów ze wnętrz nych. Pla no wa nie prze strzen ne sta nę ło
przed no wym wy zwa niem glo ba li zu ją cych się go spo da rek i jed no -
czą cej się Eu ro py. Ob ser wa cje eu ro pej skie wska zu ją, iż ta kże
dzie dzi na pla no wa nia prze strzen ne go bę dzie re gu lo wa na na po -
zio mie eu ro pej skim, po nie waż sta je się źró dłem nie uczci wej kon -
ku ren cji w for mie wy mu sza nych przez in we sto rów pry wat nych tzw.
ko rzy ści ze wnętrz nych po li tycz nych. 

Ko lej nym ele men tem ogra ni cza ją cym sku tecz ność pla no wa nia
jest traf no ści pro gno zy. Z re gu ły wi zje ma ją cha rak ter an ty cy pa cji
hi sto rycz nej i li nio wej. Rze czy wi stość jed nak prze bie ga ina czej
i roz wój, ro zu mia ny w ka te go riach funk cjo nal nych, ma cha rak ter
nie li nio wy. W tej sy tu acji od po wie dzią na te wy zwa nia ze stro ny
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pla no wa nia prze strzen ne go jest roz war stwie nie się sys te mu pla -
no wa nia na tzw. pla no wa nie kie run ko we stra te gicz ne i pla no wa nie
szcze gó ło we. Za da niem pla nów stra te gicz nych jest peł nie nie
przede wszyst kim funk cji in for ma cyj nej o ba rie rach i ogra ni cze -
niach, któ re są wpi sa ne w lo kal ny sys tem war to ści da ne go spo łe -
czeń stwa i in we stor wie, iż bę dą one chro nio ne. Dru ga in for ma cja,
to po ka za nie pro gów roz wo jo wych, a w kon se kwen cji kosz tów, ja -
kie trze ba bę dzie po nieść, aby te ba rie ry po ko nać (w pla no wa niu
bry tyj skim wy ko rzy stu je się tu taj pol ski do ro bek teo rii pro gów
w pla no wa niu). Plan szcze gó ło wy opra co wu je się tyl ko pod ką tem
dzia łań da ją cych się prze wi dzieć w sto sun ko wo naj bli ższej przy -
szło ści. Ela stycz ność nie po win na być uto żsa mia na z ogól ni ko wo -
ścią pla nu. Ta ki błąd nie zo sta nie po peł nio ny, je śli pla no wa nie
prze strzen ne bę dzie zor ga ni zo wa ne na ró żnych po zio mach wła -
dzy te ry to rial nej, zgod nie z za sa dą sub sy diar no ści, tj. zgod no ści
za kre su pla nu z za kre sem re al nych i usta wo wych kom pe ten cji wła -
dzy.

Przyj mu jąc ja ko pa ra dyg mat współ cze sne go roz wo ju ela stycz -
ność sys te mów pro duk cji mo żna po sta wić te zę, iż sys te my te wy -
ma ga ją ela stycz nych struk tur za go spo da ro wa nia prze strzen ne go
(Mar kow ski, 1999 s. 154), Wia do mo, iż za go spo da ro wa nie prze -
strzen ne ce chu je się du żą pe try fi ka cją. Z punk tu wi dze nia współ -
cze snej tech ni ki re la tyw nie ła two uda je się po ko ny wać ba rie ry pe -
try fi ka cji w za go spo da ro wa niu, je śli do ty czy to in dy wi du al nych
obiek tów. Prze kształ ce nie zaś for my prze strzen ne go za go spo da -
ro wa nia du żych ob sza rów, a co naj istot niej sze uło że nie się no -
wych re la cji w me zo - i ma kro struk tu rach prze strzen nych, jest nie -
ste ty zbyt kosz tow ne i nie da je ko rzy ści w krót kim okre sie. Si łą
więc rze czy, współ cze sny roz wój jest agre syw ny w sto sun ku
do no wych prze strze ni i jed no cze śnie po zo sta wia za so bą „zu ży -
tą”, nie na dą ża ją cą za zmia na mi, prze strzeń współ cze snych miast.
Szcze gól nie zja wi sko to do ty czy miast post -prze my sło wych.

Ela stycz ność prze strze ni zur ba ni zo wa nej na le ża ło by ro zu -
mieć ja ko mo żli wość szyb kiej ada pta cji i prze kształ ceń prze -
strze ni za bu do wa nej po okre sie za bu rzeń pod no we funk cje,
to jest ta kie prze kształ ce nie, któ re bę dzie na dal źró dłem wy -
so kich wa lo rów użyt ko wych dla pro du cen tów i kon su men tów.
Od po wie dzią władz pu blicz nych na te wy zwa nie są z pew no -
ścią co raz po wszech niej wdra ża ne pro gra my re wi ta li za cji
miast bę dą ce de fac to na rzę dzia mi po li ty ki reur ba ni za cji mia -
sta (czy li mó wiąc w uprosz cze niu przy wra ca nia ela stycz no ści
je go struk tur prze strzen nych).

Zwięk sze nie ela stycz no ści te re nów za bu do wa nych wy ma ga zi -
den ty fi ko wa nia i prze zwy cię że nia sze re gu ba rier. Przy kła do wo mo -
żna wska zać na stę pu ją ce ba rie ry ela stycz no ści w za go spo da ro -
wa niu prze strzen nym:

• sto sun ki wła sno ścio we i sto su nek do wła sno ści nie ru cho mo -
ści, z któ ry mi zwią za ne są dy le ma ty pla no wa nia prze strzen -
ne go, ta kie jak: czy mo żna mieć pra wo do po sia da nia nie ru -

cho mo ści i bez pro duk tyw ne go jej użyt ko wa nia? Gdzie po sta -
wić gra ni cę nie na ru szal no ści wła sno ści?

• spe ku la cja grun ta mi i nie ru cho mo ścia mi;
• ry zy ko i nie pew ność, co do struk tu ry przy szłych użyt kow ni ków

prze strze ni miej skiej;
• ska że nie śro do wi ska na daw nych te re nach po prze my sło wych

i zwią za ne z tym ry zy ko in we sty cyj ne;
• wy so kie kosz ty roz bió rek zde ka pi ta li zo wa nych obiek tów bu -

dow la nych;
• ry go ry kon ser wa tor skie z za kre su ochro ny przy ro dy i za byt -

ków kul tu ry ma te rial nej;
• na si lo ne kon flik ty spo łecz ne;
• dłu go trwa łość pro ce su prze kształ ceń prze strzen nych;
• ko niecz ność part ner skie go współ dzia ła nia i nie zbęd na du ża

ska la kosz tow nych prze kształ ceń ce lem wy wo ła nia ma sy kry -
tycz nej po zwa la ją cej na zwrot po nie sio nych na kła dów.

Kosz ty po ko na nia ba rier mu szą być skon fron to wa ne z ko rzy -
ścia mi lo ka li za cji. Do ko rzy ści lo ka li za cji mo żna przy kła do wo za li -
czyć:

• ró żno rod ność użyt kow ni ków,
• więk sze mo żli wo ści zna le zie nia no wej struk tu ry za so bów (wa -

lo rów użyt ko wych po da ży i po py tu) do no wych wy zwań wy -
twór czych,

• lep szy do stęp do usług itp.
Me to dy pla no wa nia roz wo ju wo bec dy na mi ki zmian go spo -

dar czych
W hi sto rii pla no wa nia roz wo ju eko no micz ne go w go spo dar ce

ryn ko wej ró żni au to rzy wy mie nia ją (Bla ke ly 1989, Berg man 1981)
po ja wia ją ce się ko lej no po so bie na stę pu ją ce ty py ujęć pla ni stycz -
nych (Mar kow ski 1999 s. 178):

1. Pla no wa nie przy cią ga ją ce (re cru it ment plan ning),
2. Pla no wa nie im pak tyw ne lub ina czej śle dzą co -eli mi nu ja ce

(im pact plan ning),
3. Pla no wa nie w wa run kach nie prze wi dy wal no ści zda rzeń (con -

tin gen cy plan ning),
4. Pla no wa nie stra te gicz ne (stra te gic plan ning).
Dwa pierw sze ty py pro ce dur pla ni stycz nych na le żą do naj bar -

dziej tra dy cyj nych i prze wa ża ją cych w prak ty ce pla ni stycz nej. Ko -
lej ne dwa ty py pro ce dur są mo de la mi sto sun ko wo no wy mi, nie
w peł ni jesz cze ukształ to wa ny mi. Są one pró bą po szu ki wa nia ta -
kich pro ce dur, któ re bar dziej przy sta wa ły by do współ cze snych pro -
ce sów glo ba li zu ją cej się go spo dar ki i zwią za ny mi z tym pro ce sa -
mi przy śpie szo ne go wzro stu i upad ku miast.

Pla no wa nie w wa run kach nie prze wi dy wal no ści zda rzeń ba zu -
je na po dej ściu ilo ścio wo -ja ko ścio wym i sce na riu szo wym. W po -
wią za niu z ele men ta mi pla no wa nia stra te gicz ne go, ta me to da wy -
da je się być do brą wska zów ką do bu do wa nia mie sza nych me tod
pla no wa nia, przy sta ją cych do obec nej fa zy roz wo ju i do po dej ścia
zin te gro wa ne go. Pla no wa nie sce na riu szo we po win no do ty czyć
przede wszyst kim pro ce sów go spo dar czych, (ale ta kże in nych za -
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gro żeń, np. kli ma tycz nych, mi li tar nych itp.), na to miast w sfe rze re -
gu la cji prze strzen nych do mi no wać po win no po dej ście stra te gicz -
ne i kon cen tra cja dzia łań (re gu la cji) na prio ry te tach wa żnych
w dłu giej per spek ty wie trwa nia. Ta kie po dej ście da je więk sze gwa -
ran cje na ade kwat ne i szyb sze re ago wa nie wo bec trud no prze wi -
dy wal nych zda rzeń.

Pro gno zo wa nie po py tu na te re ny prze my sło we 
Pro gno zy są tyl ko przy bli żo ną an ty cy pa cją mo żli wych zda rzeń.

Na ryn kach ułom nych i przy za kłó ce niach in for ma cyj nych do kład -
ne prze wi dy wa nie przy szłych in we sty cji jest nie mo żli we. (Up per
North Is land In du strial Land De mand, BERL Eco no mics s. 77, Fe -
bru ary 2015). Dla te go też pro gno zo wa nie w wa run kach nie prze wi -
dy wal no ści zda rzeń mu si być po wią za ne z in stru men ta mi od po -
wied nie go re ago wa nia i mi ni ma li zo wa nia ry zy ka po peł nie nia błę -
du ze stro ny władz pu blicz nych pla nu ją cych roz wój (np. ogra ni czo -
ne go ry zy ka za mra ża nia na kła dów in we sty cyj nych w sek to rze pu -
blicz nym). 

Sys tem pro gnoz pro wa dzo ny tyl ko na po zio mie lo kal nym nie
jest re al ny i nie mo że być re al ny. Re gu ły i pra wa spo łecz ne ujaw -
nia ją się w bo wiem ska li ma so wej. Trze ba pa mię tać, że błąd pro -
gno zy zwięk sza się wraz z prze cho dze niem na co raz ni ższy po -
ziom te ry to rial ny. Na naj ni ższym po zio mie od chy le nia są więk sze
i tzw. wy jąt ki od re gu ły wy stę pu ją w zwięk szo nej ilo ści. Na po zio -
mie mi kro wzra sta licz ba czyn ni ków za kłó ca ją cych i tzw. sy tu acji
wy jąt ko wych. Pew ne zja wi ska mo że bli żej okre ślić i kon tro lo wać
tyl ko w ska li me zo i ma kro.

Po praw nie zbu do wa ny sys tem pla ni stycz ny wy ma ga pro wa dze -
nia współ za le żnych pro gnoz rzą do wo -sa mo rzą do wych. Rząd mu -
si ana li zo wać prze mia ny w sek to rach wy twór czych i usłu go wych
w kra ju i na świe cie, pro wa dzić ba da nia fo re si gh to we pod ką tem
roz wo ju tech no lo gii, po ja wia nia się no wych sek to rów usłu go wych
i wy twór czych oraz skut ków prze strzen nych wo bec za cho dzą cych
tech no lo gicz nych i in no wa cyj nych prze mian. 

Pla no wa nie za po trze bo wa nia na te re ny prze my sło we po win no
się opie rać na pre dyk cjach ilo ścio wych i pro gno zach ja ko ścio -
wych, ale w po dzia le na okre ślo ne cha rak te ry sty ki zwią za ne
z prze kształ ce nia mi struk tu ral ny mi sek to rów dzia łal no ści eko no -
micz nej oraz prze wi dy wa ny mi wy ma ga nia mi lo ka li za cyj ny mi. 

Pro gno zy po win ny mieć cha rak ter sce na riu szy po wią za nych
z sys te mem two rze nia od po wied nio ska te go ry zo wa nych (ty po lo gii
pod ką tem spo so bów in ter wen cji) stra te gicz nych re zerw te re no -
wych. W ta kim sys te mie pro gno zo wa nia roz wo ju funk cji oraz po -
py tu na te re ny, kosz ty za rzą dza nia po no sił by okre ślo ny pod miot
po li ty ki. Cy klicz ny cha rak ter roz wo ju go spo dar ki ryn ko wej (fa zy
roz wo ju i re ce sji) po wi nien być wy ko rzy sta ny do za pew nie nia po -
pra wy do stęp no ści te re nów po okre sie sta gna cji. Re ce sja go spo -
dar cza jest wska zów ką do stra te gicz nej in ter wen cji, np. w za kre -
sie two rze nia re zerw te re nu na czas po re ce syj ny, ce lem ogra ni -
cze nia zja wi ska pry wat nej spe ku la cji te re na mi oraz umo żli wie nia
po wro tu go spo dar ki na ście żkę wzro stu. 

W ana li zach pro gno stycz nych wa żne jest uwzględ nie nie in ter -
wen cji pu blicz nej na pro ce sy lo ka li za cji i za po trze bo wa nia na te re -
ny prze my sło we. Je śli an ty cy pu je my in ter wen cję pu blicz ną w roz -
wój sek to rów, to trze ba się li czyć z po li tycz nym od dzia ły wa niem ta -
kiej in ter wen cji. Wy star czy tu wspo mnieć spe cjal ne stre fy eko no -
micz ne, sys te my po śred nich i bez po śred nich do ta cji dla sek to ra
prze my sło we go, po moc dla tzw. eko no mii spo łecz nej, wspar cie dla
go spo dar ki miesz ka nio wej etc.

Ty po lo gia te re nów prze my sło wych opra co wa na pod ką tem pro -
gno zo wa nia po trzeb in we sto rów sek to ra go spo dar cze go mu si na -
wią zy wać do spe cy fi ki po py tu i po da ży. Ta ka kla sy fi ka cja ma
szcze gól ne zna cze nie, gdyż po win na być wy ra zem spe cy fi ki czyn -
ni ków lo ka li za cji i ogra ni czeń w za spo ko je niu po trzeb. Okre śle nie
współ za le żno ści cech wy ni ka ją cych z po trzeb prze my słu i ak tu al -
nych cech te re nu jest mo żli we tyl ko na po zio mie lo kal nym, czy li
w pro ce sie pla no wa nia prze strzen ne go. Trze ba mieć świa do mość,
że te ce chy mo gą być bar dzo zró żni co wa ne w kla sach re gio nal -
nych, ze wzglę du na uwa run ko wa nia kul tu ro we, hi sto rycz ne etc.
(Gre ater Lon don Au tho ri ty In du strial Land De mand and Re le ase
Bench marks in Lon don 2011). 

Ana li za po da ży te re nów pod funk cje prze my sło we po win na
m.in. obej mo wać ce chy we wnętrz ne te re nu oraz ce chy oto cze nia
(po zy tyw ne i ne ga tyw ne) oraz czyn ni ki wpły wa ją ce na oto cze nie
w po wią za niu z lo ka li za cją przy pusz czal nych funk cji, np.: 

• Kry te rium wła sno ści te re nu: pań stwo wa, sa mo rzą do wa, pry -
wat na, wie lo pod mio to wa. 

• Kry te rium wy po sa że nia te re nu: peł ne uzbro je nie, czę ścio we. 
• Kry te rium struk tu ry par ce lo wej: ła twe do za bu do wy, trud ne,

wy ma ga ją ce re par ce la cji. 
• Go to wość te re nu do przy ję cia funk cji: na tych mia sto wa, w krót -

kim okre sie. 
• Ska że nie te re nu: zi den ty fi ko wa ne, praw do po dob ne.
• Ge ne ro wa nie ru chu pod wpły wem no wej funk cji (roz ło żo ne

w cza sie, fa lo we itp.) wpływ na trans port ma so wy in dy wi du la -
ny, za sięg odzia ły wa nia na ry nek pra cy, lo kal ny, re gio nal ny. 

• Typ ogra ni czeń ochron nych (ze wzglę du na śro do wi sko, uwa -
run ko wa nia kul tu ro we itp.) 

Dla ka żdej gru py sek to rów (dzia łal no ści) po win ny być wy pra co -
wa ne mo de le pro gno stycz ne i osza co wa ne pa ra me try po py tu
na te re ny oraz ze sta wio ne ze sta nem ist nie ją cym, ce lem wska za -
nia kie run ków dzia łań dla po li ty ki prze strzen nej, 

Wnio ski
Z po wy ższych roz wa żań jed no znacz nie wy ni ka zło żo ność me -

to do lo gicz na pro gno zo wa nia po py tu na te re ny i ko niecz ność za -
pew nie nia wie lo pod mio to wo ści ze stro ny władz pu blicz nych. Jak
wi dać są to bar dzo ob szer ne dia gno zy, ana li zy i pro gno zy po trzeb.
Dzię ki dys po no wa niu ta ką wie dzą zwięk sza się traf ność de cy zji lo -
ka li za cyj nych i pla ni stycz nych oraz zmniej sza kosz ty przy szłe go
roz wo ju, ja kie po no szą wła dze pu blicz ne oraz wszy scy użyt kow ni -
cy prze strze ni. 
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Ana li za mu si ta kże uwzględ nić co raz więk sze roz bie żno ści mię -
dzy dy na mi ką zmian go spo dar czych a pe try fi ka cją za go spo da ro -
wa nia i sto sun ka mi wła sno ści nie ru cho mo ści, któ re to co raz mniej
przy sta ją do współ cze snej go spo dar ki. Jak uwal niać nie ru cho mo -
ści, aby efek tyw nie współ dzia ła ły w sys te mie go spo dar czym: czy
wy własz czać, czy da wać pra wa do udzia łów (ak cji i ob li ga cji ma -
jąt ko wych)?. 

W pro gno zo wa niu po py tu na te re ny prze my sło we mo żna sto so -
wać me to dy po rów naw cze, o ile stwo rzy się wia ry god ny ze staw
wskaź ni ków sek to ro wych. Więk szość me tod po zwa la na opra co -
wy wa nie pro gnoz w okre sie 10 – 15 lat, przy za ło że niu umiar ko -
wa ne go tem pa roz wo ju i prze cięt nych cy kli biz ne so wych. Bu do wa -
nie uży tecz ne go mo de lu pro gno zy zaj mu je jed nak kil ka lat ze
wzglę du na po trze bę em pi rycz nej we ry fi ka cji przy ję tych pa ra me -
trów oraz ba da nie re la cji mię dzy wskaź ni ka mi wy prze dza ją cy mi
a pro ce sa mi fak tycz ny mi. (In du strial Land Sup ply and De mand
Stu dy … 2013

Na po zio mie kra jo wym w pew nych wa run kach jest mo żli we pro -
gno zo wa nie po py tu na te re ny na pod sta wie za gre go wa nych
wskaź ni ków te re nów pod funk cje prze my sło we. Te ry to rial na za gre -
go wa na me to da mo że być za sto so wa na wów czas, kie dy wy stę pu -
je re la tyw nie sta bil na struk tu ra go spo dar cza, lub kie dy pro gno zo -
wa do ty czy za po trze bo wa nia w okre ślo nej gru pie miast, np. tych,
któ re mo żna okre ślić ja ko mia sta kom ple men tar ne w ra mach szer -
sze go sys te mu sie ci po wią zań (mia sta usłu go we + miast prze my -
sło we), czy mia sta me tro po li tal ne o zna cze niu kon ty nen tal nym,
ma kro re gio nal nym; ta kie ba da nia mo gą być ro bio ne w od nie sie niu
do grup miast ma łych, śred nich, miast prze my sło wych etc. 

Pla no wa nie roz wo ju w wa run kach nie pew no ści wy ma ga two -
rze nia stra te gicz nych re zerw te re no wych ze stro ny rzą du, re gio nu
i sa mo rzą du lo kal ne go. Kosz ty ich utrzy ma nia i od po wied nie go
roz ło że nia ry zy ka są wspól nym in te re sem Pol ski, a nie po szcze -
gól nych jed no stek. Re zer wy mu szą wy ni kać z mo de li zin te gro wa -
ne go pla no wa nia na po zio mie kra jo wym i re gio nal nym. Zin te gro -
wa ne po dej ście wy ma ga, aby an ty cy po wa ne ce le stra te gicz ne roz -
wo ju na po zio mie kra jo wym i pro jek to wa ne in stru men ty sys te mo -
we i in we sty cyj ne by ły ana li zo wa ne pod ką tem skut ków prze -
strzen nych dla re gio nów. Są to nie zbęd nie ana li zy, któ re mu szą
być ro bio ne ta kże w sys te mie współ za le żnym, aby mo żna na tej
pod sta wie okre ślić w mia rę wia ry god nie uwa run ko wa nia roz wo ju
re gio nal ne go i lo kal ne go oraz cha rak ter tych uwa run ko wań – czy
bę dą to uwa run ko wa nia dzia ła ją ce sty mu lu ją co czy ogra ni cza ją -
co? 

Na le ży pro wa dzić mo ni to ring pro ce sów prze strzen nych pod ką -
tem mo żli wo ści roz po zna wa nia ba rier do stęp no ści te re nów.
Na tym tle do pie ro mo żna pro po no wać sys te mo we re gu la cje
wspo ma ga ją ce ra cjo nal ne pla no wa nie pod po trze by roz wo ju w wy -
mia rze kra jo wym re gio nal nym i lo kal nym. 

Istot ną spra wą jest za sto so wa nie wła ści wej kla sy fi ka cji sek to -
rów go spo dar czych, roz po zna nia struk tu ry wła sno ścio wej, or ga ni -

za cyj nej (wiel ko ści jed no stek bez po śred nio wy twa rza ją cych), a do -
pie ro póź niej prze cho dzi się na wskaź ni ki za trud nie nia na po -
wierzch nię użyt ko wą i da lej na prze li cze nia po wierzch ni na użyt -
ko wej na jed nost kę te re nu. Ogól ny po pyt jest kon fron to wa ny z lo -
kal ną do stęp no ścią te re nów prze my sło wych i po rów ny wa ny z wy -
ma ga nia mi lo ka li za cyj ny mi okre ślo nych ak tyw no ści.

Na za koń cze nie war to jesz cze spoj rzeć na pla no wa nie roz wo -
ju lo kal ne go i pla no wa nie prze strzen ne w Pol sce w szer szej per -
spek ty wie ocze ki wa nych re form w sfe rze po li ty ki re gio nal nej i pla -
no wa nia prze strzen ne go. Od ręb nie funk cjo nu ją cy sys tem pu blicz -
ne go pla no wa nia roz wo ju go spo dar cze go spra wia, iż w na tu ral ny
spo sób do cho dzi do sprzecz no ści mię dzy sfe rą pla no wa nia prze -
strzen ne go i go spo dar cze go. Przy nie spój nych me to dach i zło żo -
no ści ana li zo wa nych pro ce sów te roz bie żno ści są jesz cze więk -
sze. Pla no wa nie spo łecz no -go spo dar cze, roz wi ja jąc się wła snym
try bem, za gad nie nia prze strzen ne trak tu je mar gi ne so wo, czę sto
ja ko nie wy god ne uwa run ko wa nia lub wręcz ja ko ba rie ry. Czyn ni ki
prze strzen ne są trak to wa ne ja ko zmien ne, któ re kom pli ku ją mo de -
le pro gno zo wa nia pro ce sów roz wo ju i chęt nie są w pro gno zach
po mi ja ne. Kry ty cy pu blicz ne go pla no wa nia z ko lei po strze ga ją
w nim ad mi ni stra cyj ną ba rie rę dla roz wo ju go spo dar cze go. Zwy kle
po da ją zbyt dłu gi czas przy go to wa nia pro jek tów pla nów, ich kon -
flik to wość, nad mier ną re stryk tyw ność wo bec użyt kow ni ków prze -
strze ni, ogra ni cza nie alo ka cyj nej ro li ryn ków itp. W kon se kwen cji
krót ko okre so wych sprzecz no ści sfe ry prze strzen nej i go spo dar czej
do cho dzi do po li tycz nej de re gu la cji sfe ry funk cjo no wa nia go spo -
dar ki prze strzen nej i po głę bio na zo sta je ska la ułom no ści ryn ków
nie ru cho mo ści. 
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Prof. zw. dr hab. TA DEUSZ MAR KOW SKI. Kie row nik Ka -

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

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

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

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

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

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

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

Ochro ny Za byt ków przy Mi ni strze Kul tu ry. Od wrze śniu 2006 do wrze -

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

ski opu bli ko wał ok. 220 pu bli ka cji z za kre su roz wo ju re gio nal ne go i lo kal ne -

go, eko no mi ki mia sta, pla no wa nia prze strzen ne go. Jest au to rem licz nych eks -

per tyz dla Rzą du RP przy go to wa nych dla po trzeb po li ty ki re gio nal nej i pla no -

wa nia prze strzen ne go. Jest człon kiem miej skiej, wo je wódz kiej oraz Głów nej

Ko mi sji Urba ni stycz no – Ar chi tek to nicz nej przy Mi ni strze In fra struk tu ry i Bu -

dow nic twa.

Z pro stej ob ser wa cji wy ni ka, że na war to ściach nie ru cho mo ści
zna się pra wie ka żdy a wie le osób skłon nych jest pu blicz nie wy ra -
żać swo je szcze rze prze ko na nie, że wie dzę nie zbęd ną do wy po -
wia da nia się na te mat war to ści nie ru cho mo ści ma ją w ma łym pal -
cu le wej rę ki. Oczy wi ście nie jest to je dy ny ob szar wie dzy, na któ -
rym prze ko na nie o po sia da nej wie dzy jest tak sil ne i po wszech ne.
Z po dob ną sy tu acją ma my od da wien daw na do czy nie nia mię dzy
in ny mi w przy pad ku me dy cy ny i bu dow nic twa. Do gło sze nia je dy -
nie słusz nych po glą dów z za kre su me dy cy ny w wie lu przy pad kach
wy star cza ją ce wy da je się oso bi ste do świad cze nie ja kiejś po pu lar -
nej cho ro by a cza sem na wet sa ma zna jo mość z oso bą do tknię tą
ja kąś cho ro bą. Na to miast mi ło śni cy sztu ki bu dow la nej, skłon ni są
sie bie sa mych uwa żać za rzad kich eks per tów w dzie dzi nie bu dow -
nic twa tyl ko z tej przy czy ny, że za miesz ku ją od uro dze nia w obiek -
cie bu dow la nym a nad to uda ło im się bez więk szych strat w lu -
dziach i ma te ria łach prze żyć grun tow ny re mont ła zien ki wraz z wy -
mia ną musz li klo ze to wej ze spłucz ką. Na ob sza rze wy ce ny nie ru -
cho mo ści za po pu lar ny i rze ko mo mia żdżą cy do wód na po sia da -
ną wie dzę wy star cza ją cą do wy ra ża nia nie omyl nych są dów o war -
to ściach uzna wa na jest przez eks per tów -sa mo zwań ców oso bi sta
stycz ność z nie któ ry mi trans ak cja mi ryn ko wy mi, bie gła zna jo mość
kil ku ad re sów in ter ne to wych por ta li ofer to wych, umie jęt ność czy -
ta nia przy dat na przy za glą da niu do prze pi sów pra wa oraz na de
wszyst ko spon ta nicz ne i szcze re prze ko na nie o po sia da nej ra cji.1

Przy zna ję, że wszyst kie te zmyśl ne po glą dy o rze ko mym po sia -
da niu wie dzy są cał ko wi cie wy star cza ją ce do snu cia nie spe cjal ne
zo bo wią zu ją cych nie for mal nych dys put o war to ściach. Je śli tyl ko
w grę wcho dzi sa ma przy jem ność dys ku to wa nia to ta kie po dej ście
do za gad nie nia wy da je się w ja kiś tam spo sób uspra wie dli wio ne.
Tro chę w tym z pew no ścią gry, te atru i po je dyn ków na mi ny2 ale
cza sa mi spek takl mo że być fak tycz nie uj mu ją cy i za baw ny. By wa -
ją jed nak sy tu acje nie co bar dziej wy ma ga ją ce, w któ rych sza co -
wa na war tość nie ru cho mo ści wy ko rzy sty wa na jest nie tyl ko ja ko
nie win ny pre tekst do snu cia luź nej dys ku sji lecz ma wpływ już

na kon kret ne i czę sto po wa żne pie nią dze. W sy tu acjach ta kich
sku tecz ne po słu gi wa nie się sa my mi prze ko na nia mi o po sia da nej
wie dzy o war to ściach nie ru cho mo ści za czy na być nie zwy kle trud -
ne a cza sem wręcz ry zy kow ne. 

Po pu lar ność na mięt no ści do wy ra ża nia są dów na te mat war to -
ści nie ru cho mo ści skło ni ła mnie do krót kie go omó wie nia pod sta -
wo wych ucią żli wo ści po ja wia ją cych się przy pró bach po słu gi wa nia
się w ofi cjal nym obie gu war to ścia mi nie ru cho mo ści wy ssa ny mi
z pal ca a ta kże przed sta wie nia sku tecz nych spo so bów de ma sko -
wa nia wsty dli wej skłon no ści do ssa nia pal ca. 

Na wstę pie, krót ko i pro sto, przy po mnę na czym po le ga wy ce -
na nie ru cho mo ści. Do zi lu stro wa nia isto ty pro ce su wy ce ny po zwo -
lę so bie wy ko rzy stać po wszech nie zna ną dys cy pli nę spor to wą ja -
ką jest strze la nie do tar czy. Niech w na szych ilu stra cyj nych za wo -
dach strze lec kich uczest ni czy trzech strzel ców, z któ rych cel no ścią
mo że my się za po znać na po ni ższych tar czach.

Oczy wi stym jest nie mal dla wszyst kich, że w za wo dach strze -
lec kich wy gry wa strze lec tra fia ją cy naj bli żej środ ka tar czy, a więc
ten któ re mu uda je się uzy skać naj więk szą licz bę punk tów. Ten
aspekt strze la nia odłó żmy jed nak na bok. Tym ra zem zaj mij my się
nie co in nym za gad nie niem. Za łó żmy, że zma ga niom strzel ców to -
wa rzy szy do dat ko wo emo cjo nu ją cy kon kurs or ga ni zo wa ny dla
bacz nych ob ser wa to rów za wo dów. W ra mach kon kur su nie zwy kle
atrak cyj na na gro da prze wi dzia na zo sta je dla oso by, któ ra naj traf -
niej bę dzie w sta nie prze wi dzieć usy tu owa nie na tar czy środ ka cię -
żko ści strza łów od da wa nych na za wo dach przez wszyst kich strzel -
ców. Przyj mij my, że z uwa gi na tem po roz gry wa nia za wo dów
uczest ni cy kon kur su na po trze by wska zy wa nia środ ka cię żko ści
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nie bę dą w sta nie po słu gi wać się żad ny mi przy rzą da mi z wy jąt -
kiem nie uzbro jo nych zmy słów.

Roz strzy gnię cie kon kur su na stę pu je po za koń cze niu za wo dów
i okre śle niu fak tycz ne go po ło że nia na tar czy środ ka cię żko ści. Dla
wszyst kich jest ra czej oczy wi ste, że roz strzy gnię cie ta kie nie mo -
że się od by wać na tej sa mej za sa dzie co swo bod ne ty po wa nia
uczest ni ków kon kur su lecz wy ma gać bę dzie prze pro wa dze nia
udo ku men to wa ne go pro ce su po le ga ją ce go na: 

1. utwo rze niu zbio ru za wie ra ją ce go współ rzęd ne punk tów re -
pre zen tu ją cych wszyst kie strza ły od da ne do tar czy pod czas
za wo dów, 

2. ob li cze niu współ rzęd nych środ ka cię żko ści od da nych strza -
łów na pod sta wie uprzed nio utwo rzo ne go zbio ru,

3. gra ficz nej pre zen ta cji po ło że nia środ ka cię żko ści na tar czy. 
Ry su nek przed sta wia w uprosz cze niu ca ły pro ces, któ ry otwo -

rzył mo żli wość jed no znacz ne go okre śle nia środ ka cię żko ści strza -
łów od da nych przez strzel ców pod czas za wo dów. W ca łej spra wie
istot ne jest to, że roz strzy gnię cie kon kur su nie mo gło by mieć miej -
sca bez prze pro wa dze nia udo ku men to wa nych czyn no ści przed sta -
wio nych na ry sun ku.

Nie wy klu czam, że nie któ rzy uczest ni cy ta kich kon kur sów nie
dys po nu jąc żad ny mi przy rzą da mi i ob li cze nia mi bę dą wy ka zy wać
umie jęt ność dość traf ne go ty po wa nia po ło że nia środ ka cię żko ści
strza łów od da wa nych do tar czy. Nie zmie nia to fak tu, że traf ność
prze wi dy wań to jed no a fak tycz ne okre śle nie po ło że nia środ ka cię -
żko ści to dru gie.

Przed sta wio ny wy żej prze bieg kon kur su or ga ni zo wa ne go dla
uczest ni ków za wo dów strze lec kich po zwa lam so bie te raz wy ko rzy -

stać do zo bra zo wa nia isto ty pro ce su wy ce ny nie ru cho mo ści, któ -
re go zwień cze niem jest jak wia do mo okre śla na war tość ryn ko wa
nie ru cho mo ści. Otóż war tość nie ru cho mo ści opar ta o przy pusz -
cze nia i szcze re prze ko na nia tym wła śnie ró żni się od fak tycz nej
war to ści ryn ko wej czym ró żnią się ty po wa nia środ ków cię żko ści
do ko ny wa ne przez uczest ni ków kon kur su od ich udo ku men to wa -
ne go okre śle nia. 

Fak tycz nie prze pro wa dzo ny i udo ku men to wa ny pro ces wy ce ny
nie ru cho mo ści po le ga na:

1. stwo rze niu zbio ru in for ma cji ryn ko wych o prze pro wa dzo nych
trans ak cjach nie ru cho mo ści (ze bra nie wszel kich do stęp nych
in for ma cji cha rak te ry zu ją cych nie ru cho mo ści),

2. prze pro wa dze niu ana li zy zgro ma dzo nych da nych in for ma cyj -
nych w ce lu okre śle nia licz bo we go wpły wu po szcze gól nych
cech nie ru cho mo ści na po ziom cen,

3. usta le niu cech wy ce nia nej nie ru cho mo ści ma ją cych udo ku -
men to wa ny wpływ na po ziom cen i prze pro wa dze niu ob li -
czeń przy wy ko rzy sta niu współ czyn ni ków wy ni ka ją cych
z prze pro wa dzo nej ana li zy,

4. przed sta wie niu war to ści nie ru cho mo ści (wy ni ku pro ce su wy -
ce ny) w for mie opra co wa nia za wie ra ją ce go opis prze pro wa -
dzo ne go pro ce su wy ce ny wraz ze spo so bem do ko na nia ob -
li czeń.

Nie prze czę, że wciąż jesz cze mo żli we jest w prak ty ce wpro wa -
dze nie do ofi cjal ne go obie gu opra co wań, w któ rych war tość ryn -
ko wa nie wy ni ka z fak tycz nie prze pro wa dzo ne go pro ce su wy ce ny
lecz po cho dzi z od po wied nio po da nych i atrak cyj nie opa ko wa nych
prze ko nań i wy my słów. Ewi dent ną za le tą ta kich opra co wań jest ich
ni ski koszt ich wy two rze nia wy ni ka ją cy ze świa do me go od stę po -
wa nia od ba dań i ana liz ryn ko wych oraz mo żli wość przy pi sa nia
wy ce nia nej nie ru cho mo ści nie mal do wol nej war to ści ryn ko wej. 

Co raz lep sza do stęp ność pu blicz nych i ko mer cyj nych źró deł in -
for ma cji o nie ru cho mo ściach spra wia, że upraw do po dab nia nie ta -
kich opra co wań wy ma ga co raz czę ściej się ga nia po ró żne, co raz
bar dziej wy myśl ne za bie gi ma ją ce na ce lu od wra ca niu uwa gi
od isto ty wy ce ny. 

Na wią zu jąc po now nie do za wo dów strze lec kich na le ży mieć
w ta kich przy pad kach świa do mość, że nie ma my wów czas do czy -
nie nia z mo zol nym pro ce sem okre śla nia środ ka cię żko ści lecz wy -
łącz nie z ty po wa niem je go po ło że nia na pod sta wie mniej lub bar -
dziej szcze rych i praw dzi wych in ten cji. 

Wszyst kich za in te re so wa nych pra gnę uspo ko ić, że od ró żnie nie
war to ści ryn ko wej po wsta łej na pod sta wie przy pusz czeń i pry wat -
nych osą dów od war to ści wy ni ka ją cej z fak tycz nie prze pro wa dzo -
nych ba dań i ana liz ryn ko wych nie wy ma ga wca le po głę bio nej
wie dzy z za kre su wy ce ny nie ru cho mo ści. Do pro ste go zde ma sko -
wa nia ty pu oka zy wa nej nam war to ści ryn ko wej w wie lu przy pad -
kach wy star cza ją ce bę dzie zro zu mie nie sa mej isto ty pro ce su wy -
ce ny, któ rą ob ra zo wo po zwo li łem so bie wcze śniej omó wić na przy -
kła dzie tarcz strze lec kich.
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Przy dat nym ma te ria łem do ku men tu ją cym fak tycz nie prze pro -
wa dzo ne ba da nia ryn ko we na po trze by okre śla nia war to ści nie ru -
cho mo ści są wszel kie go ty pu ele men ty skła do we prze pro wa dzo -
nych ba dań i ana liz ryn ko wych. Do brym przy kła dem mo gą tu być
mię dzy in ny mi ma py śred nich cen. Ma py ta kie ma ją tę ko rzyst ną
ce chę, że nie ma spe cjal nej mo żli wo ści wy my śle nia tre ści ta kich
map bez uprzed nie go prze pro wa dze nia udo ku men to wa nych ba -
dań ryn ko wych. Nie da się stwo rzyć ma py na pod sta wie swo bod -
nie snu tych prze ko nań i bez uży cia da nych ryn ko wych (aku rat
w przy pad ku cy to wa nej ma py ewen tu al na skłon ność do za stę po -
wa nia fak tycz nych ba dań ryn ko wych wy my ślo ny mi zo sta ła nie zwy -
kle pro sto wy eli mi no wa nia: przed mio tem za mó wie nia by ła nie tyl -
ko ma pa ale i kom plet na ba za da nych ryn ko wych wraz z ana li zą
na pod sta wie któ rej ma pa zo stał opra co wa na). 

Ma pa śred nich cen sta no wi nie tyl ko przy kład jed no znacz ne go
do wo du na fak tycz ną zna jo mość ob słu gi wa ne go ryn ku nie ru cho -
mo ści ale ta kże trak to wa na jest przez uczest ni ków ryn ku nie ru cho -
mo ści ja ko po ży tecz ne i po glą do we źró dło in for ma cji o ce nach.
Gdy by pu blicz nie udo stęp nia na ma pa za wie ra ła wie rut ne bzdu ry
to wszy scy jej użyt kow ni cy nie omiesz ka li by na tych miast do bit nie
o tym oznaj miać. Oka zu je się jed nak, że ma pa ta ka sta no wią ca
do sko na ły do wód na so lid ną pra cę wy ko na ną na po trze by pro ce -
su wy ce ny nie wszyst kim się po do ba. Naj bar dziej za go rza łych kry -

ty ków sto so wa nia map śred nich cen na po trze by pro ce su wy ce ny
nie ru cho mo ści mo żna zna leźć wśród osób na wy kłych do wy po -
wia da nia się na te mat war to ści i cen na pod sta wie wła snych osą -
dów i prze ko nań, z po mi nię ciem ba dań ryn ko wych. Od tych wła -
śnie osób mo żna uzy skać dar mo wo ca ły pa kiet ar gu men tów wska -
zu ją cych na przy kre kon se kwen cje trak to wa nia ma py ja ko wia ry -
god ne go źró dła in for ma cji. Oczy wi ście nie chęć do map jest w ta -
kich przy pad kach cał ko wi cie zro zu mia ła i wy tłu ma czal na. 

Po mi mo wy raź nej nie chę ci do oka zy wa nia do wo dów na wy ko -
na ne ba da nia ryn ko we na ma wiam do zde cy do wa ne go do ma ga nia
się jed no znacz nych i prze ko nu ją cych do wo dów na prze pro wa dzo -
ne ba da nia i ana li zy oraz ostrze gam przed bez kry tycz nym przyj -
mo wa niem war to ści nie ru cho mo ści, za któ ry mi nie sto ją żad ne
śla dy fak tycz nie prze pro wa dzo nych i udo ku men to wa nych ba dań.
W do brze ro zu mia nym in te re sie użyt kow ni ka oka zy wa nej mu war -
to ści jest roz po zna nie czy ma do czy nie nia z uczest ni kiem kon kur -
su na za wo dach strze lec kich ty pu ją cym wy nik czy też z war to ścią
okre ślo ną na pod sta wie zba da nych i udo ku men to wa nych fak tów. 

Do wo dów na fak tycz ne prze pro wa dze nie ba dań ryn ko wych jest
oczy wi ście wie le. Nie miej sce tu by roz wa żać, któ re z nich są
mniej, a któ re bar dziej wia ry god ne. Ty po wy od bior ca usłu gi nie po -
trze bu je pre cy zyj nych in struk cji w tym za kre sie. Fałsz jest dość ła -
two wy czu wal ny. Uła twie niem jest to, że mi ło śni cy wy my śla nia
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war to ści wy ka zu ją nie zwy kle kon se kwent ną po sta wę spra wia ją cą,
że nie dys po nu ją zwy kle żad ny mi sen sow ny mi do wo da mi o prze -
pro wa dzo nych ba da niach ryn ko wych al bo też są one tak kiep skie,
że iden ty fi ka cja uży tej tech no lo gii okre śla nia war to ści nie jest trud -
na. To co tu przed sta wiam trak to wać na le ży ra czej ja ko pew ne
ogól ne wska zów ki i przy kła dy do wo dów na wy ko na nie czyn no ści,
bez któ rych sen sow ne okre śle nie war to ści nie jest mo żli we. Za ko -
lej ny, cie ka wy i jed no znacz ny do wód na ist nie nie ba dań uznać
mo żna wy kre sy zmian cen ryn ko wych wsku tek upły wu cza su. Wy -
kre sy ta kie są nie tyl ko do brą ilu stra cją pro wa dzo nych ba dań ale
do dat ko wo ich prze pro wa dza nie na po trze by pro ce su wy ce ny nie -
ru cho mo ści jest wy ma ga ne pra wem. Je śli nasz eks pert nie dys po -
nu je ta kim wy kre sem a mi mo to wy ra ża po gląd, że w ostat nich la -
tach na ryn ku nie ru cho mo ści nie wy stą pi ły żad ne istot ne zmia ny
cen wsku tek upły wu cza su to od ra zu wie my ja ki jest te go praw dzi -
wy po wód. 

In deks cen grun tów nie za bu do wa nych na ob sza rze War sza -
wy w okre sie lat 2002 – 2014.

Jak ka żde in ne ele men ty ba dań ryn ko wych ta kże wy kre sy in -
dek sów cen grun tów przyj mo wa ne są zwy kle przez uczest ni ków
ryn ku nie ru cho mo ści z du żym za cie ka wie niem. Przy dat na i po ży -
tecz na oka zu je się in for ma cja o stwier dzo nych ten den cjach ce no -
wych zi den ty fi ko wa nych na pod sta wie do stęp nych, rze czy wi stych
da nych ryn ko wych. Dla ty po we go od bior cy wy kres ta ki oka zu je się
cał ko wi cie czy tel ny i zro zu mia ły a spo sób pre zen ta cji ten den cji
ryn ko wych nie bu dzi zwy kle żad nych wąt pli wo ści. W na szych roz -
wa ża niach istot ne jest przede wszyst kim to, że wy kres ta ki do ku -
men tu je fak tycz nie prze pro wa dzo ne ba da nia ryn ko we. Za sko cze -
niem ra czej nie bę dzie gdy wy ja wię, że ta kże i tu taj, w przy pad ku
pro stych i oczy wi stych wy kre sów naj więk sza nie uf ność i kry ty ka
ich wia ry god no ści oraz za sad no ści ich two rze nia po ja wia się nie
ze stro ny ty po wych uczest ni ków ryn ku lecz ze stro ny trud nią cych
się wy my śla niem war to ści. Cha rak te ry stycz ne jest to, że kry ty ka
ta ka nie po le ga na po rów ny wa niu wy ni ków ba dań z in ny mi prze -
pro wa dzo ny mi rów no le gle ba da nia mi lecz po le ga na pod da wa niu
ge ne ral nej kry ty ce za sad no ści pro wa dze nia kom plek so wych ba -

dań obej mu ją cych lo kal ny ry nek, wia ry god no ści sto so wa nych na -
rzę dzi, me tod ba daw czych i co ko mu się tam jesz cze wy my śli. Ja -
ko ko ron ne przy ta cza ne są czę sto na stę pu ją ce ar gu men ty: „ka żda
nie ru cho mość jest in na”, „nie ru cho mość jest war ta ty le ile ktoś
skłon ny jest za nią za pła cić”, „ka żda opi nia jest su biek tyw na”, „nie
po win no się do wy ce ny uży wać cen bo one do ty czą zja wisk prze -
szłych”, „wy ce ny nie mo żna opie rać na licz bach lecz na zna jo mo -
ści ryn ku i do świad cze niu za wo do wym” oraz wie le, wie le in nych. 

Gwał tow na re ak cja na wszel kie go ty pu ele men ty ba dań i ana -
liz ryn ko wych od kry wa głę bo ko skry wa ny se kret wie lu rze ko mych
spe cja li stów po le ga ją cy na do syć po wszech nej i wsty dli wej skłon -
no ści do wy po wia da nia się o war to ściach nie ru cho mo ści bez zna -
jo mo ści ryn ku, bez wy ko ny wa nia ba dań i ana liz ryn ko wych lub
przy po bie żnym, bar dzo po wierz chow nym ich prze pro wa dze niu.
Sen sow ność ta kich wy po wie dzi mo żna przy rów nać do cel no ści
i wia ry god no ści re cen zji z nie prze czy ta nych ksią żek, nie obej rza -
nych fil mów czy nie wy słu cha nych ka zań. Ner wo wa re ak cja ewi -
dent nie do wo dzi, że war to jed nak ka żdo ra zo wo do ma gać się jed -
no znacz nych do wo dów wska zu ją cych na to, że war tość nie ru cho -
mo ści ma ją ca być do cze goś istot ne go wy ko rzy sta na wy ni ka
z prze ba da nych fak tów ryn ko wych a nie z ni czym nie uza sad nio -
nych prze ko nań. 

Wszę dzie tam gdzie war tość nie ru cho mo ści jest okre śla na
na pod sta wie rze czy wi ście prze pro wa dzo nych ba dań i ana liz ryn -
ko wych nie ma więk szych pro ble mów z mo żli wo ścią za po zna nia
się ich wy ni ka mi prze sta wia ny mi zwy kle w spo sób czy tel ny, lo gicz -
ny i przej rzy sty. Pro ble mów z do stę pem do ba dań i ana liz na le ży
się na to miast spo dzie wać tam, gdzie żad ne ba da nia i ana li zy nie
są wy ko ny wa ne a wy nik wy ce ny jest wy my śla ny. W ta kich przy -
pad kach nie zbęd ne ba da nia za stę po wa ne bę dą czę sto wy wo da -
mi praw ny mi, cy ta ta mi z ksiąg eko no micz nych, ar gu men ta mi wy -
ka zu ją cy mi nie do sta tecz ną przej rzy stość ryn ku, je go ni ską efek -
tyw ność, cy ta ta mi z Wi ki pe dii oraz wszel ki mi in ny mi sub sty tu ta mi
ba dań ryn ko wych. 

Choć rzecz wy da je się wia do ma i oczy wi sta to pod su mo wu jąc
po zwo lę so bie uprzy tom nić, że okre śla nie war to ści to przede
wszyst kim dzia łal ność ba daw cza po le ga ją ca w głów nej mie rze
na wy cią ga niu wnio sków z ba dań ryn ko wych. W przy pad ku wy ce -
ny nie ru cho mo ści ma my do czy nie nia z pro stą za le żno ścią wia ry -
god no ści wy ni ku od ja ko ści prze pro wa dzo nych ba dań ryn ko wych.
Tak jak z mar nej mą ki naj do sko nal szy pie karz nie upie cze smacz -
ne go chle ba, tak naj lep szy i naj bar dziej do świad czo ny za wo do wo
eks pert nie wy ja wi nic sen sow ne go o war to ściach ryn ko wych je śli
nie uży je do te go ce lu od po wied nich i do brych ja ko ścio wo ba dań
ryn ko wych. Z po wy ższych wzglę dów zle cam po wścią gli wość
przy bez kry tycz nym przyj mo wa niu wy wo dów na te mat war to ści
nie ru cho mo ści, za któ ry mi nie sto ją czy tel ne do wo dy na fak tycz nie
ist nie nie ba dań i ana liz ryn ko wych. Go rą co za chę cam do po dej -
mo wa nia prób wy ko rzy sty wa nia w prak ty ce na by tej wła śnie wie -
dzy. 
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Woj tek Nu rek, MPAI – rze czo znaw ca ma jąt ko wy, szef

Dzia łu Roz wo ju w fir mie re ale xperts. pl sp. z o. o., czło nek

Ko mi sji Od po wie dzial no ści Za wo do wej or ga nu przy Mi ni -

strze In fra struk tu ry i Roz wo ju Re gio nal ne go; czło nek Pol -

skie go In sty tu tu Wy ce ny; czło nek Pol skie go Sto wa rzy sze -

nia Rze czo znaw ców Ma jąt ko wych. Po pu la ry za tor i po my -

sło daw ca two rze nia i sto so wa nia baz da nych two rzo nych w zor ga ni zo wa nych

lo kal nych gru pach rze czo znaw ców ma jąt ko wych. Po wy czer pa niu się mo żli -

wo ści roz wo ju baz da nych two rzo nych na za sa dach nie ko mer cyj nych przy stą -

pił do or ga ni zo wa nia w ra mach spe cja li stycz nej Spół ki re ale xperts. pl pro fe -

sjo nal nych i kom plek so wych baz da nych in for ma cyj nych nie zbęd nych do za -

awan so wa nych ana liz ryn ku nie ru cho mo ści opar tych o roz le głe ba da nia mo -

de li sta ty stycz nych/eko no me trycz nych sto so wa nych prak tycz nie w wy ce nie

nie ru cho mo ści na ryn ku ko mer cyj nym, na po trze by pod mio tów pu blicz nych

w po stę po wa niach ad mi ni stra cyj nych oraz dla po trzeb po stę po wań są do wych.

Współ au tor pro jek tów ba dań i ana liz lo kal nych ryn ków grun tów (m. in. War -

sza wa, Ka to wi ce, Szcze cin, Po znań, Gdańsk, Lu blin), re gio nal nych mo de li

nie ru cho mo ści ko mer cyj nych (m. in. War sza wa i re gion war szaw ski oraz

Śląsk) i ogól no pol skich ba dań mo de li war to ści sta cji ben zy no wych, wiel ko po -

wierzch nio wych obiek tów han dlo wych oraz ho te li.

Nie dam ra dy; Nie uda mi się; Nie po tra fię; Ja się do te go nie
na da ję… ta kie i po dob ne sło wa cał kiem czę sto po ja wia ją się w na -
szych my ślach al bo sły szy my je od in nych. Jak wów czas się czu -
je my? Ra czej sła bo. Do łu je my sa mych sie bie, my śląc w ten spo -
sób lub do łu ją nas in ni, gdy tak mó wią. 

Emo cje są za raź li we i po czu cie nie mo cy ła two się roz prze strze -
nia, a stąd po zo sta je już tyl ko je den krok do te go, by wi nę za swój
stan emo cjo nal ny i wy ni ki swo jej pra cy zrzu cić na wa run ki ryn ko -
we, go spo dar cze, po li tycz ne, by uznać, że klien ci są co raz trud -
niej si, co raz bar dziej wy ma ga ją cy, co raz czę ściej oszu ku ją, nie
chcą pła cić pro wi zji, zwle ka ją z płat no ścia mi, że w ogó le co raz
trud niej jest pra co wać w ta kich wa run kach, więc co tu mó wić o ja -
kimś suk ce sie? 

Te go ro dza ju ro zu mo wa nie wg. psy cho lo gii to nic in ne go, jak
Men tal ność Ofia ry. Ozna cza to, że je śli my ślisz jak Ofia ra wów -
czas czu jesz się jak Ofia ra, mó wisz jak Ofia ra, cho dzisz jak Ofia -
ra, za cho wu jesz się jak Ofia ra i uzy sku jesz wy ni ki jak Ofia ra. 

Cie ka we jest to, że gdy Ofia ra po ja wia się na ho ry zon cie to
czę sto po ja wia się jej Kat, czy li ktoś, kto uwa ża, że: świat jest zły,
lu dzie wred ni i nie uczci wi, że o wszyst ko trze ba wal czyć, że nie
war to zaj mo wać się in ny mi, że stra te gia – cel uświę ca środ ki jest
sku tecz na, że nie ma sen su być do brym i przej mo wać się in ny mi,
bo al bo ty ich wy ko rzy stasz al bo oni cie bie…

Kat my śli jak Kat, czu je się jak Kat, mó wi jak Kat, za cho wu je się
jak Kat, uzy sku je wy ni ki jak Kat, czy li w naj lep szym wy pad ku jed -
no ra zo we de ale, bo na ty le zra zi lu dzi do sie bie, że bę dą go uni -
kać i omi jać sze ro kim łu kiem. Zdą ży jed nak wy ko rzy stać na po tka -
ną Ofia rę, co utwier dzi go w prze ko na niu, że dzia ła wła ści wie i po -
zo sta nie przy swo jej ro li Ka ta. Ofia ra zaś po zwo li się wy ko rzy stać
i w re zul ta cie utwier dzi się w prze ko na niu, że do ni cze go się nie
na da je. Gra oboj ga bę dzie więc to czyć się da lej. 

Dla cze go tak jest? Dla cze go wcho dzi my w ro lę Ka ta, bądź
w ro lę Ofia ry? 

Od po wiedź na to py ta nie trud no jest zna leźć sa me mu, a zde -
cy do wa nie ła twiej pod czas choć by jed nej se sji in dy wi du al nej ze
spe cja li stą – tre ne rem roz wo ju oso bi ste go, co acha lub psy cho lo -
ga. Se sja ta ka w przy pad ku nie któ rych osób mo że być ko niecz na,
lecz w znacz nej więk szo ści sa me mu mo żna do ko nać istot nych
zmian, by odejść od ro li Ofia ry lub Ka ta. Chcąc te go do ko nać, za -
cząć trze ba od zi den ty fi ko wa nia ro li, w któ rą na wy ko wo się wcho -
dzi, a na stęp nie po zna nia i zro zu mie nia ca łe go pro ce su re ali za cji
ro li Ofia ry lub Ka ta. W ka żdym pro ce sie bo wiem mo żna do ko nać
zmian, by uzy skać in ne wy ni ki. Na czym po le ga więc ów pro ces? 

Otóż na na sze emo cje rzu tu ją na sze my śli, zaś emo cje ini cju ją
określ ne za cho wa nia. Za tem je śli na sze my śli są ne ga tyw ne wów -
czas po ja wia ją się ne ga tyw ne emo cje, wsku tek któ rych po dej mu -
je my okre ślo ne dzia ła nie – naj czę ściej z ne ga tyw nym skut kiem.
Na przy kład – je śli klient spóź nia się na spo tka nie, a w two jej gło -
wie po ja wią się my śli ty pu: no tak, lek ce wa ży mnie, uwa ża, że mu
wol no, że ze mną nie trze ba się li czyć, że mój czas jest nie wa -
żny... wów czas oczy wi ste jest, że po ja wią się ne ga tyw ne emo cje
wo bec klien ta, wo bec pra cy, wo bec sa me go sie bie, wo bec ca łej
sy tu acji. To z ko lei mo że za owo co wać tym, że gdy klient wresz cie
się po ja wi bę dziesz na nie go zły, mniej uprzej my, być mo że na wet
po wiesz mu coś uszczy pli we go, bę dziesz mniej ak tyw ny, mniej
sku pio ny, al bo tłu miąc złość bę dziesz uda wać, że wszyst ko jest
w po rząd ku al bo mo że zre zy gnu jesz ze spo tka nia z klien tem i wró -
cisz do biu ra. 

In ny przy kład – klient nie od bie ra te le fo nu od cie bie, a ty my -
ślisz mniej wię cej tak: Ja sne! Nie od bie ra te le fo nu, bo nie jest za -
in te re so wa ny współ pra cą ze mną. Pew nie! Prze cież in ni ma ją lep -
szą ofer tę, na pew no po szedł tam, gdzie ma ni ską pro wi zję, ja to
za wsze mam pe cha i tra fiam na ta kich, co to tyl ko kom bi nu ją…
Jak się czu jesz? Ja kie emo cje ci to wa rzy szą? Oczy wi ście, że ne -
ga tyw ne. Co w związ ku z tym zro bisz? Pew nie wy kre ślisz klien ta,
nie za dzwo nisz wię cej do nie go, uznasz, że le piej iść do do mu
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Men tal ność Zwy cięz cy Grażyna Białopiotrowicz

Je śli uwa żasz, że coś po tra fisz  lub że cze goś nie po tra fisz,  na pew no masz ra cję 
(Hen ry Ford)



Gdy po ja wią się pierw sze ni skie, zi mo we tem pe ra tu ry, na tych -
miast przy po mi na my so bie o cie ple, któ re chce my w jak naj więk -
szym stop niu za cho wać w do mu czy miesz ka niu i czuć się kom for -
to wo.

Za sta na wia my się wte dy ile tra ci my ener gii ciepl nej przez nie -
szczel ność lub brak od po wied nich izo la cji da chu, pod da sza, ścian
i pod łóg. Stra ty cie pła to wa rzy szą jed nak nie tyl ko ele men tom bu -
dow la nym i kon struk cyj nym, ale ta kże in sta la cjom grzew czym czy
cie płej wo dy, któ re prze pro wa dza ne są w nie ogrze wa nych po -
miesz cze niach, np. klat kach scho do wych, ka na łach in sta la cyj nych,
piw ni cach czy stry chach, przez nie wła ści wie wy ko na ne tam izo la -
cje nie tyl ko tra ci my przy jem ne nam cie pło ale i du że pie nią dze.

Efek tyw ność in sta la cji grzew czych i cie płej wo dy za le ży w du -
żej mie rze od po praw no ści wy ko na nia izo la cji oraz od od po wied -
nie go do bo ru ma te ria łu izo la cyj ne go. Na ryn ku mo żna zna leźć izo -
la cje tech nicz ne zró żni co wa ne pod wzglę dem prze wod no ści ciepl -
nej, okre śla nej sym bo lem λ [W/mK] ba da nej w naj czę ściej wy stę -
pu ją cych tem pe ra tu rach od po wia da ją cych mo żli wo ściom izo la cji
pod wzglę dem tem pe ra tu ry, oraz ma te ria łu / two rzy wa z ja kie go są
wy ko na ne i ich od por no ści na tem pe ra tu ry. 

Po praw nie wy ko na na izo la cja jest szczel nie po łą czo na, za rów -
no wzdłuż rur jak i na łą cze niach, chro ni ta kże ko la na i kształt ki,
nie ste ty czę sto po mi ja ne przez in sta la to rów. Izo la cje ula ga ją sta -
rze niu, od kształ ca niu, zmniej sza niu gru bo ści pod wpły wem na ci -

sku na nie, dłu go trwa łe go lub chwi lo we go dzia ła nia wy so kich tem -
pe ra tur, cza sem ta kże znisz cze niu przez gry zo nie czy pta ki. Czyn -
ni ki te po wo du ją po gar sza nie się pa ra me trów izo la cyj nych, ob ni -
że nie współ czyn ni ka opo ru cie pła co po wo du je więk sze stra ty
ener gii i wy ższe kosz ty eks plo ata cyj ne. Na le ży więc co najm niej
raz na 5 lat spraw dzać ich stan, uzu peł niać bra ki i wy mie niać
uszko dzo ne ele men ty, za rząd cy i wła ści cie le nie ru cho mo ści są zo -
bo wią za ni do kon tro li sta nu tech nicz ne go bu dyn ków w usta wie
Pra wo bu dow la ne. 

Do brze do bra ne i szczel nie izo la cje in sta la cji grzew czych i cie -
płej wo dy, do brej ja ko ści ma tria łem izo la cyj nym ma po zy tyw ny
wpływ na śro do wi sko i na ogra ni cze nie strat cie pła. 

Przy czy nia ją się w znacz ny spo sób do zmniej sze nia za po trze -
bo wa nia na ener gię w bu dyn kach a w na stęp stwie oszczęd no ści
fi nan so we. 

Na ryn ku do stęp ne są izo la cje w po sta ci go to wych otu lin
(kształ tek) na ru ry oraz roz wi ja nych z rol ki. Pro du ku je się je z ró -
żnych two rzyw ró żnią cych się pa ra me tra mi ta ki mi jak prze wod -
ność ciepl na, za kres od por no ści na tem pe ra tu ry, kla sa re ak cji
na ogień, od por ność na czyn ni ki at mos fe rycz ne czy uszko dze nia
me cha nicz ne. Ry nek izo la cji zmie rza ku co raz cień szym po wło -
kom dzię ki no wym tech no lo giom pro du ko wa nia izo la cji o co raz ni -
ższym współ czyn ni ku prze ni ka nia cie pła. Obok tra dy cyj nych izo la -
cji z weł ny mi ne ral nej, po li ure ta nu, po li ety le nu czy kau czu ku,

i usiąść przed te le wi zo rem, bo lu dzie są wred ni, pra ca bez sen su,
a ty się do ni cze go nie na da jesz i nie ma co pró bo wać da lej, bo
i tak nic ci się nie uda. 

Za pa mię taj pro ces: MY ŚLI  EMO CJE  DZIA ŁA NIE.
Za tem po czą tek jest w two ich my ślach – tu taj za czy na się two -

ja po ra żka i tu taj za czy na się twój suk ces, tu taj wcho dzisz al bo
w ro lę Ofia ry al bo w ro lę Ka ta. A kto ma wpływ na two je my śli?
Nikt in ny tyl ko ty de cy du jesz o tym, o czym my ślisz. Ozna cza to,
że zmie nia jąc my śli zmie niasz swo je sa mo po czu cie, a tym sa mym
po dej mu jesz in ne dzia ła nia i uzy sku jesz zu peł nie in ne wy ni ki. 

Ja ką masz al ter na ty wę? Men tal ność Zwy cięz cy. 
Zwy cięz ca ma świa do mość, że wy ni ki to sku tek po dej mo wa -

nych dzia łań i de cy zji oraz, że są one nie za le żne od sy tu acji ze -
wnętrz nej, że nie ist nie je coś ta kie go jak przy pa dek, szczę ście,
pech, dar lo su. Bie rze na sie bie od po wie dzial ność za miast prze -
rzu cać ją na oko licz no ści lub na in nych. 

Zwy cięz ca trzy ma się fak tów, ana li zu je sy tu ację, roz wa ża, szu -
ka roz wią zań. Jest we wnętrz nie spo koj ny i ufa so bie. Prze strze ga
za sad ety kie ty biz ne so wej, te le fo nicz nej oraz ne ty kie ty. Sza nu je

sie bie i sza nu je in nych. Świa do mie bu du je swo ją mar kę oso bi stą,
bo wie że to jest je go naj więk szy ka pi tał – tak mo żna w naj więk -
szym skró cie opi sać Men tal ność Zwy cięz cy. 

Opty mi stycz ne jest to, że zmia na spo so bu my śle nia, zmia -
na men tal no ści jest mo żli wa w ka żdym wie ku i na ka żdym eta pie
ży cia. Ko niecz na jest świa do mość i chęć zmia ny, a na stęp nie wy -
trwa łość w jej re ali za cji. Ży czę Wam po wo dze nia!

Grażyna Białopiotrowicz Tre ner biz ne su, tre ner roz wo ju
oso bi ste go, umie jęt no ści emo cjo nal nych i in ter per so nal -
nych, au tor ka i re ali za tor ka wie lu pro gra mów szko le nio -
wych, do ty czą cych pro fe sjo nal nej ob słu gi Klien ta, sku tecz -
nej ko mu ni ka cji in ter per so nal nej, psy cho lo gii sprze da ży,
ne go cja cji, stra te gii wy wie ra nia wpły wu oraz bu do wa nia
ze spo łów pra cow ni czych i za da nio wych. Jest oso bi stym

do rad cą osób pu blicz nych w za kre sie roz wo ju wła sne go oraz kre owa nia po -
zy tyw ne go wi ze run ku. Po sia da bar dzo bo ga ty warsz tat pra cy, sze ro ki wa -
chlarz spraw dzo nych ćwi czeń oraz du żą ilość te stów, któ re wy ko rzy stu je pod -
czas za jęć. Od 1997 ro ku pro wa dzi szko le nia i tre nin gi dla firm oraz dla osób
in dy wi du al nych. Blog www.gra zy na bia lo pio tro wicz.pl 
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Stra ty cie pła a in sta la cje grzew cze 
w bu dyn kach Iwo na Ma rek



na ryn ku po ja wi ły się ta kże izo la cje nie co dro ższe ale o współ -
czyn ni ku opo ru cie pła po zwa la ją cym na za sto so wa nie war stwy
izo la cji kil ka krot nie cień szej od tra dy cyj nych ma te ria łów o współ -
czyn ni ku  = 0,035 – 0,038 W/mK. 

Cie ka wym lecz ma ło zna nym roz wią za niem jest far ba izo la cyj -
na, jej po wło ka o gru bo ści 1 mm od po wia da 30 mm weł ny mi ne -
ral nej. Ta ki spo sób izo la cji jest znacz nie dro ższy o me tod tra dy cyj -
nych, ale ide al nie spraw dza się tam gdzie in sta la cje prze pro wa -

dzo ne są zbyt bli sko sie bie, ścia ny czy stro pu i nie ma miej sca
na za sto so wa nie tra dy cyj nych roz wią zań. 

Ener go osz częd ność sta je się stan dar dem, któ ry za chę ca
do za in we sto wa nia w dro ższe roz wią za nia przy czy nia ją ce się
do pod nie sie nia funk cjo nal no ści i trwa ło ści tech nicz nej, co czy ni
nie ru cho mość bar dziej atrak cyj ną na ryn ku a w per spek ty wie mo -
że być jed nym z ele men tów ma ją cych wpływ na wzrost jej war to -
ści.

Dzię ki ogra ni cza niom strat cie pła po przez do brze funk cjo nu ją -
ce in sta la cje od po wied nio za izo lo wa ne i kon ser wo wa ne oszczę -
dza my cie pło i pa li wa, opty ma li zu je my kosz ty utrzy ma nia nie ru -
cho mo ści i co wa żne za pew nia my jej bez pie czeń stwo eks plo ata -
cji.

mgr Iwo na Ma rek – Po li tech ni ka Czę sto chow ska. Dy rek -

tor ds sprze da ży i do rad ca tech nicz ny ryn ku bu dow la ne go

w za kre sie izo la cji tech nicz nych i bier nych za bez pie czeń

prze ciw po ża ro wych in sta la cji. Po sia da wie lo let ne do -

świadcz nie i zna jo mość ryn ku in sta la cyj ne go, uczest ni czy

w kon fe ren cjach i tar gach bra nżo wych w kra ju i za gra ni cą. 

Pro wa dzi szko le nia z za kre su roz wią zań ma te ria ło wych, tech nicz nych bra nży

izo la cyj nej oraz za bez pie czeń prze ciw po ża ro wych. Współ pra cu je z in we sto -

ra mi, de we lo pe ra mi, fir ma mi bu dow la ny mi i in sta la cyj ny mi na te re nie kra ju.
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Próba prognozy dla rynku nieruchomości na
2017 rok  An drzej Ja kiel

Krót ka ana li za wyj ścio wa
Od wie lu lat pro gno zo wa nie zja wisk na ryn ku nie ru cho mo ści

jest bar dzo trud ne. Ogól no świa to wy kry zys fi nan so wy za po cząt ko -
wa ny w 2008 ro ku i kil ka ko lej nych lat przy niósł w wie lu kra jach
istot ne spad ki cen trans ak cyj nych nie ru cho mo ści, na wet do 50
pro cent. W Pol sce ten den cja spad ko wa cen nie ru cho mo ści utrzy -
my wa ła się do koń ca 2013 ro ku, po czym stop nio wo ma la ła w ko -
lej nych la tach. 

Mi nio ny rok przy niósł ra dy kal ne zmia ny po li tycz no -spo łecz ne
w Eu ro pie. Na si la ją cy się eu ro scep ty cyzm, pro ble my mi gra cyj ne,
wzra sta ją ca fa la na cjo na li stycz nych po staw, po pu lizm, od ra dza nie
się neo fa szy zmu, ra dy ka li za cja wy zna nio wa – przy czy nia ją się
do de sta bi li za cji na sze go kon ty nen tu. Nad to zmia ny w Bia łym Do -
mu, po gor sze nie sy tu acji go spo dar czej Chin, co raz śmiel sze im -
pe rial ne za pę dy na sze go wschod nie go są sia da, to ko lej ne prze -
słan ki za gra ża ją ce spo ko jo wi na świe cie. Jak do da my do te go
dmu cha nie no wej bań ki in we sty cyj nej w USA i Ka na dzie – ma my
za pew nio ną po wtór kę z 2008 ro ku, choć de fac to jest to dal szy
ciąg nie uchron nych zda rzeń zmie rza ją cych do naj więk sze go kry -
zy su na szej cy wi li za cji. Kie dy na stą pi ko lej na od sło na za le ży nie

od po li ty ków a wiel kie go ka pi ta łu, któ ry fak tycz nie rzą dzi świa tem.
Po zo sta je tyl ko py ta nie kie dy, a nie czy.

W wa run kach glo bal ne go za ła ma nia ryn ków fi nan so wych pro -
gno zo wa nie sy tu acji w pe ry fe ryj nej Pol sce jest nad zwy czaj ry zy -
kow ne. Za ło żyć na le ży dwa sce na riu sze.

Pierw szy, że rok 2017 jesz cze nie przy nie sie prze si le nia kry zy -
so we go i go spo dar ka kra jo wa bę dzie tyl ko stop nio wo zwal niać.
Wpływ na spo wol nie nie bę dzie mia ło, obok zja wisk glo bal nych,
rów nież nie na le ży te wy ko rzy sta nie stru mie ni fun du szy po mo co -
wych oraz nie wąt pli we pró by ich po mniej sza nia przez UE. 

Dru gi, jest już czar nym sce na riu szem, gdzie ja kie kol wiek pro -
gno zo wa nie za cho wań na ryn ku nie ru cho mo ści mi ja się z ce lem.

Po dej mu ję pró bę pro gno zy w pierw szym wa rian cie – spo wal -
nia nia go spo dar ki i prze si leń po li tycz no -spo łecz nych w kra ju.

Pró ba pro gno zy na 2017 rok
Pro gno za do ty czy wy bra nych ro dza jów nie ru cho mo ści i onej -

mu je ry nek pier wot ny i wtór ny.
Miesz ka nia, są naj bar dziej cho dli wym ro dza jem nie ru cho mo -

ści, sprze da ją się od lat do brze – ma łe i du że, dro gie i ta nie. 



Do ko lej nych in we sty cji miesz ka nio wych de we lo pe rzy za czy na -
ją jed nak pod cho dzić znacz nie bar dziej ostro żnie. Mo żna przy -
pusz czać, że w 2017 ro ku wy bu do wa nych zo sta nie mniej miesz -
kań, niż to na stę po wa ło w mi nio nych dwóch la tach. 

Dwie prze ciw staw ne skła do we bę dą mia ły wpływ na po pyt
miesz kań:

– in we sto wa nie nad wy żek pie nię żnych w nie ru cho mo ści, głów -
nie miesz ka nia, po przez wy co fy wa nie ich z lo kat ban ko wych
i co raz bar dziej ry zy kow nej gry fi nan so wej,

– utrud nień w po zy ski wa niu ka pi ta łu wy ni ka ją cych z zwięk sze -
nia wkła du wła sne go, wy ga sza nia MdM, za ostrza nia oce ny
zdol no ści kre dy to wej przez ban ki.

Nie bę dzie mia ła re al ne go wpły wu na ry nek nie ru cho mo ści
w 2017 ro ku pod ję ta przez rząd idea Na ro do we go Pro gra mu
Miesz ka nio we go i je go skła do wej Miesz ka nia+, ja ko że pro gram
jest do pie ro w fa zie roz ru cho wej.

Ce ny miesz kań na ryn ku pier wot nym i wtór nym po win ny utrzy -
mać się na po zio mie z 2016 ro ku. Lo kal nie tyl ko, tam gdzie wy stą -
pi wy raź na nad po daż no wych miesz kań, ce ny mo gą nie znacz nie
zma leć.

Na dal po win na się utrzy my wać du ża ró żni ca po mię dzy ce na mi
ofer to wy mi a ce na mi trans ak cyj ny mi się ga ją ca na wet do 20 proc.

Do my jed no ro dzin ne sprze da ją się znacz nie wol niej. Część
de we lo pe rów już w 2016 ro ku zre zy gno wa ła z ko lej nych in we sty -
cji w do my na ko rzyść miesz ka niów ki wie lo ro dzin nej. Spa dek cen
do mów na ryn ku pier wot nym i wtór nym jest na dal nie unik nio ny. 

Szcze gól nie do my sta re z okre su PRL -u sprze da ją się bar dzo
trud no i z du ży mi spad ka mi cen. Co raz wy raź niej klien ci za in te re -
so wa ni za ku pem do mów uży wa nych zwra ca ją uwa gę na ener go -
osz częd ność, ro dzaj i ja kość ma te ria łów ścien nych, okien, po kryć
da cho wych, źró deł cie pła. Je śli ofer ta nie speł nia ich ocze ki wań,
wy bie ra ją do my na ryn ku pier wot nym al bo re ali za cją bu do wę we
wła snym za kre sie. Ta kże du że do my o po wierzch ni po wy żej 180
mkw. sprze da ją się bar dzo trud no. Obec nie na byw cy po szu ku ją
ma łe, par te ro we bu dyn ki jed no ro dzin ne o po wierzch ni od 80
do 120 mkw., re ali zo wa ne w no wych tech no lo giach i re żi mie ter -
mo izo la cyj nym.

Istot ny wpływ na osła bio ne za in te re so wa nie do ma mi ma ich pe -
ry fe ryj na lub po za miej ska lo ka li za cja, brak czę ści me diów, kło po -
ty z do jaz da mi do pra cy czy szko ły, nie mó wiąc już o za ję ciach po -
za lek cyj nych. Jest też aspekt od wrot ny – od da le nie od mia sta
strze że miesz kań ców od co raz bar dziej do kucz li we go ska że nia
miej skie go po wie trza, co przy pod wy ższo nej świa do mo ści miesz -
kań ców prze ma wia za uciecz ką z mia sta to in ne za gad nie nie. Po -
mi jam w pro gno zie re zy den cje miesz kal ne ze wzglę du na mar gi -
nal ność ich ob ro tu.

Dział ki bu dow la ne w mi nio nym ro ku, po wie lo let nim za sto ju
wró ci ły do łask. Po ło żo ne w stre fach miej skich utrzy my wać bę dą
ce ny na do tych cza so wym po zio mie z nie znacz ną ten den cją wzro -

sto wą, szcze gól nie te, któ re ob ję te są miej sco wy mi pla na mi za go -
spo da ro wa nia prze strzen ne go i peł nym uzbro je niem te re nu.

Dział ki od le głe od miast i po ło żo ne na te re nach wiej skich
w 2017 r. po win ny utrzy my wać się na do tych cza so wym po zio mie,
gdyż w la tach po przed nich za li czy ły już istot ne spad ki cen.

Lo ka le użyt ko we, któ rych spo ra część na dal stoi pu sta, spad -
ną w ce nach sprze da ży. Przy naj mie lo ka li sy tu acja jest nie co lep -
sza. Na stą pi jed nak dal szy przy rost pu sto sta nów. Zwięk szy się
rów nież ro ta cja na jem ców. Wzro snąć mo gą wy ma ga nia wy naj mu -
ją cych co do wy so ko ści kau cji skła da nych na za bez pie cze nie przy -
szłych rosz czeń.

Na jem lo ka li w wiel ko po wierzch nio wych obiek tach han dlo wych
(ga le riach, cen trach) po wi nien utrzy my wać się na do tych cza so -
wym wy so kim po zio mie czyn szo wym.

Po wierzch nie ma ga zy no wo -skła do we w 2017 ro ku bę dą
mniej dy na micz nie przy ra stać. Staw ki czyn szo we po win ny po zo -
stać na do tych cza so wym po zio mie. Wy stę pu ją ca od lat bar dzo do -
bra ko niunk tu ra w tym seg men cie ryn ku nie ru cho mo ści zmniej szy
się, na co wpływ pierw szo rzęd ny bę dzie mia ło spo wol nie nie go -
spo dar cze w kra ju i Eu ro pie oraz wzra sta ją ca oba wa za gra nicz -
nych in we sto rów zwią za na z nie sta bil no ścią po li tycz ną Pol ski.

Obiek ty i te re ny re kre acyj ne rzad ko pod da wa ne są ana li zie.
W tym seg men cie ryn ku nie ru cho mo ści prze wi du ję istot ny przy rost
ofert, głów nie pry wat nych dom ków let ni sko wych w ca łej ga mie
tech no lo gicz nej i sta nie tech nicz nym. Po dob nie bę dzie z nie za bu -
do wa ny mi te re na mi re kre acyj ny mi. Ce ny nie ru cho mo ści re kre acyj -
nych bę dą spa dać.

W pro gno zie po mi jam za gad nie nie grun tów rol nych, gdyż no we
pra wo w tym za kre sie przy nio sło wy raź ną sta gna cję.

Pod su mo wa nie
Co rocz ne pro gno zy ryn ku nie ru cho mo ści w więk szo ści spraw -

dza ły się. Obec na pro gno za po wsta je w wy jąt ko wo trud nej sy tu acji
Pol ski, Unii Eu ro pej skiej, Eu ro py, Bli skie go Wscho du, Sta nów
Zjed no czo nych Ame ry ki i Chin, krót ko mó wiąc ca łe go świa ta. Je -
śli się spraw dzi, to bę dzie ozna czyć, że prze ło mo wy 2017 rok spę -
dzi my w kra ju w mia rę spo koj nie.

Pro gno za na 2017 ro ku wg ro dza jów nie ru cho mo ści

Opra co wa nie wła sne
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Ro dzaj 
nie ru cho mo ści Rok 2017 Dal sza 

per spek ty wa
Miesz ka nia no we  

Miesz ka nia uży wa ne  

Do my no we  

Do my uży wa ne  

Dział ki w mia stach  

Dział ki w te re nie  

Lo ka le użyt ko we  

Lo ka le w ga le riach  

Ma ga zy ny, ha le  

Re kre acja  



W 2017 ro ku naj le piej sprze da wać się bę dą miesz ka nia na ryn -
ku pier wot nym i dział ki bu dow la ne w mia stach oraz przed wo jen ne
dom ki do re mon tu na te re nach wiej skich po ło żo nych bli sko więk -
szych miast. 

Za stój utrzy ma się na ryn ku nie ru cho mo ści re kre acyj nych,
grun tów rol nych, la sów, od le głych od miast dzia łek bu dow la nych
oraz sta rych do mów z lat 70/80-tych i sta rych do mów wiej skich
po ło żo nych w znacz nej od le gło ści od miast. 

Trud na bę dzie sprze daż i wy naj mo wa nie lo ka li użyt ko wych
prze zna czo nych na ce le biu ro we, usłu go we i han dlo we, szcze gól -
nie miesz czą cych się w sta rych obiek tach i o po wierzch niach po -
wy żej 130 mkw. 

Na ak tyw ność in we sto rów na ryn ku nie ru cho mo ści w 2017 ro -
ku głów ny wpływ bę dzie mia ła chęć bez piecz ne go in we sto wa nia
wol nych środ ków w nie ru cho mo ści. W dru giej ko lej no ści do pie ro
in we sto wa nie w nie ru cho mo ści bę dzie zwią za ne z za spo ka ja niem
pod sta wo wych po trzeb miesz ka nio wych, na co bez po śred ni wpływ
wy wrze kil ka czyn ni ków: brak wspar cia pań stwa, pod wy ższe nie
udzia łu wła sne go do 20 proc., co raz trud niej sze po zy ski wa nie kre -
dy tów hi po tecz nych. Te utrud nie nia do tkną przede wszyst kim lu dzi
mło dych, co spo wo du je zwięk szo ne za in te re so wa nie naj mem lo -
ka li na ce le miesz ka nio we.

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

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

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

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

nie ru cho mo ścia mi – li cen cja pań stwo wa nr 15. Me dia tor

są do wy z za kre su pra wa cy wil ne go, go spo dar cze go, ro -

dzin ne go i go spo dar ki nie ru cho mo ścia mi. Za ło ży ciel gru py Me dia tor, w skład

któ rej wcho dzą Aka de mia Nie ru cho mo ści, Kor po ra cja Me dia tor Sp. z o. o.,

Me dia tor Pol ska Sp. z o.o. Pre zes Opol skie go Sto wa rzy sze nia Ryn ku Nie ru -

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

Nie ru cho mo ści we Wro cła wiu. Prze wod ni czą cy ko mi sji re wi zyj nej PTE iDRN,

wi ce pre zy dent Fe de ra cji PPRN w War sza wie. Za stęp ca re dak to ra na czel ne -

go mie sięcz ni ka „Opol ski Ry nek Nie ru cho mo ści”. Czło nek Pań stwo wej Ko mi -

sji Kwa li fi ka cyj nej PKK (1998-2010). Ko or dy na tor Eu ro pej skiej Aka de mii Nie -

ru cho mo ści EAN PFRN (2003). Prze wod ni czą cy Cen tral nej Ko mi sji Kwa li fi -

ka cyj nej PTE iDRN (od 2013 r.). Wy kła dow ca na kur sach spe cja li stycz nych,

stu diach sta cjo nar nych i po dy plo mo wych kil ku uczel ni wy ższych, prak ty kach

za wo do wych oraz kur sach li cen cyj nych dla po śred ni ków i za rząd ców FPPRN.

Au tor kil ku set ar ty ku łów, pro gra mów szko le nio wych, współ au tor dwóch ksią -

żek. Wie lo krot nie wy ró żnia ny i od zna cza ny.
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Wir tu al ne wi zy ty w nie ru cho mo ściach 
– czy to się spraw dza? Mar cin Far bot ko

Co to jest wir tu al na wi zy ta?
Wraz z roz wo jem In ter ne tu i upo wszech nie niem się tech no lo gii

in ter ne to wych, nie ustan nie roz wi ja ją się tech ni ki wy ko ny wa nia
zdjęć, a wszyst ko po to, by prze ko nać klien ta do obej rze nia i za ku -
pu nie ru cho mo ści. Po nie waż kla sycz na fo to gra fia wy ko na na zwy -
kłym apa ra tem czę sto nie od zwier cie dla ja ko ści i sty lu wnę trza,
w po śred nic twie zna la zła za sto so wa nia fo to gra fia 360 stop ni.

Wir tu al na wi zy ta dla ofert sprze da ży i wy naj mu nie ru cho mo ści.
Wy obraź cie so bie Pań stwo fo to gra fię, któ ra się nie koń czy, a dzię -
ki któ rej klient mo że się po czuć tak, jak by stał w nie ru cho mo ści,
a wszyst ko to bez wy cho dze nia z do mu, na stro nie www. Wy ja -
śnia jąc bar dziej szcze gó ło wo, wir tu al na wi zy ta jest ze sta wem fo -
to gra fii 360 stop ni, po łą czo nych przej ścia mi po mię dzy po szcze gól -
ny mi po miesz cze nia mi/sce na mi. Zdję cie 360 stop ni, jest fo to gra -
fią, z tą ró żni cą, że kadr jed ne go uję cia obej mu je ca łą sfe rę ota -
cza ją cą apa rat fo to gra ficz ny. Tak wy ko na ne zdję cie nie na da je się
do oglą da nia w po sta ci pła skie go ob ra zu, gdyż roz wi nię ta sfe ra
jest za krzy wio na. Aby prze glą dać zdję cia 360 stop ni wy ma ga ne
jest opro gra mo wa nie, któ re po zwa la prze su wać pro sto kąt ny kard
zdję cia po za krzy wio nej sfe rze. Efekt fi nal ny jest ta ki, że prze su -

wa my na ekra nie mo ni to ra wi dok zdję cia i mo że my prze su wać się
we wnątrz da nej sce ny tak, jak by śmy ob ra ca li gło wą we wnątrz
zdję cia, np. da ne go po miesz cze nia.

Zdję cia 360 stop ni mo gą Pań stwo znać z po pu lar nej usłu gi Go -
ogle Stre et View, w któ rej za sto so wa no tę tech no lo gię do prze -
miesz cza nia się po sfo to gra fo wa nych mia stach. 

Jak się ro bi zdję cia 360 stop ni i wir tu al ne wi zy ty?
Aby wy ko nać wir tu al ną wi zy tę mu si my zre ali zo wać dwa kro ki:

zro bić zdję cia 360 stop ni i po łą czyć je ele men ta mi na wi ga cji w wir -
tu al ną wi zy tę. Wir tu al ną wi zy tę w nie ru cho mo ści ma my wte dy, gdy
użyt kow nik mo że prze miesz czać się z po miesz cze nia do po miesz -
cze nia, z po miesz cze nia po za bu dy nek i z po wro tem. Dys po nu jąc
zdję cia mi 360 stop ni mo że my użyć jed ne go z do stęp nych na ryn -
ku opro gra mo wa nia, po łą czyć uję cia w wir tu al ną wi zy tę i opu bli ko -
wać w In ter ne cie (ale o tym w dal szej czę ści ar ty ku łu).

Jak za tem zro bić zdję cia 360 stop ni? Ak tu al nie na ryn ku ma my
spo ro mo żli wo ści wy ko na nia ta kich zdjęć, m. in.:

– Je śli ma my apa rat cy fro wy z wy mien ny mi obiek ty wa mi, np.
po pu lar ną lu strzan kę, mo że my ku pić obiek tyw sze ro ko kąt ny
ty pu „fi sheye” oraz gło wi cę z po dziel ni cą. Ta kim sprzę tem wy -



ko nu je się 6 zdjęć w ka żdym po miesz cze niu, prze su wa jąc
apa rat wo kół wła snej osi co 60 stop ni. Tak wy ko na ne zdję cia,
na stęp nie łą czy się w od po wied nim opro gra mo wa niu w jed ną
po łą czo ną sce nę. To roz wią za nie ma ta ką za le tę, że wy ko na -
ne zdję cie 360 stop ni po sia da bar dzo du żą roz dziel czość,
zde cy do wa nie więk szą niż zdję cia wy ko ny wa ne in ny mi tech -
ni ka mi. Tech no lo gia ta, jed nak nie zna la zła uzna nia wśród
po śred ni ków głów nie z uwa gi na wy so kie kosz ty za ku pu
sprzę tu fo to gra ficz ne go (kil ka ty się cy zło tych) oraz bar dzo
cza so chłon ne fo to gra fo wa nie i póź niej szą ob rób ka wy ko na -
nych zdjęć.

– Zdję cie 360 stop ni mo że my wy ko nać ta kże te le fo nem ko mór -
ko wym. Więk szość do stęp nych na ryn ku po pu lar nych smart -
fo nów, po sia da funk cję wy ko ny wa nia zdjęć 360 stop ni. Ich ja -
kość jest ak cep to wal na jed nak po praw ne sfo to gra fo wa nie jed -
ne go po miesz cze nia wy ma ga od ope ra to ra spo ro uwa gi
i cza su. Czę sto zda rza się, że po szcze gól ne uję cia nie zo sta -
ły po praw nie po łą czo ne i na zdję ciu wi docz ne są miej sca łą -
cze nia po szcze gól nych zdjęć, któ rych apa rat wy ko nu je zwy -
kle kil ka na ście. W prak ty ce czę sto mu si my po pra wiać wy ko -
na ne zdję cie lub ak cep to wać nie do sko na ło ści i znie kształ ce -
nia pod czas prze glą da nia da nej sce ny. Być mo że wła śnie
z te go po wo du, mi mo że ka żdy mo że ro bić zdję cia 360 te le -
fo nem, to ich nie wy ko nu je.

– Po przed nie dwie tech ni ki opie ra ły się na ro bie niu wie lu zdjęć,
ich sca la niu przez urzą dze nie lub opro gra mo wa nie do jed nej
sce ny. Ko lej nym kro kiem w roz wo ju fo to gra fii 360 stop ni jest
opra co wa nie tech no lo gii „one shot”. Wy my ślo no, że fo to 360
stop ni mu si być zro bio ne jed nym uję ciem, by użyt kow nik
otrzy mał od ra zu z apa ra tu go to we zdję cie. Od te go mo men -
tu po wsta ło spo ro roz wią zań np. opra co wa no spe cjal ne lu -
ster ko sfe rycz ne na kła da ne na kla sycz ny obiek tyw apa ra tu.
Po ja wi ły się obu do wy w któ rych mo żna za mon to wać kil ka
apa ra tów któ re wy ko ny wa ły 4 lub 6 zdjęć na jed ną sfe rę.
W koń cu po wsta ły apa ra ty, któ re zo sta ły wy po sa żo ne w kil ka
obiek ty wów, a za war te w nich opro gra mo wa nie prze twa rza
od ra zu wy ko na ne zdję cia w jed no zdję cie 360 stop ni.

– Apa ra ty 360 stop ni. Do stęp ne na ryn ku roz wią za nia, z uwa gi
na ich ce nę, mo że po dzie lić na dwie gru py. Pierw sza to pro -
fe sjo nal ne apa ra ty skła da ją ce się z 4 lub 6 obiek ty wów oraz
apa ra ty z jed nym obiek ty wem, ale wy po sa żo ne w zauto ma -
ty zo wa ną po dziel ni cę, któ ra wy ko nu je za da ną licz bę zdjęć
na ka żdą sce nę. Nie ste ty ta kie roz wią za nia, mi mo bar dzo wy -
so kiej ja ko ści zdjęć, nie zna la zły na tą chwi lę szer sze go za -
sto so wa nia w po śred nic twie, po nie waż są bar dzo dro gie.
Koszt za ku pu się ga 20-50 ty się cy zło tych.

– Kom pak to we apa ra ty 360 stop ni. Po stę pu ją ca mi nia tu ry za cja
urzą dzeń elek tro nicz nych za owo co wa ła po wsta niem w 2016
ro ku kil ku roz wią zań m.in. Sam sung Ge ar 360, LG 360 cam,
Ko dak Pi xpro czy naj cie kaw szy w staw ce Ri coh The ta S. Ten

ostat ni wy po sa żo ny jest w dwa obiek ty wy sze ro ko kąt ne, kom -
pak to wą obu do wę, moc ną ba te rię oraz cha rak te ry zu je się
nie zwy kle pro stą ob słu gą. Zdję cia są wy ko ny wa ne za po mo -
cą dwóch obiek ty wów, któ rych opty ka po zwa la wy ko ny wać
zdję cie 360 jed nym klik nię ciem, po łą czo ne z dwóch ujęć,
dzię ki cze mu łą cze nia są prak tycz nie nie wi docz ne. Po pod łą -
cze niu apa ra tu do smart fo na lub kom pu te ra, mo że my zgrać
wy ko na ne zdję cia w po sta ci ła twych do pre zen ta cji pli ków
w for ma cie „JPG”. Koszt za ku pu te go tu pu apa ra tu to wy da -
tek rzę du 1200-1500zł i na le ży tu za zna czyć że ich ce ny ca -
ły czas spa da ją. Ak tu al nie jest to pro po zy cja o naj lep szym
sto sun ku ja ko ści zdjęć, cza su ich wy ko ny wa nia do kosz tu za -
ku pu urzą dze nia.

Zwy kłe zdję cia czy wir tu al na wi zy ta?
Wie my już jak wy ko nać zdję cia 360 stop ni i wir tu al ną wi zy tę,

dla te go za sta nów my się, czy fo to gra fia 360 stop ni mo że wy przeć
kla sycz ne „pła skie” zdję cia wy ko ny wa ne przez po śred ni ków?
Z pew no ścią w przy szło ści, w du żym stop niu pła skie zdję cia za -
stą pi fo to gra fia 360 stop ni, jed nak dziś mu si my pa mię tać że
do prze glą da nia zdjęć 360 stop ni wy ma ga ne jest do dat ko we opro -
gra mo wa nie oraz o tym, że zdję cia 360 stop ni nie da się wy dru ko -
wać. 

Ta pierw sza ce cha, nie jest już dziś spe cjal nym pro ble mem dla -
te go, że tech no lo gie in ter ne to we ofe ru ją wie le spo sób na wy świe -
tle nie zdję cia 360 stop ni tak, aby użyt kow nik mógł je prze glą dać
w od po wied ni spo sób. Wśród na rzę dzi in for ma tycz nych dla po -
śred ni ków jest opro gra mo wa nie Ga lac ti ca Vir go, któ re za wie ra od -
po wied ni mo duł do prze twa rza nia i pu bli ko wa nia wir tu al nych wi zyt.
W nie da le kiej przy szło ści, na le ży się ta kże spo dzie wać, że do -
staw cy sys te mów ope ra cyj nych do da dzą od po wied nie na rzę dzia
umo żli wia ją ce otwie ra nie pli ków ta kich zdjęć. 

Czy to zna czy, że mu szę wy ko ny wać zwy kłe pła skie zdję cia
i od dziel nie zdję cia 360 stop ni. Ow szem mo żna, ale war to wie -
dzieć, że ro biąc zdję cie 360 stop ni ca łe go po miesz cze nia, ma my
ma te riał z któ re go mo że my wy ge ne ro wać nie zli czo ną ilość „pła -
skich” zdjęć, w do wol nych uję ciach, uję ciach do pa so wa nych i pre -
zen tu ją cych ten frag ment po miesz cze nia, któ ry chce my. Po za tym
wię cej cza su po świe ci my na ska dro wa nie zdję cia,, pła skie go”, niż
zdję cia 360, w przy pad ku tych ostat nich zaj mu je to kil ka se kund.
Za tem mo że my ogra ni czyć się do wy ko ny wa nia tyl ko zdjęć 360
stop ni, po świę ca jąc na nie zde cy do wa nie mniej cza su, niż na wy -
ko ny wa nie kil ku ujęć w ka żdym po miesz cze niu. 

Wśród po śred ni ków wy ko nu ją cych wir tu al ne wi zy ty pa nu je
prze ko na nie, że po ma ga ją one sprze dać nie ru cho mość. Po miesz -
cze nia na zdję ciach 360 stop ni wy da ją się więk sze, prze stron niej -
sze a dzię ki na tu ral ne mu oświe tle niu (wy ko ny wa ne bez lam py bły -
sko wej ze sta ty wu) wnę trze wy da je przy ja zne. Po obej rze niu wir -
tu al nej wi zy ty klient czu je się le piej za chę co ny do obej rze nia ta kiej
nie ru cho mo ści niż np. po sła bych zdję ciach ze smart fo na. Zdję -
cie 360stop ni po ka zu je szer szy kadr, jest na nim wię cej in for ma cji,
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oglą da my nie jed no uję cie lecz prze su wa ją cy się kard, dzię ki cze -
mu klient le piej poj mu je kształt po miesz czeń i ich układ.

Czy wir tu al ne wi zy ty są tyl ko dla nie ru cho mo ści eks klu -
zyw nych?

Mo żna spo tkać się z opi nią, że wir tu al ne wi zy ty to spo sób pre -
zen ta cji wy łącz nie eks klu zyw nych nie ru cho mo ści. Być mo że ten
po gląd był ak tu al ny kil ka lat te mu, gdy sprzęt i spo ra cza so chłon -
ność wy ko na nia wir tu al nej wi zy ty, spra wia ły iż te go ty pu pre zen ta -
cje by ły po pro stu dro gie. Wy ko ny wa ne na zle ce nie, przez fo to gra -
fów dys po nu ją cych od po wied nim sprzę tem po tra fi ły kosz to wać
od kil ku set zło tych w gó rę, za jed ną nie ru cho mość. Dziś, ko rzy sta -
jąc z apa ra tów kom pak to wych ty pu Ri coh The ta S i za awan so wa -
ne go opro gra mo wa nia do two rze nie i pu bli ka cji wir tu al nych wi zyt
(np. Ga lac ti ca Vir go), wy ko nu jąc kil ka dzie siąt wir tu al nych wi zyt
w mie sią cu, koszt wy ko na nie jed nej wir tu al nej wi zy ty spa da do za -
le d wie kil ku zło tych.

No ale co zro bić, je śli wnę trze jest zde wa sto wa ne, do re mon tu
lub po pro stu nie na da je się do pre zen ta cji, czy ro bić w nim wir tu -
al ną wi zy tę? Na wir tu al nej wi zy cie wię cej wi dać niż na jed nym pła -
skim zdję ciu, któ re nie uka zu je za cie ków, znisz czeń czy in nych de -
fek tów. 

Tyl ko py ta nie, czy stra te gia sprze da ży nie ru cho mo ści opie ra się
na tym, aby wszel kie wa dy ukryć przed ku pu ją cym czy mo że
na rze tel nej pre zen ta cji i ar gu men ta cji, któ ra prze ko na po ten cjal -
ne go na byw cę, że wa dy są do usu nię cia. Mu si my pa mię tać, że
wir tu al na wi zy ta da je jed ną istot ną prze wa gę nad pła ski mi zdję cia -
mi, bar dzo do brze od zwier cie dla układ po miesz czeń obiek tu oraz
ko mu ni ka cję we wnątrz.

Nie ka żda wir tu al na wi zy ta jest do bra!
Tak jak „pła skie” zdję cia mu szą być do brze wy ko na ne, tak sa -

mo wir tu al na wi zy ta po win na być wy ko na na z do brych zdjęć, co to
zna czy? Do bre zdję cia to zdję cia do brze do świe tlo ne oraz o od po -
wied nim po zio mie ostro ści. Nie za le żnie od te go ja kie zdję cia wy -
ko nu je my, po win ni śmy za dbać o od po wied ni po ziom na świe tle nia
po miesz cze nia. Je śli jest zbyt ciem no po win ni śmy, od sło nić za sło -
ny lub włą czyć do dat ko we źró dła świa tła (naj lep szy efekt uzy sku -
je się po przez punk to we do dat ko we oświe tle nie, w osta tecz no ści
włą cza my głów ne naj sil niej sze źró dło świa tła). Apa ra ty 360 stop ni
nie po sia da ją lamp bły sko wych i zdję cia wy ko nu je się z do stęp nym
w po miesz cze niu oświe tle niem. Brak od po wied nie go na świe tle nia
po wo du je, że zdję cia są nie tyl ko ciem niej sze, ale i mniej wy raź ne.
Wa żną kwe stią przy wy ko ny wa niu zdjęć 360 stop ni jest po rzą dek
w po miesz cze niach, gdyż jak na pi sa no wy żej, na ta kich zdję ciach
wię cej wi dać.

Gdzie mo żna opu bli ko wać wir tu al ne wi zy ty?
Pre zen tu jąc ofer tę nie ru cho mo ści pre zen tu je my rów nież zdję -

cia. Do stęp ne roz wią za nia in for ma tycz ne dla po śred ni ków, jak
wspo mnia ne wcze śniej opro gra mo wa nie Ga lac ti ca Vir go, umo żli -
wia ją od po wied nie prze twa rza nie zdjęć i ich pu bli ka cję w In ter ne -
cie. Dy na micz ny roz wój i po pu la ry za cja tech no lo gii wir tu al nych wi -

zyt, za owo co wa ło peł ną ga mą roz wią zań i dziś wir tu al ne wi zy ty
mo że my pu bli ko wać prak tycz nie tak sa mo jak „pła skie” zdję cia:

– na wła snej stro nie WWW bez po śred nio w opi sie nie ru cho mo -
ści obok „pła skich” zdjęć lub za miast nich,

– w wy bra nych por ta lach ogło sze nio wych – nie wszyst kie por -
ta le ogło sze nio we przyj mu ją wir tu al ne wi zy ty wraz z im por -
tem ofert nie ru cho mo ści, jed nak to po we ta kie jak: oto dom,
do mi por ta czy nie ru cho mo ści -on li ne wy świe tla ją ofer ty z wir -
tu al ny mi wi zy ta mi, ich licz ba się ga obec nie kil ku na stu i na le -
ży się spo dzie wać że w naj bli ższym cza sie, ze wzro stem licz -
by wir tu al nych wi zyt w ba zach da nych biur nie ru cho mo ści ich
licz ba bę dzie ro sła,

– w so cial me dia np. na fir mo wym Fan Pa ge w por ta lu Fa ce bo -
ok,

– w por ta lach po świe co nych fo to gra fii 360 stop ni jak np. Pa no -
ti ca. pl czy Ro und. me

– w prze sy ła nych wia do mo ściach e -ma il, w po sta ci od no śni ka
do fir mo wej stro ny www

Do cze go jesz cze mo żna za sto so wać tę tech no lo gię?
Wir tu al ne wi zy ty zna la zły rów nież za sto so wa nie wszę dzie tam

gdzie mu si my wy ko ny wać ró żne go ro dza ju do ku men ta cję zdję cio -
wą. Wy ko nu je się jed no zdję cie w po miesz cze niu i nie mu si my się
mar twić, że coś prze oczy my. Póź niej, np. po re mon cie, za wsze
mo że my wró cić do zdjęć i obej rzeć do wol ny frag ment. Po dob nie
jest w bra nży de we lo per skiej, zdję cia 360 stop ni świet nie spraw -
dza ją się do do ku men to wa nia in we sty cji na jej ró żnych eta pach,
np. gdy chce my zro bić zdję cia in sta la cji przed tyn ko wa niem czy
po sadz ka mi. 

Pod su mo wa nie
W Pol sce, tech no lo gię wir tu al nych wi zyt wy ko rzy stu je po -

nad 200 biur nie ru cho mo ści. Z jed nej stro ny to spo ro, mo że my
mó wić o tym, że tech no lo gia zna la zła uzna nie wśród po śred ni ków.
W po rów na niu np. do są sia du ją cych z Pol ską Nie miec nie jest to
du żo, gdyż u na szych są sia dów z wir tu al nych wi zyt ko rzy sta zde -
cy do wa nie wię cej pod mio tów zaj mu ją cych po śred nic twem. Pod su -
mo wu jąc: ni ski i ca ły czas spa da ją cy koszt wdro że nia tech no lo gii
wir tu al nych wi zyt bę dzie sprzy jał po pu la ry za cji te go mul ti me dium.
Do dat ko wo w na szym kra ju, cią gle jest to ele ment, któ rym mo że -
my bu do wać prze wa gę kon ku ren cyj ną w sto sun ku do po śred ni -
ków, któ rzy do no wych tech no lo gii pod cho dzą w du żym dy stan -
sem I oba wą. Za tem, być mo że nie war to cze kać aż kon ku ren cja
zro bi to przed na mi, mo że war to po ka zać klien tom, że je ste śmy
krok przed na szą kon ku ren cją i to z na mi war to pod pi sać umo wę
po śred nic twa.

Au tor: Mar cin Far bot ko
Pro jek tant sys te mów, współ właści ciel Fir my Ga lac ti ca



Po śred ni cy nie mu szą wciąż na no wo uczyć się na tych sa -
mych błę dach.

Pierw sze pró by współ pra cy po mię dzy biu ra mi nie ru cho mo ści
mia ły miej sce już na po cząt ku lat 90-tych. Pró by te spro wa dza ły
się do na wią zy wa nia kon tak tów po mię dzy biu ra mi z ró żnych re gio -
nów kra ju oraz roz sy ła nia po wia do mień o po sia da nych ofer tach.
Po szu ki wa nia bar dziej zor ga ni zo wa nych form mię dzy re gio nal nej
współ pra cy po śred ni ków by ły po dej mo wa ne w la tach 1993-94
– oka za ło się jed nak, że za po trze bo wa nie ryn ku na te go ty pu usłu -
gi by ło nie wiel kie. Wkrót ce znacz nie wa żniej sze sta ło się roz wi ja -
nie bar dziej efek tyw nej eko no micz nie współ pra cy na ryn kach lo -
kal nych. Pod ję te zo sta ły ini cja ty wy bu do wa nia sys te mów wy mia ny
ofert po mię dzy więk szy mi agen cja mi ob ro tu nie ru cho mo ścia mi
na ob sza rze po szcze gól nych aglo me ra cji. Oka za ło się, że ta kon -
cep cja spraw dzi ła się do sko na le. 

Na fa li wzro sto wej ryn ku nie ru cho mo ści więk szość trans ak cji
re ali zo wa na by ła w ra mach lo kal nych sys te mów wy mia ny ofert
(MLS). 

Wów czas jed nak sy tu acja ryn ko wa dia me tral nie ró żni ła się
od dzi siej szej. Po śred ni cy by li jed nym z wa żniej szych me diów roz -
po wszech nia nia in for ma cji o ofer tach nie ru cho mo ści, ku pu ją cy sa -
mi przy cho dzi li do po śred ni ków a w ich biu rach usta wia ły się ko lej -
ki. Ofer ty do bie ra ne na pod sta wie ogól nych kry te riów wy da wa ne
by ły wręcz hur to wo. Jed nak sku tecz ność biur mie rzo na ilo ścią
trans ak cji w sto sun ku do po sia da nych ofert oka zy wa ła się nie wiel -
ka – się ga ła za le d wie 3-7 %, a w okre sach za sto jów by ła na wet ni -
ższa. 

O fi nan so wym re zul ta cie po śred nic twa de cy do wał więc efekt
ska li. W re zul ta cie dys po no wa nie jak naj więk szą ilo ścią ofert sta -
no wi ło pod sta wo wy cel i ra cję by tu biur nie ru cho mo ści – na to miast
współ pra ca w ra mach MLS w peł ni za spo ka ja ła tę po trze bę i da -
wa ła kon ku ren cyj ną prze wa gę. Rów no le gle roz po czął się wy ścig
o po zy ski wa nie ofert za wszel ką ce nę bez wzglę du na ich sprze -
da wal ność i wa run ki po śred nic twa. W re zul ta cie zde cy do wa na
więk szość tak po zy ski wa nych ofert nie ru cho mo ści w ogó le nie do -
cze ka ła się trans ak cji, głów nie z po wo du prze sza co wa nia cen
ofer to wych i gor szej lo ka li za cji, ale ta kże z po wo du za ni ża nia sta -
wek wy na gro dzeń za po śred nic two – co skut ko wa ło ob ni żo ną mo -
ty wa cją po śred ni ków do peł ne go an ga żo wa nia swo ich sił i środ -
ków. Nie ste ty ni ska sku tecz ność nie po zo sta ła bez wpły wu
na ogól ną opi nię o biu rach nie ru cho mo ści.

Dia me tral nie ró żny ry nek wy mu sza zmia ny.
Dzi siaj biu ra nie ru cho mo ści świe cą pust ka mi a klien ci „z uli cy”

po ja wia ją się z rzad ka. Oso by po szu ku ją ce nie ru cho mo ści za zwy -
czaj kon tak tu ją się te le fo nicz nie bądź pocz tą elek tro nicz ną, naj -
czę ściej w spra wie kon kret nych ogło szeń. Zmie nia ją ca się sy tu -
acja ryn ko wa ale ta kże de re gu la cja (czy taj de gra da cja) za wo du
po śred ni ka zro bi ły swo je. W od po wie dzi po śred ni cy ob ni ża ją kosz -
ty i zwal nia ją pra cow ni ków, wie lu z nich prze no si swo je sie dzi by
z dro gich lo ka li za cji w cen trum miast na obrze ża, in ni pó ki co li czą
na efek ty no wi nek tech nik mar ke tin go wych lub „stro szą piór ka” po -
wie la jąc na wła snych stro nach in ter ne to wych ofer ty in nych po śred -
ni ków lub ogło sze nia pry wat ne. Jed nak po dej mo wa nie współ pra -
cy po to by mieć na stro nie in ter ne to wej 1000 ró żnych ja ko ścio wo
ofert, nie dość, że da je wąt pli we ko rzy ści wi ze run ko we to ta kże mi -
ja się z ce lem. Oka za ło się bo wiem, że dziś o re zul ta cie fi nan so -
wym po śred nic twa nie ko niecz nie de cy du je du ża ilość ofert, szcze -
gól nie gdy są to ofer ty trud no sprze da wal ne lub ofer ty, o któ rych
po śred nik nie jest w sta nie po wie dzieć wię cej niż mo żna wy czy tać
na ogól no do stęp nym por ta lu ogło sze nio wym. 

Co naj wa żniej sze ilość trans ak cji re ali zo wa nych w ra mach sys -
te mów wy mia ny ofert (MLS) dra stycz nie spa da a zde cy do wa nie
wię cej trans ak cji jest ko ja rzo nych w ra mach po szcze gól nych biur.
Tym sa mym współ pra ca po mię dzy po śred ni ka mi co raz bar dziej
tra ci na zna cze niu. Istot ne za tem sta je się py ta nie czy ma my
do czy nie nia z de fi ni tyw nym schył kiem MLS -ów czy też ra czej
z ich trans for ma cją, po cząt kiem no we go eta pu, prze cho dze niem
ilo ści w ja kość za rów no je że li cho dzi o ofer ty nie ru cho mo ści jak
i me to dy pra cy oraz stan dar dy sa mych po śred ni ków. 

Do tych cza so we sys te my współ pra cy są kon te sto wa ne. 
Przy czyn utra ty zna cze nia sys te mów wy mia ny ofert (MLS) na -

le ży upa try wać nie tyl ko w sta le zmie nia ją cej się sy tu acji ryn ko wej.
Do tych cza so we sys te my współ pra cy ob wa ro wa ne nie zmie nia ny -
mi od lat re gu la mi na mi i zdo mi no wa ne przez „sta re biu ra” są co -
raz czę ściej kon te sto wa ne, tra cą im pet i atrak cyj ność dla młod -
szych sta żem po śred ni ków. Dzi siaj to wła śnie mło dzi po śred ni cy
naj czę ściej po dej mu ją pró by two rze nia zu peł nie no wych po wią zań
biz ne so wych opar tych o mo żli wie naj prost sze sche ma ty dzia ła nia.
Jed nak ta kże star si sta żem po śred ni cy za czy na ją mieć do syć
sztyw ne go gor se tu dzia ła nia w nie za wsze do bra nym skła dzie
oso bo wym. Chcą mieć wię cej swo bo dy w po szu ki wa niu part ne rów
do współ pra cy i swo je go miej sca na ryn ku. Z jed nej stro ny wo lą
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Współpraca pośredników w obrocie
nieruchomościami Sła wo mir Gań ski

Z per spek ty wy cza su mo żna za ry zy ko wać te zę, że de re gu la cja za wo du po śred ni ka nie omal osią gnę ła cel, któ rym był neo li -
be ral ny po wrót do praw na tu ry gdzie sil niej szy za bie ra wszyst ko. Drob ni po śred ni cy je śli chcą sku tecz nie kon ku ro wać są „ska -
za ni” na zor ga ni zo wa ną współ pra cę.



uni kać wszel kich zo bo wią zań i ogra ni czeń a za ra zem oba wia ją się
nie uczci wo ści part ne rów we współ pra cy. Co wa żne do tych cza so -
we re gu la mi ny współ pra cy nie są wy star cza ją co szyb ko do sto so -
wy wa ne do zmie nia ją cej się sy tu acji ryn ko wej i nie za pew nia ją od -
po wied niej kon ku ren cyj no ści więk szo ści sys te mów wy mia ny ofert.
Po nad to przy wią za nie czę ści po śred ni ków do wła snych kon cep cji
a ta kże pe wien kon ser wa tyzm w dzia ła niu i nie chęć do wszel kich
zmian po wo du je, że wspól ne wy pra co wa nie no wych kon cep cji gru -
po we go dzia ła nia naj czę ściej oka zu je się trud ne. W re zul ta cie po -
śred ni cy uczest ni czą cy w zor ga ni zo wa nych sys te mach wy mia ny
ofert za czy na ją po le gać wy łącz nie na wła snej in tu icji i do świad cze -
niach a re gu la mi ny MLS prze sta ją być prze strze ga ne.

Z cza sem za wsze jed nak po ja wia się py ta nie czy „no we” rze -
czy wi ście jest lep sze – bo wiem urok wszel kich uprosz czeń i de re -
gu la cji za zwy czaj szyb ko oka zu je się złud ny a pod sta wo we po trze -
by i ka no ny dzia ła nia po zo sta ją nie zmien ne. Co wa żniej sze „no we”
oka zu je się ta kże nie efek tyw ne i ma ło sku tecz ne w co raz trud niej -
szym oto cze niu ryn ko wym. W re zul ta cie wcze śniej czy póź niej ka -
żdy pro fe sjo na li sta wy bie rze współ pra cę na ja snych, z gó ry okre -
ślo nych wa run kach w do bra nym i spraw dzo nym skła dzie per so nal -
nym. 

Naj czę ściej wy stę pu ją ce man ka men ty współ pra cy oka zjo -
nal nej. 

Gdy po śred nik mó wi do in ne go po śred ni ka „mam klien ta” wy -
po wia da ma gicz ne sło wa, któ re ma ją uru cho mić wy obraź nię. Jed -
nak klien tem po śred ni ka jest tyl ko ta ka oso ba, któ ra za pła ci za je -
go usłu gę, np. usłu gę wy szu ka nia od po wied niej nie ru cho mo ści.
Nie jest na to miast klien tem oso ba, któ ra je dy nie za te le fo no wa ła
do przy pad ko we go po śred ni ka in for mu jąc, że po szu ku je okre ślo -
nej nie ru cho mo ści. Je że li po śred nik nie dys po nu je od po wied nią
ofer tą – wte dy po zo sta je mu je dy nie mo żli wość za re ko men do wa -
nia po szu ku ją ce go in ne mu po śred ni ko wi w za mian za uzgod nio ną
pro wi zję. 

Biu ro nie ru cho mo ści dys po nu ją ce po szu ki wa ną ofer tą ma jed -
nak dy le mat i mu si pod jąć de cy zję. Po nie waż pro po zy cje współ -
pra cy z re gu ły do ty czą naj bar dziej atrak cyj nych ofert – biu ro li czy
na sa mo dziel ną sprze daż nie ru cho mo ści, szcze gól nie gdy za ofe -
ro wa ło sprze da ją ce mu bo ni fi ka tę w pro wi zji oraz gdy ja ko je dy ne
re kla mu je da ną ofer tę. Na to miast gdy to biu ro sko rzy sta z re ko -
men da cji in ne go po śred ni ka bę dzie mu sia ło po dzie lić się z tym
po śred ni kiem ni ższą niż za zwy czaj pro wi zją tyl ko dla te go, że po -
szu ku ją cy wcze śniej za te le fo no wał wła śnie do nie go. Oczy wi ście
teo re tycz nie mo że się zda rzyć, że tyl ko po śred nik re ko men du ją cy
po szu ku ją ce go ma do nie go do stęp. W prak ty ce jed nak zda rza się
to nie zmier nie rzad ko. Za zwy czaj po ten cjal ny na byw ca ko rzy sta
z ró żnych źró deł in for ma cji o ofer tach nie ru cho mo ści i nie ma po -
wo du by wąt pić, że bez tru du uzy ska tą sa mą ofer tę in ną dro gą.
Nie ma więc ta kże po wo du by biu ro re kla mu ją ce nie ru cho mość
mu sia ło go dzić się na „współ pra cę” oraz na dzie le nie się pro wi zją
uzy ska ną od sprze daw cy – tym bar dziej, że po śred nik re ko men -

du ją cy po szu ku ją ce go, któ ry nie za warł z tym po szu ku ją cym umo -
wy po śred nic twa prak tycz nie za nic nie od po wia da. 

Per spek ty wy oka zjo nal nej współ pra cy kom pli ku ją się gdy ofer -
ta jest re kla mo wa na slo ga nem „Ku pu ją cy 0%” a wła ści ciel nie ru -
cho mo ści ka te go rycz nie od ma wia pła ce nia pro wi zji nie ja ko za na -
byw cę po nie waż wo li mieć pew ność, że je go po śred nik bę dzie re -
pre zen to wał tyl ko je go in te re sy. Wów czas po śred nik re ko men du -
ją cy po ten cjal ne go na byw cę jest zda ny wy łącz nie na wy na gro dze -
nie, któ re ewen tu al nie uzy ska od nie go – a to za zwy czaj oka zu je
się trud ne. Choć więc sa ma mo żli wość pod ję cia oka zjo nal nej
współ pra cy da je po zor ne po czu cie si ły wy ni ka ją cej z dzia ła nia
w gru pie, prak tycz nie jed nak mo żli wość re ali za cji ta kiej współ pra -
cy po zo sta je czę sto za blo ko wa na. Wy stę po wa nie trud nych sy tu -
acji we współ pra cy nie prze kre śla jed nak sa mej idei. Współ pra ca
oka zjo nal na sta no wi do bry po czą tek kry sta li zo wa nia się bar dziej
ela stycz nych niż daw niej lecz zor ga ni zo wa nych form wy mia ny
ofert. 

Py ta nia o przy szłość współ pra cy po mię dzy po śred ni ka mi.
Czy współ pra ca po mię dzy po śred ni ka mi ma ja kąś przy szłość?

W do tych cza so wej po sta ci za pew ne nie. Współ pra ca oka zjo nal na
nie speł nia po kła da nych w niej na dziei a naj wy ższą sku tecz ność
i naj lep sze re zul ta ty eko no micz ne osią ga ją ci po śred ni cy, któ rzy
kon cen tru ją się na wy bra nych ofer tach sprze da ży swo ich klien tów.
Im do pro mo cji do brze opra co wa nych ofert współ pra ca z in ny mi
po śred ni ka mi po pro stu nie jest po trzeb na. Ta kże wy ni ka ją ca za -
zwy czaj ze współ pra cy mo żli wość po wie la nia ogło szeń o wła snych
ofer tach na fir mo wych stro nach in ter ne to wych in nych biur nie ru -
cho mo ści nie ma dzi siaj więk sze go sen su po nie waż do mi nu ją cą
po zy cję na ryn ku re kla my zdo by ły płat ne por ta le ogło sze nio we.
Aku rat to jed nak wkrót ce mo że się zmie nić. Por ta le pró bu ją co raz
głę biej się gać do kie sze ni ogło sze nio daw ców co wpły wa na mniej -
szą ilość ogło szeń pry wat nych. Nie uchron nie do pro wa dzi to
do przy wró ce nia wła ści we go po dzia łu ról na ryn ku nie ru cho mo ści
po mię dzy por ta la mi ogło sze nio wy mi a po śred ni ka mi. Sta nie się
tak m.in. dla te go, że z punk tu wi dze nia osób po szu ku ją cych nie ru -
cho mo ści por ta le stra cą wa lor kom plet nych zbio rów ofert. Tyl ko
biu ra po śred ni ków bę dą w sta nie ewi den cjo no wać ofer ty nie ogła -
sza ne – co oczy wi ście nie ozna cza, że mu szą je wszyst kie pu bli -
ko wać. Na to miast zor ga ni zo wa ne struk tu ry kil ku lub kil ku na stu biur
są w sta nie stwo rzyć w mia rę kom plet ne zbio ry ofert do stęp nych
na lo kal nych ryn kach. W po wią za niu z pro fe sjo na li zmem dzia ła nia
oraz sto so wa niem kon ku ren cyj nych sta wek pro wi zji po zwo li im to
na sku tecz ne kon ku ro wa nie z lo kal ny mi od dzia ła mi kor po ra cyj nych
sie cia mi o za się gu ogól no kra jo wym. 

Wa run kiem po wo dze nia po dej mo wa nych ini cja tyw współ pra cy
drob nych po śred ni ków za wsze po zo sta nie jed nak wła ści wie zor ga -
ni zo wa nie tej współ pra cy, stop nio wa stan da ry za cja i sta łe pod no -
sze nie ja ko ści usług. Wa żną ro lę mo gły by tu taj speł nić sto wa rzy -
sze nia za wo do we pod wa run kiem, że w ich skła dzie znaj dą się po -
śred ni cy z od po wied nim do świad cze niem, któ rzy bę dą chcie li i po -
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tra fi li spo łecz nie dzia łać na rzecz lo kal nych śro do wisk za wo do -
wych a ta kże pod wa run kiem, że uda im się prze ko nać do idei
współ pra cy biu ra o zna czą cej po zy cji na lo kal nym ryn ku. To z ko -
lei wca le nie jest ta kie oczy wi ste. Po śred ni cy mu szą do strzec wła -
sne ko rzy ści w zor ga ni zo wa nej współ pra cy.

Do strzec i... obro nić ko rzy ści zor ga ni zo wa nej współ pra cy. 
Pod sta wo we zna cze nie mieć bę dzie świa do mość nie tyl ko do -

raź nych ale ta kże per spek ty wicz nych ko rzy ści ze współ pra cy.
Zaw sze naj trud niej jed nak bę dzie do strzec w dzia ła niu na rzecz in -
te re su gru po we go ko rzyść in dy wi du al ną. Tru izmem by ło by przy po -
mi na nie, że ka żde współ dzia ła nie ozna cza świa do mą re zy gna cję
z czę ści wła snych swo bód w imię więk szych ko rzy ści wy ni ka ją -
cych z dzia ła nia gru po we go. Nie jest już tak oczy wi ste, że gru po -
wa współ pra ca wca le nie mu si nisz czyć idei wol nej kon ku ren cji
a je dy nie ją mo dy fi ku je, ogra ni cza jąc kon ku ren cję we wnątrz
i wzmac nia jąc na ze wnątrz gru py. War to za tem przy po mnieć co
przed la ty le gło u pod staw pro ce sów in te gra cyj nych. Ich ini cja to rzy
od po cząt ku zda wa li so bie spra wę z nie uchron no ści wej ścia na ry -
nek po śred nic twa du żych pod mio tów kor po ra cyj nych pol skich i za -
gra nicz nych, dys po nu ją cych za so ba mi i mo żli wo ścia mi nie po rów -
ny wal nie więk szy mi niż drob ni po śred ni cy. Two rze nie MLS -ów
mia ło być od po wie dzią oraz obro ną drob nych po śred ni ków
przed ich wy eli mi no wa niem z ryn ku. 

To że ofen sy wa wiel kie go ka pi ta łu na stą pi by ło je dy nie kwe stią
cza su. Prze cież wcze śniej po dob nie sta ło się z drob nym han dlem.
Im pul sem był nie wąt pli wie ryn ko wy suk ces od dol nie zor ga ni zo wa -
nych sys te mów wy mia ny ofert. Za nim jed nak wiel ki ka pi tał po ja wił
się na ryn ku po śred nic twa zor ga ni zo wa na współ pra ca po śred ni -
ków za czę ła być ata ko wa na – głów nie pod pre tek stem tro ski
o ochro nę praw kon su men tów ale ta kże pod ha sła mi roz wo ju i po -
stę pu. Na pierw szy ogień po szły du że sys te my wy mia ny ofert, któ -
re pod ję ły pró bę obro ny po zio mu i stan dar dów świad czo nych
przez sie bie usług po przez re gu la cję sta wek wy na gro dzeń. Zo sta -
ły im po sta wio ne za rzu ty zmo wy ce no wej. W tym ce lu wy ko rzy sty -
wa ne by ły za rów no me dia pu blicz ne jak i środ ki praw ne, a za kres
i ska la po dej mo wa nych dzia łań wska zy wa ły na po wią za nia ata ku -
ją cych ze szczy ta mi neo li be ral nie zo rien to wa nej wła dzy. Nie trze -
ba by ło dłu go cze kać a wkrót ce na ryn ku po ja wi ły się pierw sze
wie lo od dzia ło we kor po ra cje po śred nic twa w ob ro cie nie ru cho mo -
ścia mi, dy so nu ją ce po tę żnym za ple czem fi nan so wym i lo gi stycz -
nym, któ rych nie do ty ka ły praw ne za ka zy za wie ra nia po ro zu mień
ogra ni cza ją cych kon ku ren cję. Ko niunk tu ra go spo dar cza jed nak
sta le się po gar sza ła, a do tych cza so we sys te my wy mia ny ofert
choć osła bio ne za cho wa ły istot ną po zy cję na ryn ku. 

Z per spek ty wy cza su mo żna za ry zy ko wać te zę, że ko lej nym
akor dem wal ki o ry nek po śred nic twa sta ła się de re gu la cja za wo du
po śred ni ka, któ ra ude rzy ła w ja kość i po ziom usług świad czo nych
przez drob nych po śred ni ków. Bar dzo wie le ma łych firm, za rów no

no wo pow sta łych jak i tych z wie lo let ni mi tra dy cja mi nie by ło w sta -
nie do cho wać stan dar dów lub wręcz prze trwać w wa run kach wy -
nisz cza ją cej kon ku ren cji ce no wej po ni żej gra ni cy opła cal no ści po -
śred nic twa. De re gu la cja za wo du po śred ni ka nie omal osią gnę ła
cel, któ rym był neo li be ral ny po wrót do praw na tu ry gdzie sil niej szy
za bie ra wszyst ko. Po mi mo ró żnych prze ciw no ści od dol nie or ga ni -
zo wa ne sys te my wy mia ny ofert, choć osła bio ne jed nak się obro ni -
ły. Nie wąt pli wie cze ka ją je zmia ny ale in nej dro gi nie ma. Drob ni
po śred ni cy je śli chcą sku tecz nie kon ku ro wać są „ska za ni” na zor -
ga ni zo wa ną współ pra cę. Ro lą or ga ni za cji za wo do wych oraz ich li -
de rów jest po szu ki wa nie mo żli wych kie run ków me ta mor fo zy.

Mo żli we kie run ki me ta mor fo zy sys te mów wy mia ny ofert.
Z per spek ty wy 27 lat wol ne go ryn ku nie ru cho mo ści w Pol sce

być mo że na le ża ło by za ape lo wać do po śred ni ków: nie od kry waj -
cie Ame ry ki wciąż na no wo. Tak na praw dę wszyst ko już by ło
a zmie nia ją się je dy nie środ ki tech nicz ne. Przede wszyst kim jed -
nak nie po wta rzaj cie sta rych błę dów spro wa dza jąc po śred nic two
do lo te rii opar tej o ra chu nek praw do po do bień stwa. Dziś jest czas
na za sad ni cze prze mia ny ja ko ścio we. Ich za gro że niem by ła by nie -
chęć do zmian, su biek tyw nie poj mo wa ny in te res wła sny lub wręcz
wzglę dy am bi cjo nal ne. Sztyw ne struk tu ry or ga ni za cyj ne nie za -
wsze zda ją eg za min, jed nak usta le nie ja snych i w mia rę mo żli wo -
ści pre cy zyj nych za sa dy współ pra cy jest nie zbęd ne. My śląc o mo -
żli wych for mach współ pra cy po śred ni ków i nie za po mi na jąc o in -
te re sie gru po wym na le ży szu kać roz wią zań, któ re w mo żli wie naj -
więk szym stop niu bę dą re spek to wa ły ró żni ce w spo so bie dzia ła -
nia po szcze gól nych biur i po zwo lą im na za cho wa nie jak naj da lej
idą cej swo bo dy. 

Do brym roz wią za niem mo gło by być pro mo wa nie ra mo wych re -
gu la mi nów wy mia ny ofert, któ re sta no wi ły by pod sta wę za wie ra -
nych po mię dzy po śred ni ka mi dwu stron nych umów o współ pra cy.
Re gu la mi ny te mo gły by być opra co wy wa ne i re ko men do wa ne
przez lo kal ne sto wa rzy sze nia za wo do we w opar ciu o zgro ma dzo -
ne do świad cze nia, z uwzględ nie niem bie żą cej sy tu acji ryn ko wej.
Umo wy dwu stron ne ewen tu al nie do pre cy zo wa ły by wa run ki współ -
pra cy prze wi dzia ne w re gu la mi nie – zgod nie z in dy wi du al ny mi po -
trze ba mi. W ten spo sób ka żdy po śred nik miał by mo żli wość bu do -
wa nia nie po wta rzal ne go sys te mu po wią zań biz ne so wych, któ ry
ce cho wa ła by uni kal ność i zmien ność. W miej sce jed ne go MLS
dzia ła ją ce go na pod sta wie z gó ry na rzu co ne go re gu la mi nu, w nie
za wsze do bra nym skła dzie oso bo wym, po wsta wa ło by wie le rów -
no le gle dzia ła ją cych sys te mów wy mia ny ofert. Ko rzy ści z przy ję -
cia ta kie go roz wią za nia by ły by wie lo ra kie – po cząw szy od po stu -
lo wa nej peł nej swo bo dy po śred ni ków w kształ to wa niu za sad
współ pra cy a na za do wo le niu Klien tów skoń czyw szy. Za ra zem
jed nak nie ja ko od ra zu po wsta ła by spo sob ność upo rząd ko wa nia
z grub sza lo kal ne go ryn ku usług po śred nic twa oraz pro mo wa nia
pod sta wo wych stan dar dów dzia ła nia. Do pie ro z cza sem tak

28

DORADCA RYNKU NIERUCHOMOŚCI

14 Np. Sąd Rejonowy dla Łodzi Widzewa w Łodzi I C 286/11.



ukształ to wa ne i stop nio wo sta bi li zu ją ce się struk tu ry mia ły by szan -
sę stać się fun da men tem bar dziej zor ga ni zo wa nych, sil nych na lo -
kal nym ryn ku form współ pra cy, któ rych atu tem by ły by naj wy ższe
stan dar dy w peł ni pro fe sjo nal ne go dzia ła nia oraz sko or dy no wa na
po li ty ka re kla mo wa.

No wa ja kość współ pra cy na to miast po win na być opar ta nie ty -
le na ma so wym po zy ski wa niu i zwie lo krot nio nym re kla mo wa niu
du żej ilo ści tych sa mych ofert co ra czej na lep szym re pre zen to wa -
niu ta kich klien tów, któ rzy z peł nym prze ko na niem zde cy do wa li się
po wie rzyć swo ją spra wę po śred ni ko wi – spe cja li ście. Klient po wi -
nien być prze ko na ny, że po śred nik świad czy wy spe cja li zo wa ną
usłu gę oraz re al ną po moc, któ rej nie mo że mu za pew nić przy sło -
wio wy wnu czek ze smart fo nem. 

Drob ni po śred ni cy z pew no ścią nie znik ną z ryn ku nie ru -
cho mo ści. Jed nak aże by sku tecz niej kon ku ro wać z wiel ki mi

kor po ra cja mi sie cio wy mi mu szą od na leźć dro gę do zor ga ni -
zo wa nej współ pra cy. 

Sła wo mir Gań ski, Ab sol went Wy dzia łu Pra wa UMCS

w Lu bli nie, ana li tyk, od 1992 ro ku czyn ny po śred nik w ob -

ro cie nie ru cho mo ścia mi. By ły wie lo let ni pre zes sto wa rzy -

szeń za wo do wych na te re nie Lu bli na a ta kże współ ini cja -

tor po wo ła nia i czło nek pierw sze go za rzą du Fe de ra cji Po -

ro zu mie nie Pol skie go Ryn ku Nie ru cho mo ści (F PPRN). Po sia da du że do -

świad cze nie w or ga ni zo wa niu współ pra cy agen cji nie ru cho mo ści w ra mach

sys te mów wy mia ny ofert (MLS). Za dzia łal ność spo łecz ną na rzecz śro do wi -

ska po śred ni ków w ob ro cie nie ru cho mo ścia mi w wy ró żnio ny zło tym me da lem

„PRO AEQUO ET BO NO”.

Ani i Tom ko wi uro dzi ła się wła śnie có recz ka. Jak ni gdy
wcze śniej przy da ła by się te raz w blo ku win da. Z 3. pię tra trud -
no sa mej znieść wó zek, a dziad kom co raz cię żej po ko nać ty -
le scho dów. Po dej mu ją de cy zję o więk szym miesz ka niu, po -
nie waż za czy na im ta kże bra ko wać kil ku me trów. Oczy wi ście
nie za po mi na ją o naj wa żniej szym kry te rium, któ re mu si speł -
niać ich no wy dom – win dzie. Ania jest w gru pie osób, któ re
po szu ku jąc no we go lo kum, ko rzy sta ją z fil trów wy szu ki war ki.
Za pew nia to do tar cie do ofert, któ re speł nia ją okre ślo ne wy -
ma ga nia. Nie ste ty, tra fić na wy ma rzo ne miesz ka nie nie jest ła -
two… Dla cze go?

Z da nych Nie ru cho mo sci -on li ne. pl wy ni ka, że tyl ko 45% ofert
do ty czą cych miesz kań na sprze daż, któ re są eks por to wa ne
na por tal z pro gra mów do za rzą dza nia ogło sze nia mi, za wie ra in -
for ma cję o win dzie w bu dyn ku. Ania do cie ra za le d wie do po ło wy
wy sta wio nych na sprze daż nie ru cho mo ści. Ta kie przy kła dy mo żna
mno żyć. Co po śred nik nie ru cho mo ści mo że zro bić, aby za pew nić
Ani do tar cie do swo ich ofert? Ile wy sił ku mu si jesz cze wło żyć
w za ist nie nie na ście żce za ku po wej klien ta de cy du ją ce go się
na no wą nie ru cho mość?

Wie dza na te mat pre fe ren cji za ku po wych klien tów to je den
z naj wa żniej szych ele men tów stra te gii pro mo cji i sprze da ży. Je śli
naj więk szą ko pal nią wie dzy są sa mi użyt kow ni cy, wów czas na le -

ży się gnąć po da ne do ty czą ce ryn ku nie ru cho mo ści do źró deł,
gdzie są one gro ma dzo ne i ana li zo wa ne. Jak po szu ku ją cy do -
cie ra do in te re su ją cych go in for ma cji, jak prze glą da ofer ty, co
wpły wa na je go za in te re so wa nie? Od po wie dzi na te py ta nia mo -
żna wy ko rzy stać do efek tyw niej sze go pro mo wa nia się, lep sze go
kon tak tu z klien tem czy sku tecz niej sze go bu do wa nia mar ki oso bi -
stej. To wszyst ko na pod sta wie ana li zy za cho wań użyt kow ni ków
na przy kła dzie da nych po zy ska nych w por ta lu ogło sze nio wym Nie -
ru cho mo sci -on li ne. pl. Ta cen na wie dza po zwa la na do pa so wa nie
ofer ty do po trzeb, przed sta wie nie w niej te go, co wa żne, tak aby
sa mo dziel ne i bez kosz to wo wpły nąć na wzrost po zy ski wa nych
kon tak tów.

Jak po szu ku ją cy do cie ra do in te re su ją cych go in for ma cji?
Roz po czy na jąc po szu ki wa nia nie ru cho mo ści, użyt kow nik naj -

czę ściej ko rzy sta z wy szu ki war ki, wpi su jąc w Go ogle mniej lub
bar dziej do pre cy zo wa ny obiekt swo je go za in te re so wa nia. W ten
spo sób tra fia na por ta le ogól no pol skie lub lo kal ne, któ re zaj mu ją
czo ło we miej sca na po szu ki wa ne fra zy. Im bar dziej za czy na orien -
to wać się w pre zen to wa nej ofer cie, tym do kład niej pre cy zu je swo -
je po trze by i ocze ki wa nia. Za czy na sto so wać skon kre ty zo wa ne
kry te ria wy szu ki wa nia w od wie dza nych ser wi sach, fil tru jąc w ten
spo sób ba zę ofert, aby jak naj szyb ciej tra fić na to, co go in te re su -
je.
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Śla da mi klien ta. Jak wie dza na te mat 
za cho wa nia po szu ku ją ce go nie ru cho mo ści 
w in ter ne cie mo że po pra wić sku tecz ność
pro mo cji ofer ty po śred ni ka Ali cja Pa liń ska



Z ana liz wy ko rzy sta nia wy szu ki war ki Nie ru cho mo sci -on li ne. pl
mo żna wnio sko wać, któ re kry te ria w po szu ki wa niu nie ru cho mo ści
są naj istot niej sze dla klien ta. Wie dza na te mat te go, co jest naj -
czę ściej wy szu ki wa ne po zwa la za dbać o uzu peł nie nie ogło sze -
nia tak, aby za gwa ran to wać je go wy świe tla nie na li stach wy -
ni ków. Je śli ogło sze nie bę dzie za wie ra ło kom plet istot nych in for -
ma cji, wów czas zo sta nie za pre zen to wa ne przed po szu ku ją cy mi.
Je śli za brak nie mu fil tro wa nych kry te riów, nie ste ty tra fi na nie
mniej osób.

Wy tłu ma czę to na kon kret nych licz bach. Z da nych Nie ru cho mo -
sci -on li ne. pl wy ni ka, że po ten cjał do ty czą cy kom plet no ści nie jest
w peł ni wy ko rzy sty wa ny. 

W przy pad ku miesz kań (bez wzglę du na ro dzaj trans ak cji)
naj czę ściej do pre cy zo wy wa nym kry te rium jest po wierzch nia okre -
śla na licz bą po koi, na stęp nie ce na do wska za nej kwo ty. Oprócz
te go nie na le ży za po mi nać o udzie le niu in for ma cji na te mat dziel -
ni cy, bal ko nu, ro ku bu do wy bu dyn ku, pię tra, na któ rym znaj du je
się miesz ka nie, od dziel nej kuch ni, przy na le żno ści piw ni cy, ga ra żu
czy obec no ści win dy w bu dyn ku. Nie ste ty z ró żnych po wo dów
czę sto bra ku je in for ma cji o tych do dat ko wych atu tach. Oto po zy -
cje wraz z pro cen to wy mi war to ścia mi kom plet no ści po cho dzą cy mi
z im por tów dla miesz kań na sprze daż: bal kon (65%), win da
(45%), od dziel na kuch nia (12%), ga raż (21%), piw ni ca (56%). Jak
wi dać wie le bra ku je do 100% kom plet no ści. Za tem za dba nie o po -
zy cjo no wa nie ofert w por ta lu to szan sa na częst sze od wie dzi ny
ogło szeń w po rów na niu z nie kom plet ny mi ofer ta mi kon ku ren cyj ny -
mi. Do dat ko wo w ze sta wie niu z ty mi sa my mi da ny mi, ale uzu peł -
nia ny mi przez sprze da ją cych bez po śred nio, któ rzy szcze gó ło wiej
opi su ją swo je ofer ty, oka zu je się, że po śred ni cy nie ru cho mo ści ta -
kże tra cą i ma ją mniej szans na wy świe tle nie swo ich ogło szeń fil -
tru ją cym ogło sze nia.

W pod ję ciu de cy zji o za ku pie do mu co dru ga oso ba ko rzy sta -
ją ca z wy szu ki war ki kie ru je się w pierw szej ko lej no ści kry te rium
ce ny, póź niej licz bą po koi. Na stęp nie czę sto okre śla ną ce chą jest
rok bu do wy (34% wska zań). W przy pad ku do mów na wy na jem
prym wie dzie licz ba po koi od wy bra nej licz by (85% wy szu ki wań).
Użyt kow ni cy po szu ku ją cy lo ka li zde cy do wa nie do okre śla ją po -
żą da ną po wierzch nię. Dla klien tów wa żne są rów nież ta kie ce chy
użyt ko we jak wej ście od uli cy, usy tu owa nie lo ka lu na par te rze czy
do stęp ność par kin gu. Po szu ku ją cy dzia łek przede wszyst kim kon -
cen tru ją się na jej bu dow la nym cha rak te rze. Oprócz ce ny czy po -
wierzch ni zwra ca ją rów nież uwa gę na ro dzaj do jaz du z na ci skiem
na as fal to wy. Re kor do wa licz ba wy szu ki wań dzia łek na wy na jem
(aż 81%) ma za zna czo ną opcję „dział ka ogro dzo na”.

Zna jo mość pre fe ren cji po szu ku ją cych mo żna wy ko rzy stać ta -
kże przy two rze niu ty tu łów, na głów ków czy wstęp nych opi -
sów, aby jak naj szyb ciej zdo być za in te re so wa nie, przed sta wia -
jąc na po czą tek te ce chy nie ru cho mo ści, któ re są naj bar dziej po -
żą da ne. Jak wi dać, klu czo wą ko rzy ścią dba nia o kom plet ność
ogło szeń jest bu do wa nie prze wa gi kon ku ren cyj nej. Niech za -

chę tą bę dą rów nież sta tyst ki z por ta lu mó wią ce o tym, że ogło sze -
nia kom plet ne no tu ją o 9 pkt. proc. wię cej kon tak tów z ogło sze nio -
daw cą.

Na co po szu ku ją cy zwra ca uwa gę?
Ogło sze nie o sprze da ży lub wy naj mie nie ru cho mo ści jest prze -

ka zem re kla mo wym. Aby osią gnąć za mie rzo ny efekt w po sta ci sfi -
na li zo wa nia trans ak cji, mu si być speł nio ny sze reg wa run ków, któ -
re wpły wa ją w okre ślo ny spo sób na od bior cę. Wpływ na bu do wa -
nie po zy tyw ne go do świad cze nia klien ta ma ją w po dob nym stop niu
za rów no dzia ła nia po śred ni ków, jak i wy gląd oraz funk cjo no wa nie
por ta lu.

War to za dbać o to, aby ofer ta zwra ca ła uwa gę prze glą da ją ce -
go (ce na, zdję cie głów ne, do kład na lo ka li za cja), na stęp nie wzbu -
dzi ła je go za in te re so wa nie (pro fe sjo nal ne zdję cia, krót ki opis
przed sta wia ją cy po żą da ne ce chy nie ru cho mo ści, nie ano ni mo wy
do rad ca), po czym wy wo ła ła „po żą da nie” dzię ki opi som wzbu dza -
ją cym emo cje i przed sta wia ją cym ko rzy ści czy dzię ki za pre zen to -
wa niu wnę trza na fil mie wi deo czy wir tu al nej wi zy cie. 

Z ostat nie go ba da nia na użyt kow ni kach, w któ rym py ta li śmy, co
za chę ca do za an ga żo wa nia na ogło sze niu, wy ni ka, że 63% prze -
glą da ją cych ogło sze nia wska zu je, że wzbo ga ce nie ofer ty o ma te -
riał wi deo pod no si je go atrak cyj ność i za chę ca do kon tak tu z ogło -
sze nio daw cą. Na to miast 83% an kie to wa nych de kla ru je, że mo żli -
wość obej rze nia wnę trza i po zna nia roz kła du nie ru cho mo ści
przy za pre zen to wa niu wir tu al nej wi zy ty zde cy do wa nie bar dziej
pod no si ich mo ty wa cję do kon tak tu z ogło sze nio daw cą.

Za da niem por ta lu w ście żce za ku po wej klien ta jest na to miast
sku pie nie uwa gi po szu ku ją ce go na prze glą da nym ogło sze niu,
bez za kłó ca nia pro ce su pod ję cia de cy zji o kon tak cie z ogło sze nio -
daw cą (np. po przez wy świe tla nie re klam czy kon ku ren cyj nych
ofert), tak aby cel re kla mu ją cych się zo stał osią gnię ty bez kom pro -
mi sów. Jak po ka zu je przy kład Nie ru cho mo sci -on li ne. pl da się
stwo rzyć ta ką prze strzeń dla pre zen ta cji nie ru cho mo ści, w któ rej
klient jest skon cen tro wa ny tyl ko na jed nej ofer cie i nie jest roz pra -
sza ny in ny mi bodź ca mi.

Co wpły wa na za an ga żo wa nie i za chę ca do kon tak tu?
Choć je ste śmy co raz bar dziej mo bil ni, to w bra nży nie ru cho mo -

ści wciąż prze wa gę li czeb ną ma ją użyt kow ni cy kom pu te rów w po -
rów na niu do sta ty styk ru chu ze smart fo nów i ta ble tów. Spo wo do -
wa ne jest to głów nie po rą dnia, w któ rej ak tyw nie po szu ku je my
nie ru cho mo ści. Naj wię cej od wie dzin por tal no tu je w go dzi nach ro -
bo czych, od 10.00 do 15.00 oraz od 16.00 do 18.00. Na to miast
w go dzi nach wie czor nych (19.00–22.00), kie dy wra ca my do do mu,
chęt niej do prze glą da nia ogło szeń ko rzy sta my z urzą dzeń mo bil -
nych. Za to te od wie dzi ny no tu ją dłu ższy śred ni czas trwa nia se sji,
któ ry wy no si po nad 5 mi nut, pod czas gdy przy uży cia kom pu te ra
wi zy ta jest krót sza śred nio o 1 mi nu tę.

Pre fe ro wa ny czas roz mo wy z ogło sze nio daw cą to go dzi ny
przed po łu dnio we (10.00–13.00), po po łu dnio we (14.00–16.00) oraz
rza dziej po ran ne (7.00 i 9.00). Wie czo rem (20.00–22.00) oraz póź -
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nym po po łu dniem (17.00–19.00) klien ci naj czę ściej wy sy ła ją za -
py ta nia e -ma ilo we. Sta ty sty ki por ta lu Nie ru cho mo sci -on li ne. pl mó -
wią rów nież o tym, że użyt kow ni cy czę ściej dzwo nią, niż wy sy ła ją
za py ta nia. 70% kon tak tów jest ini cjo wa nych te le fo nicz nie (od sło -
nię cie nu me ru te le fo nu na ekra nie kom pu te ra lub wy bra nie po łą -
cze nia na te le fo nie), na to miast 30% to wy sła nie wia do mo ści bez
wzglę du na uży wa ny do te go ce lu ro dzaj urzą dze nia. Ana li zu jąc
za cho wa nia ró żnych grup wie ko wych, mo żna po wie dzieć, że mło -
de oso by w wie ku 18–34 la ta chęt niej kon tak tu ją się ma ilo wo, oso -
by star sze (35–65 lat) czę ściej de cy du ją się na to miast na roz mo -
wę te le fo nicz ną.

Jak wi dać, po szu ku ją cy nie ru cho mo ści to bar dzo ró żno rod na
gru pa do ce lo wa. Po szu ku jąc nie ru cho mo ści, po dob nie jak Ania
z Tom kiem, ka żdy z nas kie ru je się in ny mi pre fe ren cja mi. War to

za tem za dbać o peł ną kom plet ność ogło sze nia, tak sa mo jak
o pro fe sjo nal ne zdję cia czy hip no ty zu ją ce opi sy, aby nie utrud niać
po szu ku ją cym zna le zie nia kon kret nej ofer ty. 100% kom plet no ści
to szan sa na ła twiej sze i bez kosz to we do tar cie do po ten cjal nych
klien tów, a na stęp nie zbu do wa nie za an ga żo wa nia i sa tys fak cjo nu -
ją ce re la cje. 

Ali cja Pa liń ska – spe cja li sta ds. mar ke tin gu in ter ne to we -

go i me na dżer pro jek tów w ser wi sie Nie ru cho mo sci -on li ne.

pl. Od po wia da za pla no wa nie, ana li zę i re ali za cję pro jek -

tów zwią za nych z pod no sze niem funk cjo nal no ści ser wi su,

two rze nie no wych pro duk tów oraz stra te gię ko mu ni ka cji

i pro mo cji. Z mar ke tin giem in ter ne to wym zwią za na od 8

lat. Czło nek ze spo łu re dak cyj ne go e -ma ga zy nu „ES TA TE”.

In for ma cje o nie ru cho mo ściach wg fa cho wej li te ra tu ry przed -
mio tu dzie li my na dwie pod sta wo we ka te go rie – praw ne i fa kul ta -
tyw ne. O ile pierw sze są w spe cja li stycz nej li te ra tu rze przed sta -
wio ne i opi sa ne w du żym stop niu szcze gó ło wo ści, to fa kul ta tyw ne
są spo ra dycz nie wy mie nia ne i czę sto po trak to wa ne wzmian ka mi.
Praw ne źró dła są do stęp ne m.in. na stro nach In ter ne to we go Wy -
ka zu Akt Praw nych z Sej mu, w Le xie, na stro nach Geo por ta li i in -
nych. W Geo por ta lach mo żna roz sze rzyć wie dzę np. o ro dza je
map te ma tycz nych – hy dro lo gicz nych, so zo lo gicz nych, gle bo znaw -
czych, or to fo to map. 

Pod sta wo wy mi źró dła mi praw ny mi o nie ru cho mo ściach są:
księ ga wie czy sta, wy pis z re je stru grun tów i bu dyn ków, akt no ta -
rial ny, zbiór do ku men tów (je że li nie ma księ gi wie czy stej), ksią żka
obiek tu bu dow la ne go, umo wy na re mon ty i usłu gi, umo wy na lo -
ka le użyt ko we i miesz kal ne, roz li cze nia nie ru cho mo ści (spra woz -
da nia, po dat ki, ewi den cja środ ków trwa łych itd.) do ku men ta cja ze
spraw są do wych, miej sco wy plan za go spo da ro wa nia prze strzen -
ne go, opła ty adia cenc kie, pla ni stycz ne, ewi den cja grun tów i bu -
dyn ków, ma py: ewi den cyj na, za sad ni cza i te ma tycz ne, ope ra ty
geo de zyj ne i sza cun ko we, opi nie i eks per ty zy. 

Po trzeb ne in for ma cje z ww. do ku men tów mo że my bez więk -
szych prze szkód po zy skać dla ró żnych ce lów od opi su sta nu
praw ne go po ce chy lo ka li za cji nie ru cho mo ści. 

Nie do ce nia ne są in for ma cje za war te w fa kul ta tyw nych źró -
dłach. Cza sa mi przy czy nia ją się one do usta le nia in ne go sta nu
fak tycz ne go niż to wy ni ka ze zgro ma dzo nych do ku men tów. Ta kie
da ne mo gą też wpły nąć na po szu ki wa nie in nych praw nych źró deł
w nie ocze ki wa nych miej scach. Ma ło zna ną li te ra tu rą w śro do wi -

skach ad mi ni stra cji pu blicz nej za rząd ców, po śred ni ków, rze czo -
znaw ców a ta kże w śro do wi skach na uko wych, kon ser wa to rów za -
byt ków czy wresz cie praw ni ków są In for ma to ry Miast z okre su tuż
po I woj nie świa to wej. Za wie ra ją one nie kie dy in wen ta ry za cyj ną
wie dzę o nie ru cho mo ściach przez cza sy za bo rów aż do od zy ska -
nia nie pod le gło ści w 1918 r. Pra ca na szych przod ków bez kom pu -
te rów, tech no lo gii szyb kie go prze twa rza nia in for ma cji, za słu gu je
na wiel ki sza cu nek. W okre sie od li sto pa da 1918 r. do wrze -
śnia 1920 r. opi sa no stan praw ny nie ru cho mo ści, ka te go rie bu dyn -
ków, ro dza je dzia łal no ści go spo dar czej w lo ka lach, szko ły, wy zna -
nia, te atry, ki na, cmen ta rze, dro gi, ko le je, te re ny zie lo ne itd. Przed -
sta wio ne są in for ma cje o fa bry kach, ban kach, spół dziel czo ści,
obiek tach sa kral nych. Za war te są peł ne da ne sta ty stycz ne do ty -
czą ce wy mie nio nych in sty tu cji i dzia łal no ści, po ten cja łów ban ków,
fa bryk, kie run ków kształ ce nia. We dług ukła dów ta be la rycz nych
mo że my ana li zo wać prze kro je de mo gra ficz ne ów cze snej lud no ści,
gru py za wo do we i wy zna nio we, wła ści cie li nie ru cho mo ści Skar bu
Pań stwa, gmi ny i pry wat nych. 

In for ma tor Mia sta Ło dzi z 1920 ro ku za wie ra wła śnie ta kie da -
ne, po cząw szy od lat 30 XIX wie ku z grub sza we wnątrz przy szłej
ob wod ni cy ko le jo wej Ło dzi. Wy kaz ad re so wy (Ba za Ad re so wa)
uzu peł nio ny jest o wła ści cie li wszyst kich nie ru cho mo ści. Są to
istot ne da ne z punk tu wi dze nia spraw do ty czą cych daw nych
i obec nych rosz czeń. Wnio ski o zwrot nie ru cho mo ści lub od szko -
do wa nia czę sto za wie ra ją nie peł ną do ku men ta cję w opar ciu o nie -
kom plet ne praw ne źró dła in for ma cji. Ty po wym przy kła dem jest po -
mi ja nie nie świa do me lub świa do me, np. jed nej oso by ma ją cej pra -
wo do rosz czeń. W okre sie II woj ny świa to wej więk szość wła ści -
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Za po mnia ne fa kul ta tyw ne źró dła in for ma cji
o nie ru cho mo ściach Ry szard Podladowski  



cie li ży dow skich w Ło dzi utra ci ło nie tyl ko ma jąt ki ale i ży cie. Ci,
któ rzy oca le li też nie mo gli wró cić do swych ka mie nic czy fa bryk
na sku tek na cjo na li zo wa nia ma jąt ków przez ko mu ni stycz ne wła -
dze. Nie licz ni za cho wa li pry wat ną wła sność ale bez mo żli wo ści
sto so wa nia ryn ko wych czyn szów, co po wo do wa ło de ka pi ta li za cję
bu dyn ków. Wła dza lu do wa nie dba ła o za własz czo ne nie ru cho mo -
ści, do pro wa dza jąc do de gra da cji tech nicz nej obiek ty bu dow la ne,
co stwa rza ło „slum so wą kul tu rę lu do wą”. Ta ki stan zo ba czy li oca -
le li wła ści cie le lub spad ko bier cy w la tach 90. Tam, gdzie prze pro -
wa dzo no ka pi tal ne re mon ty nie wpi sy wa no ob cią żeń do hi po te ki.
Księ gi wie czy ste nie by ły trak to wa ne ja ko do ku ment wia ry pu blicz -
nej – wszyst ko by ło „na sze”. Do ku men ty praw ne nie ru cho mo ści
by ły po roz rzu ca ne w ró żnych miej scach. Naj wię cej ich gro ma dzo -
no w Miej skich Za rzą dach Bu dow nic twa Miesz ka nio we go i PGM -
-ach, w Dziel ni co wych Ra dach Na ro do wych, Urzę dach Skar bo -
wych i w geo de zyj nej ad mi ni stra cji. Zna leźć je mo żna by ło też
w mi li cyj nych struk tu rach i Cen tral nym Za rzą dzie Związ ków Spół -
dziel czych. Są dy po sia da ły część KW i Zbio ry Do ku men tów, po -
nie waż nie by ło obo wiąz ku prze ka zy wa nia do ty chże do ku men ta -
cji do ty czą cej zmian wła ści cie li, na kła dów, ob cią żeń. W ta kim cha -
osie ła two by ło o nie do pa trze nia lub ce lo we czyn no ści pro wa dzą -
ce do „wy pro wa dza nia” nie ru cho mo ści z za so bu mia sta. Ka dra
urzęd ni cza na cze le z praw ni ka mi nie by ła na le ży cie przy go to wa -
na do we ry fi ka cji do ku men tów za łą czo nych do wnio sków o zwrot
nie ru cho mo ści zgod nie z za sa dą szcze gól nej a nie ogól nej sta ran -
no ści. Nie wie lu pra cow ni ków, ro dzą ce go się sa mo rzą du gmin ne -
go, na wła sną rę kę uzu peł nia ło wie dzę o praw ne źró dła in for ma cji
o nie ru cho mo ściach a ta kże o fa kul ta tyw ne źró dła. Jak póź niej po -
ka za ła prak ty ka mia ło to bar dzo istot ny wpływ na de cy zje o zwro -
cie nie ru cho mo ści lub uzna wa niu in nych rosz czeń. Z cza sem i są -
dy bra ły pod uwa gę in for ma cje z fa kul ta tyw nych do ku men tów. Na -
le ży też za zna czyć, że sę dzio wie ta kże nie mie li fa cho we go prak -
tycz ne go przy go to wa nia do pro wa dze nia spraw do ty czą cych nie -
ru cho mo ści. Za wo dy nie ru cho mo ścio we – (za rząd cy, po śred ni cy,
rze czo znaw cy) do pie ro od no we go stu le cia (2001 r.) zy ski wa ły so -
lid ne kształ ce nie, prak ty ki i eg za mi ny pań stwo we oraz by ły opar -
ciem dla ryn ku przez kil ka na ście lat aż do cza su ich bez sen sow -
nej de re gu la cji. Za miast zmie nić spo sób fi nan so wa nia kształ ce nia
za wo dów od po wie dzial nych za ma ją tek pu blicz ny a czę sto i pry -
wat ny, pod ję to li kwi da cję przy szłych kadr nie ru cho mo ścio wych.
Ale nie raz po li ty ka pi ja ru i krót ko wzrocz no ści po wo do wa ła ne ga -
tyw ne cio sy w go spo dar kę. Jed na kże te kil ka na ście lat pod nio sło
stan dar dy i pro fe sjo nal ną ob słu gę. Ci, któ rzy nie mie li li cen cji, by li
i są po strze ga ni go rzej przez ry nek. Te ka dry, wol nych za wo dów
nie ru cho mo ścio wych po sia dły już prze ka zy wa ną wie dzę rów nież
o wa żno ści fa kul ta tyw nych in for ma cji o nie ru cho mo ściach. 

Jak wa żne są da ne z przy ta cza ne go tu In for ma to ra Mia sta Ło -
dzi, niech zo bra zu je po ni ższy przy pa dek wnio sku o zwrot nie ru -
cho mo ści. Na pod sta wie tych in for ma cji mo żna by ło do ciec, że nie
fi gu ru je jed na ze spad ko bier czyń, któ rej nie by ło na li ście po mor -

do wa nych przez Niem ców pod czas II woj ny świa to wej. Za py ta nia
zo sta ły wy sła ne do ró żnych in sty tu cji i urzę dów w Pol sce i za gra -
ni cą, w tym am ba sad, śro do wisk na ro do wo ścio wych. In for ma tor
Mia sta Ło dzi w po dob nej for mie miał swo je dru gie wy da nie
w 1938 ro ku i rów nież za wie rał zbiór da nych o mie ście po dob nych
do tej z 1920 ro ku.

Da ne tuż sprzed woj ny po ka za ły spad ko bier ców, z któ rych tyl -
ko jed na oso ba nie by ła w wy ka zie ja ko nie ży ją ca. To z ko lei spo -
wo do wa ło szu ka nie w in nych in sty tu cjach mię dzy na ro do wych
m.in. u Szy mo na Wie sen tha la, któ ry stwo rzył Ży dow skie Cen trum
Do ku men ta cji w Wied niu. Oka za ło się, że wy ka zy po dat ko we
w USA wska za ły na wnu ka oso by jed nak oca la łej. In for ma cje uzy -
ska ne w ad mi ni stra cji po dat ko wej Sta nów Zjed no czo nych by ły bar -
dzo przy dat ne przy od na le zie niu jesz cze jed ne go spad ko bier cy.
Czyn no ści te jed nak by ły po kło siem we ry fi ka cji da nych z wy ka zów
wła ści cie li nie ru cho mo ści w In for ma to rze Mia sta Ło dzi i w do ku -
men ta cji wo do cią go wej po 1927 ro ku.

In ny mi fa kul ta tyw ny mi źró dła mi in for ma cji o nie ru cho mo ściach
są ró żne ma py te ma tycz ne za cho wa ne w Za kła dzie Wo do cią gów
i Ka na li za cji w Ło dzi. Ża den z oku pan tów, ani car ski, ani nie miec -
ki nie ośmie lił się nisz czyć do ku men tów, w wer sji ro syj skiej i pol -
skiej – pla nów przy łą czy ka na li za cyj nych z do ku men ta cją pro jek -
to wą i ad re so wą. Na tych opra co wa niach gra ficz nych i opi so wych
za zna czo ne są m.in. li nie brze go we, uję cia rzek – wte dy nie za kry -
tych, ka na łów, oczek wod nych, sta wów, itd. Są też do ku men ty do -
ty czą ce do pro wa dze nia wo dy i od pro wa dze nia ście ków do nie ru -
cho mo ści z da ny mi o ich wła ści cie lach. Mo że my po rów nać wy ka -
zy wła ści cie li z da ne go okre su, śle dzić zmia ny do ty czą ce ich na -
stęp ców. Nie wszyst kie bu dyn ki jed nak mia ły ka na li za cję. Szcze -
gól nie w Ło dzi, jesz cze w la tach 50 np. du ża część Ba łut to nę ła
w po to kach fe ka liów od bie ra nych no ca mi przede wszyst kim przez
oko licz nych rol ni ków. Jed nak do lat współ cze snych uzu peł nia -
na jest do ku men ta cja tam gdzie do pro wa dzo no ka na li za cję. 

– przy kład ma py ze ZWiK.

Plan po cho dzi z za so bów Ar chi wum ZWiK Łódź Sp. z o.o.
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Ul. Gdań ska 106 – pierw sza nie ru cho mość w Ło dzi, 
do któ rej do pro wa dzo no ka na li za cję, rok 1927 

– au tor zdję cia R. Pod la dow ski
Li sty volks deut schów
W ar chi wach pań stwo wych trud no zna leźć kom plet ne volks li sty

wg ów cze snych nie miec kich po dzia łów na okrę gi przy Na miest ni -
kach Rze szy „Zen tral stel len der Deut schen Vol kli ste”. 

Nie któ rzy spad ko bier cy pró bu ją od zy skać nie ru cho mo ści li cząc
na brak pod sta wo wych do ku men tów źró dło wych do ty czą cych nie -
chlub nej prze szło ści ich przod ków. Mo że być to skut kiem ogra ni -
cza ją cych pra wo rosz czeń tych spad ko bier ców do nie ru cho mo ści.
Mo wa tu o przy pad ku wła ści cie li nie miec kich, któ rzy pod pi sa li
w okre sie II woj ny świa to wej de kla ra cję współ pra cy w for mie tzw.
„li sty volks deut schów” i su mien nie wy peł nia li te zo bo wią za nia.
Spo śród kil ku spraw mo żna przy to czyć rosz cze nia wnucz ki by łe -
go współ wła ści cie la jed ne go z fa bryk zna ko mi cie pro spe ru ją cych
przed, w cza sie woj ny i w okre sie so cja li stycz nym. De kre ty bie ru -
tow skie i in ne ak ty praw ne spo wo do wa ły m.in. na cjo na li za cję rów -
nież ta kich za kła dów. Pró ba od zy ska nia fa bry ki by ła czę ścią pla -
nu wej ścia w pra wo wła sno ści do po zo sta łych czę ści nie ru cho mo -
ści. Stro na wnio sku ją ca o zwrot, twier dzi ła, że do ku men ty świad -
czą ce o de kla ra cji współ pra cy nie ist nie ją. Do dat ko wo pa dło
stwier dze nie, że ów przo dek znisz czył je nie chcąc po dej mo wać
czyn nej współ pra cy z oku pan tem. Po nad to by ły udo ku men to wa ne
na kła dy ko niecz ne na nie ru cho mo ści na po cząt ku lat 90 XX wie -
ku. Li sty (wy ka zy volks deut schów) ist nie ją. Po wy par ciu nie miec -
kich wojsk z Ło dzi w stycz niu 1945 ro ku, to ra dziec kie słu żby we -
szły w po sia da nie wa żnych do ku men tów, w tym wła ści cie li nie ru -
cho mo ści i li sty volks deut schów. Po przez Pol sko -Ro syj ską Ko mi -
sję ds. Trud nych, któ rej prze wod ni czył Pan prof. Adam Da niel Rot -
feld, by ły mi ni ster spraw za gra nicz nych RP mo żna by ło uzy skać
in for ma cje lub tez ko pie ze źró dło wych do ku men tów prze cho wy -
wa nych m.in. w Mo skwie. Czy w tym przy pad ku są to do ku men ty
fa kul ta tyw ne czy też praw ne?. Po przez no ty fi ka cje praw ne i dy plo -
ma tycz ne, mo gą być źró dłem pra wa i być uzna wa ne przez są dy
jak wła śnie by ło w tym przy pad ku.

Ma py gle bo wo -rol ni cze
Źró dła mi in for ma cji o nie ru cho mo ściach mo gą być też da ne za -

war te w ma pach gle bo wo -rol ni czych. We wnątrz ob wod ni cy ko le jo -
wej Ło dzi jesz cze ist nie ją ta kie grun ty a wcze śniej wie le z ta kich
zmie ni ło spo sób za go spo da ro wa nia i sta ło się dział ka mi bu dow la -
ny mi. Mo żna prze śle dzić hi sto rię grun tów i ich wła ści cie li za rów no
w lat mię dzy wo jen nych ja ki i po 1945 ro ku. 

Frag ment ma py gle bo wo -rol ni czej z ob sza ru mia sta Ło dzi.
Ma pa z za so bów Urzę du Mar szał kow skie go 

Wo je wódz twa Łódz kie go
– przy kład ma py Pa bia nic z prze ło mu XIX i XX wie ku. 

Ma pa udo stęp nio na przez Sta ro stwo Po wia to we 
w Pa bia ni cach

– wy ka zy z In for ma to ra Mia sta Ło dzi

In for ma tor Mia sta Ło dzi po -
cho dzi z ar chi wum pry wat ne -
go Bar ba ry i An drze ja Wen te -
lów
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Pra wi dło we pla no wa nie i wy ko ny wa nie dzia łań w za kre sie kon -
ser wa cji bie żą cej (za po bie gaw czej) bu dyn ków jest jed nym z wa -
żniej szych za dań za rząd cy nie ru cho mo ści, dba ją ce go o utrzy ma -
nie obiek tu w nie po gor szo nym sta nie. 

Ar ty kuł oma wia klu czo we za gad nie nia za rzą dza nia sub stan cją
tech nicz ną, m in. isto tę i za kres, ra my or ga ni za cyj ne oraz pla no -
wa nie kon ser wa cji bie żą cej, za sa dy po szu ki wa nia opty mal nych
roz wią zań i usta la nia prio ry te tów prac, two rze nie pro ce dur i pro -
wa dze nie do ku men ta cji tech nicz nej obiek tu.

ISTO TA KON SER WA CJI BIE ŻĄ CEJ
Kon ser wa cja bie żą ca obej mu je okre so we prze glą dy i pra ce

kon ser wa tor sko -pro fi lak tycz ne w ce lu utrzy ma nia bu dyn ku i je go
oto cze nia w na le ży tym sta nie tech nicz nym. Przy czy nia się do ca -
ło ścio wej efek tyw no ści funk cjo no wa nia obiek tu, po zwa la na skró -
ce nie cza su re ak cji oraz zmniej sze nie kosz tów usu wa nia awa rii.
Za po bie ga ta kże sy tu acjom, w któ rych drob ne pro ble my mo gą
prze ro dzić się w po wa żniej sze nie do ma ga nia sys te mów, struk tur
i urzą dzeń bu dyn ku skut ku ją ce ko niecz no ścią kosz tow nych na -
praw, a nie kie dy na wet wy pła ty od szko do wań.

In for ma tor Mia sta Ło dzi
po cho dzi z ar chi wum pry -
wat ne go Bar ba ry i An -
drze ja Wen te lów

Usłu gi wza jem ne
Ten ro dzaj usług wy stę po wał w Pol sce po mię dzy 1918-1939 r.

Je że li za głę bi my się w umo wy kre dy to we w To wa rzy stwach Kre dy -
to wych, w umo wy po mię dzy wła ści cie la mi, za rząd ca mi, ad mi ni -
stra to ra mi nie ru cho mo ści, to mo żna stwier dzić, że two rzy ły się sie -
ci usług wza jem nych. Me cha nizm po le gał na zna nej za sa dzie i do -
ty czył wła sno ści pry wat nej. Wła ści ciel lub za rząd ca nie mógł pod -
pi sy wać sam ze so bą umów na wy ko ny wa nie np. usług re mon to -
wych, ubez pie cze nio wych (agent). Za wie ra li więc umo wy na te
usłu gi wy żej wy mie nie ni po mię dzy so bą. Two rzo no sieć po wią zań
biz ne so wych i póź niej za kła da no To wa rzy stwo Ubez pie czeń Wza -
jem nych. Te z ko lei in we sto wa ły ta kże w nie ru cho mo ści i sta wa ły
się ich współ wła ści cie la mi (ta kże fa bryk). Usłu gi wza jem ne w po -
ję ciu przed wo jen nym, po zwa la ły po mna żać za rob ki zwy kłych usłu -
go daw ców a nie du żych kor po ra cji i sie ci po nadna ro do wych. Usłu -
gi wza jem ne two rzy ły swo je ma łe sie ci po wią zań osie dlo wych,
dziel ni co wych, miej skich. Stwo rzy ły no we sta no wi ska pra cy, wy -
ma ga ły do sko na le nia za wo do we go i pod nie sie nia po zio mu wy -
kształ ce nia. Nie two rzy ły wca le po dej rza nych po wią zań. By ły kom -
plet nie apo li tycz ne i to po wo do wa ło ich si łę i utrzy my wa ło du żą ja -
kość pra cy. Nie do pusz cza no do par tyj ne go po dzia łu tych usług

a du że sie ci kor po ra cyj ne nie mia ły za mia ru przej mo wać tej dzia -
łal no ści go spo dar czej. Mo żna stwier dzić, że funk cjo no wa ła pew -
na rów no wa ga na roz wi ja ją cym się ryn ku w krót kim okre sie przed -
wo jen nej wol nej Pol ski. Z do ku men tów fa kul ta tyw nych mo żna
usta lić współ wła sno ści nie ru cho mo ści, ak cje spół ek i to wa rzystw.
W tych usłu go wych do ku men tach od czy tu je my pre cy zyj ne da ne
o wła ści cie lach nie ru cho mo ści na rzecz któ rych wy ko ny wa no ró -
żne pra ce. Zda rza ło się, że wła ści cie le na wza jem so bie świad czy li
ró żne ro dza je usług, któ re czę sto wy ko ny wa li przy po mo cy swo ich
pra cow ni ków. Źró dła in for ma cji z tych do ku men tów na le ży trak to -
wać ja ko po ży tecz ne i bar dzo przy dat ne. Szcze gól nie w cza sach,
kie dy ma my pro ble my z tzw. „dzi ką pry wa ty za cją”.

Przed sta wio ne w ar ty ku le spo so by po zy ski wa nia, we ry fi ko wa -
nia da nych o wła ści cie lach, spad ko bier cach nie ru cho mo ści w ró -
żnych kon tek stach praw nych, po win ny być co dzien ną prak ty ką
urzęd ni ków ad mi ni stra cji pu blicz nej. Do ty czy to ta kże wie lu uczest -
ni ków ryn ku nie ru cho mo ści, któ rzy po win ni dbać o rze tel ne ana li -
zo wa nie nie tyl ko in for ma cji z praw nych źró deł ale i fa kul ta tyw -
nych, w tym hi sto rycz nych.

Ry szard Podladowski, Za stęp ca dy rek to ra De par ta -

men tu Geo de zji i Kar to gra fii Urzę du Mar szał kow skie go

Wo je wódz twa Łódz kie go. Au tor pu bli ka cji do ty czą cych pla -

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

cyj ny mi oraz opra co wań z za kre su pra wa spół dziel cze go

i ka ta stru nie ru cho mo ści, stra te gii za rzą dza nia nie ru cho -

mo ścia mi. Au tor ma te ria łów szko le nio wych do ty czą cych wy ko rzy sta nia fun -

du szy struk tu ral nych przez za rząd ców nie ru cho mo ści (re wi ta li za cja, hy bry do -

we mo de le PPP). Ne go cja tor in we sty cji za gra nicz nych w Pol sce. Wy kła dow -

ca na stu diach po dy plo mo wych dla za rząd ców nie ru cho mo ści na Po li tech ni -

ce Łódz kiej, Spo łecz nej Aka de mii Na uk w Ło dzi – dla stu den tów geo de zji,

Wy ższej Szko ły Fi nan sów i Ban ko wo ści w Byd gosz czy i To ru niu – rze czo -

znaw ców ma jąt ko wych, po śred ni ków. Czło nek Ko mi sji Go spo dar ki Nie ru cho -

mo ścia mi PAN.

Zarządzanie konserwacją budynków Adam Polanowski



35

DORADCA RYNKU NIERUCHOMOŚCI

ZA KRES PRAC KON SER WA CYJ NYCH
Kon ser wa cja bie żą ca obej mu je m in. prze pro wa dza nie re gu lar -

nych in spek cji obiek tu i je go ele men tów, spraw dza nie dzia ła nia,
do krę ce nie, re gu la cję, sma ro wa nie, czysz cze nie, ma lo wa nie, a ta -
kże wy mia nę pre wen cyj ną ele men tów wpraw dzie jesz cze spraw -
nych, ale wy ka zu ją cych ob ja wy znacz ne go zu ży cia.

Okre śla jąc za kres kon ser wa cji bie żą cej, za rząd ca bie rze
pod uwa gę praw do po do bień stwo wy stą pie nia uster ki czy awa rii
i jej do le gli wość dla użyt kow ni ków obiek tu, jak rów nież ogól ną ra -
cjo nal ność dzia łań. W szcze gól no ści, za rząd ca mo że ogra ni czyć
kon ser wa cję do okre ślo nych sys te mów, urzą dzeń, in sta la cji czy in -
nych kom po nen tów obiek tu, wy łą cza jąc z za kre su kon ser wa cji te
ele men ty, któ ry są nie dro gie, ma ło kło po tli we w ra zie uster ki i ła -
twe do na pra wy lub wy mia ny. Pod da wa nie ich re gu lar nej kon ser -
wa cji jest nie po trzeb ne i wią za ło by się z nad mier ny mi kosz ta mi,
na kład cza su i pra cy był by bo wiem nie pro por cjo nal nie wy ższy
od uzy ska nych ko rzy ści. 

Za rząd ca ana li zu je więc: a) któ re ele men ty obiek tu i jak czę sto
ule ga ją awa rii lub funk cjo nu ją nie wła ści wie; b) któ re ele men ty
obiek tu ma ją zna cze nie istot ne dla je go funk cjo no wa nia z punk tu
wi dze nia bez pie czeń stwa użyt kow ni ków i mie nia, wy so kich kosz -
tów na praw lub wy mia ny w ra zie awa rii, wy so kie go stop nia wpły -
wu na in ne kom po nen ty bu dyn ku, a ta kże trud no ści w szyb kim na -
by ciu no we go eg zem pla rza da ne go ele men tu w ce lu je go wy mia -
ny. 

RA MY OR GA NI ZA CYJ NE I PLA NO WA NIE
Aby sku tecz nie wy ko ny wać dzia ła nia kon ser wa cyj ne za rząd ca

po trze bu je pod sta wo wych ram or ga ni za cyj nych wspie ra ją cych pro -
gram kon ser wa cji. Są to: a) pla no wa nie stra te gicz ne kon ser wa cji,
b) opra co wa nie cza so kre su i har mo no gra mu oraz list kon tro l nych
wy ko ny wa nia prac, c) przy go to wa nie i wdro że nie od po wied nich
pro ce dur, d) sko or dy no wa nie kon ser wa cji z in ny mi pra ca mi z za -
kre su utrzy ma nia bu dyn ku.

Stra te gicz ne pla ny kon ser wa cyj no -re mon to we po win ny
uwzględ niać po trze by obiek tu okre ślo ne w wy ni ku prze glą dów, in -
spek cji, ocen i eks per tyz tech nicz nych, wnio sków użyt kow ni ków
i per so ne lu itp., a ta kże mo żli wo ści eko no micz ne oraz uwa run ko -
wa nia bu dże to we wła ści cie la obiek tu. Bez pla no wa nia stra te gicz -
ne go wy dat ki na kon ser wa cję i re mon ty są zwy kle po no szo ne do -
pie ro wów czas, gdy wy nik nie pil na po trze ba, co czę sto pro wa dzi
do przy spie szo ne go zu ży cia kom po nen tów lub z in nych wzglę dów
oka zu je się kosz tow ną al ter na ty wą.

Za rząd ca spo rzą dza pla ny kon ser wa cji, re mon tów i na kła dów
ka pi tal nych w uję ciu krót ko ter mi no wym (naj bli ższy nad cho dzą cy
rok), śred nio ter mi no wym (zwy kle 3 la ta), dłu go ter mi no wym (stra -
te gicz nym, zwy kle 5 – 10 lat). Pla no wa nie krót ko ter mi no we wią że
się głów nie z po trze ba mi re mon to wo -kon ser wa cyj ny mi w ra mach
bu dże tów bie żą cych ma ją cy mi na ce lu utrzy ma nie obiek tu w sta -
nie nie po gor szo nym, pod czas gdy pla no wa nie dłu go ter mi no we ma
sil ny zwią zek ze stra te gią go spo da ro wa nia za so bem oraz z aspek -

ta mi fi nan so wy mi (za pew nie nie za so bów ka pi ta ło wych na re mon -
ty od twa rza ją ce lub zwięk sza ją ce war tość obiek tu ja ko środ ka
trwa łe go).

ROCZ NY PLAN WY KO NAWC ZY
Za rząd ca spo rzą dza i dzia ła w opar ciu o rocz ny plan wy ko naw -

czy obej mu ją cy kon ser wa cyj ne pra ce bie żą ce, ogól ne utrzy ma nie
bu dyn ku, mniej sze i więk sze na pra wy, mo der ni za cje i prze bu do -
wy. Za rząd ca zwra ca przy tym uwa gę, aby rocz ny plan wy ko naw -
czy mie ścił się w ra mach wy zna czo nych przez plan stra te gicz ny
i był sko re lo wa ny z alo ka cją bu dże to wą od po wied nich środ ków fi -
nan so wych, bo wiem w prze ciw nym ra zie pla no wa ny za kres prac
miał by w isto cie cha rak ter nie pew ny lub wręcz ży cze nio wy. Plan
wy ko naw czy sta no wi nie jed no krot nie kom pro mis mię dzy po trze ba -
mi obiek tu a mo żli wo ścia mi bu dże to wy mi wła ści cie la. Plan wy ko -
naw czy po wi nien po nad to wska zy wać, na ile je go re ali za cja przy -
czy nia się do re duk cji za kre su kon ser wa cji odło żo nej lub do re ali -
za cji prac nie wy ko na nych do tych czas z ró żnych wzglę dów. 

CA ŁO ŚCIO WY KOSZT EKS PLO ATA CJI LCC
Za rząd ca de cy du jąc o na pra wach lub wy mia nie ele men tów

obiek tu po wi nien brać pod uwa gę ca ło ścio wy koszt eks plo ata cji
obiek tu LCC (Li fe Cyc le Cost) pod czas je go pro gno zo wa nej trwa -
ło ści eko no micz nej, trak tu jąc koszt na by cia lub wy bu do wa nia
obiek tu je dy nie ja ko koszt po cząt ko wy i zwra ca jąc szcze gól ną
uwa gę na sku mu lo wa ne kosz ty funk cjo no wa nia obiek tu na prze -
strze ni ca łe go okre su je go funk cjo no wa nia.

Okre śla nie ca ło ścio we go kosz tu eks plo ata cji obiek tu wy ma ga
w szcze gól no ści: a) wzię cia pod uwa gę nie tyl ko war to ści po cząt -
ko wej obiek tu (koszt bu do wy lub na by cia), b) uwzględ nie nia kosz -
tów co rocz ne go utrzy ma nia, kon ser wa cji i na praw, zu ży tej ener gii,
c) po rów na nia ró żnych al ter na tyw de cy zyj nych, roz wa że nia np.
ewen tu al no ści odło że nia prac, wy ko na nia prac lub wy mia ny ele -
men tu w ró żnych stan dar dach, „ży wot no ści” prac tzn. pla no wa ne -
go cza su do ko lej nej na pra wy lub wy mia ny ele men tu, d) okre śle -
nia pro gno zo wa nej war to ści koń co wej (re zy du al nej) obiek tu
u schył ku je go eks plo ata cji.

PO SZU KI WA NIE OPTY MAL NYCH ROZ WIĄ ZAŃ
Przed do ko na niem wy bo ru / za ku pu istot nych ele men tów lub

kom po nen tów obiek tu za rząd ca ana li zu je ró żne wa rian ty i wy bie -
ra ten, któ ry cha rak te ry zu je się opty mal nym sto sun kiem ce ny
do ko rzy ści i to nie tyl ko pod wzglę dem po cząt ko wej ce ny za ku pu,
ale ta kże pod wzglę dem pla no wa nej ży wot no ści ele men tu i kosz -
tów je go ob słu gi tech nicz nej pod czas ca łe go okre su ży wot no ści
(LCC). Uwzględ nie nie pla no wa nych kosz tów eks plo ata cji ele men -
tu przez ca ły czas je go ży cia mo że wska zać, że opła cal niej sze
mo że oka zać się na by cie kom po nen tu dro ższe go, za to o ni skich
kosz tach eks plo ata cyj nym w okre sie póź niej szym. Przy szłe ko rzy -
ści wy ni ka ją ce z bez a wa ryj nej pra cy, mniej szych po trzeb w za kre -
sie kon ser wa cji bie żą cej (np. wy dłu żo ny czas po mię dzy prze glą -
da mi), wol niej sze go zu ży cia tech nicz ne go prze wa ża ją wów czas
nad nie co wy ższą ce ną za ku pu ele men tu. Po nad to dro ższe, ale



ma ło awa ryj ne ele men ty znacz nie zwięk sza ją praw do po do bień -
stwo nie za kłó co nej pra cy sys te mów obiek tu, co z ko lei ko rzyst nie
prze kła da się na kom fort użyt kow ni ków obiek tu.

USTA LA NIE PRIO RY TE TÓW
Po nie waż nie wszyst kie pra ce kon ser wa cyj no -re mon to we ma -

ją jed na ko wą wa gę, a po trze by obiek tu czę sto prze kra cza ją do -
stęp ne środ ki, za rząd ca po wi nien ra cjo nal nie okre ślać prio ry te ty
w za kre sie prac z za kre su tech nicz nej ob słu gi obiek tu tak, aby
prze zna czać do stęp ne za so by na naj wa żniej sze po trze by. Kry te -
ria ka te go ry za cyj ne prio ry te tów po win ny od zwier cie dlać pil ność
prac i ich zna cze nie dla eks plo ata cji obiek tu. Tak np. sy tu acje,
w któ rych po trze ba wy ko na nia prac wpraw dzie wy stę pu je, jed na -
kże pro wa dzi wy łącz nie do po pra wy es te ty ki, bę dzie ka te go ry zo -
wa na ni żej niż sy tu acja, w któ rej nie wy ko na nie prac za gra ża bez -
pie czeń stwu użyt kow ni ków lub mo że pro wa dzić do zna czą cych
strat ma jąt ko wych. Kry te ria mo gą do ty czyć ta kże na kła dów wy ma -
ga nych na wy ko na nie prac, aspek tów ochro ny śro do wi ska, za pew -
nie nia zgod no ści obiek tu z wy mo ga mi pra wa, a ta kże in nych czyn -
ni ków. Kry te ria mo gą ró żnić się w za le żno ści od ro dza ju obiek tu,
mo gą być ta kże pa ra me try zo wa ne przy po mo cy wag (jed ne kry te -
ria ma ją mniej szą wa gę, niż in ne).

Wy ko na nie prac kon ser wa cyj nych o mniej szej wa dze mo że zo -
stać odło żo ne. Od kła da nie na dłu ższy czas po wo du je jed nak, że
z cza sem pro ble my mo gą uro snąć na zna cze niu, na le ży więc ka -
żdo ra zo wo wy zna czyć ter min ich pod ję cia i wy ko na nia prac kon -
ser wa cyj nych. Kon ser wa cja odło żo na wy ma ga od za rząd cy sys te -
ma tycz ne go mo ni to ro wa nia pro ble mu, ko niecz no ści uję cia prac
w pla nach do ty czą cych przy szłych na kła dów, a przede wszyst kim
in for mo wa nia osób de cy zyj nych o ne ga tyw nych kon se kwen cjach
mo gą cych wy nik nąć z ewen tu al ne go bra ku środ ków.

PRO WA DZE NIE DO KU MEN TA CJI
Za rząd ca pro wa dzi szcze gó ło wą do ku men ta cję sub stan cji tech -

nicz nej obiek tu i je go ele men tów (sys te my, urzą dze nia, wy po sa że -
nie) i na bie żą co dba o jej ak tu al ność. W skład do ku men ta cji tech -
nicz nej obiek tu wcho dzą m in. pro jek ty bu dow la ne, in wen ta ry za -
cje bu dow la ne, in struk cje ob słu gi, do ku men ta cje tech nicz no -ru -
cho we, pro to ko ły od bio rów tech nicz nych, pro to ko ły prze glą dów
okre so wych, ró żne pla ny, sche ma ty, pro ce du ry, ry sun ki, ze sta wie -
nia itp. 

Kom plet na do ku men ta cja ele men tów obiek tu sta no wi ba zę in -
for ma cyj ną po zwa la ją cą na pla no wa nie ocen ich spraw no ści i po -
trzeb nej kon ser wa cji za po bie gaw czej. Za zwy czaj za kres in for ma -
cji po wi nien obej mo wać na zwę ele men tu, je go stan i oce nę funk -
cjo nal ną, jak rów nież wiek, lo ka li za cję, spo sób użyt ko wa nia, gwa -
ran cję i mo del, ewen tu al ne od nie sie nie do do ku men ta cji tech nicz -
no -ru cho wej lub do in nych in struk cji, a ta kże da ty prze glą dów /
ocen tech nicz nych.

PRZE GLĄ DY I IN SPEK CJE
Za rząd ca spo rzą dza pro gram prze glą dów i in spek cji obiek tu

okre śla jąc ich za kres, prze dział cza so wy prze pro wa dza nia, me to -

do lo gię dzia łań wraz z in struk cja mi i li sta mi kon tro l ny mi, spo sób
do ku men to wa nia usta leń i prze kła da nia ich na wnio ski re ali za cyj -
ne. Czę sto tli wość prze glą dów i in spek cji za le ży od re gu la cji praw -
nych (np. wy móg prze glą dów rocz nych i pię cio let nich), ro dza ju
obiek tu, spo so bu eks plo ata cji, ro dza ju i sta nu sys te mów obiek tu,
stop nia zu ży cia i tem pa zu ży cia kom po nen tów, a ta kże kosz tów
pro wa dze nia sa mej in spek cji. Re gu lar ne prze glą dy po zwa la ją
na do ku men to wa nie sta nu i zmian sta nu obiek tu w dłu ższej per -
spek ty wie cza so wej. Prze glą dy i in spek cje mo gą, ale nie mu szą
sta no wić for mal nych prze glą dów okre so wych zgod nych z wy mo -
ga mi pra wa bu dow la ne go.

Cho ciaż więk szość prze glą dów i in spek cji jest do ko ny wa na
w dro dze wi zu al nej (wi zje lo kal ne, oglę dzi ny), to jed nak mo gą oka -
zać się po trzeb ne od po wied nie na rzę dzia dia gno stycz ne wspie ra -
ją ce ob ser wa cję i po zwa la ją ce na usta le nie sta nu obiek tu po za za -
kre sem mo żli wo ści in spek cji wi zu al nej. Mo że to wy ma gać na by cia
sprzę tu i prze szko le nia per so ne lu in spek cyj ne go lub za mó wie nia
in spek cji w spe cja li stycz nej fir mie ze wnętrz nej.

PRO CE DU RY I ZA SO BY AWA RYJ NE
Za rząd ca pla nu je i okre śla oraz wdra ża pro ce du ry po stę po wa -

nia na wy pa dek wy stą pie nia w obiek cie awa rii lub zda rzeń lo so -
wych. Pro ce du ry wraz z od po wied ni mi ru ty na mi ćwi cze nio wy mi
za pew nia ją, że per so nel obiek tu wie jak po stę po wać w sy tu acjach
awa ryj nych, ja kie są ro le i od po wie dzial ność po szcze gól nych
osób, a ta kże jak za bez pie czać miej sce zda rze nia. Je śli per so nel
nie ma lub nie zna pla nów dzia ła nia na wy pa dek awa rii czy zda -
rzeń lo so wych, wów czas bę dzie szu kał po mo cy, wy tycz nych i de -
cy zji u kie row nic twa, któ re i bez te go bę dzie mia ło w ta kiej sy tu acji
wie le pra cy.

Przy oka zji war to okre ślić też za sa dy pro wa dze nia ma ga zy nu /
warsz ta tu pod ręcz ne go w ce lu skom ple to wa nia i prze cho wy wa nia
pod sta wo we go sprzę tu, wy po sa że nia i ma te ria łów ekip tech nicz -
nych na wy pa dek wy stą pie nia w obiek cie sy tu acji awa ryj nych lub
zda rzeń lo so wych. W ma ga zy nie ta kim mo gą być prze cho wy wa ne
np. ta śmy do od gro dze nia za gro żo nej po wierzch ni, ma te ria ły
uszczel nia ją ce i za bez pie cza ją ce, pod sta wo we ele men ty za pa so -
we i wy mie nial ne (np. ża rów ki, za wo ry ba te rii ła zien ko wych,
wkład ki do zam ków, kłód ki itp.).

FUN DUSZ RE MON TO WY
Po trze by w za kre sie utrzy ma nia i kon ser wa cji obiek tu zmie nia -

ją się wraz z je go eks plo ata cją. Nie kie dy wy ma ga ne są więk sze
wy dat ki np. na wy mia nę po kry cia da cho we go czy re mont ele wa cji.
Fun du sze na ta kie wy dat ki trze ba nie jed no krot nie zbie rać przez
wie le lat two rząc tzw. fun dusz re mon to wy. Pla no wa nie wy so ko ści
od pi sów na fun dusz re mon to wy za le ży od zi den ty fi ko wa nych po -
trzeb, osza co wa nia po zo sta łe go okre su użyt ko wa nia obiek tu,
osza co wa nia prze wi dy wa nych kosz tów prac. Nie utwo rze nie fun du -
szu re zer wo we go ozna cza w isto cie zgo dę wła ści cie la na tzw.
eks plo ata cję po gor szo ną obiek tu, z czym wią że się je go przy spie -
szo na de ka pi ta li za cja.
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Adam Polanowski, Wi ce pre zes pol skie go od dzia łu In sty -

tu tu Za rzą dza nia Nie ru cho mo ścia mi IREM. Je den z nie -

wie lu spe cja li stów zaj mu ją cych się tzw. port fe la mi roz le gły -

mi nie ru cho mo ści, m. in. pra co wał nad mo de lem opty ma li -

za cji za rzą dza nia nie ru cho mo ścia mi (port fel 6.000 ad re -

sów), no wym mo de lem sprze da ży nie ru cho mo ści Pocz ty Pol skiej SA, wśród

je go klien tów są ta kże ta kie fir my jak TU iR War ta czy PLL LOT. Swój udział

ma też w wie lu pro jek tach de we lo per skich i in we sty cyj nych, tak ko mer cyj nych

jak i miesz ka nio wych.

Ab sol went Wy dzia łu Pra wa i Ad mi ni stra cji Uni wer sy te tu War szaw skie go oraz

stu diów po dy plo mo wych w za kre sie wy ce ny nie ru cho mo ści. W ra mach CCIM

In sti tu te, USA ukoń czył pre sti żo wą ście żkę eks perc ką CCIM w za kre sie in we -

sty cji ko mer cyj nych, a w ame ry kań skim In sty tu cie Za rzą dza nia Nie ru cho mo -

ścia mi IREM uzy skał de sy gna cję cer ty fi ko wa ne go za rząd cy nie ru cho mo ści

CPM. Po sia da też upraw nie nia rze czo znaw cy ma jąt ko we go nr 4313 oraz li -

cen cje po śred ni ka i za rząd cy nie ru cho mo ści.

Ubez pie cze nie za wsze ma sens. Jest sku tecz nym spo so bem
ogra ni cze nia ry zy ka pro wa dzo nej dzia łal no ści go spo dar czej. Oczy -
wi ście pod wa run kiem, że jest do brze do bra ne do po trzeb, ku po -
wa ne świa do mie i od za ufa ne go sprze daw cy. 

Jest jed nym z naj bar dziej war to ścio wych ka wał ków pa pie ru,
za któ ry pła ci my i z któ re go pa ra dok sal nie ma my na dzie ję ni gdy
nie sko rzy stać. Pła ci my, po nie waż zy sku je my dzi siej szy spo koj ny
sen i obiet ni cę, że w przy szło ści, ubez pie czy ciel po mo że nam
w po trze bie. 

Nie lu bi my ubez pie czeń, są dla nas złem ko niecz nym, więc po -
tra fi my mno żyć bez koń ca ar gu men ty prze ma wia ją ce na ich nie -
ko rzyść. Przyj rzyj my się im z bli ska, a oka że się, że nie ma ją zbyt
wie le wspól ne go z rze czy wi sto ścią. 

Ar gu ment nr 1: ko ron ny, bo na tu ry fi nan so wej – nie stać mnie
na ubez pie cze nie, jest zbyt dro gie. Pa mię taj my, że tyl ko bo ga te go
stać na luk sus nie po sia da nia ubez pie cze nia. Tyl ko on w ra zie
ewen tu al nej szko dy bez więk sze go pro ble mu, nie nad wy rę ża jąc
swo je go bu dże tu, bę dzie w sta nie za pła cić po szko do wa ne mu na -
le żne od szko do wa nie. W przy pad ku bra ku od po wied nich środ ków
wła snych re zy gna cja z ubez pie cze nia jest sa mo bój stwem. 

Ar gu ment nr 2: ubez pie cze nie jest mi nie po trzeb ne. Pra cu ję
od wie lu lat, mam do świad cze nie, do cho wu ję na le ży tej sta ran no -
ści i jesz cze ni gdy nie przy tra fi ła mi się żad na szko da. Czy to ma
ja kieś zna cze nie? 

Oczy wi ście, że ma i to nie ba ga tel ne, ale nie prze są dza o zby -
tecz no ści ubez pie cze nia. Prze cież po no si my od po wie dzial ność
rów nież za oso by, któ re pra cu ją pod na szym nad zo rem i to one
mo gą nie do ło żyć na le ży tej sta ran no ści… Prze cież ru ty na usy pia
na szą czuj ność... Prze cież mo że my tra fić na spryt ne go oszu sta…
Prze cież nie je ste śmy nie śmier tel ni tyl ko dla te go, że jesz cze ni gdy
nie umar li śmy…

Ar gu ment nr 3: ubez pie cze nie i tak nic nie da je, po nie waż
ubez pie czy cie le po tra fią tyl ko brać skład kę, ale w ra zie szko dy za -
wsze znaj dą ja kiś po wód, by od mó wić wy pła ty od szko do wa nia.

Ubez pie cze nia obo wiąz ko we po strze ga ne są ja ko przy kry
(i zbęd ny) obo wią zek, a nie ja ko fak tycz na ochro na. Ste reo typ, że
ubez pie czy cie le to zło dzie je po ku tu je rów nież w śro do wi sku po -
śred ni ków i za rząd ców nie ru cho mo ści. Pod czas gdy w przy pad ku
obo wiąz ko we go ubez pie cze nia od po wie dzial no ści cy wil nej jest to
opi nia zu peł nie nie za słu żo na. 

Od po wie dzial ność od szko do waw cza ubez pie czy cie la jest po -
chod ną od po wie dzial no ści ubez pie czo ne go po śred ni ka/za rząd cy.
Je śli zo sta ną wy ka za ne wszyst kie prze słan ki od po wie dzial no ści
cy wil nej ubez pie czo ne go, au to ma tycz nie po wsta je od po wie dzial -
ność ubez pie czy cie la (o ile tyl ko po śred nik/za rząd ca po sia da od -
po wied nią umo wę OC, ale o tym za chwi lę). 

Co to ozna cza? Ubez pie czo ny zy sku je pro fe sjo nal ne go obroń -
cę. Ubez pie czy ciel bę dzie bo wiem bro nił się przed wy pła tą od -
szko do wa nia, wy ka zu jąc, że po śred nik/za rząd ca nie po no si od po -
wie dzial no ści za po wsta łą szko dę. 

Za sa da jest więc pro sta: je śli po śred nik/za rząd ca po no si od po -
wie dzial ność za po wsta łą szko dę i nie wy rzą dził jej umyśl nie, od -
po wie dzial ność po no si rów nież ubez pie czy ciel i to on wy pła ca od -
szko do wa nie. Przy pra wi dło wo za war tej umo wie OC nie ma mo żli -
wo ści, by po śred nik/za rząd ca mu siał wy pła cić od szko do wa nie
z przy sło wio wej wła snej kie sze ni. Je śli bo wiem ubez pie czy ciel od -
mó wi wy pła ty, a po szko do wa ny nie zgo dzi się z od mo wą i skie ru -
je spra wę do są du, to w ra zie nie ko rzyst ne go wy ro ku ubez pie czy -
ciel bę dzie zo bli go wa ny do je go re ali za cji. 

Co wię cej, zgod nie z Usta wą o ubez pie cze niach obo wiąz ko -
wych, ubez pie czy ciel po wi nien też po kryć kosz ty za stęp stwa pro -
ce so we go. A to ozna cza, że po śred nik/za rząd ca nie za pła ci nic we
wła snym za kre sie. O ile bę dzie współ pra co wał ze swo im ubez pie -
czy cie lem. Pa mię taj my, że sa mo dziel ne uzna nie rosz cze nia czy

Obowiązkowe ubezpieczenie OC 
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pod pi sa nie ugo dy z po szko do wa nym nie jest wią żą ce dla ubez pie -
czy cie la. 

Go rzej, gdy ubez pie czy ciel znaj dzie uza sad nio ny po wód do od -
mo wy. Mo że się bo wiem oka zać, że umo wa ubez pie cze nia zo sta -
ła nie wła ści wie za war ta: ze zbyt ni ską su mą, z prze rwą w okre sie
ubez pie cze nia, na nie wła ści wą oso bę/pod miot (uwa ga na spół ki
cy wil ne i wciąż jesz cze po ku tu ją ce wśród po śred ni ków prze ko na -
nie, że ubez pie czać się mu si oso ba fi zycz na z li cen cją, bo to ona
wy ko nu je czyn no ści), z nie peł nym za kre sem ubez pie cze nia, ja ko
du bel po li sy lub ja ko do bro wol na nad wy żka. Wte dy od mo wa ubez -
pie czy cie la mo że oka zać się w peł ni uza sad nio na. Ty le, że pro -
blem le żeć bę dzie po stro nie po śred ni ka/za rząd cy, któ ry nie ro zu -
miał, co ku pu je lub nie wie dział, co po wi nien ku pić.

Ar gu ment nr 4: za kres ubez pie cze nia jest ogra ni czo ny,
a ochro na ilu zo rycz na. 

Nie spo sób się z tym zgo dzić. Ubez pie cze nie OC po śred ni -
ka/za rząd cy ze wzglę du na swój obo wiąz ko wy cha rak ter po sia da
bar dzo sze ro ki za kres ochro ny. Nie ma ob szer ne go ka ta lo gu wy -
łą czeń, ty po we go dla ogól nych wa run ków sto so wa nych w ubez pie -
cze niach do bro wol nych, na któ re mo żna się po wo łać przy od mo -
wie wy pła ty od szko do wa nia. 

Zgod nie z prze pi sa mi ubez pie czy ciel nie mo że w ża den spo sób
ogra ni czyć swo jej od po wie dzial no ści po nad to, na co ze zwa la mu
Roz po rzą dze nie w spra wie obo wiąz ko we go ubez pie cze nia OC po -
śred ni ka/za rząd cy. 

A Roz po rzą dze nia są nad wy raz ską pe w treść. Wy łą cza ją od -
po wie dzial ność za szko dy rze czo we (uszko dze nie, znisz cze nie,
utra tę rze czy osób bli skich), za ka ry umow ne oraz za szko dy bę -
dą ce skut kiem dzia łań wo jen nych, roz ru chów, za mie szek i ak tów
ter ro ru. Ubez pie czy ciel nie mo że sto so wać żad nych in nych wy łą -
czeń ani fran szyz (kwo to wych lub pro cen to wych po trą ceń z wy pła -
ca ne go od szko do wa nia) i udzia łów wła snych. Oczy wi ście nie zwy -
kle wa żnym wy łą cze niem, unor mo wa nym usta wo wo, jest wi na
umyśl na ubez pie czo ne go. Co do za sa dy żad ne ubez pie cze nie
obo wiąz ko we (po za OC ko mu ni ka cyj nym) nie mo że jej obej mo -
wać. Wszyst kie in ne stop nie prze wi nie nia ko rzy sta ją z ochro ny
ubez pie cze nio wej – z ra żą cym nie dbal stwem włącz nie. Choć
w tym ostat nim przy pad ku za le cam czuj ność – ubez pie czy ciel ma
usta wo wo za gwa ran to wa ne pra wo skie ro wa nia do po śred ni ka/za -
rząd cy rosz cze nia re gre so we go po wy pła cie od szko do wa nia z je -
go ubez pie cze nia. Dla te go na le ży za dbać o to, by ubez pie czy ciel
za wcza su zrzekł się te go pra wa.

Ar gu ment nr 5: Klien tów nie in te re su je, czy mam ubez pie cze -
nie. 

Nic bar dziej myl ne go! W po de re gu la cyj nej rze czy wi sto ści, od -
kąd me dia krzy czą o bra ku ja kich kol wiek wy mo gów wy ko ny wa nia
za wo dów nie ru cho mo ścio wych – wy kształ ce nia, do świad cze nia,
li cen cji za wo do wej, stan dar dów za wo do wych, cze go kol wiek, co

mo gło by bu do wać za ufa nie do po śred ni ka/za rząd cy i po twier dzić
je go pro fe sjo na lizm, za wód tra ci pre stiż i za ufa nie. Ubez pie cze nie
sta je się jed nym z nie wie lu sku tecz nych na rzę dzi bu do wa nia wia -
ry god no ści i prze wa gi kon ku ren cyj nej. Sko ro umo wa obo wiąz ko -
we go ubez pie cze nia OC jest je dy nym wy mo giem, speł nie nie któ -
re go umo żli wia wy ko ny wa nie za wo du, jest to szcze gól nie istot ne.
Prze kaz me dial ny: „wy star czy wy ku pić OC i dzia łać” za ko rze nił się
już w świa do mo ści klien tów, któ rzy co raz czę ściej we ry fi ku ją ubez -
pie cze nie po śred ni ka/za rząd cy, z któ rym chcą pod pi sać umo wę
lub wręcz do ma ga ją się ubez pie cze nia na kon kret ną su mę (sko re -
lo wa ną z war to ścią nie ru cho mo ści). Ma ją świa do mość, że na sta ły
cza sy, gdy nie obo wią zu ją stan dar dy za wo do we, a prze pi sy nie
kształ tu ją obo wiąz ków po śred ni ka/za rząd cy i ten mo że je ure gu lo -
wać w umo wie do wol nie (w do my śle ko rzyst niej dla sie bie niż dla
Klien ta). 

Klient tra ci po czu cie bez pie czeń stwa i prze ko na nie, że współ -
pra cu je z pro fe sjo na li stą. Dzię ki ubez pie cze niu OC zy sku je jed nak
po czu cie kom for tu, że w ra zie, gdy by umo wa zo sta ła wy ko na na
w spo sób nie pra wi dło wy, ma mo żli wość re kom pen sa ty po nie sio -
nej szko dy. Efekt? 

Re zy gna cja ze współ pra cy z po śred ni ka mi/za rząd ca mi, któ rzy
nie po sia da ją ubez pie cze nia OC lub po sia da ją po li sę z nie wy star -
cza ją ca w oce nie Klien ta su mą gwa ran cyj ną. 

Ar gu ment nr 6: nie ma sank cji za brak ubez pie cze nia. 
Fak tycz nie, na dzień dzi siej szy brak jest efek tyw ne go me cha -

ni zmu we ry fi ka cji obo wiąz ku ubez pie cze nio we go. Brak jest
w Usta wie o go spo dar ce nie ru cho mo ścia mi wska za nia pod mio tu,
któ ry był by upraw nio ny/zo bli go wa ny do wy cią ga nia kon se kwen cji
wo bec po śred ni ków i za rząd ców dzia ła ją cych z na ru sze niem 
pra wa. 

Sko ro nie ma or ga nu kon tro l ne go, w re zul ta cie nie ma też
i sank cji. Stąd, nie ste ty, część po śred ni ków i za rząd ców zre zy gno -
wa ła z za ku pu ubez pie cze nia OC. 

Naj wi docz niej nie do strze ga ją te go, że naj do tkliw szą sank cją
jest ko niecz ność po kry cia rosz cze nia od szko do waw cze go z wła -
snych środ ków, co czę sto prze kra cza mo żli wo ści fi nan so we
spraw cy szko dy.

Ubez pie cze nie OC – czy to w ży ciu pry wat nym, czy tym bar -
dziej w ży ciu za wo do wym, jest ko niecz no ścią i wy ra zem zdro we -
go roz sąd ku.

Mał go rza ta Szul czew ska, Bro ker ubez pie cze nio wy, Dy -

rek tor ds. ubez pie czeń grup za wo do wych w SA GA Bro -

kers Sp. z o.o. – fir mie od wie lu lat spe cja li zu ją cej się

w ubez pie cze niach grup za wo do wych, któ ra po śred ni ków

i za rząd ców ob słu gu je od po cząt ku lat 90-tych, obec nie

w licz bie kil ku ty się cy pod mio tów rocz nie. Spe cja li zu je się

w two rze niu i ob słu dze bra nżo wych pro gra mów ubez pie cze nio wych, rów nież

w za kre sie li kwi da cji szkód, pro wa dzi szko le nia i por ta le edu ka cyj ne.
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Ge ne za i opis zja wi ska
Pro blem pra wa po wie la czo we go obec ny jest w prak ty ce dzia ła -

nia or ga nów pań stwo wych od dzie się cio le ci, wy stę pu je z ró żnym
na si le niem i wbrew po zo rom nie ma cha rak te ru hi sto rycz ne go,
lecz jest re al nym zja wi skiem w ob sza rze sta no wie nia i sto so wa nia
pra wa. Uczest ni cy ryn ku nie ru cho mo ści, a zwłasz cza pro fe sjo na -
li ści ob słu gu ją cy ten ry nek, sty ka ją się z tym za gad nie niem czę -
sto, mi mo, że nie jed no krot nie nie są w peł ni świa do mi ani ge ne zy
zja wi ska, je go isto ty, ani skut ków dla ob ro tu nie ru cho mo ścia mi.
Sa ma pró ba zde fi nio wa nia pra wa po wie la czo we go na po ty ka
na trud no ści, gdyż za gad nie nie to nie cie szy się du żym za in te re -
so wa niem na uki pra wa i dok try ny1. 

Bez wcho dze nia w dy wa ga cje teo re tycz ne mo żna wstęp nie
przy jąć na po trze by te go ar ty ku łu, że tzw. pra wo po wie la czo we to
we wnętrz ne in ter pre ta cje, okól ni ki i wy tycz ne, czę sto nie pu bli ko -
wa ne, o wąt pli wej pod sta wie praw nej (lub cał ko wi cie jej po zba wio -
ne), któ re jed nak wy wie ra ją re al ny wpływ na prak ty kę funk cjo no -
wa nia ad mi ni stra cji pu blicz nej, a po śred nio na pra wa i obo wiąz ki
oby wa te li. Prak ty ka two rze nia te go ty pu re gu la cji roz kwi tła w okre -
sie PRL, gdyż nie by ło ja sno za kre ślo nych gra nic mię dzy pra wem
po wszech nie obo wią zu ją cym a tzw. ak ta mi kie row nic twa we -
wnętrz ne go2. Sa ma kon sty tu cja z 1952 ro ku3 bar dzo la pi dar nie od -
no si ła się do źró deł pra wa, usta na wia jąc de fac to otwar ty sys tem
źró deł pra wa. 

Po ja wia ły się za tem na wszyst kich po zio mach ad mi ni stra cji licz -
ne ak ty nor ma tyw ne, któ re by ły wy da wa ne po za kon sty tu cyj nie
okre ślo nym za kre sem kom pe ten cji pra wo daw czych i two rzy ły
ogrom ny zbiór tzw. pra wa po wie la czo we go. Jak traf nie wska zu je
się w li te ra tu rze, „po wsta wa ła za tem war stwa fak tycz ne go re żi mu
praw ne go ró żnią ce go się od przy ję te go w ofi cjal nych ak tach nor -
ma tyw nych. Po za tym ak ty „pra wa po wie la czo we go” wy my ka ły się
spod kon tro li le gi sla cyj nej i spo łecz nej, głów nie z po wo du bra ku
ofi cjal nej pu bli ka cji. (...) w prak ty ce „pra wo po wie la czo we” od gry -
wa ło istot ną ro lę re gu la cyj ną, nie kie dy na wet po mi mo świa do mo -
ści ad re sa tów co do bra ku nor ma tyw nej le gi ty ma cji do ich wy da -
wa nia”4. W mo men cie prze mian ustro jo wych w koń cu lat 80-tych
pra wo we wnętrz ne spy cha ło wręcz w cień re gu la cje usta wo we.
Jesz cze przed zmia ną ustro ju, w zna nym wy stą pie niu przed Try -

bu na łem Kon sty tu cyj nym (U 1/86 z 28 ma ja 1986 r.) w pierw szej
spra wie przed sta wi ciel Ra dy Mi ni strów ar gu men to wał, że rząd mo -
że sta no wić ak ty nor ma tyw ne, bo nie ma nor my, któ ra mu te go za -
ka zu je.5

Kwe stia źró deł pra wa (ta kże w kon tek ście buj ne go roz wo ju pra -
wa po wie la czo we go) wy brzmia ła w pra cach nad kon sty tu cją
z 1997 r.,6 w któ rej przy ję to mo del za mknię te go sys te mu źró deł
pra wa po wszech nie obo wią zu ją ce go7. Jed na kże pra wo po wie la -
czo we ści śle jest zwią za ne z po ję ciem tzw. pra wo daw stwa we -
wnętrz ne go. Są to ak ty we wnętrz ne, któ re obo wią zu ją tyl ko jed -
nost ki or ga ni za cyj nie pod le głe or ga no wi wy da ją ce mu te ak ty i nie
mo gą ce kształ to wać sy tu acji praw nej oby wa te li (przy naj mniej
w za ło że niu). 

W tym za kre sie kon sty tu cja z 1997 r. przy ję ła w art. 93 mo del
otwar te go sys te mu ak tów we wnętrz nych, a ta kie ro zu mie nie
art. 93 zo sta ło wspar te fun da men tal nym w tym za kre sie orze cze -
niem Try bu na łu Kon sty tu cyj ne go z dnia 1 grud nia 1998 r.8 Try bu -
nał Kon sty tu cyj ny stwier dził, że „sys tem ak tów pra wa we wnętrz ne -
go ma – w prze ci wień stwie do sys te mu ak tów bę dą cych źró dła mi
pra wa po wszech nie obo wią zu ją ce go – cha rak ter sys te mu otwar -
te go, w ka żdym ra zie w za kre sie pod mio to wym. Trzon te go sys te -
mu sta no wią ak ty wy mie nio ne w art. 93 ust. 1, ale nie ma kon sty -
tu cyj ne go za ka zu, by prze pi sy usta wo we upo wa żnia ły ta kże in ne
pod mio ty do sta no wie nia za rzą dzeń czy uchwał, bądź też na wet
ak tów ina czej na zwa nych, ale też od po wia da ją cych cha rak te ry sty -
ce ak tu o cha rak te rze we wnętrz nym (np. uchwa ły Pań stwo wej Ko -
mi sji Wy bor czej skie ro wa ne do or ga nów wy bor czych)”. Try bu nał
okre ślił mo del ak tu o cha rak te rze we wnętrz nym, któ re go ce cha mi
ma ją być: 1) za kres obo wią zy wa nia ogra ni czo ny tyl ko do jed no -
stek or ga ni za cyj nych pod le głych or ga no wi wy da ją ce mu ta ki akt; 2)
pod sta wa praw na wy da nia ta kie go ak tu za war ta w usta wie; 3)
pod le ga nie kon tro li co do zgod no ści z po wszech nie obo wią zu ją -
cym pra wem; 4) nie do pusz czal ność sto so wa nia ta kie go ak tu ja ko
pod sta wy de cy zji wo bec oby wa te li, osób praw nych oraz in nych
pod mio tów. O ile sta no wi sko Try bu na łu Kon sty tu cyj ne go co
do pod staw praw nych ak tów we wnętrz nych jest ja sne i sta now cze,
o ty le prak ty ka ich two rze nia jest o wie le bar dziej li be ral na i nie ko -
niecz nie li czy się z po wy ższy mi wy tycz ny mi9. 
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Pra wo po wie la czo we w ob ro cie 
nie ru cho mo ścia mi Ra fał Szcze po nek

1 Z poważniejszych opracowań monograficznych można wskazać na "Prawo powielaczowe: studium z teorii państwa i prawa“, J.Jabłońska-Bońca, Gdańsk 1987
2 M. Wiącek w: Konstytucja RP. Tom II. Komentarz do art. 87–243, Red. M. Safjan, L. Bosek, Warszawa 2016, s. 57
3 Konstytucja Polskiej Rzeczypospolitej Ludowej z 22 lipca 1952, Dz. U. z 1952 r. Nr 33, poz. 232
4 A. Bień-Kacała, Źródła prawa wewnętrznego w Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z 1997 roku, Toruń 2013, s. 106
5 I. Lipowicz, O mądre prawo i wrażliwe państwo, Warszawa 2013, s.17.
6 Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z 2 kwietnia 1997 (Dz.U. 1997 nr 78 poz. 483)
7 Poświęcono temu zagadnieniu cały rozdział III Konstytucji RP z 2 kwietnia 1997
8 Wyrok Trybunału Konstytucyjnego z dnia 1 grudnia 1998 r., sygn. K 21/98, OTK ZU 1998, nr 7, poz. 116.
9 J. Kaczor, Zasady państwa prawa a upoważnienia do stanowienia aktów prawnych wewnętrznie obowiązujących, Wrocław 2014, s.47



Pró ba ak tu al nej de fi ni cji
Wstęp na de fi ni cja za pro po no wa na wy żej w ar ty ku le nie od da je

w peł ni isto ty zja wi ska. Wy da je się, że dla kom plek so we go zro zu -
mie nia pro ble mu na le ży się od nieść do kon sty tu cyj ne go dy cho to -
micz ne go po dzia łu źró deł pra wa na ak ty po wszech nie obo wią zu -
ją ce oraz ak ty we wnętrz ne. Przyj mu je się, że po dział ten ma cha -
rak ter roz łącz ny i zu peł ny, za tem re gu la cji znaj du ją cych się po za
ty mi dwo ma ka te go ria mi nie mo że my na zy wać pra wem w kon sty -
tu cyj nym zna cze niu. Pra wo po wie la czo we nie mie ści się w żad nej
z tych ka te go rii, dla te go sło wo „pra wo” ma tu taj bar dziej pu bli cy -
stycz ne niż nor ma tyw ne zna cze nie. Pra wo po wie la czo we to qu asi -
-pra wo, to re gu la cje uda ją ce pra wo, któ re w zna cze niu kon sty tu -
cyj nym pra wem nie są, co nie zna czy, że w sfe rze prak tycz nej nie
od dzia łu ją na na sze in dy wi du al ne pra wa i obo wiąz ki. Za tem pra -
wem po wie la czo wym w wę ższym zna cze niu bę dą wspo mnia ne
wy żej we wnętrz ne pi sma okól ne, in ter pre ta cje lub wy tycz ne, za -
zwy czaj nie pu bli ko wa ne, two rzo ne na uży tek we wnętrz ny ad mi ni -
stra cji o wąt pli wej pod sta wie praw nej (lub cał ko wi cie jej po zba wio -
ne). 

Na to miast szer sze uję cie de fi ni cji roz cią gać się po win no ta kże
na ak ty we wnętrz ne, ma ją ce for mal ne umo co wa nie w kon sty tu cji,
jed nak na swój spo sób „zde ge ne ro wa ne”, tzn. ich re gu la cja wy -
cho dzi po za we wnętrz ne sto sun ki ad mi ni stra cji, a po przez for mu -
ło wa nie norm o cha rak te rze abs trak cyj ny i ge ne ral nym wkra cza
w sfe rę praw i obo wiąz ków pod mio tów trze cich – oby wa te li, osób
praw nych, pod mio tów go spo dar czych. Ta dru ga ka te go ria pra wa
po wie la czo we go jest nie jed no krot nie pu bli ko wa na, na co wpły wa
cho cia żby roz wój In ter ne tu i mo żli wość za miesz cza nia do wol nej
licz by do ku men tów na stro nach www (zwłasz cza w Biu le ty nie In -
for ma cji Pu blicz nej). 

A na wet w przy pad ku bra ku pu bli ka cji mo że my pró bo wać uzy -
skać do stęp do te go ty pu re gu la cji cho cia żby na pod sta wie usta -
wy o do stę pie do in for ma cji pu blicz nej10. 

Pęd do two rze nia pra wa po wie la czo we go wy ni ka z isto ty biu ro -
kra cji – ten den cji do for ma li zmu, pró by ure gu lo wa nia ka żdej dzie -
dzi ny ży cia, pró by wy peł nia nia luk nor ma tyw nych po przez „twór -
czą” in ter pre ta cję, z bez wład no ści biu ro kra cji i szu ka nia przez
urzęd ni ków ni ższe go szcze bla opar cia w wy tycz nych or ga nów
nad rzęd nych. Pro ble my te do cze ka ły się bo ga tej li te ra tu ry, po -
cząw szy od fun da men tal nych prac Ma xa We be ra i je go kon cep cji
„czy stej biu ro kra cji”, aż do współ cze snych opra co wań. W prak ty ce
wy stę pu je sil na ten den cja or ga nów wy ższe go rzę du do two rze nia
szcze gó ło wych in struk cji po stę po wa nia dla pod le głych pod mio tów,
do wy da wa nia wią żą cych in ter pre ta cji pra wa, two rze nia wzo rów
do ku men tów itp.. Pro wa dzi to do od wró ce nia Kel se now skiej „pi ra -

mi dy norm”11. Or gan sto su ją cy pra wo za miast wy cho dzić od norm
naj wy ższe go rzę du (kon sty tu cyj nych), po przez nor my usta wo we,
roz po rzą dzeń czy pra wa miej sco we go, sku pia się na wy tycz nych
i za rzą dze niach obo wią zu ją cych w da nej jed no st ce or ga ni za cyj nej,
zgod nie z za sa dą, że „ko szu la bli ższa cia łu”. Po wo du je to, że ta -
kże w kon tak tach ze wnętrz nych, w któ rych stro ną są np. uczest ni -
cy ryn ku nie ru cho mo ści, do myśl ną pod sta wą dzia ła nia czy roz -
strzy gnięć są w isto cie nor my o wąt pli wej le gi ty ma cji. Ta pod sta wa
czę sto jest wprost nie ujaw nio na, for mal nie or gan po wo łu je się
na okre ślo ny prze pis usta wo wy, jed na kże sto su je tyl ko wy bra ną,
w je go mnie ma niu wią żą cą, okre ślo ną w pra wie po wie la czo wym
in ter pre ta cję prze pi su. 

Prak tycz ne im pli ka cje
Ja ko, że sfe ra ob ro tu nie ru cho mo ścia mi w istot nej mie rze pod -

da na jest re gu la cji ad mi ni stra cyj nej, to zwłasz cza w tym za kre sie
mo że my na tknąć się na pra wo po wie la czo we. Jak kol wiek na wet
re gu la cje cy wi li stycz ne nie są nie ste ty po zba wio ne „po wie la czo wej
obu do wy”. 

Ja ko przy kład po słu żyć tu mo że wspól ne sta no wi sko Pre ze sa
Agen cji Nie ru cho mo ści Rol nych (da lej: ANR) i Kra jo wej Ra dy No -
ta rial nej w spra wie sto so wa nia w prak ty ce no ta rial nej usta wy
o kształ to wa niu ustro ju rol ne go12 wy da ne do usta wy w brzmie niu
sprzed no we li za cji13 z 16 kwiet nia 2016, jak i zmo dy fi ko wa ne już
po no we li za cji. W mię dzy cza sie Kra jo wa Ra da No ta rial na wy da -
wa ła ta kże sta no wi ska do dat ko we mo dy fi ku ją ce i pre cy zu ją ce
wcze śniej sze wy ja śnie nia. Po mi mo, że sta no wi sko ta kie nie mie -
ści się w sys te mie źró deł pra wa, to bez wąt pie nia wpły wa na pra -
wa i obo wiąz ki uczest ni ków ob ro tu, gdyż no ta riu sze po wszech nie
sto su ją sta no wi sko przy spo rzą dza niu ak tów no ta rial nych i kwa li fi -
ko wa niu nie ru cho mo ści w za kre sie ob ję cia lub nie ob ję cia dzia ła -
niem usta wy. 

Dla przy kła du ty po wo in ter pre ta cyj ny cha rak ter ma ją stwier dze -
nia w sta no wi sku, że w przy pad ku nie ru cho mo ści o prze zna cze niu
mie sza nym usta wa znaj du je za sto so wa nie do ca łej nie ru cho mo -
ści, bez wzglę du na wiel kość czę ści rol nej, że usta wa do ty czy nie -
ru cho mo ści rol nych prze zna czo nych pod bu dow nic two za gro do we,
zaś nie do ty czy tych nie ru cho mo ści, któ re prze zna czo ne są w ca -
ło ści pod bu dow nic two za gro do we lub (i) bu dow nic two jed no ro -
dzin ne (in ne miesz kal ne, usłu go we, prze my sło we itp.). In ny za pis
sta no wi ska: „No ta riusz mo że je dy nie ode brać od pod mio tu upraw -
nio ne go oświad cze nie o wy ko na niu pra wa pier wo ku pu lub o na by -
ciu nie ru cho mo ści za za pła tą rów no war to ści pie nię żnej, na wa run -
kach prze wi dzia nych w umo wie sprze da ży wa run ko wej lub w umo -
wie prze no szą cej wła sność in nej niż umo wa sprze da ży. Nie mo że
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10 Ustawa z dnia 6 września 2001 r. o dostępie do informacji publicznej (Dz.U. 2001 nr 112 poz. 1198).
11 Koncepcja normatywizmu w teorii prawa, w której istotną wagę przypisuje się hierarchii norm prawnych oraz do założenia, że normy niższego rzędu wynikają z norm wyższego

rzędu. Na samym szczycie piramidy znajduje się norma podstawowa (niem. Grundnorm).
12 Ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 r. o kształtowaniu ustroju rolnego (Dz.U. 2003 nr 64 poz. 592)
13 https://www.anr.gov.pl/web/guest/stanowisko-krajowej-rady-notarialnej-i-agencji-nieruchomosci-rolnych-ukur



te nże pod miot wy ko ny wać swe go upraw nie nia prze wi dzia ne go
w art. 3 ust. 8 i ust. 9 i art. 4 ust. 3 usta wy w tre ści oświad cze nia
ob ję te go ak tem no ta rial nym, gdyż usta wa wy raź nie prze są dza
w ta kim przy pad ku dro gę są do wą ja ko je dy nie wła ści wą.” wy da je
się być w jaw nej sprzecz no ści z dys po zy cją art. 3 ust. 8 usta wy
i na ra żać sprze da ją ce go na nie pew ność praw ną co do wy ko na nia
lub nie wy ko na nia pra wa pier wo ku pu przez ANR.

No ta be ne Pre zes ANR wy ka zu je du żą ak tyw ność w two rze niu
prze pi sów o ce chach pra wa po wie la czo we go, któ re for mal nie ma -
ją być ak ta mi we wnętrz ny mi skie ro wa ny mi do jed no stek or ga ni za -
cyj nych ANR, w prak ty ce jed nak ma ją wpływ na re ali zo wa nie pra -
wa wła sno ści przez uczest ni ków ryn ku. Wspo mnieć tu taj mo żna
cho cia żby za rzą dze nia re gu lu ją ce za sa dy ana li zy ce lo wo ści sko -
rzy sta nia z pra wa pier wo ku pu14. Do wie dzieć się z nich mo żna, że
np. w przy pad ku ist nie nia na nie ru cho mo ści istot nych ob cią żeń,
np. hi po tecz nych, zwłasz cza hi po te ki łącz nej, już na eta pie wstęp -
nej ana li zy ANR re zy gnu je z wy ko na nia pier wo ku pu, a ra żą ce od -
chy le nie od war to ści ryn ko wej, któ re upo wa żnia ANR do wy stą pie -
nia do są du z wnio skiem o usta le nie ce ny, to od chy le nie o po -
nad 20% od śred nich cen ryn ko wych. Ko lej nym przy kła dem jest
pró ba ure gu lo wa nia try bu, w ja kim zbyw ca nie ru cho mo ści rol nej
ma wy ka zać, że bez sku tecz nie pró bo wał sprze dać nie ru cho mość
rol ną rol ni ko wi in dy wi du al ne mu15. ANR po su nę ła się tu taj na wet
do spo rzą dze nia wzo ru ogło sze nia i okre śle nia wy mo gu, że ogło -
sze nia po win no się uka zać w dzien ni ku o za się gu ogól no kra jo -
wym16, pró bu jąc na rzu cić okre ślo ną for mę pro mo wa nia ofer ty, po -
mi ja jąc dzi siej sze tren dy w tym za kre sie, któ re sku pia ją się na por -
ta lach ogło sze nio wych w In ter ne cie. Dla urzęd ni ka ANR przy go to -
wu ją ce go wzo ry do ku men tów ist nia ła za pew ne pro sta ana lo gia
do ró żne go ro dza ju ob wiesz czeń i ogło szeń, któ re mu szą być
przez okre ślo ny czas pre zen to wa ne w ofi cjal nych pu bli ka to rach.
Ode rwa nie od rze czy wi sto ści ryn ko wej jest tu taj ude rza ją ce. 

Po dob ne za rzą dze nia wy da je ta kże Dy rek tor Ge ne ral ny La sów
Pań stwo wych. Zwłasz cza cie ka we wy da je się za po wia da ne w po -
ło wie 2016 ro ku17 za rzą dze nie re gu lu ją ce szcze gó ło wo tryb i za sa -
dy wy ko ny wa nia przez La sy Pań stwo we pra wa pier wo ku pu w try -
bie art. 37a usta wy o la sach18. Nie ste ty, do dzi siaj nie uda ło mi się
uzy skać tre ści te go za rzą dze nia, a usta wa ta bu dzi istot ne wąt pli -
wo ści w ob ro cie. Tu taj no ta riu sze ta kże pró bu ją usta lić z La sa mi
Pań stwo wy mi pew ne wią żą ce wy tycz ne co do wy kład ni usta wy,

cze go prze ja wem by ła cho cia żby kon fe ren cja w dniach 30.09
– 1.10.2016 zor ga ni zo wa na przez Sto wa rzy sze nie No ta riu szy
RP19.

Ko lej nym przy kła dem norm o ce chach pra wa po wie la czo we go,
któ re istot nie od dzia łu ją na ry nek nie ru cho mo ści, są re ko men da -
cje Ko mi sji Nad zo ru Fi nan so we go. Kom pe ten cje i tryb dzia ła nia
Ko mi sji Nad zo ru Fi nan so we go20 (jak tzw. nad zo ru sca lo ne go)
okre śla usta wa z dnia 21 lip ca 2006 r. o nad zo rze nad ryn kiem fi -
nan so wym, na to miast in stru men ty praw ne KNF -u w od nie sie niu
do ban ków wy mie nia art. 138 Pra wa Ban ko we go21. Tym cza sem
o re ko men da cjach KNF jest je den krót ki za pis w art. 137 Pra wa
ban ko we go sta no wią cy, że KNF „mo że wy da wać re ko men da cje
do ty czą ce do brych prak tyk ostro żne go i sta bil ne go za rzą dza nia
ban ka mi.” Brak tu taj ja kich kol wiek wy tycz nych co do tre ści, za kre -
su re ko men da cji, a zwłasz cza ich praw ne go cha rak te ru. Prze wod -
ni czą cy Ko mi sji Nad zo ru Fi nan so we go twier dzi, że wy tycz ne bądź
re ko men da cje wy da wa ne przez ten or gan nie są prze pi sa mi pra -
wa, lecz sta no wią je dy nie tzw. do bre prak ty ki oraz ocze ki wa nia
nad zor cze. Nie prze szka dza to jed nak Ko mi sji Nad zo ru Fi nan so -
we go wpi sy wać do re ko men da cji ter mi nów ich re ali za cji przez
pod mio ty nad zo ro wa ne. Nie ule ga jed nak wąt pli wo ści, że re ko -
men da cje przez ban ki po strze ga ne są ja ko „twar de pra wo”22 i ich
sto so wa nie wpły wa bez po śred nio na ry nek nie ru cho mo ści. Wpro -
wa dze nie wy mo gu ro sną ce go wkła du wła sne go do kre dy tu hi po -
tecz ne go, re gu la cja tzw. ban kas su ran ce, ogra ni cze nie kre dy to wa -
nia w wa lu tach ob cych – te wszyst kie po su nię cia KNF zna czą cy
spo sób wpły nę ły na ry nek nie ru cho mo ści w ostat niej de ka dzie,
na do stęp ność fi nan so wa nia i je go kosz ty, wresz cie na za pi sy
umow ne sto so wa ne przez ban ki. O ile po dzie lam sens i ce lo wość
tych dzia łań, o ty le nie je stem w sta nie za ak cep to wać sy tu acji, kie -
dy or gan pań stwo wy wpły wa na ry nek na pod sta wie tak wąt pli -
wych praw nie na rzę dzi. 

Do sko na łym prze ja wem two rze nia norm po wie la czo wych są in -
ter pre ta cje Mi ni stra Bu dow nic twa wy da wa ne, naj pierw do pro gra -
mu „Ro dzi na na Swo im”, a obec nie do pro gra mu „Miesz ka nie dla
Mło dych”. In ter pre ta cje te pu bli ko wa ne co naj wy żej na stro nie
www mi ni ster stwa w sek cjach ty pu „Py ta nia i od po wie dzi” dla pod -
mio tów dzia ła ją cych na ryn ku fi nan so wym ma ją cha rak ter qu asi -
-pra wa i sta no wią punkt od nie sie nia przy udzie la niu kre dy tów ze
wspar ciem ze środ ków bu dże to wych. Ty tu łem przy kła du art. 14
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14 http://anr. gov. pl/c/do cu ment_li bra ry/get_fi le? uuid=e914d d f1 -aae2 -432e -b74c -2f450c48d330&gro upId=84157; https://www. anr. gov. pl/c/do cu ment_li bra ry/get_fi le?
uuid=a6579377 -462e -458a -aaf0 -05e1e 026ce 1d&gro upId=24201

15 Art. 2a ust. 4 usta wy o kształ to wa niu ustro ju rol ne go
16 https://www. anr. gov. pl/web/gu est/wzo ry -do ku men tow -do -po bra nia; jses sio nid=5CDFA 659EDD D58C D51252E AA303A B36C. in te rnet_sb
17 Od po wiedź na in ter pe la cję nr 3380 w spra wie ob ro tu nie ru cho mo ścia mi z użyt ka mi le śny mi http://www.sejm.gov.pl/sej m8.nsf/In ter pe la cja Tresc.xsp?key=083CB18B
18 Usta wa o la sach z 28 wrze śnia 1991 r., (Dz. U. 1991 nr 101 poz. 444)
19 Spra woz da nie z kon fe ren cji roz po czy na się stwier dze niem, że „ce lem de ba ty jest wy pra co wa nie wspól ne go sta no wi ska jak sto so wać prze pi sy usta wy o la sach i usta wy o kształ -

to wa niu ustro ju rol ne go. Zna le zie nie roz wią zań nie jest mo żli we bez udzia łu przed sta wi cie li ad mi ni stra cji rzą do wej – przed sta wi cie la Mi ni stra Roz wo ju i Wsi oraz przed sta wi cie li
Ge ne ral nej Dy rek cji La sów Pań stwo wych”. Ca łość spra woz da nia: http://www.re jent.com.pl/plik/sy sPlik New/2648

20 Usta wa z dnia 21 lip ca 2006 r. o nad zo rze nad ryn kiem fi nan so wym (Dz. U. 2006 nr 157 poz. 1119)
21 Usta wa z dnia 31 stycz nia 1989 r. Pra wo ban ko we (Dz. U. 1989 nr 4 poz. 21)
22 H. Cioch, W de mo kra tycz nym pań stwie praw nym „pra wo po wie la czo we” mu si bu dzić wąt pli wo ści. Czy wy tycz ne KNF są zgod ne z pra wem? http://wpo li ty ce.pl/go spo dar -

ka/198440-w -de mo kra tycz nym -pan stwie -praw nym -pra wo -po wie la czo we -mu si -bu dzic -wat pli wo sci -czy -wy tycz ne -knf -sa -zgod ne -z -pra wem



ust. 1 pkt 2. usta wy z dnia 27 wrze śnia 2013 r. o po mo cy pań stwa
w na by ciu pierw sze go miesz ka nia przez mło dych lu dzi (Dz.
U. 2013 poz. 1304 z pózn. zm.) prze wi du je sank cję utra ty wpar cia
fi nan so we go „w przy pad ku gdy na byw ca w okre sie 5 lat od dnia
za war cia umo wy usta no wie nia lub prze nie sie nia wła sno ści miesz -
ka nia (..) wy na jął to miesz ka nie lub je go część in nej oso bie lub
uży czył te go miesz ka nia in nej oso bie”. Re gu la cja ta zu peł nie nie
uwzględ nia spe cy fi ki ob ro tu nie ru cho mo ścia mi na ryn ku wtór nym,
na któ rym za zwy czaj prze ka za nie nie ru cho mo ści w po sia da nie ku -
pu ją ce mu na stę pu je kil ka, kil ka na ście dni (lub na wet póź niej)
po za war ciu umo wy sprze da ży u no ta riu sza. Przez ten okres za -
tem ku pu ją cy fak tycz nie uży cza sprze da ją ce mu lo kal lub dom,
przez co na ra ża się na utra tę do fi nan so wa nia z pro gra mu MdM,
co expres sis ver bis wy ni ka z usta wy. Mi ni ster Bu dow nic twa był in -
for mo wa ny o tym pro ble mie. 

Mi ni ster, za miast wnieść ja ko or gan wy po sa żo ny w ini cja ty wę
usta wo daw czą od po wied ni pro jekt do sto so wu ją cy usta wę do prak -
ty ki ob ro tu, wy dał „we wnętrz ną” in ter pre ta cję te go za pi su usta wo -
we go, w któ rej do pu ścił usta le nie w ak cie no ta rial nym ter mi nu wy -
da nia nie ru cho mo ści na mak sy mal nie je den mie siąc. Jest to ksią -
żko wy przy kład pra wa po wie la czo we go – brak pod sta wy usta wo -
wej, pró ba usta le nia wią żą cej in ter pre ta cji usta wy, któ ra de fac to
idzie con tra le gem, in ter pre ta cja nie jest ofi cjal nie pu bli ko wa na, ży -
je wła snym ży ciem kol por to wa na po śród pra cow ni ków ban ków,
no ta riu szy i do rad ców kre dy to wych, i trak to wa na jest przez nich ja -
ko „ofi cjal ne ro zu mie nie” art. 14 usta wy, ja ko pod sta wa do nie sto -
so wa nia w prak ty ce sank cji z te go prze pi su przez ban ki ko mer cyj -
ne i Bank Go spo dar stwa Kra jo we go. In ter pre ta cja do pro wa dzi ła
więc do ukształ to wa nia prak ty ki sprzecz nej z li te ral nym brzmie -
niem usta wy.

Praw dzi wą ko pal nią pra wa po wie la czo we go są re gu la cje po dat -
ko we i ad mi ni stra cja po dat ko wo -skar bo wa. Nie trze ba chy ba ni ko -
go prze ko ny wać, jak istot ne są za gad nie nia po dat ko we w ob ro cie
nie ru cho mo ścia mi. 

Nie jed no krot nie umo wy nie do cho dzą do skut ku, po mi mo, że
od stro ny ad mi ni stra cyj nej lub cy wi li stycz nej są jak naj bar dziej
do zre ali zo wa nia, ale wła śnie czyn nik praw no po dat ko wy prze są -
dza o wy co fa niu się stron z re ali za cji trans ak cji. Dość wspo mnieć
o sta no wi skach i in ter pre ta cjach pu bli ko wa nych w „Biu le ty nie Skar -
bo wo ści”, któ re w Urzę dach i Izbach Skar bo wych trak to wa ne by ły
ja ko wią żą ca wy kład nia prze pi sów przez Mi ni ster stwo Fi nan sów.
Prak ty ka ta do cze ka ła się na wet w pew nym sen sie sfor ma li zo wa -
nia w try bie art. 14a Or dy na cji Po dat ko wej23 w po sta ci in ter pre ta -
cji ogól nych pra wa po dat ko we go. Wpro wa dze nie tej in sty tu cji
do usta wy nie zmniej szy ło jed nak ten den cji do wy da wa nia przez

or ga ny po dat ko we we wnętrz nych in ter pre ta cji i wy tycz nych. Wy -
da je się na wet, że w za kre sie ad mi ni stra cji po dat ko wej bar dzo
czę sto o ko rek cie prak ty ki nie de cy du ją zmia ny le gi sla cyj ne, lecz
zmia ny in ter pre ta cji prze pi sów kol por to wa ne wła śnie w po sta ci
pra wa po wie la czo we go24.

Pod su mo wa nie i wnio ski dla pro fe sjo na li stów
Pa trząc przez pry zmat war to ści ta kich jak pew ność i sta bil ność

pra wa, jaw ność pro ce su sta no wie nia pra wa tzw. pra wo po wie la -
czo we na pew no na le ży oce nić ne ga tyw nie. Jest to ko lej ny przy -
kład po stę pu ją cej in fla cji pra wa, je go nad pro duk cji, któ re to zja wi -
ska pro wa dzą do co raz więk sze go roz chwia nia nie tyl ko sys te mu
pra wa, ale i do po gor sze nia sy tu acji praw nej jed nost ki w kon tak -
tach z pań stwem czy też do utrud nie nia, wy dłu że nia i za kłó ce nia
ob ro tu ryn ko we go. 

Co na to miast wy ni ka dla pro fe sjo na li stów ryn ku nie ru cho mo ści
z ist nie nia zja wi ska, któ re do syć skró to wo sta ra łem się przy bli żyć
w kil ku po wy ższych aka pi tach? 

Wy da je się, że po win ni śmy szu kać w tym zja wi sku ra czej szans
i mo żli wo ści, niż tyl ko ogra ni czać się do aka de mic kiej kry ty ki.
Klien ci wy ma ga ją od nas zna jo mo ści pra wa, wy czu wa nia ten den -
cji ryn ko wych, ocze ku ją, że po wie rzo ne nam spra wy zo sta ną pro -
fe sjo nal nie za ła twio ne. Oka zu je się, że obok se tek stron ak tów
praw nych wy da wa nych w ra mach kon sty tu cyj nych upo wa żnień25

i orzecz nic twa są do we go, po win ni śmy ta kże pró bo wać do cie rać
do pra wa po wie la czo we go. Dla te go, po mi mo, że pro wa dzi to
do pew ne go ro dza ju le gi ty mi zo wa nia pra wa po wie la czo we go, mu -
si my być świa do mi je go ist nie nia i je go tre ści, przy nam niej z za kre -
su za gad nień na szej ryn ko wej prak ty ki. Ma ło te go, po win ni śmy
twór czo te nor my wy ko rzy sty wać w in te re sie na szym i na szych
klien tów. Świa do mość funk cjo no wa nia te go qu asi -pra wa mo że być
na wet, prze wrot nie, ele men tem prze wa gi kon ku ren cyj nej na ryn -
ku. Mo żli wość prze wi dze nia kie run ku roz strzy gnię cia przez or gan
ad mi ni stra cji, na kre śle nia ho ry zon tu cza so we go pew nych dzia łań,
świa do mość „dru gie go dna” re gu la cji, mo że po wo do wać, że to
wła śnie ta ki do rad ca, po śred nik czy za rząd ca bę dzie się cie szył
się opi nią fa chow ca, któ ry sku tecz nie i spraw nie ob słu gu je ry nek
nie ru cho mo ści.

Ra fał Szcze po nek, Ma gi ster pra wa, Uni wer sy tet Ślą ski

w Ka to wi cach Li cen cja po śred ni ka w ob ro cie nie ru cho mo -

ścia mi nr 5913, Li cen cja po śred ni ka w ob ro cie nie ru cho -

mo ścia mi nr 5913, pro wa dze nie wła sne go biu ra nie ru cho -

mo ści w Ka to wi cach od 2006 r., pro wa dze nie prak tyk za -

wo do wych i do sko na le nia za wo do we go przed de re gu la cją,

pro wa dze nie szko leń i kur sów, w tym kur sów li cen cyj nych, od 2013 r.
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23 Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. - Ordynacja podatkowa, (Dz.U. 1997 nr 137 poz. 926)
24 List Związku Przedsiębiorców i Pracodawców do Premiera RP z 11.08.2014 http://zpp.net.pl/files/manager/file-5fce7215b4a95a41038d21593962d3d1.pdf
25 Polska ma obecnie najbardziej zmienne prawo ze wszystkich państw Unii Europejskiej. Jak wynika z obliczeń Grant Thornton, w latach 2012-2014 Polska produkowała średnio

w roku prawie 56-krotnie więcej przepisów niż Szwecja, 11-krotnie więcej niż Litwa i 2-krotnie więcej niż Węgry (szacunki dotyczą zarówno liczby jak i objętości tworzonych aktów
prawnych), http://barometrprawa.pl/



Kon ty nu ując ubie gło rocz ne roz wa ża nia do ty czą ce form ochro -
ny za byt ków, chciał bym sku pić się tym ra zem na ewi den cji za byt -
ków. Po now nie zaj mę się je dy nie za byt ka mi nie ru cho my mi, gdyż
to one – prak tycz nie – są przed mio tem za in te re so wa nia spe cja li -
stów zaj mu ją cych się nie ru cho mo ścia mi.

Od ró żnie nie re je stru od ewi den cji i zde fi nio wa nie ró żnic mię dzy
ty mi dwo ma, a w za sa dzie trze ma ka te go ria mi za byt ków sta no wi
jed ną z po wa żniej szych trud no ści w prak ty ce kon ser wa tor skiej.

Za czy na jąc od kwe stii pod sta wo wych. Po pierw sze, zgod nie
z tre ścią usta wy z dnia 23 lip ca 2003 r. o ochro nie za byt ków i opie -
ce nad za byt ka mi ewi den cja za byt ków nie jest for mą – tak jak re -
jestr za byt ków, czy po mnik hi sto rii – lecz spo so bem ochro ny za -
byt ków. 

Jest ona do ku men tem bę dą cym wy ka zem (ze sta wie niem)
obiek tów za byt ko wych z te re nu gmi ny, wo je wódz twa lub kra ju i sa -
ma w so bie nie sta no wi pod sta wy praw nej do ochro ny kon ser wa -
tor skiej.

Kwe stia dru ga: we wspo mnia nej usta wie ma my do czy nie nia
z dwie ma ewi den cja mi za byt ków: wo je wódz ką ewi den cją za byt -
ków (WEZ) i gmin ną ewi den cją za byt ków (GEZ).

Pod sta wę praw ną ochro ny kon ser wa tor skiej obiek tów fi gu ru ją -
cych w GEZ i WEZ czy nią do pie ro:

– za pi sy (ich treść) usta la ją ce ochro nę w miej sco wych pla nach
za go spo da ro wa nia prze strzen ne go lub

– za pi sy usta la ją ce ochro nę w de cy zjach o wa run kach za bu do -
wy bądź de cy zji o usta le niu lo ka li za cji in we sty cji ce lu pu blicz -
ne go, de cy zji o ze zwo le niu na re ali za cję in we sty cji dro go wej,
de cy zji o usta le niu lo ka li za cji li nii ko le jo wej lub de cy zji o ze -
zwo le niu na re ali za cję in we sty cji w za kre sie lot ni ska użyt ku
pu blicz ne go.

Bez od po wied nich za pi sów ewi den cje sa me w so bie prak tycz -
nie nic nie chro nią, a „uak tyw nia ją” je do pie ro od po wied nie za pi sy
w wy mie nio nych wy żej do ku men tach.

Wo je wódz ką ewi den cję za byt ków two rzy i pro wa dzi wo je wódz -
ki kon ser wa tor za byt ków w for mie kart ewi den cyj nych za byt ków
znaj du ją cych się na te re nie wo je wódz twa. Na to miast wójt (bur -
mistrz, pre zy dent mia sta) pro wa dzi gmin ną ewi den cję za byt ków
w for mie zbio ru kart ad re so wych za byt ków nie ru cho mych z te re nu

gmi ny, ob ję tych wo je wódz ką ewi den cją za byt ków. Wo je wódz ka
ewi den cja za byt ków jest pew nym mi ni mal nym zbio rem z te re nu
wo je wódz twa, zde fi nio wa nym przez kon ser wa to ra, któ re uzna je on
za war te ochro ny, po za znaj du ją cy mi się w niej obo wiąz ko wo
obiek ta mi wpi sa ny mi do re je stru za byt ków.

Na to miast w gmin nej ewi den cji za byt ków, po za za so bem wo je -
wódz kiej ewi den cji za byt ków po win ny być uję te ta kże in ne za byt ki
nie ru cho me wy zna czo ne przez wój ta (bur mi strza, pre zy den ta mia -
sta). 

Wy bo ru do ko nu je się w po ro zu mie niu z wo je wódz kim kon ser -
wa to rem za byt ków. Za rów no za ło że nie, jak i uak tu al nie nie ewi den -
cji win no się od by wać się w opar ciu o do ku ment, któ ry sta no wi
„wo lę or ga nu sa mo rzą do we go”, w prak ty ce jest to za rzą dze nie
wój ta (bur mi strza, pre zy den ta mia sta) lub uchwa ła ra dy gmi ny.

W prze ci wień stwie do za byt ków wpi sa nych do re je stru, do któ -
rych od no si się spo ra część za pi sów usta wy o ochro nie za byt ków
i opie ce nad za byt ka mi, w przy pad ku obiek tów uję tych w gmin nej
ewi den cji za byt ków uzgod nie nia z kon ser wa to rem za byt ków wy -
ma ga ją je dy nie: roz biór ka obiek tu bu dow la ne go bądź ta kie dzia ła -
nia w ob rę bie za byt ku, któ re w opar ciu o za pi sy usta wy pra wo bu -
dow la ne wy ma ga ją po zwo le nia na bu do wę. 

W sy tu acji po wie rze nia czę ści za dań wo je wódz kie go kon ser wa -
to ra za byt ków sa mo rzą do wym kon ser wa to rom za byt ków (np. miej -
skie mu kon ser wa to ro wi), a w prak ty ce naj czę ściej prze ka zy wa ne
są wła śnie kwe stie zwią za ne z ochro ną za byt ków uję tych w ewi -
den cji za byt ków, sto sow nych uzgod nień na le ży do ko ny wać z ty mi
urzę da mi. 

W spra wach do ty czą cych po zwo le nia na bu do wę lub roz biór kę
obiek tów kon ser wa tor za byt ków jest obo wią za ny za jąć sta no wi sko
w ter mi nie 30 dni od dnia je go do rę cze nia. Nie za ję cie sta no wi ska
trak tu je się ja ko brak za strze żeń do przed sta wio nych we wnio sku
roz wią zań pro jek to wych. 

Ewi den cja za byt ków bu dzi wie le wąt pli wo ści praw nych. Pod sta -
wo wą – jest nie ad mi ni stra cyj ny, to jest nie prze wi du ją cy pro ce du ry
od wo ław czej pro ces włą cza nia obiek tów do ewi den cji. 

Uję cie obiek tu w ewi den cjach za byt ków nie da je ta kże – nie ste -
ty – je go wła ści cie lo wi pod staw do ko rzy sta nia z ulg w po dat ku
od nie ru cho mo ści czy po dat ku rol nym, ani też uzy ski wa nia po mo -
cy fi nan so wej (do fi nan so wa nia) z bu dże tu pań stwa.
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For my ochro ny za byt ków, czy li czym są,
a czym nie – re jestr i ewi den cja za byt ków?
(cz. II – wo je wódz ka i gmin na ewi den cja 
za byt ków) Woj ciech Szygendowski 



Mi ja do kład nie rok od kie dy w Pol sce obo wią zu ją no we re gu la -
cje Pra wa Re struk tu ry za cyj ne go (usta wa z dnia 15 ma ja 2015 ro -
ku, Dz. U. 2015.978), któ re to prze pi sy po wsta ły na grun cie Pra wa
Upa dło ścio we go i Na praw cze go z cze go war to za uwa żyć, iż cześć
do ty czą ca wła śnie ra to wa nia przed się bior cy przed upa dło ścią zo -
sta ła ulo ko wa na w prze pi sach no wej Usta wy. 

Za nim przej dę do kon kret nych ob sza rów na grun cie pra wa
z któ ry mi mo że spo tkać się po śred nik w ob ro cie nie ru cho mo ścia -
mi w co dzien nej ob słu dze przed się bior ców przed sta wię głów ne
za ło że nia i ce le Pra wa Re struk tu ry za cyj ne go. Upraw nio ny mi pod -
mio ta mi w usta wie są przed się bior cy w ro zu mie niu usta wy
z dnia 23 kwiet nia 1964 ro ku – Ko deks Cy wil ny, wspól ni cy oso bo -
wych spół ek han dlo wych jak rów nież wspól ni cy spół ek part ner -
skich. Z te go wy ni ka, że ta kże po śred ni cy pro wa dzą cy wła sną
dzia łal ność go spo dar czą są be ni fi cjen ta mi tych re gu la cji.

Głów nym ce lem po ste po wa nia re struk tu ry za cyj ne go zgod nie
z art. 3 PR jest unik nię cie ogło sze nia upa dło ści dłu żni ka przez
umo żli wie nie mu re struk tu ry za cji w dro dze za war cia ukła du z wie -
rzy cie la mi, a w przy pad ku po stę po wa nia sa na cyj ne go – rów nież
przez prze pro wa dze nie dzia łań sa na cyj nych, przy za bez pie cze niu
słusz nych praw wie rzy cie li. Re struk tu ry za cję prze pro wa dza się
w na stę pu ją cych po stę po wa niach: 

War to tu pod kre ślić, iż no we Pra wo Re struk tu ry za cyj ne od no si
się do przed się bior cy prze ży wa ją ce go kry zys eko no micz ny a wy -

mie nio ne 4 po stę po wa nia od zwier cie dla ją sta dium tej sy tu acji.
Wpływ na za sto so wa nie od po wied niej pro ce du ry praw nej wy zna -
cza mię dzy in ny mi sto pień wie rzy tel no ści spor nych, re la cji z wie -
rzy cie la mi, wie rzy cie li rze czo wych (za bez pie czo nych na nie ru cho -
mo ściach), ilo ści ty tu łów eg ze ku cyj nych czy ogól nej sy tu acji fi nan -
so wej. 

Po ste po wa nie re struk tu ry za cyj ne zgod nie z art. 6 PR mo że
być pro wa dzo ne wo bec dłu żni ka nie wy pła cal ne go lub za gro żo ne -
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mgr inż. arch. Woj ciech SZY GEN DOW SKI – Łódz ki Wo -

je wódz ki Kon ser wa tor Za byt ków. Stu dia ar chi tek to nicz ne

na Wy dzia le Bu dow nic twa i Ar chi tek tu ry Po li tech ni ki Łódz -

kiej. Stu dia Po dy plo mo we Ba dań Za byt ków Ar chi tek tu ry

na Po li tech ni ce War szaw skiej. Za trud nio ny w: – Pra cow ni

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

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

tor sko - bu dow la nych. – Ośrod ku Ba dań i Za byt ków w Piotr ko wie Try bu nal -

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

ser wa cja za byt ków). W tym okre sie au tor bądź współ au tor po nad 20 do ku -

men ta cji ba daw czych z za kre su ar chi tek tu ry z za kre su ar chi tek tu ry m.in.

w Piotr ko wie Tryb., Rze szo wie, Ra do miu, Płoc ku, Pod klasz to rzu i Ry dze, a ta -

kże au tor pro jek tów kon ser wa tor skich ada pta cji, re kon struk cji, re mon tów 40

bu dyn ków, obiek tów za byt ko wych, par ku ar che olo gicz ne go – na te re nie obec -

ne go wo je wódz twa ślą skie go, Pol ski oraz za gra ni cą (Es to nia, Ło twa), re wa -

lo ry za cji ze spo łów urba ni stycz nych i stu diów urba ni stycz no – kon ser wa tor -

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

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

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

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

ar chi tek tu ry drew nia nej. W kwiet niu 2005 r. po wo ła ny na sta no wi sko Łódz kie -

go Wo je wódz kie go Kon ser wa to ra Za byt ków. Wy kła dow ca na Wy dzia le Geo -

gra fii oraz w Ka te drze Hi sto rii Sztu ki Uni wer sy te tu Łódz kie go. Au tor kil ku na -

stu pu bli ka cji w ma te ria łach z se sji na uko wych, w pra sie po pu lar nej („Spo tka -

niach z Za byt ka mi”, „Za byt kach – He ri ta ge”, „Kro ni ce Ło dzi” i „Re no wa cjach

i Za byt kach”), bra nżo wej (biu le ty ny Rem mers, StO i Ca pa rol) oraz fa cho wej

(biu le ty nie To wa rzy stwa Urba ni stów Pol skich, Łódz kiej Izby Bu dow nic twa);

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

ży ciel Fun da cji na Rzecz Ra to wa nia Ka pli cy Sche ible ra. Wy ró żnio ny Brą zo -

wą Od zna ką Za słu żo ny Kul tu rze Glo ria Ar tis.

Pra wo Re struk tu ry za cyj ne w świe tle ob słu gi
ryn ku nie ru cho mo ści oraz ob słu gi 
przed się bior ców Ma ciej Krzysz tof Zaj kow ski 
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go nie wy pła cal no ścią. Usta wo daw ca w za kre sie przed się bior cy
nie wy pła cal ne go wska zu je na re gu la cje za war te w Pra wie Upa dło -
ścio wym (usta wa z dnia 28 lu te go 2003, Dz. U. 2015.233i 978),
przed się bior ca za gro żo ny nie wy pła cal no ścią to ta ki któ re go sy tu -
acja eko no micz na wska zu je, że w nie dłu gim cza sie mo że stać się
nie wy pła cal ny. Po ni żej przed sta wiam wi zu ali za cję tych za pi sów
w pra wie:

Prze słan ka płyn no ścio wa nie wy pła cal no ści art. 11 pkt 1a oraz
pod sta wa praw na: art. 21 PU [Obo wią zek zgło sze nia wnio sku
o ogło sze nie upa dło ści] – nie póź niej niż 30 dni 

Prze słan ka za dłu że nio wa nie wy pła cal no ści art. 11 pkt. 2 oraz
pod sta wa praw na: art. 21 PU [Obo wią zek zgło sze nia wnio sku
o ogło sze nie upa dło ści] – nie póź niej niż 30 dniu

Art. 10 PU [Oko licz no ści ogło sze nia] Upa dłość ogła sza się
w sto sun ku do dłu żni ka, któ ry stał się nie wy pła cal ny. 

Art. 11 PU [Nie wy pła cal ność – po ję cia] 1. Dłu żnik jest nie wy -
pła cal ny je że li utra cił zdol ność do wy ko ny wa nia swo ich wy ma gal -
nych zo bo wią zań pie nię żnych 1a. 

Do mnie my wa się, że dłu żnik utra cił zdol ność do wy ko ny wa nia
swo ich wy ma gal nych zo bo wią zań pie nię żnych je że li opóź nie nie
w wy ko ny wa niu zo bo wią zań pie nię żnych prze kra cza trzy mie sią -
ce. 

Je dy ną dro gą aby ra to wać swo je przed się bior stwo (w sy tu acji
kry zy so wej) jak rów nież od po wie dzial ność oso bi stą przed się bior -
cy / za rzą du jest zło że nie w od po wied nim cza sie wnio sku o otwar -
cie Po stę po wa nia Re struk tu ry za cyj ne go, któ ry w mo men cie zło że -
nia wnio sku o upa dłość (np. na wnio sek wie rzy cie la) ma pierw -
szeń stwo w roz po zna niu. Ba da nie prze sła nek o któ rych pi szę wy -
żej to pod sta wo wa kwe stia w sy tu acji upa dło ści przed się bior cy
w tym je go od po wie dzial no ści przed wie rzy cie la mi lub or ga na mi
pu blicz ny mi. 

Dla cze go tak wa żne jest nie tyl ko spraw dze nie sta nu praw ne -
go nie ru cho mo ści (w tym za kre sie pro fe sjo nal ny po śred nik w ob -
ro cie nie ru cho mo ścia mi do sko na le so bie po ra dzi) ale ta kże sy tu -
acji eko no micz nej przed się bior cy? 

Od po wiedź nie jest jed no znacz na bo do ty czy wie lu ob sza rów
współ pra cy sprze da ją cy – po śred nik – ku pu ją cy, ale sy tu acja kry -

zy so wa przed się bior stwa mo że mieć istot ny wpływ na sam prze -
bieg trans ak cji oraz skut ki praw ne. 

Mam tu na my śli przede wszyst kim tzw. szyb ką sprze daż ma -
jąt ku spół ki (nie ru cho mo ści) za bar dzo ni ską ce nę (oka zja ryn ko -
wa), któ ra to trans ak cja po cza sie mo że oka zać się nie wa żna
z mo cy pra wa na pod sta wie art. 304 PR lub art. 127 PU. Wa żną
prze słan ką w tym przy pad ku jest to, że w cią gu jed ne go ro ku
po zło że niu wnio sku o otwar cie po stę po wa nia sa na cyj ne go lub
wnio sku o ogło sze nie upa dło ści ta ka wła śnie trans ak cja mo że być
pod da na ana li zie pod wzglę dem uszczu ple nia ma jąt ku dłu żni ka
w kon tek ście za bez pie cze nia istot nych praw wie rzy cie li wzglę dem
czyn no ści praw nych dłu żni ka. 

Dla te go wła śnie z te go punk tu wi dze nia war to spraw dzić, do py -
tać, prze ana li zo wać sy tu ację eko no micz ną ob słu gi wa ne go przed -
się bior cy. 

Ko lej ną sy tu acją na któ rą war to zwró cić uwa gę to mo ment kie -
dy po śred nik w ob ro cie nie ru cho mo ścia mi ma pod pi sa ną umo wę
z przed się bior cą a wła śnie ten pod miot wcho dzi w po stę po wa nie
re struk tu ry za cyj ne. 

Po pierw sze war to spraw dzić, kto jest praw nym or ga nem upo -
wa żnio nym do re pre zen to wa nia da ne go przed się bior cę w kon tek -
ście spraw ma jąt ko wych (zby cie nie ru cho mo ści), mo że to być nad -
zor ca są do wy lub za rząd ca, po dru gie na pew no na le ży ta kże
spraw dzić czy za rząd ca w po stę po wa niu sa na cyj nym nie od stą pił
wła śnie na pod sta wie art. 298 PR od wy ko na nia tej umo wy. War -
to za tem prze ana li zo wać obec ne umo wy pod wzglę dem otrzy ma -
nia in for ma cji od ob słu gi wa ne go pod mio tu w przy pad ku sy tu acji
kry zy so wej. 

Po trze cie je śli plan re struk tu ry za cyj ny art. 10 PR prze wi du je
zby cie ma jąt ku dłu żni ka war to na no wo uzgod nić wa run ki współ -
pra cy oraz wy na gro dze nia z upraw nio nym or ga nem bo wła śnie
wy so kość kosz tów trans ak cyj nych mu si być uwzględ nio na w pla -
nie fi nan so wym dłu żni ka. Kon tro la są do wa tych po stę po wań gwa -
ran tu je tyl ko to co jest za pi sa ne w pro ce du rze praw nej zwią za nej
z usta wą pra wo re struk tu ry za cyj ne. 

Pod su mo wu jąc, no we re gu la cje pra wa re struk tu ry za cyj ne go to
za pew ne praw dzi we ko ło ra tun ko we dla pod mio tów go spo dar -
czych prze cho dzą cych trud ne chwi le w by cie przed się bior cy ale
ta kże szan sa dla ryn ku na współ pra cę (wy łącz ną) w za kre sie zby -
cia nie ru cho mo ści, któ ra bę dzie bar dzo czę sto sta no wić je den
z głów nych środ ków re struk tu ry za cyj nych za war tych w pla nie wy -
pro wa dze nia fir my na pro stą. 

Ma ciej Krzysz tof Zaj kow ski. Przed się bior ca, me dia tor,

part ner za rzą dza ją cy pro jek ta mi re struk tu ry za cyj ny mi,

przed sta wi ciel sa mo rzą du go spo dar cze go, Do rad ca ryn ku

nie ru cho mo ści.  
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Kup Pan zamek!* czyli jak łódzkie
nieruchomości Zamek na Opolszczyźnie
ratowały Joanna Kardasińska

Kup Pan za mek!* czy li jak łódz kie nie ru cho mo ści Za mek
na Opolsz czyź nie ra to wa ły.

Mó wią, że trze ba być w wi zjo ne rem bądź sza leń cem, al bo jed -
nym i dru gim, aby pod jąć się tru du re no wa cji obiek tu za byt ko we -
go. Wg da nych Na ro do we go In sty tu tu Dzie dzic twa w Pol sce ma -
my 418 Zam ków, 2004 Pa ła ce (da ne 31.12.2012). Łącz nie na li stę
obiek tów nie ru cho mych wpi sa nych do re je stru za byt ków jest po -
nad sześć dzie siąt ty się cy. Wie le ta kich obiek tów otrzy ma ło dru gie
ży cie i no wych go spo da rzy. Kim są dzi siej si wła ści cie le obiek tów
za byt ko wych w Pol sce? 

Ot choć by nie szu ka jąc da le ko, łódz ka fir ma A&A. Cze mu li der
nie ru cho mo ści ko mer cyj nych w cen tral nej Pol sce za in te re so wał
się Zam kiem w Nie mo dli nie?

Wo je wódz two Opol skie skry wa wie le ta jem nic i miejsc war tych
od wie dze nia. Wśród nich jest Nie mo dlin, nie wiel kie, acz kol wiek
nie zwy kle uro kli we mia sto, któ re go po cząt ki się ga ją za mierz chłych
cza sów śre dnio wie cza. 

W cen trum mia sta wzno si się po tę żny, sie dem set let ni gmach
zam ku ksią żę ce go, jed ne go z naj więk szych i naj le piej za cho wa -
nych obiek tów te go ty pu w Pol sce. Za mek Ksią żąt Nie mo dliń skich
po wo li wra ca do ży cia.

– Nie by ło ta kie go obiek tu gdzieś bli żej?
– Mo że i by ły. Ale ten za mek urzekł nas swo ja hi sto rią – mó wi

Ar ka diusz Maj ste rek, in we stor i wła ści ciel Zam ku w Nie mo dli -
nie –

– Przede wszyst kim był fil mo wy. JJ Kol ski na krę cił tam „Ja smi -
num”, je den z ulu bio nych fil mów na szej ro dzi ny. Kie dy tra fi ła
do mnie ofer ta kup na nie za sta na wia li śmy się dłu go. 

Fir ma A&A w swo im port fe lu ma m.in. po wierzch nie ma ga zy no -
we, biu ra czy lo ka le han dlo we. Więk szość tych obiek tów zo sta ła
zre wi ta li zo wa na i po now nie włą czo na w miej ską tkan kę ar chi tek to -
nicz ną. W A&A nie ru cho mo ści to pa sja, pra ca i naj więk szy suk -
ces. Kup no po cho dzą ce go z XIII w. zam ku by ło nie ty le ko lej nym
wy zwa niem co na tu ral nym bie giem rze czy. 

Dzie je zam ku ksią żę ce go w Nie mo dli nie są nie ro ze rwal nie
sple cio ne z dzie ja mi zie mi opol skiej, je go po cząt ki się ga ją cza sów
pia stow skich, a w póź niej szych wie kach na le żał do zna nych ro dów
ma gnac kich. Bry ła i mu ry zam ku do sko na le ilu stru ją hi sto rycz ne
i sty lo we prze mia ny. 

By wa łem w Nie mo dli nie wie lo krot nie ja ko prze wod nik tu ry stycz -
ny, nie ste ty przez la ta wnę trza zam ku by ły dla nas nie do stęp ne,
do pie ro ostat nie la ta przy nio sły pew ną zmia nę po łą czo ną ze zmia -
ną wła ści ciel ską. Fir ma A & A z Ło dzi od pierw sze go dnia po za -

ku pie niu zam ku, otwo rzy ła go dla zwie dza ją cych, a rów no le gle
przy stą pi ła do kosz tow nych i roz le głych prac kon ser wa tor skich.
Są dzę, że po ich za koń cze niu otrzy ma my ko lej ną, nie zwy kle atrak -
cyj ną bu dow lę obron no -re zy den cjo nal ną, wy peł nio ną mnó stwem
atrak cyj nych za byt ków, bo ga tą w le gen dy i przy bli ża ją cą w do sko -
na ły spo sób hi sto rię tej zie mi – opo wia da Ry szard Bo ni sław ski, se -
na tor RP.

Hi sto ria obe szła się z zam kiem w Nie mo dli nie w ty po wy bez -
względ ny spo sób. 

Nie szczę śli we ukła dy wła ści ciel skie, złe za rzą dza nie, brak od -
po wied nich re gu la cji praw nych do pro wa dzi ły obiekt do opła ka ne -
go sta nu. 

Roz gra bio ny z dzieł sztu ki, mie nia ru cho me go miał po dzie lić
los trwa łej ru iny

Na szczę ście spo tka go lep szy los. Nie czyn ny od dłu ższe go
cza su obiekt po now nie otwo rzył swo je bra my i stał się atrak cją tu -
ry stycz ną mia sta.

– Po my słów na za mek jest mnó stwo – mó wi Ar ka diusz Maj ste -
rek – cze ka my aż się któ ryś do koń ca wy kry sta li zu je. Na ra zie
otwo rzy li śmy za mek dla zwie dza ją cych, bo przez ostat nie 10 lat
był za mknię ty. Jest ogrom ne za in te re so wa nie. Od wie dzi ło go już
pra wie dzie sięć ty się cy osób. Gru py fo to gra ficz ne, explo rer si, mi -
ło śni cy hi sto rii. To był ogrom nie wzru sza ją cy mo ment – sym bo licz -
ne otwar cie bram Zam ku dla tu ryst ki.

Od 2015 ro ku wie ko wy gmach pod da wa ny jest stop nio wej re -
no wa cji. W ostat nich mie sią cach wy mie nio no m.in. po szy cia da -
cho we, wzmoc nio no mu ry, a ta kże roz po czę to re stau ra cję zam ko -
wych kom nat i piw nic. 

Wkrót ce na wie żę po wró ci ze gar, któ re go kom plet ny me cha -
nizm od na lazł się pod czas prac bu dow la nych. Po cho dzi od praw -
do po dob nie z II po ło wy XIX wie ku – mó wi Ar ka diusz Maj ste rek. 

Pod czas za bez pie cza nia ka pli cy zam ko wej zna le zio no dwie
trum ny. Ze wstęp nych usta leń wy ni ka, że po chó wek w nich miał
miej sce pod ko niec XVIII wie ku lub na po cząt ku XIX wie ku.
W trum nach po cho wa ne zo sta ły dwie oso by. – Trum na mi oraz zło -
żo ną w nich pa rą zaj mu je się te raz miej ski kon ser wa tor za byt ków
w Opo lu – opo wia da Maj ste rek.

Sta ra nia in we sto ra do cze ka ły się m.in. uzna nia ze stro ny Mi ni -
stra Kul tu ry i Dzie dzic twa Na ro do we go, któ ry po zy tyw nie roz pa -
trzył wnio ski o do fi nan so wa nie. Po skut ko wa ło to m.in. znacz nym
przy spie sze niem prac re mon to wych. 

Dzia ła nia łódz kie go in we sto ra do ce nia ją też wła dze sa me go
Nie mo dli na. 
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W Nie mo dli nie bar dzo do ce nia my i wspie ra my sta ra nia Pa na
Ar ka diu sza Maj ster ka w pro ce sie od bu do wy Zam ku Ksią żę ce go.
– mó wi Do ro ta Kon ce wicz Bur mistrz Nie mo dli na.

In ten syw ne pra ce na Zam ku, wy mia na da chu ca łe go obiek tu,
ja kie mia ły miej sce w ubie głym ro ku są wi docz ne dla wszyst kich
i da ją prze ko na nie, że Za mek do cze kał się w koń cu praw dzi we go
Go spo da rza.

Bio rąc pod uwa gę trwa ją cą re wi ta li za cję Zam ku Gmi na po sta -
no wi ła od re stau ro wać mur wraz z za byt ko wą ba ste ją – mó wi Bur -
mistrz Nie mo dli na. 

– To naj bar dziej wy eks po no wa ne za byt ki znaj du ją ce się
przy dro dze kra jo wej nr 46. Po za koń cze niu ro bót bu dow la nych
pla no wa na jest wy mia na lamp ty pu re tro na te re nie Ryn ku wraz
z ilu mi na cja bu dyn ku bram ne go i ba stei. To spra wi, że prze strzeń
pu blicz na w tej czę ści mia sta zy ska no wą ja kość.

– Cie szy my się rów nież z te go, że Za mek wró cił na tu ry stycz ną
ma pę Pol ski i jest otwar ty dla zwie dza ją cych, od by wa ją się tu taj
ró żne even ty, spo tka nia. To znacz nie wzbo ga ca ofer tę mia sta - do -
da je Do ro ta Kon ce wicz

Za mek Nie mo dli nie ku si przy jezd nych nie ba nal ną for mą ar chi -
tek to nicz ną, in try gu ją cą hi sto rią i nie usta ją cy mi zmia na mi, ja kie
za cho dzą w je go in fra struk tu rze. Ska la prac po czy nio nych w cią -
gu ostat nich mie się cy jest zna czą ca i choć przed no wy mi wła ści -
cie la mi jesz cze dłu ga dro ga, ka żdy ko lej ny krok przy czy nia się
do ra to wa nia te go nie tu zin ko we go za byt ku. W przy szło ści, cał kiem
nie da le kiej, swo je miej sce znaj dą tu taj m.in. eks po zy cje mu ze al -
ne, ga le ria sztu ki i win ni ca. 

Ko ope ra cja z wła dza mi mia sta, lo kal ny mi sto wa rzy sze nia mi
i or ga ni za cja mi po za rzą do wy mi, obec ność w lo kal nych i kra jo wych
me diach oraz in ter ne cie spra wia ją, ze Za mek Ksią żę cy za czy na
tęt nić ży ciem, co raz czę ściej przy po mi na jąc o swo jej kil ku set let niej
obec no ści. 

Wi tam ser decz nie w po dwo jach Zam ku Nie mo dlin, w imie niu
no we go go spo da rza, któ ry pod jął się tru du od bu do wy zam ku. Nie

po ka żę Pań stwu dzi siaj prze pięk nych wy staw, wy mu ska nych sal
mu ze al nych bo te go tu jesz cze nie ma. Za miast te go wpro wa dzę
Pań stwa w hi sto rię te go Zam ku, je go bo gac two ar chi tek to nicz ne,
świat le gend i ta jem nic jesz cze nie od kry tych, któ re tak za chwy ci ły
obec ne go wła ści cie la zam ku, że zo sta wił tu swo je ser ce i du żą
część środ ków fi nan so wych (z opo wie ści prze wod ni ka po Zam ku
Nie mo dlin).

www.za mek nie mo dlin.pl Ry nek 55, 49-100 Nie mo dlin
* Kup Pan Za mek! – ty tuł ar ty ku łu na wią zu je do pro duk cji CA NAL+
DI SCO VE RY uka zu ją cej Pol skie Zam ki i Pa ła ce.

Jo an na Kar da siń ska Pre zes Fun da cji na rzecz od bu do -

wy Zam ku Ksią żę ce go Nie mo dlin me ne dżer bra nży tu ry -

stycz nej, re ali zu je pro jek ty kul tu ral ne, edu ka cyj ne,tu ry -

stycz no - kra jo znaw cze. Za an ga żo wa na w ochro nę dzie -

dzic twa kul tu ro we go, współ pra cu je z or ga ni za cja mi dzia ła -

ją cy mi na rzecz ochro ny za byt ków, pro mo cji tu ry sty ki, od -

po wie dzial ne go pod ró żo wa nia. Prze wod nik i pi lot wy cie czek.

Kil ka uwag w związ ku z pro jek to wa ną 
li kwi da cją użyt ko wa nia wie czy ste go Woj ciech Dy akow ski 

Wra ca spra wa li kwi da cji użyt ko wa nia wie czy ste go. To już ko lej -
na pró ba. Jak ka żda po przed nia, bu dzi spo ro emo cji i kon tro-
wer sji. 

Jed nym z głów nych ar gu men tów prze ciw ni ków te go pra wa jest
to, że jest to nie chlub na spu ści zna po okre sie ko mu ni zmu. Nie wąt -
pli wie jest w tym stwier dze niu du żo ra cji. Jed nak ge ne za te go pra -
wa jest zde cy do wa nie in na. Na le ży ono bo wiem do tzw. praw em -
fi teu tycz nych (wie czy stych) na cu dzej rze czy, zna nych od sta ro żyt -
no ści. Jest praw do po dob nym, że wie czy sta dzie rża wa by ła sto so -

wa na w Gre cji już w V w. p. n. e. Być mo że po wsta ła w Egip cie.
Śla dy pro wa dzą ta kże do Rzy mu, gdzie sto so wa no ją od II w. Pra -
wa te nada wa no tam wów czas z te go po wo du, że grun ty Ce sar -
stwa nie mo gły być przed mio tem wła sno ści in dy wi du al nej. Wa -
żnym jest, że cho dzi ło głów nie o zie mie nie upraw ną, na któ rej mo -
żna by ło wzno sić obiek ty bu dow la ne i pro wa dzić dzia ła nia go spo -
dar cze zgod nie z usta lo nym w umo wie ce lem.

W mia rę upły wu cza su za kres tych praw był co raz więk szy,
a do ich cha rak te ry stycz nych cech na le ża ły: opła ta (da ni na) rocz -



na, mo żli wość usta na wia nia słu żeb no ści i za sta wu, obo wią zek po -
no sze nia cię ża rów pu blicz nych, utrzy ma nie ma jąt ku w na le ży tym
sta nie, pra wo pier wo ku pu dla wła ści cie la. Wy dłu żał się ta kże czas
trwa nia umo wy, a na wet by ło to pra wo dzie dzicz ne. Je śli ktoś nie
za le gał z opła tą, to je go pra wo do nie ru cho mo ści by ło bar dzo zbli -
żo ne do pra wa wła sno ści.

Śre dnio wie cze to okres wła sno ści feu dal nej, ale i wów czas sto -
so wa no pra wo użyt ko wa nia. Po wszech ne by ło prze ka zy wa nie
grun tów wa sa lo wi (len ni ko wi, chło pu, miesz cza ni no wi) na wie le lat,
a cza sem wręcz z pra wem dzie dzi cze nia.

Bar dzo du że zna cze nie miał fran cu ski Ko deks Na po le ona
z 1804 r. Przy wra cał on wła sno ści peł ny i ab so lut ny cha rak ter.
Sko ry go wał rów nież licz bę praw rze czo wych (słu żeb ność grun to -
wa, użyt ko wa nie, pra wo uży wa nia, pra wo miesz ka nia, za staw, hi -
po te ka).

W in nych pań stwach rów nież na stę po wa ły zmia ny praw do nie -
ru cho mo ści. Wśród na szych za bor ców funk cjo no wa ła no wa po stać
pra wa wie czy ste go – pra wo za bu do wy na cu dzym grun cie. Je go
ce lem by ła re ali za cja po li ty ki miesz ka nio wej. Umo żli wia ło ono
wzno sze nie bu dyn ków przez oso by mniej za sob ne. Nie trze ba by -
ło bo wiem ku pić nie ru cho mo ści, a je dy nie rok rocz nie wpła cać wła -
ści cie lo wi usta lo ny czynsz. Du żą za chę tą dla in we sto rów był sto -
sun ko wo dłu gi okres na któ ry za wie ra no umo wę – 30–80 lat
w pra wie au striac kim, 35–99 lat w pra wie ro syj skim, 30–100 lat
w pra wie nie miec kim.

Rok 1918 to po wrót do nie pod le gło ści Pol ski. Jed nym z naj -
więk szych wy zwań by ło do pro wa dze nie do sto so wa nia jed no rod -
nych roz wią zań praw nych w ca łym Pań stwie. Pra ce te cią gnę ły się
przez wszyst kie la ta II RP. Wzo ru jąc się na Ko dek sie Na po le ona
pod ję to dzia ła nia umo żli wia ją ce wy kup grun tów ob ję tych dzie rża -
wą wie czy stą. 

Naj pierw, z da tą 30 grud nia 1924 r., uka za ło się Roz po rzą dze -
nie Pre zy den ta RP o li kwi da cji pań stwo wych czyn szów wie czy -
stych i dzie rżaw wie czy stych. Jesz cze da lej szła usta wa z dnia 28
mar ca 1933 r. o wy ku pie przez dzie rżaw ców grun tów, za ję tych
pod bu dyn ki, oraz grun tów czyn szo wych w mia stach i mia stecz -
kach na ob sza rze są dów ape la cyj nych w War sza wie, Lu bli nie
i Wil nie, któ ra umo żli wia ła wy ku pie nie grun tów pry wat nych bez
zgo dy ich wła ści cie la na żą da nie wie czy ste go dzie rżaw cy.

W 1934 ro ku przy go to wa ne zo sta ły prze pi sy jed no li te go unor -
mo wa nia pra wa za bu do wy. Jed nak po dys ku sjach przy ję to bar -
dziej ogól ne pra wo wła sno ści cza so wej. Mia ło ono do ty czyć grun -
tów pu blicz nych, któ re nie są po trzeb ne do bez po śred nie go wy ko -
ny wa nia za dań od po wied nich or ga nów. Ja ko ko rzy ści wi dzia no za -
pew nie nie ochro ny in te re sów obu stron umo wy, na byw cy po przez
wy so ką sta bi li za cję sy tu acji praw nej i mo żli wość ob cią że nia hi po -
te ki nie ru cho mo ści, a Pań stwu mo żli wość wpły wa nia na ro dzaj
i spo sób re ali za cji in we sty cji oraz za pew nie nie zwro tu nie ru cho mo -
ści. Pra ce nad ty mi zmia na mi by ły bli skie fi na li za cji w 1939 r. Wy -
buch II woj ny świa to wej unie mo żli wił ich przy ję cie. 

Po jej za koń cze niu na stą pi ła cał ko wi ta zmia na idei funk cjo no -
wa nia Pań stwa. Jed nak po cząt ko wo ko rzy sta no z roz wią zań praw -
nych przy go to wa nych w II RP. Już 26 paź dzier ni ka 1945 r. uka zał
się De kret o pra wie za bu do wy. Obo wią zy wał on tyl ko nie co po -
nad rok, gdyż od 1 stycz nia 1947 r. wszedł w ży cie De kret – Pra -
wo rze czo we. Wpro wa dzał on, wy pra co wa ne w mię dzy woj niu, pra -
wo wła sno ści cza so wej. Na byw cą mo gła być oso ba fi zycz na lub
praw na, a czas trwa nia umo wy to 30 do 80 lat, z mo żli wo ścią jej
przed łu ża nia o ko lej ne co naj wy żej 20 let nie okre sy. 

Ko lej ny De kret z 10 grud nia 1952 ro ku o od stę po wa niu przez
pań stwo nie ru cho me go mie nia nie rol ni cze go na ce le miesz ka nio -
we oraz na ce le bu dow nic twa miesz ka nio we go, wpro wa dził do dat -
ko wo „od stę po wa nie” ozna czo nych w de kre cie nie ru cho mo ści.

Ta kże ten prze pis nie ostał się dłu go. Usta wa z dnia 28 ma -
ja 1957 r. o sprze da ży przez pań stwo do mów miesz kal nych i dzia -
łek bu dow la nych, to po wrót do wła sno ści cza so wej. Ist nia ła jed nak
oba wa przed po now ną pry wa ty za cją nie ru cho mo ści pań stwo wych.
Po nad to spo tka no się z nie uf no ścią na Zie miach Od zy ska nych, co
utrud nia ło zby wa nie te re nów bu dow la nych i do mów.

Jed nak przede wszyst kim pra wo to nie by ło zgod ne z roz wią za -
nia mi obo wią zu ją cy mi we wszech wład nej wów czas Ro sji So wiec -
kiej, gdzie pod sta wo wą for mą go spo da ro wa nia grun ta mi pań stwo -
wy mi by ło bez ter mi no we użyt ko wa nie. 

To mu sia ło do pro wa dzić do ko lej nej zmia ny. Wpro wa dzi ła ją
Usta wa z 14 lip ca 1961 r. o go spo dar ce te re na mi w mia stach
i osie dlach. Prze wi dy wa ła ona dwie for my go spo da ro wa nia te re -
na mi pań stwo wy mi: użyt ko wa nie i użyt ko wa nie wie czy ste. Stwo -
rzy ło to pod sta wę praw ną do prze kształ ce nia praw wła sno ści cza -
so wej, praw za bu do wy, praw wie lo let niej dzie rża wy, praw użyt ko -
wa nia grun tu, a ta kże usta no wio nych na rzecz nie pań stwo wych
jed no stek or ga ni za cyj nych praw za rzą du i użyt ko wa nia grun tu
w pra wo użyt ko wa nia, al bo w pra wo użyt ko wa nia wie czy ste go.

Do peł nie nie przy ję te go roz wią za nia zna la zło miej sce w przy ję -
tym 23 kwiet nia 1964 r. Ko dek sie Cy wil nym, re gu lu ją cym
w art. 232–243 użyt ko wa nie wie czy ste (ty tuł II księ ga dru ga „Wła -
sność i in ne pra wa rze czo we”). Dal sze zmia ny le gi sla cyj ne są już
wszyst kim do brze zna ne. Dla te go ogra ni czę się tyl ko do pod kre -
śle nia, że ge ne ral nie pro wa dzi ły one do zbli że nia pra wa użyt ko wa -
nia wie czy ste go do pra wa wła sno ści. 

Trze ba jed nak pa mię tać, że użyt ko wa nie wie czy ste, ja ko pra wo
(rze czo we), ró żni się od wła sno ści. Do je go nie wąt pli wych za let
na le ży to, że umo żli wia:

– po zy ski wa nie na 99 lat nie ru cho mo ści pań stwo wych oso bom
nie dy spo nu ją cym wy star cza ją cy mi środ ka mi pie nię żny mi, 

– kre dy to wa nie in we sty cji na grun tach od da nych w użyt ko wa -
nie wie czy ste i od zy ski wa nie, przy naj mniej w czę ści, za in we -
sto wa nych środ ków, 

– kon tro lę spo so bu za go spo da ro wa nia grun tów od da nych
w użyt ko wa nie wie czy ste przez wła ści cie la, czy li Skarb Pań -
stwa lub jed nost ki sa mo rzą du te ry to rial ne go.
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Po wrót Pol ski do państw de mo kra tycz nych w 1990 r. roz -
po czął dys ku sję o za sad no ści dal sze go funk cjo no wa nia te go pra -
wa. Jed nak na ło żył się na to in ten syw ny pro ces pry wa ty za cji mie -
nia pań stwo we go. Z dniem 5 grud nia 1990 r. zde cy do wa na więk -
szość pu blicz nych te re nów prze my sło wych, han dlo wych i usłu go -
wych, a ta kże spo ro miesz ka nio wych, z mo cy pra wa zo sta ła prze -
ka za na ró żnym oso bom praw nym i fi zycz nym w użyt ko wa nie wie -
czy ste. 

Był to swo isty fun da ment ów cze snych prze mian go spo dar -
czych. Do two rzą ce go się ryn ku nie ru cho mo ści tra fi ło bar dzo du -
żo te re nów, czę sto w wy śmie ni tych lo ka li za cjach.

Cie ka wym jest to, że pra wo użyt ko wa nia wie czy ste go i pra wo
wła sno ści nie ru cho mo ści by ły i są ce nio ne nie ma lże na rów ni. Do -
brym te go przy kła dem jest to, że bar dzo rzad ko ku pu ją cy miesz -
ka nie in te re su je się z ja kim pra wem do grun tu jest ono zwią za ne.
Wy ko rzy stu ją to de ve lo pe rzy przy za ku pie nie ru cho mo ści, szcze -
gól nie na prze tar gach pu blicz nych, gdzie na by cie pra wa do grun -
tu jest okre ślo ne ja ko użyt ko wa nie wie czy ste. Mi mo że pierw sza
opła ta to 25% war to ści pra wa wła sno ści, wy li cy to wa ne kwo ty są
ta kie, że opła ta ta prze wy ższa war tość wła sno ści. Kon se kwen cje
te go po no szą na byw cy miesz kań, gdy „zde rza ją się” z wy so ko ścią
co rocz nej opła ty za użyt ko wa nie wie czy ste grun tu. 

Wła śnie wy so kość tej opła ty, a szcze gól nie nie kie dy dra stycz -
ne jej pod no sze nie, sta ło się głów nym po wo dem ko lej nych pro po -
zy cji wy eli mi no wa nie użyt ko wa nia wie czy ste go z na sze go sys te -
mu praw ne go. 

Na pod sta wie mo je go wie lo let nie go do świad cze nia pra cy
przy tych za gad nie niach w Urzę dzie Mia sta Ło dzi mo gę stwier -
dzić, że pro blem ak tu ali za cji wy so ko ści opła ty rocz nej ma przy czy -
nę w usta wo wej zmia nie za sa dy jej okre śla nia. Otóż na po cząt ku
lat 90-tych mo żna by ło do ko ny wać jed nej wy ce ny wiel ko ści tej
opła ty dla gru py jed no rod nych nie ru cho mo ści, a na wet mo żna by -
ło tak usta lo ną opła tę in dy wi du al nie ko ry go wać, ze wzglę du
na zde fi nio wa ne ce chy jed nost ko we. Szcze gól nie spraw dza ło się
to przy ak tu ali za cji opłat dla spół dziel ni miesz ka nio wych, ale ta kże
przy jed no rod nej za bu do wie wil lo wej, sze re go wej itp. Sto so wa ne
przez nas roz wią za nie (ma pa stref jed no rod ne go za go spo da ro wa -
nia) zo sta ło bar dzo do brze oce nio ne przez mi sję Ban ku Świa to we -
go, któ ra w tym cza sie za po zna wa ła się z pra cą sa mo rzą du te ry -
to rial ne go.

Jed nak wspo mnia ne wcze śniej zmia ny usta wo we wpro wa dzi ły
ko niecz ność in dy wi du al nej wy ce ny dla ka żdej nie ru cho mo ści. To
nie sa mo wi cie pod nio sło kosz ty ope ra cji zmia ny opłat. Gdy wcze -
śniej dla ca łe go mia sta po trzeb nych by ło za le d wie kil ka dzie siąt wy -
cen, to po zmia nie prze pi sów wy cen mu sia ło być ty le ile nie ru cho -
mo ści z pra wem użyt ko wa nia wie czy ste go, a jest to licz ba się ga -
ją ca kil ku dzie się ciu ty się cy. Tym sa mym trze ba by ło za pew nić
w bu dże cie mia sta wie lo krot nie wię cej środ ków na wy ce ny, a ta kże
zwięk szyć licz bę urzęd ni ków do ob słu gi ca łe go pro ce su. In dy wi du -
ali za cja wy cen spo wo do wa ła ta kże zde cy do wa ny wzrost licz by po -

stę po wań wy ja śnia ją cych i od wo ław czych przed Sa mo rzą do wym
Ko le gium Od wo ław czym oraz są da mi po wszech ny mi.

Pro jek to wa nie bu dże tu po stro nie wy dat ków jest za wsze pro ce -
sem bar dzo zło żo nym. Jed nak ge ne ral nie przy wy dat kach sta łych,
z ewen tu al nie nie wiel ki mi zmia na mi, po wie la się usta le nia z lat po -
przed nich. Opi sa na zmia na wy ma ga ła ra dy kal nych pod wy żek
kwot wy dat ków, nie gwa ran tu jąc znacz ne go wzro stu do cho dów
z opłat za użyt ko wa nie wie czy ste. Po za tym, ten wzrost w ska li bu -
dże tu mia sta, był nie wiel ki, a tym sa mym opła cal ność ta kich zmian
rów nież nie wiel ka. W kon se kwen cji wzrost wy dat ków nie od po wia -
dał po trze bom. Po nad to, trwa ją cy pro ces ko mu na li za cji mie nia
Skar bu Pań stwa owo co wał co raz więk szą ilo ścią nie ru cho mo ści
z pra wem użyt ko wa nia wie czy ste go, dla któ rych opła ty by ły czę sto
nie ak tu ali zo wa ne od wie lu lat. Trze ba więc je by ło ob jąć w pierw -
szej ko lej no ści pro ce sem ak tu ali za cji opła ty. A to prze kła da ło się
na co raz więk sze opóź nie nia. 

Ta ka sy tu acja spo wo do wa ła, że ak tu ali za cje opłat dla kon kret -
nej nie ru cho mo ści by ły co raz bar dziej od le głe w cza sie. Jed no cze -
śnie ce ny ryn ko we ca ły czas ro sły – dla nie któ rych ro dza jów nie -
ru cho mo ści wręcz ga lo po wa ły. Te dwa na kła da ją ce się pro ce sy
do pro wa dzi ły do te go, że no we opła ty by ły nie współ mier ne do do -
tych cza so wych, co zwy kle po wo do wa ło zro zu mia ły, sta now czy
sprze ciw użyt kow ni ków wie czy stych. Nic więc dziw ne go, że po li ty -
cy mu sie li za jąć się tym pro ble mem. 

Po wo dów za mia ru li kwi da cji pra wa użyt ko wa nia wie czy ste go
jest znacz nie wię cej. Chcę zwró cić uwa gę na jesz cze je den, we -
dług mnie bar dzo wa żny. Cho dzi o nie roz wią za ny pro blem re pry -
wa ty za cji. 

Prze cież to pra wo jest usta na wia ne tyl ko na pra wie wła sno ści
Skar bu Pań stwa lub jed no stek sa mo rzą du te ry to rial ne go. Ewen tu -
al na re pry wa ty za cja unie mo żli wia utrzy ma nie użyt ko wa nia wie czy -
ste go, gdyż ko deks cy wil ny nie da je ta kiej mo żli wo ści praw nej dla
grun tów nie pu blicz nych. Brak usta wo wych roz strzy gnięć po wo du -
je, że są co raz licz niej sze przy kła dy ta kich sy tu acji.

Przy roz wa ża niach do ty czą cych dal szych lo sów użyt ko wa nia
wie czy ste go na le ży pa mię tać, że jest to sta ły do chód jed no stek
sa mo rzą du te ry to rial ne go. Czę sto wy ko rzy sty wa ny jest on na ró -
żne ich in we sty cje. Ko niecz nym jest więc zna le zie nie roz wią za nia
wy cho dzą ce go na prze ciw ocze ki wa niom sa mo rzą dów.

Spo dzie wa na li kwi da cja pra wa użyt ko wa nia wie czy ste go ro dzi
py ta nie, czy w je go miej sce nie po win no być usta no wio ne in ne
pra wo. Nie wy ko rzy sty wa nych grun tów pu blicz nych jest jesz cze du -
żo i po trzeb ne jest ta kie pra wo, któ re da je mo żli wość ich za go spo -
da ro wa nia, ze ści śle okre ślo ny mi gwa ran cja mi dla obu stron umo -
wy. Po ja wia ją się ró żne pro po zy cje, wzo ro wa ne na daw nych pra -
wach lub obo wią zu ją cych w in nych pań stwach. Do naj czę ściej wy -
mie nia nych na le żą – wła sność cza so wa i pra wo za bu do wy, cho -
ciaż użyt ko wa nie wie czy ste na dal ma wie lu zwo len ni ków. Po nad -
to ist nie je pil na ko niecz ność usta no wie nia pra wa po trzeb ne go
przy co raz czę ściej bu do wa nych pod ziem nych par kin gach, tu ne -
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W stro nę miesz ka nia
Pra wo do miesz ka nia jest w Pol sce war to ścią kon sty tu cyj ną.

Art. 75 ust. 1 Kon sty tu cji Rzecz po spo li tej Pol skiej zo bo wią zu je
wła dze pu blicz ne; rząd i wła dze sa mo rzą do we, do pro wa dze nia
po li ty ki sprzy ja ją cej za spo ko je niu po trzeb miesz ka nio wych oby wa -
te li, a w szcze gól no ści do prze ciw dzia ła nia bez dom no ści, wspie -
ra nia roz wo ju bu dow nic twa so cjal ne go oraz wspie ra nia dzia łań
oby wa te li zmie rza ją cych do uzy ska nia wła sne go miesz ka nia.
W Po wszech nej De kla ra cji Praw Czło wie ka uchwa lo nej przez ONZ
w 1948 ro ku w art. 25 ust. 1 stwier dzo no, że ka żdy czło wiek ma
pra wo do sto py ży cio wej za pew nia ją cej zdro wie i do bro byt je mu
oraz je go ro dzi nie, dach nad gło wą oraz, że mat ka i dziec ko ma ją
pra wo do spe cjal nej opie ki i po mo cy. Art. 31 Eu ro pej skiej Kar ty
Spo łecz nej, zo bo wią zu je pań stwa sy gna ta riu szy do za pew nie nia
sku tecz nej re ali za cji pra wa do miesz ka nia po przez wspie ra nie do -
stę pu do miesz ka nia na od po wied nim po zio mie, za po bie ga nie
bez dom no ści i ogra ni cza nie licz by bez dom nych, a do ce lo wo – wy -
eli mi no wa nie zja wi ska bez dom no ści, wzrost do stęp no ści do cho -
do wej miesz kań po przez dzia ła nia ma ją ce na ce lu ogra ni cze nie
wy dat ków z ni mi zwią za nych. I cho ciaż miesz kal nic two nie jest
przed mio tem for mal nych kom pe ten cji Unii Eu ro pej skiej to in te gra -
cja eu ro pej ska wpły wa w znacz nym stop niu na po li ty ki miesz ka -
nio we kra jów człon kow skich. Zgod nie z art. II–94 ust. 3 Trak ta tu
usta na wia ją ce go Kon sty tu cję dla Eu ro py: w ce lu prze ciw dzia ła nia
wy klu cze niu spo łecz ne mu i bie dzie Unia uzna je i prze strze ga pra -
wa do po mo cy spo łecz nej i po mo cy miesz ka nio wej dla za pew nie -
nia, zgod nie z za sa da mi usta no wio ny mi w pra wie Unii oraz usta -
wo daw stwach i prak ty kach kra jo wych, god nej eg zy sten cji wszyst -
kim oso bom po zba wio nym wy star cza ją cych środ ków. Do miesz -
kal nic twa od no szą się dwa spo śród pię ciu punk tów stra te gii Eu ro -
pa 2020 (10-let nia stra te gia Unii Eu ro pej skiej na rzecz za trud nie -
nia i wzro stu go spo dar cze go. Za po cząt ko wa no ją w 2010 ro ku

w ce lu stwo rze nia wa run ków dla in te li gent ne go i zrów no wa żo ne -
go wzro stu go spo dar cze go po przez re ali za cję głów nych ce lów,
któ re UE ma osią gnąć do 2020 ro ku. Obej mu ją one zrów no wa żo -
ne wy ko rzy sta nie ener gii, ogra ni cze nie emi sji ga zów cie plar nia -
nych, wzrost wy ko rzy sta nia od na wial nych źró deł ener gii i wzrost
efek tyw no ści ener ge tycz nej, za trud nie nie, ba da nia na uko we i roz -
wój, kli mat i ener gię, edu ka cję, in te gra cję spo łecz ną i wal kę z ubó -
stwem wy klu cze niem spo łecz nym.

W pol skim sys te mie praw nym spra wy miesz ka nio we re gu lo wa -
ne są w usta wach szcze gó ło wych; w usta wie z dnia 8 mar ca 1990
ro ku o sa mo rzą dzie gmin nym oraz w usta wie z dnia 21 czerw -
ca 2001 ro ku o ochro nie praw lo ka to rów, miesz ka nio wym za so bie
gmi ny i zmia nie Ko dek su Cy wil ne go, za spo ka ja nie po trzeb miesz -
ka nio wych wspól no ty sa mo rzą do wej jest de le go wa ne do gmin ja -
ko jed no z za dań wła snych. 

Gmi ny ma ją – na za sa dach i w przy pad kach prze wi dzia nych
w usta wie – za pew niać lo ka le so cjal ne i lo ka le za mien ne, a ta kże
za spo ka jać po trze by miesz ka nio we go spo darstw do mo wych o ni -
skich do cho dach. Na te dzia ła nia gmi na mo że otrzy my wać do ta -
cje z bu dże tu pań stwa.

Ce le po li ty ki pań stwa. Li kwi da cja de fi cy tów ilo ścio wych
w seg men cie lo ka li so cjal nych i miesz kań prze zna czo nych dla
osób wy ma ga ją cych in nej spo łecz nej po mo cy miesz ka nio wej,
wpro wa dze nie efek tyw nych form po da ży miesz kań do stęp nych ce -
no wo w seg men cie miesz kań na wy na jem oraz bu dow nic twie wła -
snym, eli mi na cja pod sta wo wych ry zyk zwią za nych z roz wo jem
pry wat ne go bu dow nic twa miesz kań na wy na jem, ob ni że nie kosz -
tów bu do wy miesz kań i ra cjo na li za cja prze strzen no -funk cjo nal na
no wych za so bów miesz kal nych po przez stwo rze nie od po wied nie -
go za so bu uzbro jo nych grun tów pod bu dow nic two miesz ka nio we,
li kwi da cja lu ki re mon to wej, ogra ni cze nie za po trze bo wa nia na ener -
gię w sek to rze miesz ka nio wym, ra cjo na li za cja za sad go spo da ro -

lach czy me trze – roz wią za niem mo że być sto so wa ne we Fran cji
pra wo po wierzch ni.

Spraw sys te mu praw rze czo wych nie prze są dza Trak tat usta na -
wia ją cy Wspól no tę Eu ro pej ską. Je go Ar ty kuł 222 pań stwom człon -
kow skim po zo sta wia swo bo dę w tym za kre sie. 

Wy bór roz wią za nia na le ży więc do na sze go Par la men tu, ale
wpływ na nie nie wąt pli wie bę dą mia ły sta no wi ska pre zen to wa ne
przez ró żne gre mia praw ni cze. Oby uda ło się dojść do spój ne go
i do bre go roz wią za nia, nie wy ma ga ją ce go ko lej nych szyb kich no -
we li za cji. Szcze gól nie w obec nej sy tu acji, na pew no nie jest to ła -
twe. Ma my jed nak przy kład rze czo wych dys ku sji w II RP i z te go
wzo ru trze ba sko rzy stać. 

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

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

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

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

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

do wej Ko mi sji Wspól nej Rzą du i Sa mo rzą du Te ry to rial ne go w spra wach geo -

de zji i go spo dar ki nie ru cho mo ścia mi. Wie lo let ni wy kła dow ca na Uni wer sy te -

cie Łódz kim (Wy dział Za rzą dza nia oraz Wy dział Geo gra fii i Na uk o Zie mi).

Czło nek To wa rzy stwa Urba ni stów Pol ski. Od zna czo ny ho no ro wą od zna ką

„Za słu żo ny dla Kul tu ry Pol skiej”.
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wa nia pu blicz nym za so bem miesz ka nio wym oraz za so ba mi To wa -
rzystw Bu dow nic twa Spo łecz ne go.

Kon cep cja pro gra mu Miesz ka nie Plus
Na ro do wy Pro gram Miesz ka nio wy sta no wi kom plek so wy pro -

jekt ad re so wa ny do wszyst kich Po la ków bo ry ka ją cych się z bra -
kiem sa mo dziel ne go miesz ka nia, zwłasz cza ko rzy stać z nie go bę -
dą ro dzi ny, oso by my ślą ce o za ło że niu ro dzi ny oraz oso by sa mot -
ne, bez wzglę du na wiek. Pro gram skła da się z dzia łań re gu la cyj -
nych i fi nan so wych, prze wi du ją cych wspar cie z bu dże tu pań stwa
dla ro dzin o ni skich lub do cho dach śred nich. Praw ną pod sta wą
wspar cia sek to ra miesz kal nic twa czyn szo we go jest za pis art. 27
ust. 2 usta wy z dnia 9 paź dzier ni ka 2015 ro ku o re wi ta li za cji,
w któ rym stwier dza się ja kie wa run ki mu si speł niać spo łecz ne bu -
dow nic two aby ko rzy stać z po mo cy pu blicz nej czy li tam gdzie do -
stęp do lo ka li miesz kal nych od by wa się na za sa dach nie ryn ko -
wych na pod sta wie kry te riów okre ślo nych przez or ga ny wła dzy pu -
blicz nej i na eta pie bu do wy, prze bu do wy lub użyt ko wa nia bu dyn -
ków pod mio ty re ali zu ją ce in we sty cje ko rzy sta ją ze wspar cia środ -
ków pu blicz nych, a re ali zu ją je pod mio ty, któ rych głów nym ce lem
dzia ła nia nie jest osią gnię cie zy sku. Przed się wzię cia miesz ka nio -
we sta no wią cel pu blicz ny w m.in. w Spe cjal nych Stre fach Re wi ta -
li za cji usta na wia nych fa kul ta tyw nie przez gmi ny pro wa dzą ce gmin -
ne pro gra my re wi ta li za cji. Do na to ra mi pro gra mu są: Na ro do wy
Fun dusz Miesz ka nio wy, środ ki bu dże tu, Na ro do wy Fun dusz
Ochro ny Śro do wi ska i Go spo dar ki Wod nej, ce lo we fun du sze eu -
ro pej skie, środ ki pry wat ne, fun du sze in we sty cyj ne fi nan su ją ce bu -
do wę no wych miesz kań. Ce lem pod ję tych dzia łań bę dzie zwięk -
sze nie do stę pu do miesz kań dla osób o do cho dach unie mo żli wia -
ją cych ich na by cie lub wy na ję cie po ce nach ko mer cyj nych, zwięk -
sze nie po da ży miesz kań o ni skim czyn szu, ob ni że nie kosz tów bu -
do wy miesz kań, w szcze gól no ści przez wy ko rzy sta nie grun tów pu -
blicz nych pod bu dow nic two miesz ka nio we oraz opty mal nych tech -
no lo gii i pro jek tów ar chi tek to nicz nych, za chę ca nie do sys te ma tycz -
ne go oszczę dza nia na ce le miesz ka nio we, uła twie nie pod mio tom
in sty tu cjo nal nym in we sto wa nia na ryn ku miesz kań na wy na jem.
Po za tym zwięk szy się mo żli wość za spo ko je nia po trzeb miesz ka -
nio wych osób za gro żo nych wy klu cze niem spo łecz nym (ze wzglę -
du na ni skie do cho dy lub szcze gól nie trud ną sy tu ację ży cio wą),
uła twi się wy peł nia nie usta wo wych po win no ści gmin w za kre sie
do star cza nia miesz kań dla naj ubo ższych, na stą pi roz wój miesz -
kal nic twa wspo ma ga ne go, chro nio ne go (noc le gow nie i schro ni ska
dla bez dom nych), a dla uwy pu kle nia wra żli we go i dra żli we go za -
ra zem wąt ku w po li ty ce miesz ka nio wej do strze że się po trze by
grup o spe cjal nych po trze bach miesz ka nio wych, osób star szych
i nie peł no spraw nych, znaj du ją cym się przej ścio wo w trud nej sy tu -
acji (np. w przy pad ku bra ku mo żli wo ści pła ce nia czyn szu lub spła -
ty rat kre dy tu hi po tecz ne go). Zmniej szy się licz ba ocze ku ją cych
na na jem miesz ka nia gmin ne go i po pra wi się stan tech nicz ny za -
so bów miesz ka nio wych, zwięk szy efek tyw ność ener ge tycz na,
zwięk szy się ra cjo na li za cja za sad za rzą dza nia bu dyn ka mi i lo ka -

la mi miesz kal ny mi za so bu pu blicz ne go przy wspie ra niu in we sty cji
ter mo mo der ni za cyj nych i re mon to wych, w tym po dej mo wa nych
w ra mach re wi ta li za cji ob sza rów zde gra do wa nych. Przy śpie sze niu
ule gnie bu do wa in fra struk tu ry tech nicz nej to wa rzy szą cej bu dow -
nic twu miesz ka nio we mu. Dzię ki te mu zwięk szy się licz ba miesz -
kań przy pa da ją cych na 1000 miesz kań ców – do 2030 r. licz ba
miesz kań przy pa da ją ca na 1 tys. miesz kań ców po win na osią gnąć
śred nią Unii Eu ro pej skiej, co ozna cza wzrost z 363 do 435 miesz -
kań na 1000 osób i zmniej szy za ra zem licz ba osób miesz ka ją cych
w wa run kach sub stan dar do wych – do 2030 r. licz ba osób miesz -
ka ją cych w wa run kach sub stan dar do wych (ni ski stan tech nicz ny
bu dyn ku, brak pod sta wo wych in sta la cji tech nicz nych lub prze lud -
nie nie) po win na spaść z ok. 5,3 do ok. 3,3 mln osób, tj. o ok. 2
mln osób.

Fi la ry Na ro do we go Pro gra mu Miesz ka nio we go
Miesz ka nie do stęp ne. Do stęp ne miesz ka nia na wy na jem

z opcją do cho dze nia do wła sno ści, po wsta ją ce m.in. na grun tach
Skar bu Pań stwa. Po wsta ną tań sze miesz ka nia na wy na jem z mo -
żli wo ścią na by cia do nich pra wa wła sno ści. Śred ni czynsz (bez
uwzględ nie nia kosz tów eks plo ata cji oraz me diów) w miesz ka niu
na wy na jem wy nie sie od 10 do 20 zł za metr kwa dra to wy, czy li bę -
dą to lo ka le do stęp ne ce no wo. W opcji naj mu z do ce lo wym wy ku -
pem miesz ka nia staw ka czyn szu ma wy nieść ok. 12 – 24 zł
za metr kwa dra to wy. Pre fe ro wa ne bę dą ro dzi ny wie lo dziet ne i ro -
dzi ny o ni skich do cho dach, ale pra wo ubie ga nia się o na jem bę dą
mie li wszy scy oby wa te le. Ope ra cyj ne pro wa dze nie in we sty cji oraz
za rzą dza nie wy bu do wa nym za so bem bę dzie za da niem Na ro do -
we go Ope ra to ra Miesz ka nio we go. Obec nie pi lo ta żo wo tę funk cję
peł ni Bank Go spo dar stwa Kra jo we go, wy ko rzy stu ją cy swo je struk -
tu ry (spół ka BGK Nie ru cho mo ści, Fun dusz In we sty cyj ny Za mknię -
ty). Roz wią za nie to bę dzie do dat ko wo sprzy jać zwięk sze niu mo -
bil no ści spo łe czeń stwa, w tym ta kże na ryn ku pra cy.

Zwięk sze nie wspar cia dla spo łecz ne go bu dow nic twa czyn -
szo we go. Pro gram wspie rać bę dzie spo łecz ne bu dow nic two
czyn szo we w for mu le bu do wy miesz kań na wy na jem o ni skich
czyn szach. Sa mo rzą dy bę dą mo gły wnio sko wać o do fi nan so wa -
nie 35 – 55% kosz tów bu do wy miesz kań ko mu nal nych i chro nio -
nych oraz noc le gow ni i schro nisk dla bez dom nych. Prze wi dzia no
rów nież wspar cie bu dow nic twa spo łecz nych miesz kań czyn szo -
wych, bu do wa nych przez spół dziel nie miesz ka nio we, to wa rzy stwa
bu dow nic twa spo łecz ne go lub in ne pod mio ty. No wym in stru men -
tem wspar cia bę dzie do ta cja dla gmin (20% kosz tów in we sty cji),
któ re wspól nie z in we sto ra mi bę dą bu do wa ły miesz ka nia o ni skim
czyn szu prze zna czo nym dla okre ślo nej (m. in. kry te ria mi do cho -
do wy mi) gru py osób. Czynsz za wy na jem ta kie go miesz ka nia nie
bę dzie wy ższy niż 4% war to ści od two rze nio wej. Bę dą to miesz ka -
nia dla mniej za mo żnych ro dzin lub osób mło dych, chcą cych za ło -
żyć ro dzi nę oraz osób opusz cza ją cych lo ka le ko mu nal ne. Spół ki
gmin ne oraz spół dziel nie miesz ka nio we i to wa rzy stwa bu dow nic -
twa spo łecz ne go, bę dą mo gły ubie gać się o pre fe ren cyj ne kre dy -
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ty w Ban ku Go spo dar stwa Kra jo we go – z do pła tą bu dże to wą
– na bu do wę spo łecz nych miesz kań czyn szo wych lub spół dziel -
czych lo ka tor skich. W tym przy pad ku czynsz nie bę dzie wy ższy
niż 5% war to ści od two rze nio wej.

Sys te ma tycz ne oszczę dza nie na ce le miesz ka nio we.
Wspar cie oszczę dza nia na ce le miesz ka nio we w ra mach In dy wi -
du la nych Kont Miesz ka nio wych (IKM). Pro gram stwa rza mo żli -
wość oszczę dza nia – na za kup, bu do wę oraz re mont miesz ka nia
lub do mu jed no ro dzin ne go – na tzw. sub kon tach miesz ka nio wych:
In dy wi du al nych Kon tach Miesz ka nio wych. Środ ki ma ją być gro ma -
dzo ne na IKM, za ło żo nych w ban kach i spół dziel czych ka sach
oszczęd no ścio wo -kre dy to wych. Oszczęd no ści bę dą zwol nie nie
z po dat ku do cho do we go od zy sków ka pi ta ło wych. Nie któ re ce le
miesz ka nio we bę dą wspie ra ne pre mią wy pła ca ną z bu dże tu pań -
stwa, któ rej wy so kość bę dzie za le żeć m.in. od wiel ko ści ro dzi ny.

Sta bil ne i efek tyw ne fi nan so wa nie. Na ro do wy Fun dusz
Miesz ka nio wy (NFM) bę dzie wy ko rzy sty wał grun ty na le żą ce
do Skar bu Pań stwa pod bu do wę miesz kań na wy na jem, co zwięk -
szy ich do stęp ność. Bę dzie peł nił funk cję „ban ku zie mi”, wy ko rzy -
sty wa nej do re ali za cji bu dow nic twa miesz ka nio we go. Grun ty bę -
dą ce w po sia da niu NFM bę dą prze ka zy wa ne pod bu do wę miesz -
kań na wy na jem, w tym z opcją do cho dze nia do wła sno ści, Na ro -
do we mu Ope ra to ro wi Miesz ka nio we mu i in nym pod mio tom o sta -
tu sie ope ra to rów miesz ka nio wych (np. przez wnie sie nie grun tów
do fun du szu in we sty cyj ne go w za mian za ob ję cie przez NFM cer -
ty fi ka tów in we sty cyj nych).

Miesz ka nia: no wo cze sne, oszczęd ne i bez piecz ne. Prze wi -
dzia no in stru men ty pro wa dzą ce do po pra wy stan dar du tech nicz -
ne go ist nie ją cych za so bów miesz ka nio wych, a tym sa mym po lep -
sze nia wa run ków miesz ka nio wych. Ze środ ków kra jo wych i fun du -
szy eu ro pej skich wspie ra ne bę dą in we sty cje re mon to we i ter mo -
mo der ni za cyj ne. Kon ty nu owa ne bę dzie wspar cie pro ce sów re wi -
ta li za cyj nych na ob sza rach zde gra do wa nych. Za ło żo no też wspar -
cie two rze nia in fra struk tu ry tech nicz nej to wa rzy szą cej bu dow nic -
twu miesz ka nio we mu.

Gwa ran cje praw ne. Prze wi dzia no m.in. re gu la cje do ty czą ce
funk cjo no wa nia ryn ku miesz kań na wy na jem i or ga ni za cji pro ce su
in we sty cyj no -bu dow la ne go, a ta kże funk cjo no wa nia spół dziel ni
miesz ka nio wych, gmin i to wa rzystw bu dow nic twa spo łecz ne go
w ce lu uła twie nia bu do wy miesz kań i go spo da ro wa nia wy bu do wa -
nym za so bem. Pod sta wo wym dzia ła niem bę dzie przy go to wa nie
no we go Ko dek su urba ni stycz no -bu dow la ne go. Zmie nio ne zo sta -
ną re gu la cje okre śla ją ce za sa dy funk cjo no wa nia ryn ku naj mu.
Prze wi dzia no ra cjo na li za cję za sad go spo da ro wa nia za so bem
miesz kań ko mu nal nych. Za ło żo no roz wój spół dziel czo ści miesz ka -
nio wej w seg men cie do stęp nych miesz kań. Przy go to wa na zo sta -
nie no we li za cja usta wy o spół dziel niach miesz ka nio wych.

Wa żną prze słan ką jest usta le nie za sad kwa li fi ko wa nia i prze ka -
zy wa nia nie ru cho mo ści sta no wią cych wła sność Skar bu Pań stwa
na ce le wspie ra nia bu dow nic twa miesz ka nio we go do Na ro do we -

go Fun du szu Miesz ka nio we go przez pod mio ty, któ re do tych czas
go spo da ru ją tym za so bem w imie niu Skar bu Pań stwa (sta ro sto wie
lub pre zy den ci miast na pra wach po wia tu, Agen cja Nie ru cho mo -
ści Rol nych, Agen cja Mie nia Woj sko we go. Nie ru cho mo ści wy ko -
rzy sty wa ne przez Fun dusz na re ali za cję je go dzia łań bę dą prze -
ka zy wa ne na ry nek miesz ka nio wy na za sa dach ko mer cyj nych,
uwzględ nia ją cych ryn ko wą wy ce nę tych nie ru cho mo ści a na stęp -
nie wy ko rzy sty wa ne bez po śred nio pod za bu do wę miesz ka nio wą,
ja ko wkład w in we sty cjach w pa pie ry war to ścio we po dej mo wa nych
w ce lu zwięk sze nia po zio mu fi nan so wa nia in we sty cji miesz ka nio -
wych, w ra mach ob ro tu (sprze daż, dzie rża wa, na jem, za mia na,
uży cze nie) przy czy nia ją ce go się do uzy ska nia przy cho dów Fun du -
szu, któ re na stęp nie bę dą wy ko rzy sty wa ne do re ali za cji je go za -
dań zwią za nych np. z do fi nan so wa niem ce lów miesz ka nio wych
okre ślo nych w usta wie i in nych usta wach okre śla ją cych in stru men -
ty po li ty ki miesz ka nio wej pań stwa. W przy pad ku bez po śred nie go
wy ko rzy sta nia po sia da nych nie ru cho mo ści na re ali za cję bu dow -
nic twa miesz ka nio we go nie ru cho mo ści bę dą speł niać wa run ki
(tech nicz ne, eko no micz ne, lo ka li za cyj ne) uza sad nia ją ce wy ko rzy -
sta nie ich na ce le za bu do wy miesz ka nio wej, bę dą zby wa ne
w otwar tym prze tar gu, a o ich na by cie bę dą się mo gły ubie gać
wszyst kie pod mio ty re ali zu ją ce miesz ka nia na wy na jem, któ re zo -
bo wią żą się do sto so wa nia okre ślo nych w usta wie kry te riów pierw -
szeń stwa ubie ga nia się o na jem (w przy pad ku gdy licz ba po ten -
cjal nych na jem ców bę dzie wy ższa niż licz ba do stęp nych miesz -
kań). W przy pad ku in we sty cji w pa pie ry war to ścio we, ich ce lem
bę dzie wzrost przy szłych ak ty wów Fun du szu i zwięk sze nie po zio -
mu fi nan so wa nia in we sty cji miesz ka nio wych w seg men cie miesz -
kań na wy na jem. Pod sta wo wą for mą ak tyw no ści in we sty cyj nej
mo że być na by wa nie cer ty fi ka tów in we sty cyj nych emi to wa nych
przez fun du sze in we sty cyj ne za mknię te. Ta ka dzia łal ność jest
zgod na z pi lo ta żo wym mo de lem or ga ni za cji in we sty cji miesz ka nio -
wych w ra mach pa kie tu „Miesz ka nie+” re ali zo wa nym z wy ko rzy -
sta niem struk tur Ban ku Go spo dar stwa Kra jo we go (dzia ła nie D, in -
stru ment 2 Na ro do we go Pro gra mu Miesz ka nio we go), do ce lo wym
mo de lem fi nan so wa nia stra te gicz nych ce lów roz wo jo wych okre ślo -
nych w pro jek cie „Stra te gii na rzecz Od po wie dzial ne go Roz wo ju”,
wy ko rzy stu ją cych Pol ski Fun dusz Roz wo ju ja ko pod miot za rzą dza -
ją cy fun du sza mi in we sty cyj ny mi za mknię ty mi in we stu ją cy mi
w okre ślo ne wa żne z punk tu wi dze nia roz wo ju kra ju dzie dzi ny,
w tym rów nież w miesz kal nic two. Po zo sta łe nie ru cho mo ści Skar -
bu Pań stwa, któ rych wy ko rzy sta nie na ce le miesz ka nio we nie jest
ra cjo nal ne z punk tu wi dze nia tech nicz ne go, eko no micz ne go czy
lo ka li za cyj ne go, bę dą wy ko rzy sty wa ne do za si le nia Fun du szu, któ -
ry bę dzie pro wa dził ob rót ty mi nie ru cho mo ścia mi na za sa dach
ryn ko wych. Przy cho dy uzy ska ne z ob ro tu nie ru cho mo ścia mi,
w tym rów nież ich in we sto wa nia w pa pie ry war to ścio we, bę dą wy -
ko rzy sty wa ne na po kry cie kosz tów dzia ła nia Fun du szu i re ali za cji
je go usta wo wych za dań. Nad wy żki fi nan so we bę dą mo gły być wy -
ko rzy sty wa ne dla re ali za cji in nych ce lów po li ty ki miesz ka nio wej
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pań stwa czy li do fi nan so wa nie bu dow nic twa ko mu nal ne go i spo -
łecz ne go re ali zo wa ne go w ra mach pro gra mów fi nan so wa nych
z Fun du szu Do płat, do fi nan so wa nie dzia łań ter mo mo der ni za cyj -
nych i re mon to wych re ali zo wa nych w ra mach pro gra mu fi nan so -
wa ne go z Fun du szu Ter mo mo der ni za cji i Re mon tów. Do ta cja
z bu dże tu pań stwa do dzia łal no ści sta tu to wej Na ro do we go Fun du -
szu Miesz ka nio we go jest mo żli wa tyl ko w pierw szym ro ku je go
funk cjo no wa nia i po słu ży zor ga ni zo wa niu je go dzia łal no ści do cza -
su osią gnię cia przy cho dów wy star cza ją cych do po kry cia kosz tów.
Bu dżet pań stwa na 2017 r. okre śla re zer wę ce lo wą w wy so ko -
ści 200 mln zł. Pro gram Miesz ka nie Plus prze wi du je po wsta nie ta -
nich miesz kań na wy na jem z mo żli wo ścią na by cia do nich pra wa
wła sno ści przy prze wi dy wa nym czyn szu, bez uwzględ nie nia kosz -
tów eks plo ata cji oraz me diów, na po zio mie 10 – 20 zł za m2.

In ne funk cje NFM. Fun dusz pro wa dził bę dzie dzia ła nia ana li -
tycz ne w za kre sie miesz kal nic twa, go spo dar ki nie ru cho mo ścia mi,
bu dow nic twa oraz pla no wa nia i za go spo da ro wa nia prze strzen ne -
go, słu żą ce np. okre śle niu we współ pra cy z jed nost ka mi sa mo rzą -
du te ry to rial ne go i in ny mi pod mio ta mi zaj mu ją cy mi się sy tu acją
miesz ka nio wą po trzeb miesz ka nio wych w po szcze gól nych re gio -
nach, co umo żli wi np. pla no wa nie dzia łań zwią za nych ze zbro je -
niem i prze ka zy wa niem nie ru cho mo ści, dzia ła nia po pu la ry zu ją ce
in no wa cyj ne roz wią za nia we wcze śniej wspo mnia nym za kre sie,
słu żą ce roz wo jo wi zró żni co wa nych form bu dow nic twa miesz ka nio -
we go do stęp ne go dla go spo darstw do mo wych o ró żnym stop niu
za mo żno ści oraz wspie rał in no wa cyj ne dzia ła nia miesz ka nio we
w ce lu ich ope ra cyj ne go i me ry to rycz ne go prze te sto wa nia i ewen -
tu al ne go póź niej sze go włą cze nia do sys te mu praw ne go. Istot ną
gru pę dzia łań mo gło by sta no wić po nad to pro mo wa nie in no wa cyj -
nych roz wią zań tech nicz nych i pro jek to wych np. w za kre sie ar chi -
tek tu ry i za go spo da ro wa nia prze strzen ne go. Roz wią za nia ta kie
mo gły by być na stęp nie udo stęp nia ne za in te re so wa nym sa mo rzą -
dom gmin nym i in nym in we sto rom w ce lu opty ma li za cji w za kre sie
za spo ka ja nia po trzeb miesz ka nio wych go spo darstw do mo wych
wy ma ga ją ce go wspar cia ze stro ny pań stwa de cy zji po dej mo wa -
nych przez in we sto rów pry wat nych i jed nost ki sa mo rzą du te ry to -
rial ne go do ty czą cych lo ka li za cji in we sty cji miesz ka nio wych
(zwłasz cza bu do wy miesz kań na wy na jem) na te re nach, gdzie ist -
nie je za po trze bo wa nie na miesz ka nia. Po zwo li ły by rów nież
na ogra ni cza nie np. ob cią żeń fi nan so wych z ty tu łu użyt ko wa nia
miesz kań przez na jem ców.

Pa tro nat i ewa lu acja pro gra mu. Pro jekt prze wi du je po wo ła nie
Kra jo wej Ra dy Miesz ka nio wej ja ko or ga nu do rad czo -oce nia ją ce -
go przy pre mie rze w skład któ rej wej dą eks per ci spe cja li zu ją cy się
w te ma ty ce miesz ka nio wej, w tym oso by wy zna czo ne przez in sty -
tu cje po za rzą do we. Jej za da niem bę dzie oce na rocz nej in for ma cji
o sta nie re ali za cji dzia łań w ra mach pro gra mu, a ta kże przed sta -
wia nie ana liz i opi nii zwią za nych z po li ty ką miesz ka nio wą pań stwa
oraz re ko men do wa nie zmian pro gra mo wych i le gi sla cyj nych zwią -
za nych z wy ko ny wa niem pro gra mu.

Po żą da ne skut ki wdro że nia pro gra mu
1. Nie ru cho mo ści słu żą ce re ali za cji pro gra mu in we sty cji miesz ka -

nio wej z za ło że nia są ra cjo nal ne ze wzglę dów eko no micz nych
i tech nicz nych i sta no wią przed miot za bu do wy miesz ka nio wej
na te re nach prze zna czo nych w do ku men tach pla ni stycz nych
pod za bu do wę miesz ka nio wą, po sia da ją do stęp do in fra struk tu -
ry tech nicz nej oraz po sia da ją ce chy struk tu ral ne pod ką tem
wiel ko ści, kształ tu dział ki umo żli wia ją cych jej za bu do wę bu dyn -
ka mi miesz kal ny mi.

2. Na stą pi zwięk sze nie po da ży do stęp nych nie ru cho mo ści pod bu -
dow nic two miesz ka nio we.

3. Ra dy kal nie zo sta nie ob ni żo na ce na fi nal na miesz ka nia.
4. Po sze rzo na bę dzie ilość ście żek doj ścia do sa mo dziel ne go dys -

po no wa nia bądź wła sno ści miesz ka nia.
5. Po głę bie niu ule gnie dba łość i wła ści we go spo da ro wa nie nie ru -

cho mo ścia mi i uczy nie nia z nich ty po wych czyn ni ków pro duk cji.
Fun dusz ja ko wła ści ciel za so bu na by wa pra wo do wnio sko wa -
nia o pod ję cie uchwa ły do ty czą cej miej sco we go pla nu za go spo -
da ro wa nia prze strzen ne go, dys po nu je nie ru cho mo ścia mi prze -
zna czo ny mi bez po śred nio na re ali za cję in we sty cji miesz ka nio -
wych, prze pro wa dza kon tro lę wy ko rzy sta nia nie ru cho mo ści
prze ka za nych bez po śred nio na re ali za cję in we sty cji miesz ka nio -
wych, dys po nu je nie ru cho mo ścia mi prze zna czo ny mi na fi nan -
so wa nie ce lów miesz ka nio wych, prze ka zu je nie ru cho mo ści
na re ali za cję miesz kań chro nio nych, noc le gow ni i do mów dla
bez dom nych oraz in fra struk tu ry tech nicz nej i spo łecz nej.

6. Przy obec nym za po trze bo wa niu na pu blicz ne za so by czyn szo -
we w ilo ści 220-260 tys. miesz kań, w tym w sek to rze miesz kań
spo łecz nych (TBS) 100-120 tys, w sek to rze miesz kań ko mu nal -
nych 60-70 tys., w sek to rze miesz kań so cjal nych: 60-70 tys.
mo żli we bę dzie rów no le gle do re zul ta tów in nych form bu dow nic -
twa miesz ka nio we go osią gnię cie nad wy żki po da żo wej w per -
spek ty wie ko lej nych lat.
Pro jekt usta wy do pusz cza po nad to mo żli wość prze ka za nia

grun tów sa mo rzą dom gmin nych oraz – w okre ślo nych przy pad -
kach – or ga ni za cjom po żyt ku pu blicz ne go w związ ku z re ali za cją
bu dow nic twa ko mu nal ne go i chro nio ne go. Po nad to nie ru cho mo ści
bę dą mo gły być prze ka za ne jed nost kom sa mo rzą du te ry to rial ne -
go lub ich związ kom na re ali za cję obiek tów in fra struk tu ry tech nicz -
nej lub spo łecz nej.  Po wo ła nie Kra jo wej Ra dy Miesz ka nio wej – or -
ga nu do rad czo -oce nia ją ce go przy pre mie rze.  Wej dą do niej eks -
per ci spe cja li zu ją cy się w te ma ty ce miesz ka nio wej, w tym oso by
wy zna czo ne przez in sty tu cje po za rzą do we. Jej za da niem bę dzie
oce na rocz nej in for ma cji o sta nie re ali za cji dzia łań w ra mach pro -
gra mu, a ta kże przed sta wia nie ana liz i opi nii zwią za nych z po li ty -
ką miesz ka nio wą pań stwa oraz re ko men do wa nie zmian pro gra mo -
wych i le gi sla cyj nych zwią za nych z wy ko ny wa niem pro gra mu.

Na ro do wy Fun dusz Miesz ka nio wy in sty tu cją pu blicz ną
Na ro do wy Fun dusz Miesz ka nio wy bę dzie in sty tu cją pań stwo wą

– za kła da pro jekt usta wy przy go to wa ny przez Mi ni ster stwo In fra -



struk tu ry i Bu dow nic twa (MIB). To ozna cza, że je go za dłu że nie bę -
dzie po więk sza ło dług pu blicz ny. NFM to jed na z naj wa żniej szych
in sty tu cji w rzą do wym pla nie „Miesz ka nie plus” za kła da ją cym roz -
wój bu dow nic twa czyn szo we go na wy na jem. W pro gram ten Skarb
Pań stwa ma za an ga żo wać swo je nie ru cho mo ści, a dys po no wać
ni mi ma wła śnie fun dusz, któ re go do dat ko wym za da niem bę dzie
po zy ski wa nie fi nan so wa nia. Tu po ja wia się pro blem: zgod nie
z pro jek tem usta wy o NFM i prze ka zy wa niu nie ru cho mo ści Skar -
bu Pań stwa na ce le bu dow nic twa miesz ka nio we go, przy go to wa -
nym przez MIB, fun dusz ma być pań stwo wą oso bą praw ną, a je -
go fi nan se za li czać się do sek to ra fi nan sów pu blicz nych. To ozna -
cza, że wszyst kie ob li ga cje, ja kie wy emi tu je, i kre dy ty, któ re za cią -
gnie, bę dą po więk sza ły pań stwo wy dług pu blicz ny. Opi sy wa ne
roz wią za nie nie za chwy ci Mi ni ster stwa Fi nan sów. Przy je go za sto -
so wa niu przy rost dłu gu pu blicz ne go mógł by wy mknąć się spod
kon tro li. W tym ro ku dług w re la cji do PKB, li cząc go unij ną me to -
dą, wy nie sie ok. 53,7proc. PKB. W przy szłym ro ku ma wzro snąć
– we dług pro gnoz Mi ni ster stwa Fi nan sów – do ok. 55 proc. PKB.
We dług pro jek tu usta wy fun dusz ma być roz li cza ny fi nan so wo
przez Mi ni ster stwo Fi nan sów – ale to Mi ni ster stwo In fra struk tu ry
i Bu dow nic twa bę dzie mia ło de cy du ją cy wpływ na ob sa dze nie je -
go władz. W sze ścio oso bo wej ra dzie nad zor czej miał by mieć aż
trzech przed sta wi cie li, na to miast mi ni ster stwa fi nan sów i roz wo ju
– po jed nym. Mó wiąc ina czej, re sort fi nan sów nie miał by do sta -
tecz nie du żej kon tro li na eta pie po dej mo wa nia de cy zji przez fun -
dusz, a jej brak mógł by skut ko wać zwięk sze niem za dłu że nia.
Z dru giej stro ny za li cze nie NFM do sek to ra fi nan sów pu blicz nych
mo że się przy dać, je śli fun dusz bę dzie za si la ny do ta cja mi z bu -
dże tu, bo nie po więk szy to de fi cy tu sek to ra fi nan sów pu blicz nych.
A zgod nie z pro jek tem usta wy, NFM mógł by być do to wa ny z bu -
dże tu nie tyl ko na fi nan so wa nie bez po śred nich za dań (czy li re ali -
zo wa nie pro gra mu „Miesz ka nie plus”), ale też na po kry cie bie żą -
cych wy dat ków. Gdy by NFM był po za sek to rem, ka żda ta ka do ta -
cja zwięk sza ła by de fi cyt na za sa dzie po dob nej, jak zwięk sza go
trans fer z bu dże tu do OFE. Nie za le że nie od przy ję tej for mu ły
praw nej w pol skiej usta wie i tak osta tecz nie o za li cze niu – bądź
nie – fun du szu do sek to ra fi nan sów we dług unij nej me to do lo gii bę -
dzie de cy do wać za an ga żo wa nie Skar bu Pań stwa w funk cjo no wa -
nie fun du szu. Po dob nie jak to jest ze spół ką PKP PLK, któ rą Eu -
ro stat za li czył do sek to ra fi nan sów przed dwo ma la ty. Nie na le ży
roz pa try wać spra wy tyl ko przez pry zmat jed ne go czyn ni ka, ja kim
jest za dłu ża nie fun du szu. Bo je śli dzię ki „Miesz ka niu plus” uda się
np. prze nieść za so by pra cy z re gio nów, gdzie jest jej nad po daż,
do ta kich, w któ rych jest na nie po pyt, ko rzy ści mo gą zni we lo wać
ten koszt. Ja kie ko rzy ści? Na przy kład w po sta ci mniej szych za sił -
ków dla bez ro bot nych. Na ro do wy Fun dusz Miesz ka nio wy w wer sji
pro po no wa nej przez re sort in fra struk tu ry miał by być du żą pań -
stwo wą in sty tu cją wy ko nu ją cą fak tycz nie po li ty kę miesz ka nio wą
pań stwa. Od po wia dał by nie tyl ko za or ga ni zo wa nie bu dow nic twa
na wy na jem za po śred nic twem in nych firm, ale ta kże za sys te my

do płat np. do bu dow nic twa so cjal ne go, pre fe ren cyj nych kre dy tów
miesz ka nio wych czy wkła dów miesz ka nio wych oraz za do pła ty do -
ty czą ce ter mo mo der ni za cji czy re mon tów. Mógł by prze zna czać
wła sne środ ki na dzia ła nia pro mo cyj ne i ana li tycz ne w dzie dzi nie
miesz kal nic twa. Do stał by du że upraw nie nia: sta ro sto wie i sze fo wie
Agen cji Nie ru cho mo ści Rol nych Skar bu Pań stwa oraz Agen cji
Mie nia Woj sko we go mie li by wy da wać mu nie ru cho mo ści z ich za -
so bów. Fun dusz mógł by ta kże na by wać udzia ły w spół kach i spół -
dziel niach miesz ka nio wych. Mo ra wiec kie go i Adam czy ka ró żni po -
gląd na te mat te go, jak miał by dzia łać fun dusz. Jak wy ni ka z na -
szych in for ma cji, pierw szy nie chce rzą do wej agen cji, jak za kła da
kon cep cja re sor tu in fra struk tu ry, wo lał by fun dusz in we sty cyj ny
dzia ła ją cy na ryn ko wych za sa dach po za sek to rem fi nan sów pu -
blicz nych. To mia ło by po zwo lić nie tyl ko za rzą dzać po wie rzo nym
mie niem Skar bu Pań stwa, ale ta kże ścią gać ka pi tał pry wat ny i za -
chę cać go do in we sto wa nia. Bo je śli dzia ła nia ma ją ce na ce lu li -
kwi da cję de fi cy tu miesz kań, któ ry wy no si bli sko 900 tys. miesz kań,
ma ją się po wieść, to po trze ba na to ok. 200 mld zł. To nie są pie -
nią dze, któ re wy ge ne ru je bu dżet. Do dat ko wo w ta kiej for mie fun -
dusz nie wpły wał by na wy ni ki sek to ra fi nan sów pu blicz nych. NFM
mu si być ści śle kon tro lo wa ny przez rząd.

Za le ty no we go pro gra mu dla gmin
Po zy tyw nym prze ja wem pro gra mu z punk tu wi dze nia gmin,

jest za po wiedź uła twio ne go fi nan so wa nia bu dow nic twa ko mu nal -
ne go z do ta cji i pre fe ren cyj ne go kre dy tu. Z za po wie dzi wy ni ka, że
przy speł nie niu okre ślo nych wa run ków, do ta cja mo że po kryć na -
wet 75% kosz tów bu do wy miesz kań ko mu nal nych, a po zo sta ła
część mo że być sfi nan so wa na z pre fe ren cyj ne go kre dy tu w BGK.

Pro gram za kła da sys te mo we odej ście od wspie ra nia bu do wy
miesz kań so cjal nych, za kła da jąc że gmi ny po sia da ją w swo ich za -
so bach lo ka le o ob ni żo nym stan dar dzie, któ re mo gą być ada pto -
wa ne na ten cel. Ozna cza to od stą pie nie od prio ry te tu dla miesz -
kań so cjal nych, któ re jak do tych czas, pod le ga ją naj więk szej de -
gra da cji przez ich na jem ców.

Prze wi du je się też ocze ki wa ną przez gmi ny zmia nę w usta wie
o ochro nie praw lo ka to rów da ją cą mo żli wość za wie ra nia no wych
umów naj mu na czas okre ślo ny, co ma dać mo żli wość we ry fi ka cji
upraw nień do ob ni żo ne go czyn szu naj mu, a w przy pad ku nie speł -
nia nia tych wa run ków – mo żli wość wpro wa dze nie do umo wy naj -
mu czyn szu ryn ko we go.

Za gro że nia dla gmin
Bu do wa pierw szych miesz kań ma ru szyć w 2018 r. Rząd nie

ujaw nił jed nak na ra zie ani kosz tów pro gra mu, ani źró deł je go fi -
nan so wa nia. We dług opi nii eks per tów z bra nży de ve lo per skiej
udział grun tu w ce nie 1 m2 jest sza co wa ny od 10 do 20 %. Od li -
cza jąc ten koszt oraz ma rżę de we lo pe ra, wg sza cun ków eks per -
tów mo żna zbli żyć się do gra ni cy 3 tys. zł za m2, ale wska zy wa na
w cza sie kon fe ren cji kwo ta zbli żo na do 2,6 tys. zł do ty czy praw do -
po dob nie kosz tów bu do wy sa me go bu dyn ku, bez in fra struk tu ry to -
wa rzy szą cej, jak: chod ni ki, pla ce za baw, za go spo da ro wa nie
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i oświe tle nie te re nu itp. Mo że to prze ło żyć się na zwięk sze nie za -
dań w tym za kre sie wo bec gmin.

Na pra wie 2,5 tys. gmin w Pol sce, ist nie ją ta kie, w któ rych nie
ma w ogó le grun tów Skar bu Pań stwa. Na gmi ny zo sta nie na ło żo -
na pre sja do wy dzie le nia par ce li pod bu do wę ta kich miesz kań.
W du żych mia stach, za so by grun tów Skar bu Pań stwa po ło żo ne są
z da la od cen trów. Atrak cyj niej po ło żo ne par ce le zo sta ły już za go -
spo da ro wa ne w spo sób ko mer cyj ny, jak np. in we sty cja Gar ni zon
w Gdań sku. Więk sza ilość grun tów wno szo nych apor tem do NFM
znaj do wać się więc bę dzie po za cen tra mi miast, do stęp ność ko -
mu ni ka cyj na spra wi, że miesz kań cy bę dą chcie li tam miesz kać
i do je żdżać do pra cy? NFM nie bę dzie za si la ny z bu dże tu pań -
stwa, a środ ki na re ali za cję pro gra mu rząd we źmie „w opar ciu
o nie ru cho mo ści pań stwa, …swo isty bank ziem ski, ja kim bę dzie
NFM bę dzie ge ne ro wał środ ki fi nan so we na re ali za cję te go pro -
gra mu, ope ru jąc na nie ru cho mo ściach”. Koszt bu do wy miesz kań
bę dzie ni ski co przy re la tyw nie ni skim czyn szu nie bę dzie ge ne ro -
wać przy cho dów za pew nia ją cych ren tow ność in we sty cji w okre ślo -
nym cza sie. Przy za ło że niu zwięk szo ne go czyn szu o 20%, na wet
od mak sy mal nej staw ki 20 zł za m2, za miesz ka nie o pow. 50 m2,
po 30 la tach wpłat uzbie ra się za le d wie 72 tys. zł. Czy wraz
z wpła ta mi czyn szu pod sta wo we go w tym cza sie, kwo ta ta do -
mknie ren tow ność kosz tów wy bu do wa nia miesz ka nia (min. 150
tys. zł) i je go eks plo ata cji? Pierw sze miesz ka nia mo gą po wstać
w 2018 ro ku. Je śli już owe miesz ka nia po wsta ną, to jest py ta nie
o stan dard bu dyn ków i wy po sa że nia miesz kań. Miesz ka nia te mu -
szą być od da wa ne do użyt ku w stan dar dzie „pod klucz”, czy li zdat -
nym do za sie dle nia od za raz. Czy więc po goń za ni ski mi kosz ta mi
bu do wy nie spra wi, że bę dzie to stan dard nie od po wia da ją cy
obec nym stan dar dom bu dyn ków (np. brak win dy) i czy w miesz ka -
niach tych w przy szło ści ktoś chciał bę dzie miesz kać?

Ewen tu al ne rosz cze nia miesz kań ców wy ni ka ją ce z nie do ma -
gań pro gra mu bę dą kie ro wa ne do gmin, ja ko pod mio tów naj bli -
ższych miesz kań com i od po wie dzial nych na po li ty kę miesz ka nio -
wą. Pro jekt usta wy o Na ro do wym Fun du szu Miesz ka nio wym
i prze ka zy wa niu nie ru cho mo ści Skar bu Pań stwa na ce le miesz ka -
nio we tra fił do kon sul ta cji pu blicz nych i uzgod nień mię dzy re sor to -
wych. Kie ro wa ny dziś do kon sul ta cji pro jekt jest wy peł nie niem zo -
bo wią za nia za war te go w Na ro do wym Pro gra mie Miesz ka nio wym.
Usta wa umo żli wi wy ko rzy sta nie grun tów Skar bu Pań stwa, za rzą -
dza nych przez ró żne pod mio ty, do re ali za cji ce lów miesz ka nio -
wych. Grun ty te, w za le żno ści od swo jej cha rak te ry sty ki, bę dą wy -
ko rzy sty wa ne za rów no bez po śred nio pod za bu do wę miesz ka nio -
wą, jak i kie ro wa ne na ry nek nie ru cho mo ści, a uzy ska ne w wy ni -
ku te go środ ki bę dą prze zna cza ne na wspar cie miesz kal nic twa.
BGK Nie ru cho mo ści, Pol ski Fun dusz Roz wo ju, grun ty sa mo rzą do -
we i grun ty na le żą ce do spół ek Skar bu Pań stwa. Głów nym ce lem
po li ty ki miesz ka nio wej jest po pra wa do stęp no ści miesz kań dla
osób o umiar ko wa nych do cho dach. Pod sta wo wym ce lem pro jek tu
usta wy jest zwięk sze nie do stęp no ści nie ru cho mo ści pod bu dow -

nic two miesz ka nio we. W szcze gól no ści cho dzi o wy ko rzy sta nie
w ra mach Na ro do we go Pro gra mu Miesz ka nio we go nie ru cho mo -
ści sta no wią cych wła sność Skar bu Pań stwa. Wśród roz wią zań
usta wo wych za war tych w pro jek cie są m.in. usta le nie za sad kwa -
li fi ko wa nia i prze ka zy wa nia nie ru cho mo ści Skar bu Pań stwa na ce -
le wspie ra nia bu dow nic twa miesz ka nio we go, po wo ła nie i okre śle -
nie za sad funk cjo no wa nia NFM ja ko pań stwo wej oso by praw nej.
Fun dusz bę dzie peł nił funk cję „ban ku zie mi”, gro ma dząc, za rzą -
dza jąc i in we stu jąc za so ba mi nie ru cho mo ści Skar bu Pań stwa. Po -
nad to, pro jekt okre śla szcze gól ne wa run ki użyt ko wa nia miesz kań
przez ope ra to rów miesz ka nio wych. Uchwa łę ws. Na ro do we go Pro -
gra mu Miesz ka nio we go rząd przy jął pod ko niec wrze śnia br. Za -
kła da ona zwięk sze nie do stę pu do miesz kań dla osób o śred nich
i ni skich do cho dach oraz po pra wę sta nu tech nicz ne go za so bów
miesz ka nio wych wraz ze zwięk sze niem ich efek tyw no ści ener ge -
tycz nej. Jed ną ze skła do wych NPM jest pro gram Miesz ka nie plus,
zgod nie z któ rym po wsta ną m.in. ta nie miesz ka nia na wy na jem
z mo żli wo ścią na by cia do nich pra wa wła sno ści. Śred ni czynsz,
bez uwzględ nie nia kosz tów eks plo ata cji oraz me diów, w miesz ka -
niu na wy na jem ma wy nieść od 10 do 20 zł za metr kwa dra to wy.
W opcji naj mu z do ce lo wym wy ku pem miesz ka nia staw ka czyn szu
ma wy nieść ok. 12 – 24 zł za metr kw. Do udzia łu w pro gra mie
pre fe ro wa ne bę dą ro dzi ny wie lo dziet ne i ro dzi ny o ni skich do cho -
dach, ale pra wo ubie ga nia się o na jem ma ją mieć wszy scy oby wa -
te le. Lo ka le ma ją być bu do wa ne m.in. na grun tach wnie sio nych
do Na ro do we go Fun du szu Miesz ka nio we go m.in. przez Skarb
Pań stwa i gmi ny. Ope ra cyj ne pro wa dze nie in we sty cji oraz za rzą -
dza nie wy bu do wa nym za so bem bę dzie za da niem m.in. Na ro do -
we go Ope ra to ra Miesz ka nio we go. Obec nie pi lo ta żo wo tę funk cję
peł ni Bank Go spo dar stwa Kra jo we go Nie ru cho mo ści, wy ko rzy stu -
ją cy swo je struk tu ry (spół ka BGK Nie ru cho mo ści, Fun dusz In we -
sty cyj ny Za mknię ty). Ce lem rzą du jest, aby w 2030 r. licz ba miesz -
kań przy pa da ją cych na 1 tys. miesz kań ców osią gnę ła śred nią unij -
ną, czy li 435 miesz kań, wo bec śred niej 363 miesz kań obec nie.
W pierw szej po ło wie paź dzier ni ka rząd ogło sił, że w 17 mia stach
ru szył pi lo taż pro gra mu Miesz ka nie plus. Pod ko niec paź dzier ni ka
w ra mach pro gra mu pod pi sa no już 30 li stów in ten cyj nych z gmi na -
mi oraz dwa z in sty tu cja mi pań stwo wy mi. W po nie dzia łek pre zes
BGK Nie ru cho mo ści Mi ro sław Barszcz po in for mo wał, że w cią gu
trzech mie się cy swój ak ces do pro gra mu zgło si ło 56 sa mo rzą dów.

Wstęp
Wo bec prze ła ma nia pod sta wo wych pro ble mów miesz ka nio -

wych zwią za nych z ist nie ją cy mi de fi cy ta mi ilo ścio wy mi i ja ko ścio -
wy mi, głów nym wy zwa niem pol skiej po li ty ki miesz ka nio wej jest do -
stęp ność miesz kań dla grup spo łecz nych o umiar ko wa nych do cho -
dach. Pro jekt usta wy o Na ro do wym Fun du szu Miesz ka nio wym
i prze ka zy wa niu nie ru cho mo ści Skar bu Pań stwa na ce le bu dow -
nic twa miesz ka nio we go sta no wi od po wiedź na wnio ski pły ną ce
z dia gno zy sy tu acji miesz ka nio wej w kra ju, do ko na nej w kon tek -
ście prac nad Na ro do wym Pro gra mem Miesz ka nio wym.
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Uwzględ nia jąc za ło że nia przy ję te go przez Ra dę Mi ni strów
w dniu 27 wrze śnia 2016 r. do ku men tu stra te gicz ne go okre śla ją -
ce go kie run ki no wej po li ty ki miesz ka nio wej w Pol sce (Na ro do we -
go Pro gra mu Miesz ka nio we go), pro jekt usta wy wpro wa dza roz wią -
za nia słu żą ce zwięk sze niu po da ży miesz kań na wy na jem o umiar -
ko wa nych czyn szach przez wy ko rzy sta nie nie ru cho mo ści sta no -
wią cych wła sność Skar bu Pań stwa. Po wo ły wa ny na grun cie
przed mio to wej usta wy Na ro do wy Fun dusz Miesz ka nio wy, re ali zu -
ją cy funk cję in sty tu cji dys po nu ją cej nie ru cho mo ścia mi Skar bu
Pań stwa i uzy sku ją cej wpły wy z te go ty tu łu, ma po nad to przy czy -
nić się do stwo rze nia sta bil nych i efek tyw nych wa run ków fi nan so -
wa nia in stru men tów przy ję tych w ra mach Na ro do we go Pro gra mu
Miesz ka nio we go.

W związ ku z po wy ższym, pod sta wo wym ce lem pro po no wa nej
usta wy jest, po za po wo ła niem no wej pań stwo wej oso by praw nej,
tj. Na ro do we go Fun du szu Miesz ka nio we go, zwięk sze nie po da ży
do stęp nych nie ru cho mo ści pod bu dow nic two miesz ka nio we,
w szcze gól no ści wy ko rzy sta nie w ra mach re ali za cji ce lów Na ro do -
we go Pro gra mu Miesz ka nio we go nie ru cho mo ści sta no wią cych
wła sność Skar bu Pań stwa, oraz bu do wa do stęp nych miesz kań
na wy na jem (w tym z opcją stop nio we go uzy ski wa nia wła sno ści
przez na jem cę). 

Jest to re ali za cja dzia ła nia okre ślo ne go w Na ro do wym Pro gra -
mie Miesz ka nio wym ja ko „Zwięk sze nie po da ży miesz kań o umiar -
ko wa nych ce nach i czyn szach przez bez po śred nią ak tyw ność in -
we sty cyj ną re ali zo wa ną w szcze gól no ści przy wy ko rzy sta niu nie -
ru cho mo ści Skar bu Pań stwa w ra mach sys te mu wy naj mu miesz -
kań, w tym z opcją do ce lo we go prze nie sie nia pra wa wła sno ści”
(dzia ła nie D.).

Wśród naj istot niej szych roz wią zań usta wo wych, za war tych
w pro jek cie usta wy, któ re przy czy nią się do osią gnię cia wska za ne -
go ce lu, na le ży wska zać:

– usta le nie za sad kwa li fi ko wa nia i prze ka zy wa nia nie ru cho mo -
ści sta no wią cych wła sność Skar bu Pań stwa na ce le wspie ra -
nia bu dow nic twa miesz ka nio we go,

– po wo ła nie i okre śle nie za sad funk cjo no wa nia Na ro do we go
Fun du szu Miesz ka nio we go ja ko pań stwo wej oso by praw nej
w ro zu mie niu art. 9 pkt 14 usta wy z dnia 27 sierp nia 2009 r.
o fi nan sach pu blicz nych (Dz. U. z 2013 r. poz. 885, z późn.
zm.), któ ry bę dzie peł nił funk cję „ban ku zie mi”, gro ma dząc,
za rzą dza jąc i in we stu jąc za so ba mi nie ru cho mo ści Skar bu
Pań stwa w ce lu wspie ra nia bu dow nic twa miesz ka nio we go.

Pod sta wo wym za ło że niem usta wy jest wy ko rzy sta nie grun tów
Skar bu Pań stwa zgod nie z za sa da mi pra wi dło wej go spo dar ki. Nie -
ru cho mo ści te bę dą prze ka zy wa ne do Na ro do we go Fun du szu
Miesz ka nio we go (NFM, Fun dusz) przez pod mio ty, któ re do tych -
czas go spo da ru ją tym za so bem w imie niu Skar bu Pań stwa (sta ro -
sto wie lub pre zy den ci miast na pra wach po wia tu, Agen cja Nie ru -
cho mo ści Rol nych, Agen cja Mie nia Woj sko we go). NFM bę dzie
pań stwo wą oso bą praw ną, któ rej głów nym za da niem bę dzie pro -

wa dze nie dzia łań na rzecz po pra wy do stęp no ści miesz kań,
w szcze gól no ści w seg men cie miesz kań na wy na jem.

Nie ru cho mo ści wy ko rzy sty wa ne przez Fun dusz na re ali za cję
je go dzia łań bę dą prze ka zy wa ne na ry nek miesz ka nio wy na za sa -
dach ko mer cyj nych, uwzględ nia ją cych ryn ko wą wy ce nę tych nie -
ru cho mo ści. Nie ru cho mo ści bę dą mo gły być wy ko rzy sty wa ne:

– bez po śred nio pod za bu do wę miesz ka nio wą,
– ja ko wkład w in we sty cjach w pa pie ry war to ścio we po dej mo -

wa nych w ce lu zwięk sze nia po zio mu fi nan so wa nia in we sty cji
miesz ka nio wych,

– w ra mach ob ro tu (sprze daż, dzie rża wa, na jem, za mia na, uży -
cze nie) przy czy nia ją ce go się do uzy ska nia przy cho dów Fun -
du szu, któ re na stęp nie bę dą wy ko rzy sty wa ne do re ali za cji je -
go za dań zwią za nych np. z do fi nan so wa niem ce lów miesz ka -
nio wych okre ślo nych w usta wie i in nych usta wach okre śla ją -
cych in stru men ty po li ty ki miesz ka nio wej pań stwa.

W przy pad ku bez po śred nie go wy ko rzy sta nia po sia da nych nie -
ru cho mo ści na re ali za cję bu dow nic twa miesz ka nio we go za kła da
się, że:

– nie ru cho mo ści bę dą speł niać wa run ki (tech nicz ne, eko no -
micz ne, lo ka li za cyj ne) uza sad nia ją ce wy ko rzy sta nie ich
na ce le za bu do wy miesz ka nio wej,

– bę dą zby wa ne w otwar tym prze tar gu,
– o ich na by cie bę dą się mo gły ubie gać wszyst kie pod mio ty re -

ali zu ją ce miesz ka nia na wy na jem, któ re zo bo wią żą się do
sto so wa nia okre ślo nych w usta wie kry te riów pierw szeń stwa
ubie ga nia się o na jem (w przy pad ku gdy licz ba po ten cjal nych
na jem ców bę dzie wy ższa niż licz ba do stęp nych miesz kań).

W przy pad ku in we sty cji w pa pie ry war to ścio we, za kła da się,
że ce lem tych in we sty cji bę dzie wzrost przy szłych ak ty wów Fun -
du szu, przy jed no cze snym przy czy nie niu się Fun du szu do zwięk -
sze nia po zio mu fi nan so wa nia in we sty cji miesz ka nio wych w seg -
men cie miesz kań na wy na jem. Pod sta wo wą for mą ak tyw no ści in -
we sty cyj nej mo że być na by wa nie cer ty fi ka tów in we sty cyj nych emi -
to wa nych przez fun du sze in we sty cyj ne za mknię te. Ta ka dzia łal -
ność jest zgod na z:

– pi lo ta żo wym mo de lem or ga ni za cji in we sty cji miesz ka nio wych
w ra mach pa kie tu „Miesz ka nie+” re ali zo wa nym z wy ko rzy sta -
niem struk tur Ban ku Go spo dar stwa Kra jo we go (dzia ła nie D,
in stru ment 2 Na ro do we go Pro gra mu Miesz ka nio we go),

– do ce lo wym mo de lem fi nan so wa nia stra te gicz nych ce lów roz -
wo jo wych okre ślo nych w pro jek cie „Stra te gii na rzecz Od po -
wie dzial ne go Roz wo ju”, wy ko rzy stu ją cych Pol ski Fun dusz
Roz wo ju ja ko pod miot za rzą dza ją cy fun du sza mi in we sty cyj -
ny mi za mknię ty mi in we stu ją cy mi w okre ślo ne wa żne z punk -
tu wi dze nia roz wo ju kra ju dzie dzi ny, w tym rów nież w miesz -
kal nic two.

Po zo sta łe nie ru cho mo ści Skar bu Pań stwa, któ rych wy ko rzy -
sta nie na ce le miesz ka nio we nie jest ra cjo nal ne z punk tu wi dze nia
tech nicz ne go, eko no micz ne go czy lo ka li za cyj ne go, bę dą wy ko rzy -
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sty wa ne do za si le nia Fun du szu, któ ry bę dzie pro wa dził ob rót ty mi
nie ru cho mo ścia mi na za sa dach ryn ko wych.

Pro jekt usta wy do pusz cza po nad to mo żli wość prze ka za nia
grun tów sa mo rzą dom gmin nych oraz – w okre ślo nych przy pad -
kach – or ga ni za cjom po żyt ku pu blicz ne go w związ ku z re ali za cją
bu dow nic twa ko mu nal ne go i chro nio ne go. Po nad to nie ru cho mo ści
bę dą mo gły być prze ka za ne jed nost kom sa mo rzą du te ry to rial ne -
go lub ich związ kom na re ali za cję obiek tów in fra struk tu ry tech nicz -
nej lub spo łecz nej.

Za kła da się, że przy cho dy uzy ska ne z ob ro tu nie ru cho mo ścia -
mi, w tym rów nież ich in we sto wa nia w pa pie ry war to ścio we, bę dą
wy ko rzy sty wa ne na po kry cie kosz tów dzia ła nia Fun du szu i re ali -
za cji je go usta wo wych za dań. Po nad to za kła da się, że nad wy żki
fi nan so we bę dą mo gły być wy ko rzy sty wa ne dla re ali za cji in nych
ce lów po li ty ki miesz ka nio wej pań stwa, w tym na:

– do fi nan so wa nie bu dow nic twa ko mu nal ne go i spo łecz ne go re -
ali zo wa ne go w ra mach pro gra mów fi nan so wa nych z Fun du -
szu Do płat,

– do fi nan so wa nie dzia łań ter mo mo der ni za cyj nych i re mon to -
wych re ali zo wa nych w ra mach pro gra mu fi nan so wa ne go
z Fun du szu Ter mo mo der ni za cji i Re mon tów.

Okre śla jąc funk cjo no wa nie Na ro do we go Fun du szu Miesz ka -
nio we go oraz za sa dy je go fi nan so wa nia do pusz czo no mo żli wość
uzy ski wa nia przez Fun dusz do ta cji z bu dże tu pań stwa, jed nak
z za ło że niem, że do ta cja ta ka bę dzie przy zna na tyl ko w pierw -
szym ro ku funk cjo no wa nia fun du szu i po słu ży zor ga ni zo wa niu je -
go dzia łal no ści do cza su osią gnię cia przy cho dów wy star cza ją cych
do po kry cia kosz tów. W pro jek cie bu dże tu pań stwa na 2017 r.
okre ślo no re zer wę ce lo wą w wy so ko ści 200 mln zł, któ ra bę dzie
mo żna wy ko rzy stać na po kry cie kosz tów or ga ni za cji i funk cjo no -
wa nia Fun du szu.

Pro jekt usta wy nie okre śla:
– za sad or ga ni za cji pro ce su re ali za cji in we sty cji przez pod mio -

ty, któ re otrzy ma ją nie ru cho mo ści bądź w ra mach sprze da ży
lub za mia ny bądź w ra mach wnie sie nia w za mian za pa pie ry
war to ścio we,

– za sad usta la nia czyn szu w wy bu do wa nych miesz ka niach,
z za strze że niem ure gu lo wa nia sy tu acji do ce lo we go na by cia
wy naj mo wa ne go miesz ka nia.

Za kła da jąc, że po za przy pad ka mi do ty czą cy mi współ pra cy
z sa mo rzą da mi gmin ny mi, grun ty Skar bu Pań stwa bę dą zby wa ne
na za sa dach ryn ko wych, rów nież spo sób re ali za cji in we sty cji
przez pod mio ty na by wa ją ce grun ty, spo sób ich fi nan so wa nia,
a osta tecz nie spo sób na li cza nia czyn szów bę dzie okre śla ny
na za sa dach ryn ko wych, z uwzględ nie niem obo wią zu ją cych re guł
do ty czą cych m. in. sys te mu ochro ny praw lo ka to rów.

Pro jekt usta wy, sta no wiąc część pa kie tu dzia łań i in stru men -
tów skła da ją cych się na Na ro do wy Pro gram Miesz ka nio wy, bę dzie
pod le gał oce nie w ra mach ogól nie przy ję tych ce lów Pro gra mu.
W związ ku z tym, do oce ny re ali za cji ce lów wy ni ka ją cych z pro po -

no wa nych w przed kła da nym pro jek cie usta wy roz wią zań praw nych
bę dą słu ży ły, zgod nie z uchwa łą Ra dy Mi ni strów z dnia 27 wrze -
śnia 2016 r. w spra wie przy ję cia Na ro do we go Pro gra mu Miesz ka -
nio we go, trzy głów ne mier ni ki. Okre śla ją je na stę pu ją ce za ło że nia:
1. Do ce lo wo do 2030 licz ba miesz kań przy pa da ją ca na 1 tys.

miesz kań ców po win na osią gnąć wy so kość miesz czą cą się
w ak tu al nej śred niej Unii Eu ro pej skiej. Ozna cza to wzrost te go
wskaź ni ka z obec ne go po zio mu 363 do 435 miesz kań na 1000
osób.

2. Do ce lo wo do ro ku 2030 sa mo rzą dy gmin ne po win ny dys po no -
wać mo żli wo ścia mi za spo ko je nia po trzeb miesz ka nio wych
wszyst kich go spo darstw do mo wych ocze ku ją cych ak tu al nie
na na jem miesz ka nia od gmi ny. We dług sta nu na ko niec 2014
r. na na jem miesz ka nia gmin ne go ocze ki wa ło 165,2 tys. go spo -
darstw do mo wych.

3. Do ce lo wo do ro ku 2030 licz ba osób miesz ka ją cych w wa run -
kach sub stan dar do wych (ze wzglę du na ni ski stan tech nicz ny
bu dyn ku, brak pod sta wo wych in sta la cji tech nicz nych lub prze -
lud nie nie) po win na się ob ni żyć o 2 mln osób (z ok. 5,3
do ok. 3,3 mln).
Pro po no wa ny ty tuł usta wy od zwier cie dla za sad ni czy cel, ja kie -

mu ma słu żyć przed ło żo ny pro jekt roz wią zań praw nych, tj. po wo -
ła nie Na ro do we go Fun du szu Miesz ka nio we go, a ta kże zwięk sze -
nie po da ży do stęp nych nie ru cho mo ści pod bu dow nic two miesz ka -
nio we, w szcze gól no ści po przez wy ko rzy sta nie w ra mach re ali za -
cji ce lów Na ro do we go Pro gra mu Miesz ka nio we go nie ru cho mo ści
sta no wią cych wła sność Skar bu Pań stwa, oraz bu do wę do stęp -
nych miesz kań na wy na jem (w tym z opcją stop nio we go uzy ski wa -
nia wła sno ści przez na jem cę).

W roz dzia le 1 pro jek tu usta wy za war to prze pi sy okre śla ją ce
przed miot re gu la cji usta wo wej (art. 1) oraz de fi ni cje pod sta wo wych
po jęć sto so wa nych w prze pi sach szcze gó ło wych przed mio to we go
ak tu nor ma tyw ne go (art. 2). Ich ce lem jest zwię złe przed sta wie nie
tre ści usta wy, a ta kże za pew nie nie przej rzy sto ści i syn te tycz no ści
tek stu praw ne go oraz zro zu mia ło ści opi su norm za war tych w po -
szcze gól nych prze pi sach.

Zgod nie z art. 1 usta wa usta la za sa dy utwo rze nia i funk cjo no -
wa nia no wej jed nost ki sek to ra fi nan sów pu blicz nych, tj. Na ro do we -
go Fun du szu Miesz ka nio we go, za sa dy kwa li fi ko wa nia i prze ka zy -
wa nia do Na ro do we go Fun du szu Miesz ka nio we go nie ru cho mo ści
sta no wią cych wła sność Skar bu Pań stwa, a ta kże szcze gól ne wa -
run ki użyt ko wa nia miesz kań przez ope ra to rów miesz ka nio wych.

W art. 2 okre ślo no zna cze nie naj wa żniej szych sto so wa nych
w usta wie sfor mu ło wań, ogra ni cza jąc w nie któ rych przy pad kach
za kres de fi ni cji funk cjo nu ją cych na grun cie in nych ak tów nor ma -
tyw nych na po trze by pro jek to wa nej usta wy. W związ ku z tym
w przed mio to wym prze pi sie zde fi nio wa no m. in. po ję cie miesz ka -
nia (ro zu mia ne go ja ko lo kal miesz kal ny lub dom jed no ro dzin ny),
in we sty cji miesz ka nio wej (czy li przed się wzię cia, w wy ni ku któ re go
zo sta nie utwo rzo ne przy naj mniej jed no miesz ka nie; na le ży przez
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nie ro zu mieć, zgod nie z za da nia mi na ło żo ny mi na Fun dusz,
w szcze gól no ści miesz ka nie na wy na jem lub miesz ka nie na wy na -
jem, w sto sun ku do któ re go do pusz cza się mo żli wość wy ku pu
przez na jem cę) oraz re ali za cji uzbro je nia tech nicz ne go (tj. bu do -
wy i wy ko ny wa nia przy łą czy sie ci dys try bu cyj nych: wo do cią go wej,
ka na li za cyj nej, elek tro ener ge tycz nej, cie płow ni czej oraz te le ko mu -
ni ka cyj nej wraz z urzą dze nia mi nie zbęd ny mi do ich funk cjo no wa -
nia, a ta kże za pew nie nia nie ru cho mo ści do stę pu do dro gi pu blicz -
nej).

Na ro do wy Fun dusz Miesz ka nio wy – prze pi sy or ga ni za cyj ne
Zgod nie z prze pi sa mi usta wy z dnia 27 sierp nia 2009 r. o fi nan -

sach pu blicz nych (Dz. U. z 2013 r. poz. 885, z późn. zm.) praw ną
pod sta wą two rze nia jed no stek sek to ra fi nan sów pu blicz nych, po -
za wska za ną usta wą, mo że być wy łącz nie in ny akt o cha rak te rze
usta wo wym. W związ ku z po wy ższym, w roz dzia le 2 za war to prze -
pi sy okre śla ją ce za sa dy utwo rze nia i or ga ni za cji Na ro do we go Fun -
du szu Miesz ka nio we go (art. 3-16). Wraz z prze pi sa mi do sto so wu -
ją cy mi za war ty mi w ostat nim roz dzia le pro jek tu usta wy sta no wią
one pod sta wę do roz po czę cia dzia łal no ści przez no wą jed nost kę
sek to ra fi nan sów pu blicz nych. Okre śla ją po nad to fun da men tal ne
re gu ły jej funk cjo no wa nia, za pew nia ją ce efek tyw ność re ali za cji za -
dań po wie rzo nych Fun du szo wi i ade kwat ne go do za ło żeń po li ty ki
miesz ka nio wej pań stwa za rzą dza nia tym pod mio tem.

Zgod nie z art. 3 ust. 1 i 2 pro jek tu usta wy po wo ły wa ny Fun dusz
bę dzie pań stwo wą oso bą praw ną w ro zu mie niu art. 9 pkt 14 usta -
wy o fi nan sach pu blicz nych z sie dzi bą w War sza wie. Wy bór tej for -
my or ga ni za cyj nej uza sad nia cel utwo rze nia te go pod mio tu, czy li
re ali za cja za dań wy ni ka ją cych z po li ty ki miesz ka nio wej pań stwa,
pro wa dzą cych do po pra wy do stęp no ści miesz kań (w szcze gól no -
ści słu żą cych roz wo jo wi ryn ku miesz kań na wy na jem). Funk cjo no -
wa nie pań stwo wych osób praw nych cha rak te ry zu je się pod mio to -
wo ścią i sa mo dziel no ścią dzia ła nia, co uła twia bu do wa nie sto sun -
ków praw nych na współ pra cy z pod mio ta mi dzia ła ją cy mi lo kal nie,
po sia da ją cy mi wie dzę o re gio nal nych po trze bach miesz ka nio wych,
zwłasz cza z jed nost ka mi sa mo rzą du te ry to rial ne go. Umo żli wia po -
nad to za cią ga nie zo bo wią zań we wła snym imie niu i na wła sny ra -
chu nek (w tym zby wa nie i na by wa nie ak ty wów słu żą cych re ali za -
cji ce lów miesz ka nio wych). Za ta kim roz wią za niem prze ma wia po -
nad to pro fil fi nan so wa nia. Na ro do wy Fun dusz Miesz ka nio wy bę -
dzie przy czy niał się do two rze nia sta bil nych i efek tyw nych wa run -
ków do wspie ra nia bu dow nic twa miesz ka nio we go za spo ka ja ją ce -
go zró żni co wa ne po trze by miesz ka nio we ró żnych grup spo łecz -
nych, a ta kże re ali za cji in nych za dań zwią za nych z roz wo jem
miesz kal nic twa w Pol sce, wy ni ka ją cych z Na ro do we go Pro gra mu
Miesz ka nio we go. Kom plek so wy cha rak ter po dej mo wa nych przez
Fun dusz dzia łań bę dzie wspie rał za tem efek tyw ność re ali za cji ce -
lów wska za nych w Na ro do wym Pro gra mie Miesz ka nio wym oraz
kre owa nia sta bil nych ram fi nan so wa nia in nych in stru men tów roz -
wo ju miesz kal nic twa w per spek ty wie wie lo let niej. Z ra cji te go, że
Fun dusz bę dzie funk cjo no wał ja ko in sty tu cja o cha rak te rze cen tral -

nym, wspar cie bę dzie mo gło być kie ro wa ne do tych seg men tów
ryn ku miesz ka nio we go, któ re w da nym cza sie wy ma ga ją szcze -
gól ne go za in te re so wa nia ze stro ny pań stwa. Więk sza ela stycz -
ność w roz po zna wa niu i szyb kim re ago wa niu na ak tu al ne po trze -
by miesz ka nio we wy ni ka rów nież z fak tu, że dzia ła nia Fun du szu
w for mie pań stwo wej oso by praw nej w wie lu przy pad kach bę dą
mia ły pod sta wę w kon kret nej uchwa le or ga nu Fun du szu.

W myśl art. 3 ust. 3 i 4 pro jek tu usta wy Fun dusz bę dzie dzia łał
na pod sta wie usta wy oraz sta tu tu wy da ne go w dro dze roz po rzą -
dze nia mi ni stra wła ści we go do spraw bu dow nic twa, pla no wa nia
i za go spo da ro wa nia prze strzen ne go oraz miesz kal nic twa w po ro -
zu mie niu z mi ni strem wła ści wym do spraw fi nan sów pu blicz nych.
Za war te w nim unor mo wa nia zo sta ną ukształ to wa ne w ta ki spo -
sób, by za pew nić spraw ne dzia ła nie Fun du szu, wła ści we wy ko rzy -
sta nie środ ków pu blicz nych zgro ma dzo nych i go spo da ro wa nych
przez Fun dusz w ce lu re ali za cji po li ty ki miesz ka nio wej pań stwa
oraz zgod ność je go dzia łal no ści z prze pi sa mi usta wy o fi nan sach
pu blicz nych.

Art. 4 pro jek tu usta wy okre śla pod sta wo wy cel funk cjo no wa nia
Na ro do we go Fun du szu Miesz ka nio we go, zbie żny w znacz nej mie -
rze z ce lem pro jek to wa nej re gu la cji. Bę dzie nim po pra wa do stęp -
no ści miesz kań, w szcze gól no ści przez po dej mo wa nie dzia łań słu -
żą cych roz wo jo wi ryn ku miesz kań na wy na jem. Wska za ny cel wy -
ni ka z funk cji przy pi sa nej Fun du szo wi w Na ro do wym Pro gra mie
Miesz ka nio wym – pod mio tu go spo da ru ją ce go nie ru cho mo ścia mi
Skar bu Pań stwa i prze zna cza ją ce go je pod bu dow nic two miesz -
ka nio we. Szcze gó ło we za da nia Fun du szu w tym za kre sie zo sta ły
wska za ne w art. 5. Wy zna cza ją one sie dem głów nych kie run ków
dzia łań po dej mo wa nych w przy szło ści przez no wą pań stwo wą
oso bę praw ną, od zwier cie dlo nych w prze pi sach ko lej nych roz dzia -
łów pro jek tu usta wy, a wy ni ka ją cych z prio ry te tów usta lo nych
w Na ro do wym Pro gra mie Miesz ka nio wym.

Za da nia okre ślo ne w art. 5 pkt 1, 2 i 4 wska zu ją trzy pod sta wo -
we spo so by go spo da ro wa nia nie ru cho mo ścia mi na le żą cy mi
do Za so bu Nie ru cho mo ści Miesz ka nio wych (w tym nie ru cho mo -
ścia mi po wie rzo ny mi Fun du szo wi przez Skarb Pań stwa), za rzą -
dza ne go przez Fun dusz. Ko re spon du ją tym sa mym z prze pi sa mi
roz dzia łu 5 pro jek tu usta wy. Wspo mnia ne nie ru cho mo ści bę dą
mo gły być, po pierw sze, prze ka za ne od płat nie przez Fun dusz
w try bie prze tar gu na re ali za cję in we sty cji miesz ka nio wych, po le -
ga ją cych w szcze gól no ści na bu do wie miesz kań na wy na jem
(w tym miesz kań, w sto sun ku do któ rych zo sta nie do pusz czo na
mo żli wość wy ku pu przez na jem cę). Po dru gie, Fun dusz bę dzie
mógł in we sto wać te nie ru cho mo ści oraz in ne ak ty wa rze czo we
i środ ki fi nan so we w pa pie ry war to ścio we pod wa run kiem, że przy -
czy ni się to do zwięk sze nia po zio mu fi nan so wa nia in we sty cji
miesz ka nio wych. To za da nie okre śla pod sta wo wy mo del wspie ra -
nia in we sty cji miesz ka nio wych, po le ga ją cych w szcze gól no ści
na bu do wie miesz kań na wy na jem (w tym miesz kań, w sto sun ku
do któ rych zo sta nie do pusz czo na mo żli wość wy ku pu przez na jem -

58

DORADCA RYNKU NIERUCHOMOŚCI



cę), w ra mach I fi la ru pa kie tu „Miesz ka nie+”. Bę dzie ono re ali zo -
wa ne m. in. przez wno sze nie przez Fun dusz nie ru cho mo ści na le -
żą cych do Za so bu do fun du szy in we sty cyj nych w za mian za cer -
ty fi ka ty in we sty cyj ne lub jed nost ki uczest nic twa. Wnie sio ne nie ru -
cho mo ści bę dą do ce lo wo słu ży ły re ali za cji in we sty cji miesz ka nio -
wych o wspo mnia nym wcze śniej pro fi lu. Po trze cie, zgod nie
z pkt 4 nie ru cho mo ści na le żą ce do Za so bu bę dą mo gły być przez
Fun dusz zby wa ne w ce lu uzy ska nia środ ków z prze zna cze niem
na fi nan so wa nie dzia łań po pra wia ją cych do stęp ność miesz kań.

Do za dań Fun du szu bę dzie na le ża ła po nad to, zgod nie z art. 5
pkt 3, re ali za cja uzbro je nia tech nicz ne go, za rów no nie ru cho mo ści
na le żą cych do Za so bu (w ce lu pod nie sie nia war to ści i uży tecz no -
ści tych nie ru cho mo ści pod bu dow nic two miesz ka nio we), jak rów -
nież wy ko rzy sty wa nych w ra mach in nych in we sty cji miesz ka nio -
wych. Na le ży za uwa żyć, że zgod nie z da ny mi do ty czą cy mi ryn ku
nie ru cho mo ści dział ki dys po nu ją ce do stę pem do pod sta wo wych
in sta la cji tech nicz nych są prze cięt nie o ok. 30-50% dro ższe
od grun tów bez do pro wa dzo nych in sta la cji. Po ję cie re ali za cji
uzbro je nia tech nicz ne go, zgod nie de fi ni cją za war tą w art. 2, zo sta -
ło przy tym przez pro jek to daw cę po trak to wa ne sze ro ko, obej mu -
jąc za rów no bu do wę sie ci, jak i re ali za cję przy łą czy do pod sta wo -
wych sie ci dys try bu cyj nych (wo do cią go wej, ka na li za cyj nej, elek -
tro ener ge tycz nej, cie płow ni czej i te le ko mu ni ka cyj nej), a ta kże za -
pew nie nie nie ru cho mo ści do stę pu do dro gi pu blicz nej.

Aby efek tyw nie re ali zo wać i wspie rać dzia ła nia słu żą ce po pra -
wie do stęp no ści miesz kań, Fun dusz bę dzie po nad to zo bo wią za ny
do mo ni to ro wa nia, we współ pra cy z sa mo rzą da mi lo kal ny mi, bie -
żą cych po trzeb miesz ka nio wych na lo kal nych ryn kach (art. 5
pkt 5). Przy kła dem ta kich dzia łań mo że być udo stęp nia nie Fun du -
szo wi przez gmi ny two rzo nych przez nie list miesz kań ców za in te -
re so wa nych wy naj mem miesz kań po wsta łych w wy ni ku in we sty cji
pro wa dzo nych z wy ko rzy sta niem nie ru cho mo ści prze ka za nych
z Za so bu. Za pew ni to Fun du szo wi wie dzę o ak tu al nym za po trze -
bo wa niu na miesz ka nia i pro ble mach z ich do stęp no ścią, umo żli -
wia jąc ade kwat ne do sy tu acji re ago wa nie w ce lu po pra wy do stęp -
no ści miesz kań, w tym przez prze ka zy wa nie do wy ko rzy sta nia
pod za bu do wę miesz ka nio wą nie ru cho mo ści po ło żo nych w re gio -
nach o naj więk szym za po trze bo wa niu na miesz ka nia na wy na jem.
Re ali za cja te go za da nia po zwo li jed no cze śnie mi ni stro wi wła ści -
we mu do spraw bu dow nic twa, pla no wa nia i za go spo da ro wa nia
prze strzen ne go oraz miesz kal nic twa ja ko pod mio to wi nad zo ru ją -
ce mu Fun dusz na kształ to wa nie in stru men tów wspar cia miesz kal -
nic twa od po wia da ją cych ak tu al nym po trze bom oby wa te li. Do osią -
gnię cia tych ce lów przy czy ni się rów nież po dej mo wa nie przez
Fun dusz dzia łań ana li tycz nych w za kre sie miesz kal nic twa (art. 5
pkt 6). Pro wa dzo na w spo sób cią gły ana li za sy tu acji miesz ka nio -
wej w kra ju uła twi wy bór lo ka li za cji przy szłych in we sty cji miesz ka -
nio wych oraz kre owa nie po li ty ki miesz ka nio wej pań stwa w od po -
wie dzi na bie żą ce pro ble my. Ostat nim za da niem Fun du szu bę dzie
na to miast po dej mo wa nie dzia łań po pu la ry zu ją cych in no wa cyj ne

roz wią za nia w za kre sie miesz kal nic twa, go spo dar ki nie ru cho mo -
ścia mi, bu dow nic twa oraz pla no wa nia i za go spo da ro wa nia prze -
strzen ne go, któ re przy czy nią się nie tyl ko do ob ni że nia kosz tów re -
ali za cji in we sty cji, ale przede wszyst kim do roz wo ju ryn ku miesz -
kań na wy na jem. Na le ży za zna czyć, że tak okre ślo ne za da nia wy -
ma gać bę dą od Fun du szu współ pra cy z jed nost ka mi sa mo rzą du
te ry to rial ne go oraz in ny mi pod mio ta mi pro wa dzą cy mi dzia łal ność
w za kre sie miesz kal nic twa, wpi su jąc je go funk cjo no wa nie w sze -
ro ki kon tekst ini cja tyw na rzecz po pra wy do stęp no ści miesz kań.

W art. 6 pro jek tu usta wy wska za no or ga ny Na ro do we go Fun -
du szu Miesz ka nio we go, któ ry mi bę dą Ra da Nad zor cza i Za rząd.
Ich ob słu gę za pew ni Biu ro Fun du szu. Re zy gna cja z przy zna nia
pra wa do za rzą dza nia Fun du szem or ga no wi jed no oso bo we mu
wy ni ka z za kre su i wa gi za dań po wie rzo nych Fun du szo wi, któ re
wią żą się w szcze gól no ści z go spo da ro wa niem nie ru cho mo ścia mi
sta no wią cy mi wła sność Skar bu Pań stwa.

Ra da Nad zor cza bę dzie or ga nem spra wu ją cym sta ły nad zór
nad dzia łal no ścią Fun du szu. Zgod nie z art. 7 pro jek tu usta wy
człon ków Ra dy, li czą cej 6 osób, bę dzie po wo ły wał mi ni ster wła ści -
wy do spraw bu dow nic twa, pla no wa nia i za go spo da ro wa nia prze -
strzen ne go oraz miesz kal nic twa. Nie ozna cza to jed nak do wol no -
ści w wy bo rze człon ków or ga nu. Usta wa na kła da bo wiem na mi ni -
stra obo wią zek uwzględ nie nia w skła dzie, po za trze ma swo imi re -
pre zen tan ta mi, przed sta wi cie li mi ni strów od po wie dzial nych
za dzia ły ad mi ni stra cji szcze gól nie istot ne z punk tu wi dze nia za -
dań re ali zo wa nych przez Fun dusz (tj. mi ni stra wła ści we go
do spraw fi nan sów pu blicz nych, mi ni stra wła ści we go do spraw roz -
wo ju i mi ni stra wła ści we go do spraw ro dzi ny). W skła dzie Ra dy re -
pre zen to wa ne po win ny być bo wiem te pod mio ty, któ rych dzia ła nia,
zgod nie z pro jek to wa ny mi prze pi sa mi, w znacz nym stop niu wpły -
wa ją na kie run ki dzia łań po dej mo wa nych przez Fun dusz w ce lu
po pra wy do stęp no ści miesz kań.

W kon tek ście or ga ni za cji funk cjo no wa nia or ga nów pro jek to -
daw ca pod jął de cy zję o re zy gna cji z ka den cyj no ści, uza le żnia jąc
okres peł nie nia funk cji przez człon ków Ra dy Nad zor czej i Za rzą du
od de cy zji mi ni stra wła ści we go do spraw bu dow nic twa, pla no wa -
nia i za go spo da ro wa nia prze strzen ne go oraz miesz kal nic twa (lub
Pre ze sa Ra dy Mi ni strów w przy pad ku Pre ze sa Za rzą du). Uza sad -
nie niem dla te go roz wią za nia jest więk sza ela stycz ność kształ to -
wa nia skła du or ga nu przez mo żli wość do ko ny wa nia zmian po -
szcze gól nych człon ków i ca łe go skła du w ka żdym cza sie, w któ -
rym uza sad nia ją to oko licz no ści. O za sad no ści przy zna nia sze ro -
kich kom pe ten cji mi ni stro wi wła ści we mu do spraw bu dow nic twa,
pla no wa nia i za go spo da ro wa nia prze strzen ne go oraz miesz kal nic -
twa prze ma wia rów nież cha rak ter i wa ga za dań re ali zo wa nych
w przy szło ści przez Fun dusz oraz fakt po wo ła nia Fun du szu w for -
mie jed nost ki sek to ra fi nan sów pu blicz nych, tj. pań stwo wej oso by
praw nej. Ta kie roz wią za nie nie na ru sza przy tym za ło że nia, zgod -
nie z któ rym po szcze gól ne pod mio ty upraw nio ne do zgła sza nia
przed sta wi cie li w Ra dzie Nad zor czej za wsze bę dą re pre zen to wa -
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ne przez tę sa mą licz bę człon ków (po dob nie jak mia ło by to miej -
sce w przy pad ku przy ję cia roz wią za nia za kła da ją ce go ka den cyj -
ność or ga nu).

Człon ków Ra dy Nad zor czej (w tym prze wod ni czą ce go Ra dy)
bę dzie po wo ły wał (w przy pad ku prze wod ni czą ce go – wy zna czał)
i od wo ły wał mi ni ster wła ści wy do spraw bu dow nic twa, pla no wa nia
i za go spo da ro wa nia prze strzen ne go oraz miesz kal nic twa (art. 7
ust. 4 i 6). Kan dy dat na człon ka Ra dy bę dzie mu siał speł nić wy -
ma ga nia prze wi dzia ne dla kan dy da tów na człon ków rad nad zor -
czych spół ek z udzia łem Skar bu Pań stwa [m. in. zło żyć eg za min,
o któ rym mo wa w usta wie z dnia 30 sierp nia 1996 r. o ko mer cja li -
za cji i pry wa ty za cji (Dz. U. z 2016 r. poz. 981, z późn. zm.); art. 7
ust. 3]. Mi ni ster bę dzie mógł od wo łać człon ka Ra dy nie tyl ko w wy -
ni ku wła snej de cy zji. Bę dzie mógł to uczy nić rów nież w od po wie -
dzi na wnio sek te go człon ka, re pre zen to wa ne go pod mio tu (in ne go
mi ni stra), prze wod ni czą ce go Ra dy Nad zor czej, za opi nio wa ny
przez re pre zen to wa ny pod miot, al bo na wnio sek mi ni stra wła ści -
we go do spraw fi nan sów pu blicz nych zło żo ny w ra mach czyn no -
ści nad zo ru (art. 7 ust. 5). Ostat ni z opi sa nych przy pad ków do ty -
czy sy tu acji, w któ rej wska za ny mi ni ster wnio sku je do mi ni stra wła -
ści we go do spraw bu dow nic twa, pla no wa nia i za go spo da ro wa nia
prze strzen ne go oraz miesz kal nic twa o od wo ła nie człon ka Ra dy
w związ ku ze stwier dze niem nie pra wi dło wo ści w za kre sie go spo -
dar ki fi nan so wej Fun du szu lub od mo wą prze ka za nia mu wska za -
nych w usta wie do ku men tów i wy ja śnień zwią za nych z pro wa dze -
niem tej go spo dar ki. Osta tecz na de cy zja o od wo ła niu w przy pad -
ku wspo mnia nych wy żej wnio sków bę dzie na le ża ła jed nak do mi -
ni stra wła ści we go do spraw bu dow nic twa, pla no wa nia i za go spo -
da ro wa nia prze strzen ne go oraz miesz kal nic twa. Na te go mi ni stra
na ło żo no po nad to obo wią zek usta le nia w dro dze roz po rzą dze nia
wy so ko ści wy na gro dze nia człon ków Ra dy z uwzględ nie niem prze -
pi sów o wy na gro dze niu człon ków rad nad zor czych spół ek Skar bu
Pań stwa oraz usta wy z dnia 26 czerw ca 1974 r. Ko deks pra cy (Dz.
U. z 2014 r. poz. 1502, z późn. zm.; art. 7 ust. 7 i 8).

Art. 8 pro jek tu usta wy okre śla pod sta wo we za da nia Ra dy Nad -
zor czej wy ni ka ją ce po czę ści z za dań po wie rzo nych Fun du szo wi
ja ko dys po nen to wi nie ru cho mo ści sta no wią cych wła sność Skar bu
Pań stwa. Wśród klu czo wych za dań na le ży wska zać od po wied nio
uchwa la nie lub opi nio wa nie do ku men tów istot nych z punk tu wi dze -
nia dzia łal no ści Fun du szu, opra co wy wa nych przez Za rząd
(w przy pad ku dwóch pierw szych do ku men tów w uzgod nie niu z mi -
ni strem wła ści wym do spraw bu dow nic twa, pla no wa nia i za go spo -
da ro wa nia prze strzen ne go oraz miesz kal nic twa i mi ni strem wła ści -
wym do spraw fi nan sów pu blicz nych), tj. pię cio let nich stra te gii
dzia ła nia Fun du szu, rocz nych pla nów fi nan so wych Fun du szu oraz
kwar tal nych i rocz nych spra woz dań z re ali za cji pla nu fi nan so we go
Fun du szu. Ra da Nad zor cza bę dzie mia ła po nad to wpływ, po za
czyn no ścia mi do ko ny wa ny mi w ra mach nad zo ru, na spo sób go -
spo da ro wa nia nie ru cho mo ścia mi wła sny mi Fun du szu oraz nie ru -
cho mo ścia mi na le żą cy mi do Za so bu Nie ru cho mo ści Miesz ka nio -

wych, w tym nie ru cho mo ścia mi po wie rzo ny mi Fun du szo wi przez
Skarb Pań stwa. Zo sta ła bo wiem upraw nio na m. in. do uchwa la nia
i zmia ny za sad go spo da ro wa nia nie ru cho mo ścia mi (w tym szcze -
gó ło wych za sad prze zna cza nia nie ru cho mo ści i do dat ko wych kry -
te riów wy bo ru ofert), przed sta wio nych przez Za rząd, a ta kże za -
twier dza nia wnio sków Za rzą du w spra wach wy ko rzy sta nia nie ru -
cho mo ści w przy pad ku, gdy war tość tej nie ru cho mo ści prze kra cza
1 000 000 eu ro. Do za dań Ra dy bę dą na le żeć rów nież in ne obo -
wiąz ki zwią za ne z go spo da ro wa niem ak ty wa mi, w szcze gól no ści
za twier dza nie wnio sków Za rzą du w spra wach za cią ga nia kre dy -
tów i po ży czek, a ta kże na by wa nia ob li ga cji, obej mo wa nia lub na -
by wa nia ak cji lub udzia łów w spół kach oraz wno sze nia udzia łów
do spół ek. Od de cy zji Ra dy bę dzie za le ża ło po nad to obej mo wa -
nie, na by wa nie i zby wa nie cer ty fi ka tów in we sty cyj nych lub jed no -
stek uczest nic twa w fun du szach in we sty cyj nych w sy tu acji, gdy
war tość trans ak cji prze kra cza 1 000 000 eu ro. Usta no wie nie kon -
tro li Ra dy nad wy ko ny wa niem wska za nych czyn no ści po zwo li wła -
dzom Fun du szu na po now ne prze ana li zo wa nie za sad no ści da nej
czyn no ści, za bez pie cza jąc re ali za cję za dań Fun du szu zgod nie
z prze pi sa mi pra wa i za sa da mi pra wi dło wej go spo dar ki.

Ra da Nad zor cza bę dzie wy ko ny wa ła rów nież za da nia zwią za -
ne z bie żą cą or ga ni za cją Fun du szu, m. in. usta la ła za sa dy wy na -
gra dza nia człon ków Za rzą du i pra cow ni ków Biu ra, uczest ni czy ła
w pro ce du rze wy bo ru człon ków Za rzą du oraz spra wo wa ła nad zór
nad dzia łal no ścią Za rzą du. W ra mach czyn no ści nad zo ru usta wa
zo bo wią zu je Ra dę do uchy la nia uchwał Za rzą du i de cy zji Pre ze sa
Za rzą du nie zgod nych z prze pi sa mi pra wa lub sta tu tem Fun du szu
(art. 9 ust. 1). Nie ozna cza to jed nak ogra ni cze nia kom pe ten cji mi -
ni stra wła ści we go do spraw bu dow nic twa, pla no wa nia i za go spo -
da ro wa nia prze strzen ne go oraz miesz kal nic twa w spra wo wa niu
ogól ne go nad zo ru nad dzia łal no ścią Fun du szu. Szcze gól ne
upraw nie nie mi ni stra, po za za da nia mi wy ni ka ją cy mi z prze pi sów
roz dzia łu 4 pro jek tu usta wy, okre śla art. 10, któ ry umo żli wia mi ni -
stro wi wy da wa nie, w dro dze za rzą dze nia, wią żą cych za le ceń dla
Ra dy Nad zor czej w za kre sie re ali za cji za dań Fun du szu, w szcze -
gól no ści z wy ko rzy sta niem po wie rzo nych Fun du szo wi nie ru cho -
mo ści sta no wią cych wła sność Skar bu Pań stwa, zgod nie z po li ty -
ką miesz ka nio wą pań stwa. W związ ku z tym usta wa upraw nia Ra -
dę Nad zor czą do udzie la nia Za rzą do wi wy tycz nych do ty czą cych
dzia łal no ści Fun du szu, w tym go spo da ro wa nia Za so bem Nie ru -
cho mo ści Miesz ka nio wych w związ ku z za le ce nia mi mi ni stra oraz
przy zna je jej fa kul ta tyw nie pra wo do uchy le nia uchwa ły Za rzą du
lub de cy zji Pre ze sa Za rzą du nie zgod nej z ty mi wy tycz ny mi (art. 9
ust. 2).

Art. 11 pro jek tu usta wy re gu lu je ogól ną or ga ni za cję dwu oso bo -
we go Za rzą du Fun du szu oraz spo sób po wo ły wa nia i od wo ły wa nia
je go człon ków (tj. Pre ze sa Za rzą du i Za stęp cy Pre ze sa Za rzą du).
Pro jek to daw ca przy znał kom pe ten cję do po wo ły wa nia i od wo ły wa -
nia Pre ze sa Za rzą du Pre ze so wi Ra dy Mi ni strów. Po wo ła nia
(w myśl prze pi sów pra wa pra cy) kan dy da ta wy ło nio ne go w dro dze
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otwar te go i kon ku ren cyj ne go na bo ru prze pro wa dzo ne go przez Ra -
dę Nad zor czą Fun du szu do ko nu je się na wnio sek mi ni stra wła ści -
we go do spraw bu dow nic twa, pla no wa nia i za go spo da ro wa nia
prze strzen ne go oraz miesz kal nic twa. Na le ży pod kre ślić, że wska -
za ny tryb zo stał usta lo ny, zgod nie z tre ścią prze pi sów do sto so wu -
ją cych, do pie ro dla ko lej nych po wo łań (nie do ty czy pierw sze go po -
wo ła nia Pre ze sa Za rzą du). Wy łą cze nie ni niej szej pro ce du ry
w przy pad ku pierw sze go po wo ła nia wy ni ka z ko niecz no ści pil ne -
go za pew nie nia no wo po wsta łej oso bie praw nej okre ślo nych usta -
wą struk tur or ga ni za cyj nych nie zbęd nych do pro wa dze nia dzia łal -
no ści.

Od wo ła nie na stę pu je rów nież na wnio sek wska za ne go mi ni -
stra, nie wy ma ga już jed nak uzy ski wa nia opi nii Ra dy Nad zor czej.
Za stęp cę Pre ze sa Za rzą du po wo łu je na to miast (w ro zu mie niu
prze pi sów pra wa pra cy) spo śród kan dy da tów wy ło nio nych w dro -
dze otwar te go i kon ku ren cyj ne go na bo ru oraz od wo łu je mi ni ster
wła ści wy do spraw bu dow nic twa, pla no wa nia i za go spo da ro wa nia
prze strzen ne go oraz miesz kal nic twa na wnio sek Ra dy Nad zor czej
(ana lo gicz nie do roz wią zań przy ję tych w od nie sie niu do po wo ły -
wa nia Pre ze sa Za rzą du w tym przy pad ku rów nież oma wia ny tryb
nie do ty czy pierw sze go po wo ła nia za stęp cy). Na le ży w tym kon -
tek ście za uwa żyć, że od po wied nio do prze pi sów re gu lu ją cych tryb
od wo ły wa nia człon ków Ra dy mi ni ster mo że od wo łać Za stęp cę
Pre ze sa Za rzą du nie tyl ko w wy ni ku po zy tyw nie roz pa trzo ne go
przez nie go wnio sku Ra dy, ale rów nież na wnio sek mi ni stra wła -
ści we go do spraw fi nan sów pu blicz nych, zło żo ny w ra mach czyn -
no ści nad zo ru (mi ni ster mo że rów nież na pod sta wie wnio sku mi ni -
stra wła ści we go do spraw fi nan sów pu blicz nych o od wo ła nie Pre -
ze sa Za rzą du wnio sko wać o ta kie od wo ła nie do Pre ze sa Ra dy Mi -
ni strów). Na le ży przy tym pod kre ślić, że Pre zes Za rzą du i je go za -
stęp ca peł nią funk cję do dnia po wo ła nia ich na stęp ców.

W na wią za niu do po przed nie go prze pi su art. 12 pro jek tu usta -
wy for mu łu je wy ma ga nia sta wia ne kan dy da tom na człon ków Za -
rzą du oraz re gu lu je spo sób prze pro wa dza nia na bo ru na te sta no -
wi ska. Wśród pod sta wo wych cech de fi niu ją cych kan dy da tów, po -
za stan dar do wy mi ocze ki wa nia mi wo bec osób ubie ga ją cych się
o wy ższe sta no wi ska w in nych pod mio tach sek to ra fi nan sów pu -
blicz nych, wska za no 6-let ni staż pra cy (w tym co naj mniej 3-let ni
na sta no wi sku kie row ni czym) oraz wy kształ ce nie i wie dzę z za kre -
su spraw na le żą cych do wła ści wo ści Fun du szu. Tryb na bo ru prze -
pro wa dza ne go przez Ra dę Nad zor czą rów nież od po wia da roz wią -
za niom przy ję tym w przy pad ku in nych jed no stek sek to ra fi nan sów
pu blicz nych, za pew nia jąc efek tyw ny wy bór oso by od po wied niej
na da ne sta no wi sko. W prze pi sie za war to po nad to za strze że nie,
że do człon ków Za rzą du sto su je się od po wied nio ogra ni cze nia do -
ty czą ce pre ze sa, wi ce pre ze sa, dy rek to ra ze spo łu, dy rek to ra od -
dzia łu te re no we go i je go za stęp cy lub sta no wisk rów no rzęd nych
w agen cjach pań stwo wych, obo wią zu ją ce na grun cie prze pi sów
usta wy z dnia 21 sierp nia 1997 r. o ogra ni cze niu pro wa dze nia
dzia łal no ści go spo dar czej przez oso by peł nią ce funk cje pu blicz ne

[(Dz. U. z 2006 r. Nr 216, poz. 1584, z późn. zm.); art. 12 ust. 14].
Pro jek to daw ca wska zał rów nież, że funk cji człon ka Za rzą du nie
mo żna łą czyć z za trud nie niem w ad mi ni stra cji rzą do wej lub sa mo -
rzą do wej, a ta kże z man da tem po sła, se na to ra lub rad ne go jed -
nost ki sa mo rzą du te ry to rial ne go (art. 12 ust. 15). W od nie sie niu
do człon ków Za rzą du wpro wa dzo no za tem roz wią za nia szcze gól -
ne w sto sun ku do wska za nych w ww. usta wie.

Okre ślo ne w art. 13 za da nia Za rzą du są me ry to rycz nie po wią -
za ne ze znacz ną czę ścią za dań po wie rzo nych na grun cie pro jek -
tu usta wy Ra dzie Nad zor czej. W związ ku z tym do za dań Za rzą du
bę dzie na le żeć m. in opra co wy wa nie (i, we wska za nych w pro po -
no wa nym prze pi sie przy pad kach, uzgad nia nie z wła ści wy mi mi ni -
stra mi) klu czo wych do ku men tów zwią za nych z dzia łal no ścią Fun -
du szu, spo rzą dza nie za sad go spo da ro wa nia nie ru cho mo ścia mi
(w tym szcze gó ło wych za sad prze zna cza nia nie ru cho mo ści i do -
dat ko wych kry te riów wy bo ru ofert) oraz wnio sko wa nie do Ra dy
Nad zor czej o za twier dze nie de cy zji w spra wie pod ję cia okre ślo -
nych dzia łań w za kre sie go spo da ro wa nia ak ty wa mi. Do wy łącz nej
kom pe ten cji Za rzą du po zo sta wio no po nad to m. in. go spo da ro wa -
nie Za so bem Nie ru cho mo ści Miesz ka nio wych, w tym po dej mo wa -
nie czyn no ści kon tro l nych w za kre sie wy ko rzy sta nia prze ka za nych
z Za so bu w try bie prze tar gu nie ru cho mo ści, a ta kże pro wa dze nie
dzia łań ana li tycz nych i po pu la ry zu ją cych in no wa cyj ne roz wią za nia
w za kre sie miesz kal nic twa, go spo dar ki nie ru cho mo ścia mi, bu dow -
nic twa oraz pla no wa nia i za go spo da ro wa nia prze strzen ne go,
w tym rów nież na zle ce nie mi ni stra wła ści we go do spraw bu dow -
nic twa, pla no wa nia i za go spo da ro wa nia prze strzen ne go oraz
miesz kal nic twa. W ra mach czyn no ści nad zo ru re ali zo wa nych
przez Ra dę Nad zor czą Za rząd zo bo wią za ny bę dzie po nad to
do udo stęp nia nia Ra dzie, na jej żą da nie, do ku men tów i ma te ria -
łów do ty czą cych je go dzia łal no ści oraz dzia łal no ści Fun du szu,
w tym go spo da ro wa nia Za so bem Nie ru cho mo ści Miesz ka nio wych,
w ce lu we ry fi ka cji pra wi dło wo ści i ce lo wo ści po dej mo wa nych dzia -
łań.

Art. 14 kon sty tu uje, w od nie sie niu do po przed nie go prze pi su,
upraw nie nia Pre ze sa Za rzą du. Do je go głów nych kom pe ten cji na -
le ży re pre zen to wa nie Fun du szu na ze wnątrz. Trze ba jed nak za -
uwa żyć, że pro jek to daw ca przy znał upraw nie nie do do ko ny wa nia
wszyst kich czyn no ści praw nych w za kre sie praw i obo wiąz ków
ma jąt ko wych Fun du szu do pie ro dzia ła ją cym łącz nie człon kom Za -
rzą du lub dwóm peł no moc ni kom po wo ła nym przez Pre ze sa Za rzą -
du. Ozna cza to, że ta kich czyn no ści nie mo że do ko nać Pre zes Za -
rzą du, je że li nie dzia ła łącz nie z Za stęp cą Pre ze sa Za rzą du. Po -
nad to, ce lem za pew nie nia ochro ny in te re sów osób trze cich, któ re
na wią za ły sto sun ki praw ne z Fun du szem, do ko na nie czyn no ści
praw nej we wspo mnia nym za kre sie bez za twier dze nia przez Ra -
dę Nad zor czą wnio sku Za rzą du w spra wie roz po rzą dze nia nie ru -
cho mo ścią o war to ści prze kra cza ją cej 1 000 000 eu ro al bo udzie -
le nia po życz ki, do ta cji lub po rę cze nia, któ rych war tość jed nost ko -
wa prze kra cza rów no war tość kwo ty 1 000 000 eu ro w przy pad ku
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po życz ki lub zo bo wią za nia z ty tu łu po rę cze nia al bo 500 000 eu ro
w przy pad ku do ta cji, nie spo wo du je nie wa żno ści tej czyn no ści
praw nej w sto sun ku do osób trze cich. Pre zes Za rzą du mo że upo -
wa żnić do po dej mo wa nia okre ślo nych czyn no ści, np. czyn no ści
kon tro l nych w za kre sie wy ko rzy sta nia nie ru cho mo ści prze ka za -
nych z Za so bu w try bie prze tar gu, rów nież pra cow ni ków Biu ra.

Treść art. 15 pro jek tu usta wy re gu lu je ogól ne za sa dy funk cjo -
no wa nia Biu ra Fun du szu, kie ro wa ne go przez Pre ze sa Za rzą du
przy po mo cy po wo ła ne go przez nie go dy rek to ra Biu ra. W za kre sie
po wie rzo nych kom pe ten cji Pre zes Za rzą du bę dzie wy ko ny wał
czyn no ści w spra wach z za kre su pra wa pra cy w sto sun ku do pra -
cow ni ków Biu ra, a ta kże usta no wi re gu la min pra cy Biu ra.

W art. 16 ure gu lo wa no spo sób prze pro wa dza nia otwar te go
i kon ku ren cyj ne go na bo ru na wol ne sta no wi ska pra cy w Biu rze.
W tym przy pad ku rów nież przy ję te roz wią za nia praw ne zo sta ły
opar te na re gu la cjach obo wią zu ją cych w od nie sie niu do na bo rów
pro wa dzo nych w związ ku z funk cjo no wa niem in nych jed no stek
sek to ra fi nan sów pu blicz nych, co ma za gwa ran to wać spraw ne
prze pro wa dze nie re kru ta cji i na wią za nie sto sun ku pra cy z wy bra -
ny mi kan dy da ta mi, przy za pew nie niu przej rzy sto ści pro ce dur
i efek tyw nej pra cy osób prze pro wa dza ją cych na bór.

Go spo dar ka fi nan so wa Fun du szu
Roz dział 3 pro jek tu usta wy za wie ra prze pi sy re gu lu ją ce go spo -

dar kę fi nan so wą Na ro do we go Fun du szu Miesz ka nio we go (art. 17-
23). Ce lem wpro wa dze nia oma wia nych re gu la cji jest w szcze gól -
no ści za pew nie nie zgod no ści dzia łal no ści Fun du szu, w tym go -
spo da ro wa nia Za so bem w sen sie fi nan so wym, z prze pi sa mi o fi -
nan sach pu blicz nych i ra chun ko wo ści, a ta kże za gwa ran to wa nie
przej rzy sto ści prze pły wów mię dzy za so bem wła snym Fun du szu
a Za so bem Nie ru cho mo ści Miesz ka nio wych.

W art. 17 pro jek tu usta wy pro jek to daw ca przy jął, że Fun dusz
bę dzie pro wa dził ra chun ko wość, w tym od ręb ną ra chun ko wość
w za kre sie dzia łal no ści zwią za nej z go spo da ro wa niem mie niem
na le żą cym do Za so bu Nie ru cho mo ści Miesz ka nio wych. Ta kie roz -
gra ni cze nie wy ni ka z opar cia for mu ły prze ka zy wa nia nie ru cho mo -
ści sta no wią cych wła sność Skar bu Pań stwa do Fun du szu na po -
wie rze niu wy ko ny wa nia pra wa wła sno ści i in nych praw rze czo wych
do nie ru cho mo ści, a nie na prze nie sie niu ty tu łu wła sno ści do tych
nie ru cho mo ści na rzecz Fun du szu. Zgod nie z tre ścią roz dzia łu 5
i prze pi sów do sto so wu ją cych Skarb Pań stwa na mo cy usta wy po -
wie rzy za tem Fun du szo wi wy ko ny wa nie tych praw na rzecz Skar -
bu Pań stwa w sto sun ku do wska za nych w usta wie lub wnio sku
Fun du szu ro dza jów nie ru cho mo ści sta no wią cych wła sność Skar -
bu Pań stwa. W związ ku z po wy ższym ww. nie ru cho mo ści nie sta -
ną się mie niem Fun du szu, lecz bę dą na le żeć do wy od ręb nio ne go
w ra mach Fun du szu Za so bu Nie ru cho mo ści Miesz ka nio wych. Na -
le ży pod kre ślić, że Fun dusz bę dzie wy ko ny wał pra wo wła sno ści
i in ne pra wa rze czo we w sto sun ku do po wie rzo nych nie ru cho mo -
ści na rzecz Skar bu Pań stwa (wy ko nu jąc we wła snym imie niu pra -
wa i obo wiąz ki z ni mi zwią za ne w sto sun ku do osób trze cich) oraz

re pre zen to wał Skarb Pań stwa w tym za kre sie, ale bę dzie tym sa -
mym je dy nie go spo da ro wał po wie rzo nym za so bem (nie ru cho mo -
ści na dal bę dą sta no wić wła sność Skar bu Pań stwa). Przy ję te roz -
wią za nie jest zgod ne z in te re sem Skar bu Pań stwa. Wy ma ga jed -
nak, jak wspo mnia no, roz dzie le nia mie nia wła sne go Fun du szu
od mie nia na le żą ce go do Za so bu w ra mach go spo dar ki fi nan so -
wej, ce lem za pew nie nia przej rzy sto ści po szcze gól nych go spo da -
rek, a w kon se kwen cji pro wa dze nia wy od ręb nio nej ra chun ko wo ści
w tym za kre sie.

Na wią zu jąc do po wy ższe go uza sad nie nia, art. 18 re gu lu je za -
sa dy pro wa dze nia sa mo dziel nej go spo dar ki fi nan so wej Fun du szu,
uwzględ nia ją cej cha rak ter mie nia na le żą ce go do Za so bu Nie ru -
cho mo ści Miesz ka nio wych, w szcze gól no ści w za kre sie obo wiąz -
ku spo rzą dza nia pla nów fi nan so wych. Przy ję cie, że Fun dusz bę -
dzie pań stwo wą oso bą praw ną, skut ku je, zgod nie z po sta no wie -
nia mi art. 10 ust. 1 usta wy o fi nan sach pu blicz nych, ko niecz no ścią
sto so wa nia w od nie sie niu do te go pod mio tu za sad go spo dar ki fi -
nan so wej wy ni ka ją cych z przed mio to wej usta wy. Na stęp stwem ta -
kie go sta nu praw ne go jest m. in. ko niecz ność uwzględ nia nia
w dzia łal no ści Fun du szu roz wią zań wska za nych w art. 30 usta wy
o fi nan sach pu blicz nych. Zgod nie z tym prze pi sem pod sta wą go -
spo dar ki fi nan so wej pań stwo wej oso by praw nej jest plan fi nan so -
wy, spo rzą dza ny zgod nie z usta wą o utwo rze niu, z uwzględ nie -
niem prze pi sów usta wy o fi nan sach pu blicz nych. Pro jekt te go pla -
nu jest prze ka zy wa ny mi ni stro wi wła ści we mu do spraw fi nan sów
pu blicz nych w try bie i ter mi nach okre ślo nych w prze pi sach do ty -
czą cych prac nad pro jek tem usta wy bu dże to wej. Ma jąc to
na wzglę dzie, w pro jek to wa nym prze pi sie przy ję to, że Fun dusz bę -
dzie pro wa dził go spo dar kę fi nan so wą na pod sta wie rocz ne go pla -
nu fi nan so we go spo rzą dzo ne go zgod nie z prze pi sa mi pro jek to wa -
nej usta wy, z uwzględ nie niem prze pi sów usta wy o fi nan sach pu -
blicz nych, na okres ro ku ob ro to we go ro zu mia ne go ja ko rok ka len -
da rzo wy (art. 18 ust. 1). W kon se kwen cji po wie rze nia Fun du szo wi
nie ru cho mo ści sta no wią cych wła sność Skar bu Pań stwa, Fun dusz
bę dzie wy od ręb niał w ra mach rocz ne go pla nu fi nan so we go Fun -
du szu rocz ny plan fi nan so wy Za so bu Nie ru cho mo ści Miesz ka nio -
wych (art. 18 ust. 3).

Pro jekt rocz ne go pla nu fi nan so we go Fun du szu po wi nien, zgod -
nie z prze pi sa mi usta wy o fi nan sach pu blicz nych, za wie rać
w szcze gól no ści: przy cho dy z pro wa dzo nej przez Fun dusz dzia łal -
no ści, do ta cje z bu dże tu pań stwa, kosz ty, środ ki na wy dat ki ma jąt -
ko we i środ ki przy zna ne in nym pod mio tom, a ta kże stan na le żno -
ści i zo bo wią zań oraz stan środ ków pie nię żnych na po czą tek i ko -
niec ro ku (art. 18 ust. 2). W związ ku ze szcze gól ny mi za da nia mi
po wie rzo ny mi Fun du szo wi po wi nien po nad to uwzględ niać war tość
pla no wa nych in we sty cji po le ga ją cych na re ali za cji uzbro je nia tech -
nicz ne go nie ru cho mo ści. Na le ży jed nak pod kre ślić, że wska za ny
w pro jek cie usta wy ka ta log ele men tów ma cha rak ter otwar ty, umo -
żli wia jąc za war cie w pla nie rów nież in nych in for ma cji nie zbęd nych
do wła ści we go re ali zo wa nia za dań po wie rzo nych Fun du szo wi.
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Wy od ręb nio ny w ra mach pro jek tu rocz ne go pla nu fi nan so we go
Fun du szu pro jekt rocz ne go pla nu fi nan so we go Za so bu Nie ru cho -
mo ści Miesz ka nio wych bę dzie na to miast za wie rał, po za przy cho -
da mi i kosz ta mi zwią za ny mi z go spo da ro wa niem mie niem na le żą -
cym do Za so bu, in for ma cje o nie ru cho mo ściach pla no wa nych
do prze ka za nia do Za so bu oraz war tość nie ru cho mo ści na le żą -
cych do Za so bu (z uwzględ nie niem ich po wierzch ni i licz by dzia -
łek), usta la ną zgod nie z prze pi sa mi usta wy o ra chun ko wo ści.
W tym przy pad ku rów nież wska za ny ka ta log ele men tów skła da ją -
cych się na plan fi nan so wy ma cha rak ter otwar ty (art. 18 ust. 3).

Zgod nie z usta wą o fi nan sach pu blicz nych Fun dusz bę dzie zo -
bo wią za ny przy tym do spo rzą dza nia pla nów fi nan so wych w ukła -
dzie za da nio wym na rok bu dże to wy i dwa ko lej ne la ta (art. 18
ust. 4).

Art. 19 pro jek tu usta wy okre śla pro ce du rę opra co wy wa nia
i uzgad nia nia pro jek tów rocz nych pla nów fi nan so wych. W ra mach
pierw sze go eta pu Za rząd Fun du szu bę dzie opra co wy wał pro jekt
pla nu (w tym pla nu Za so bu) i przed sta wiał go do za opi nio wa nia
Ra dzie Nad zor czej. Do pie ro w przy pad ku uzy ska nia po zy tyw nej
opi nii Ra dy Za rząd bę dzie prze ka zy wał wspo mnia ny pro jekt
do uzgod nie nia mi ni stro wi wła ści we mu do spraw bu dow nic twa,
pla no wa nia i za go spo da ro wa nia prze strzen ne go oraz miesz kal nic -
twa oraz mi ni stro wi wła ści we mu do spraw fi nan sów pu blicz nych.
Pro jek to daw ca na ło żył w tym kon tek ście na Za rząd kon kret ny ter -
min – prze ka za nie nie bę dzie mo gło na stą pić póź niej niż
do dnia 15 czerw ca ro ku po prze dza ją ce go rok ob ję ty pla nem.
Przy ję ty ter min jest uwa run ko wa ny ko niecz no ścią za gwa ran to wa -
nia prze ka za nia uzgod nio ne go pro jek tu mi ni stro wi wła ści we mu
do spraw fi nan sów pu blicz nych w ta kim cza sie, by za cho wać ter -
mi ny okre ślo ne w prze pi sach do ty czą cych prac nad pro jek tem
usta wy bu dże to wej. W związ ku z tym wska za ni mi ni stro wie po win -
ni za twier dzić uzgod nio ny pro jekt do dnia 31 lip ca ro ku po prze dza -
ją ce go rok ob ję ty pla nem. Pro jek to daw ca wpro wa dził rów nież
prze pis re gu lu ją cy pro blem do ko ny wa nia zmian w pla nie. Z uwa gi
na szcze gól ny cha rak ter za dań re ali zo wa nych przez Fun dusz
w ta kim przy pad ku zmia na bę dzie mo gła zo stać wpro wa dzo na
do pla nu przez Za rząd do pie ro po po zy tyw nym za opi nio wa niu tej
zmia ny przez Ra dę Nad zor czą oraz uzy ska niu zgo dy mi ni stra wła -
ści we go do spraw bu dow nic twa, pla no wa nia i za go spo da ro wa nia
prze strzen ne go oraz miesz kal nic twa i mi ni stra wła ści we go
do spraw fi nan sów pu blicz nych.

W art. 19 ust. 6 za war to po nad to de le ga cję usta wo wą do wy -
da nia przez mi ni stra wła ści we go do spraw fi nan sów pu blicz nych
w po ro zu mie niu z mi ni strem wła ści wym do spraw bu dow nic twa,
pla no wa nia i za go spo da ro wa nia prze strzen ne go oraz miesz kal nic -
twa roz po rzą dze nia re gu lu ją ce go szcze gó ło wy spo sób pro wa dze -
nia go spo dar ki fi nan so wej Fun du szu. Przy zna nie kom pe ten cji
w tym za kre sie mi ni stro wi wła ści we mu do spraw fi nan sów pu blicz -
nych wy ni ka z fak tu po wie rze nia mu na mo cy usta wy upraw nień
w za kre sie nad zo ru nad go spo dar ką fi nan so wą. Ce lem wpro wa -

dze nia te go prze pi su jest za pew nie nie prze strze ga nia za sad ce lo -
we go i oszczęd ne go do ko ny wa nia wy dat ków i ła du fi nan sów pu -
blicz nych oraz od dzie le nia dzia łal no ści ko mer cyj nej Fun du szu
od po zo sta łej po przez do okre śle nie za sad pro wa dze nia go spo dar -
ki przy ję tych w pro jek cie usta wy i w usta wie o fi nan sach pu blicz -
nych, a ta kże za pew nie nie mi ni strom in for ma cji o pla no wa nych
efek tach dzia łań po dej mo wa nych przez Fun dusz (np. o war to ści
in we sty cji miesz ka nio wych re ali zo wa nych i pla no wa nych do re ali -
za cji z wy ko rzy sta niem nie ru cho mo ści prze ka za nych z Za so bu czy
war to ści pla no wa nych in we sty cji po le ga ją cych na re ali za cji uzbro -
je nia tech nicz ne go nie ru cho mo ści na le żą cych do Za so bu). W tym
kon tek ście na le ży do dać, że wspo mnia na ko niecz ność roz dzie le -
nia dzia łal no ści Fun du szu ma za pew nić zgod ność funk cjo no wa nia
Fun du szu z prze pi sa mi o po mo cy pu blicz nej.

Roz dzie le nie za so bów wy ka zy wa ne w pla nie fi nan so wym Fun -
du szu wy ma gać bę dzie od Za rzą du Fun du szu opra co wy wa nia
kwar tal nych i rocz nych spra woz dań z re ali za cji pla nu fi nan so we go
Fun du szu, z uwzględ nie niem spra woz dań do ty czą cych za ło żeń
przy ję tych w wy od ręb nio nym pla nie fi nan so wym Za so bu. Zgod nie
z art. 20 pro jek tu usta wy spra woz da nia te, po zy tyw nie za opi nio -
wa ne przez Ra dę Nad zor czą, bę dą przed sta wia ne przez Za rząd
do wia do mo ści mi ni stro wi wła ści we mu do spraw bu dow nic twa,
pla no wa nia i za go spo da ro wa nia prze strzen ne go oraz miesz kal nic -
twa i mi ni stro wi wła ści we mu do spraw fi nan sów pu blicz nych w ter -
mi nie do koń ca mie sią ca na stę pu ją ce go po kwar ta le, któ re go do -
ty czy da ne spra woz da nie. Umo żli wi to mi ni strom sta ły me ry to rycz -
ny nad zór nad dzia łal no ścią Fun du szu i kształ to wa nie przy szłych
kie run ków wspie ra nia miesz kal nic twa w Pol sce w od nie sie niu
do efek tów dzia łal no ści Fun du szu.

W kon se kwen cji pro wa dze nia przez Fun dusz go spo dar ki fi nan -
so wej uwzględ nia ją cej cha rak ter mie nia na le żą ce go do Za so bu
Nie ru cho mo ści Miesz ka nio wych w art. 21 pro jek tu usta wy do ko na -
no roz dzia łu przy cho dów Fun du szu i przy cho dów z ty tu łu dzia łal -
no ści w za kre sie go spo da ro wa nia mie niem na le żą cym do Za so bu
Nie ru cho mo ści Miesz ka nio wych. Pierw szą gru pę sta no wić bę dą
wpły wy np. z ty tu łu in we sty cji środ ków Fun du szu w pa pie ry war to -
ścio we, od se tek od wol nych środ ków i przy cho dy ze sprze da ży
mie nia wła sne go Fun du szu. Do dru giej gru py za li cza ne bę dą na -
to miast wpły wy zwią za ne z go spo da ro wa niem Za so bem, np. wpły -
wy z ty tu łu od płat ne go prze ka za nia na ce le miesz ka nio we nie ru -
cho mo ści na le żą cych do Za so bu. Wpraw dzie oba ka ta lo gi ma ją
cha rak ter za mknię ty, jed nak z brzmie nia oma wia nych prze pi sów
wy ni ka ko niecz ność kwa li fi ko wa nia do ka te go rii przy cho dów rów -
nież in nych przy cho dów, nie wska za nych bez po śred nio w usta wie.
W ni niej szym prze pi sie wska za no, zgod nie z wy ni ka ją cy mi z usta -
wy o fi nan sach pu blicz nych wa run ka mi umo żli wia ją cy mi uzna nie
da ne go pod mio tu za jed nost kę sek to ra fi nan sów pu blicz nych, że
Fun dusz bę dzie mógł otrzy my wać do ta cje z bu dże tu pań stwa
na re ali za cję za dań okre ślo nych w usta wie i od ręb nych usta wach
oraz na po kry cie wy dat ków zwią za nych z funk cjo no wa niem Fun -
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du szu, któ re bę dą wy ka zy wa ne w pla nie fi nan so wym i spra woz da -
niach z je go wy ko na nia. Do ta cje te nie bę dą mo gły być jed nak
prze zna czo ne na pro wa dze nie dzia łal no ści ko mer cyj nej. Wska za -
nie te go wa run ku rów nież ma na ce lu za pew nie nie zgod no ści pro -
jek to wa nych roz wią zań z prze pi sa mi o po mo cy pu blicz nej. Zgod -
nie z ty mi prze pi sa mi fi nan so wa nie ze środ ków pu blicz nych dzia -
łal no ści ko mer cyj nej Fun du szu mo gło by sta no wić dla nie go po moc
pu blicz ną. Pro jek to daw ca upraw nił po nad to Fun dusz do za cią ga -
nia kre dy tów i po ży czek oraz emi sji ob li ga cji, ma ją cych słu żyć
efek tyw ne mu po dej mo wa niu przez Fun dusz po wie rzo nych obo -
wiąz ków. Ce lo wość i go spo dar ność de cy zji w tym za kre sie rów -
nież bę dzie przed mio tem czyn no ści nad zo ru.

Art. 22 upraw nia Fun dusz do na by wa nia i obej mo wa nia udzia -
łów lub ak cji w okre ślo nych spół kach w ce lu zwięk sze nia efek tyw -
no ści re ali za cji za dań wy ni ka ją cych z pro jek tu usta wy oraz in nych
ustaw. Na le ży za uwa żyć, że dzia ła nia Fun du szu w za kre sie wska -
za nym prze pi sem bę dą ogra ni czo ne je dy nie przez zwią zek przed -
mio tu dzia łal no ści spół ek z bu dow nic twem miesz ka nio wym (prze -
pis wpro wa dza jed nak upraw nie nie do obej mo wa nia udzia łów lub
ak cji rów nież z wska za ny mi pod mio ta mi o in nym pro fi lu dzia łal no -
ści w za mian za nie ścią gal ne wie rzy tel no ści wy ni ka ją ce z umów
za war tych z Fun du szem lub w za mian za prze ka za nie nie ru cho -
mo ści na za sa dach okre ślo nych w usta wie). Pro jek to daw ca sko -
rzy stał za tem w tym przy pad ku z pra wa do ure gu lo wa nia oma wia -
ne go za gad nie nia w spo sób od mien ny niż prze wi dzia no w prze pi -
sie art. 49 ust. 1 usta wy o fi nan sach pu blicz nych oraz wy łą czył
ure gu lo wa nia te go ar ty ku łu w za kre sie ob ję tym oma wia nym prze -
pi sem. Po nad to zre zy gno wał z ogra ni cze nia po dej mo wa nia przez
Fun dusz te go ty pu dzia łań do gra nic kra ju. Oma wia ne roz wią za -
nia rów nież są po dyk to wa ne po trze bą za pew nie nia mo żli wo ści re -
ali za cji za dań po wie rzo nych Fun du szo wi, zwią za nych w szcze gól -
no ści z wy ko rzy sta niem nie ru cho mo ści sta no wią cych wła sność
Skar bu Pań stwa na ce le fi nan so we go za si le nia Fun du szu, na za -
sa dach okre ślo nych w pro jek cie usta wy bez uszczerb ku dla in te -
re su Skar bu Pań stwa.

Art. 23 pro jek tu usta wy re gu lu je prze zna cze nie środ ków Fun du -
szu, w tym środ ków fi nan so wych uzy ska nych z dzia łal no ści w za -
kre sie go spo da ro wa nia nie ru cho mo ścia mi na le żą cy mi do Za so bu
Nie ru cho mo ści Miesz ka nio wych (w szcze gól no ści środ ków po cho -
dzą cych z ob ro tu wska za ny mi nie ru cho mo ścia mi). Pro jek to daw ca
wy od ręb nił w tym kon tek ście trzy gru py wy dat ków. Ich ka ta log ma
cha rak ter za mknię ty, jed nak ze sfor mu ło wa nia dru giej gru py wy ni -
ka, że mo żli we bę dzie prze zna cze nie środ ków rów nież na te ce le,
któ re zo sta ną okre ślo ne w ra mach po li ty ki miesz ka nio wej pań stwa
w przy szło ści.

Pierw szą gru pę sta no wią wy dat ki na re ali za cję za dań Fun du -
szu wska za nych wprost w pro jek cie usta wy. Środ ki Fun du szu bę -
dą mo gły być prze zna cza ne w szcze gól no ści na re ali za cję uzbro -
je nia tech nicz ne go nie ru cho mo ści na le żą cych do Za so bu (w ce lu
zwięk sze nia ich war to ści lub atrak cyj no ści dla po ten cjal nych na -

byw ców), a ta kże in nych nie ru cho mo ści, na któ rych bę dą re ali zo -
wa ne in we sty cje miesz ka nio we, zwłasz cza te po le ga ją ce na two -
rze niu miesz kań na wy na jem, w tym miesz kań, w sto sun ku do któ -
rych zo sta nie do pusz czo na mo żli wość stop nio we go wy ku pu przez
na jem cę. Wspo mnia ne środ ki bę dą wspie ra ły rów nież pro wa dze -
nie dzia łań ana li tycz nych i po pu la ry zu ją cych in no wa cyj ne roz wią -
za nia w za kre sie miesz kal nic twa, go spo dar ki nie ru cho mo ścia mi,
bu dow nic twa oraz pla no wa nia i za go spo da ro wa nia prze strzen ne -
go, uła twia ją cych okre śla nie przy szłych kie run ków po li ty ki miesz -
ka nio wej pań stwa oraz opra co wy wa nie no wych roz wią zań do ty -
czą cych ist nie ją cych i pro jek to wa nych in stru men tów wspar cia
miesz kal nic twa, w kon se kwen cji słu żą cych roz wo jo wi i opty ma li -
za cji bu dow nic twa miesz ka nio we go w Pol sce. Na le ży za uwa żyć,
że Fun dusz bę dzie upraw nio ny nie tyl ko do obej mo wa nia cer ty fi -
ka tów in we sty cyj nych w fun du szach in we sty cyj nych w za mian
za wkład w po sta ci nie ru cho mo ści na le żą cych do Za so bu. Bę dzie
mógł rów nież in we sto wać w pa pie ry war to ścio we środ ki fi nan so -
we po cho dzą ce np. z ob ro tu ty mi nie ru cho mo ścia mi, co umo żli wi
lo ka tę ka pi ta łu na pro wa dzo ne w przy szło ści dzia ła nia wspie ra ją -
ce po pra wę do stęp no ści miesz kań, gwa ran tu jąc płyn ność fi nan so -
wą Fun du szu w dłu ższej per spek ty wie cza su. Ostat nim wy szcze -
gól nio nym w tej gru pie wy dat ków prze zna cze niem środ ków Fun -
du szu jest udzie la nie wspar cia dzia ła niom słu żą cym po pra wie do -
stęp no ści miesz kań, ta kże tym wy ni ka ją cym z od ręb nych ustaw.
Na le ży za uwa żyć, że prze pis ten nie ogra ni cza li sty pro gra mów
kwa li fi ku ją cych się do wspar cia ze środ ków dys po no wa nych przez
Fun dusz, for mu łu jąc ka ta log otwar ty obej mu ją cy m. in. in stru men -
ty wspar cia fi nan so wa ne z Fun du szu Do płat (w tym zin te gro wa ny
pro gram spo łecz ne go bu dow nic twa czyn szo we go) oraz z Fun du -
szu Ter mo mo der ni za cji i Re mon tów. Przy ję te brzmie nie prze pi su
wska zu je za tem, że do fi nan so wa niem bę dą mo gły być ob ję te rów -
nież in stru men ty wdra ża ne w przy szło ści.

Dru gą gru pę wy dat ków, sta no wią kosz ty zwią za ne z re ali za cją
in nych za dań wy ni ka ją cych z po li ty ki miesz ka nio wej pań stwa,
w tym za dań wska za nych przez mi ni stra wła ści we go do spraw bu -
dow nic twa, pla no wa nia i za go spo da ro wa nia prze strzen ne go oraz
miesz kal nic twa w wią żą cych za le ce niach dla Ra dy Nad zor czej,
wy da wa nych w dro dze za rzą dze nia.

Trze cia gru pa wy dat ków wska zu je na to miast na do dat ko we
prze zna cze nie środ ków fi nan so wych Fun du szu, w tym środ ków fi -
nan so wych uzy ska nych z dzia łal no ści w za kre sie go spo da ro wa nia
nie ru cho mo ścia mi na le żą cy mi do Za so bu Nie ru cho mo ści Miesz -
ka nio wych. Bę dą one mo gły być prze zna cza ne na po kry cie wy dat -
ków zwią za nych z funk cjo no wa niem Fun du szu ja ko pań stwo wej
oso by praw nej i pod mio tu ryn ko we go w sen sie or ga ni za cyj nym
(czy li in nych niż zwią za ne bez po śred nio z re ali za cją ce lów miesz -
ka nio wych).

Nad zór nad Fun du szem
W roz dzia le 4 pro jek tu usta wy za war to prze pi sy re gu lu ją ce za -

sa dy nad zo ru nad Fun du szem (art. 24). Ich ce lem jest umo żli wie -
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nie po dej mo wa nia czyn no ści nad zo ru przez wła ści wych mi ni strów,
za gwa ran to wa nie ja snych i przej rzy stych pro ce dur w tym za kre sie,
a w kon se kwen cji za pew nie nie zgod ne go z prze pi sa mi pra wa
(w tym usta wy o fi nan sach pu blicz nych, pro jek to wa nej usta wy po -
wo łu ją cej Fun dusz i sta tu tu Fun du szu) i za ło że nia mi po li ty ki
miesz ka nio wej, rze tel ne go, ce lo we go i go spo dar ne go re ali zo wa -
nia za dań Fun du szu oraz go spo da ro wa nia przez Fun dusz po wie -
rzo nym mie niem sta no wią cym wła sność Skar bu Pań stwa.

W art. 24 pro jek to daw ca po wie rzył nad zór nad dzia łal no ścią
Fun du szu mi ni stro wi wła ści we mu do spraw bu dow nic twa, pla no -
wa nia i za go spo da ro wa nia prze strzen ne go oraz miesz kal nic twa,
zo bo wią zu jąc go do sto so wa nia w ra mach po dej mo wa nych czyn -
no ści i sta wia nych ocen kry te rium le gal no ści (oce na zgod no ści
z prze pi sa mi obo wią zu ją ce go pra wa), rze tel no ści (oce na wy peł nia -
nia obo wiąz ków z na le ży tą sta ran no ścią, su mien nie i we wła ści -
wym cza sie) i ce lo wo ści (oce na, czy pro wa dzo ne dzia ła nia wy ni -
ka ją z ce lów wska za nych w usta wie i czy do osią gnię cia za ło żo -
nych ce lów sto so wa ne są opty mal ne me to dy i środ ki). Nad zór
w za kre sie go spo dar ki fi nan so wej bę dzie na to miast peł nił mi ni ster
wła ści wy do spraw fi nan sów pu blicz nych, sto su jąc po za wspo -
mnia ny mi wcze śniej kry te ria mi kry te rium go spo dar no ści (oce na,
czy ak ty wa są wy ko rzy sty wa ne oszczęd nie i wy daj nie, czy po no -
szo ne na kła dy są pro por cjo nal ne do uzy ska nych efek tów oraz czy
wy ko rzy sta no wszyst kie mo żli wo ści, by za po biec lub ogra ni czyć
ewen tu al ne szko dy).

Obaj mi ni stro wie we wska za nym w usta wie za kre sie bę dą
upraw nie ni w ra mach czyn no ści nad zo ru w szcze gól no ści do żą -
da nia udo stęp nia nia im do ku men tów zwią za nych z dzia łal no ścią
Fun du szu (w tym rów nież z go spo da ro wa niem Za so bem Nie ru -
cho mo ści Miesz ka nio wych) oraz prze ka zy wa nia wszel kich in for -
ma cji i wy ja śnień do ty czą cych dzia łal no ści Za rzą du i Ra dy Nad -
zor czej oraz obo wiąz ków wy ko ny wa nych przez pra cow ni ków Biu -
ra we wska za nym przez mi ni stra ter mi nie (art. 24 ust. 3, 4 i 6).
Pro jek to wa na usta wa upraw nia rów nież mi ni stra wła ści we go
do spraw bu dow nic twa, pla no wa nia i za go spo da ro wa nia prze -
strzen ne go oraz miesz kal nic twa do sto so wa nia sank cji po le ga ją -
cej na od wo ła niu człon ka Ra dy lub Za stęp cy Pre ze sa Za rzą du
(bądź wnio sko wa niu o od wo ła nie Pre ze sa Za rzą du) od po wie dzial -
ne go w da nej spra wie w przy pad ku stwier dze nia na ru sze nia pra -
wa bądź od mo wy speł nie nia żą da nia lub nie za sto so wa nia się
do wy da nych w dro dze za rzą dze nia wią żą cych za le ceń (art. 24
ust. 5). Sank cja ta ma jed nak cha rak ter fa kul ta tyw ny. We wska za -
nych wy żej przy pad kach stwier dzo nych w za kre sie go spo dar ki fi -
nan so wej mi ni stro wi wła ści we mu do spraw fi nan sów pu blicz nych
bę dzie przy słu gi wać (fa kul ta tyw nie) upraw nie nie do wy stą pie nia
do mi ni stra wła ści we go do spraw bu dow nic twa, pla no wa nia i za -
go spo da ro wa nia prze strzen ne go oraz miesz kal nic twa z wnio skiem
o od wo ła nie od po wie dzial ne go w da nej spra wie człon ka or ga nu
(art. 24 ust. 7).

Go spo da ro wa nie Za so bem Nie ru cho mo ści Miesz ka nio wych

Roz dział 5 pro jek tu usta wy re gu lu je kwe stie do ty czą ce go spo -
da ro wa nia Za so bem Nie ru cho mo ści Miesz ka nio wych, któ rym za -
rzą dza Na ro do wy Fun dusz Miesz ka nio wy. W roz dzia le prze są dzo -
no:
– obo wiąz ki Fun du szu wy ni ka ją ce z po wie rze nia nie ru cho mo ści

sta no wią cych wła sność Skar bu Pań stwa (art. 25),
– za sa dy go spo da ro wa nia nie ru cho mo ścia mi na le żą cy mi do Za -

so bu Nie ru cho mo ści Miesz ka nio wych (zwa ne go da lej „Za so -
bem”) (art. 26-30),

– mo żli wość wnio sko wa nia przez Fun dusz o pod ję cie uchwa ły do -
ty czą cej miej sco we go pla nu za go spo da ro wa nia prze strzen ne go
(art. 31),

– za sa dy dys po no wa nia nie ru cho mo ścia mi prze zna czo ny mi bez -
po śred nio na re ali za cję in we sty cji miesz ka nio wych (art. 32-37),

– za sa dy prze pro wa dza nia kon tro li wy ko rzy sta nia nie ru cho mo ści
prze ka za nych bez po śred nio na re ali za cję in we sty cji miesz ka nio -
wych (art. 38-41),

– za sa dy dys po no wa nia nie ru cho mo ścia mi prze zna czo ny mi na fi -
nan so wa nie ce lów miesz ka nio wych (art. 42),

– za sa dy prze ka zy wa nia nie ru cho mo ści na re ali za cję miesz kań
chro nio nych, noc le gow ni i do mów dla bez dom nych oraz in fra -
struk tu ry tech nicz nej i spo łecz nej (art. 43).

Zgod nie z art. 25 Skarb Pań stwa po wie rzy Fun du szo wi wy ko -
ny wa nie pra wa wła sno ści i in nych praw rze czo wych na je go rzecz
w sto sun ku do nie ru cho mo ści sta no wią cych wła sność Skar bu
Pań stwa, któ re zo sta ną prze ka za ne do Fun du szu w try bie okre ślo -
nym w usta wie (tj. w try bie ure gu lo wa nym w roz dzia le 9 pro jek tu
usta wy al bo w try bie, o któ rym mo wa w art. 28 pro jek tu usta wy).
Upraw nie nia Fun du szu do ty czyć bę dą za rów no praw i obo wiąz -
ków cy wil no praw nych (w sto sun ku do osób trze cich), jak i wy ko ny -
wa nia obo wiąz ków pu blicz no praw nych.

Pro jekt usta wy wpro wa dza do dat ko wo roz ró żnie nie po mię dzy
mie niem wła snym Fun du szu, na by tym z wła snych środ ków, i mie -
niem po wie rzo nym Fun du szo wi przez Skarb Pań stwa (art. 25
ust. 3). Wła sność Fun du szu sta no wić bę dzie mie nie na by te z wła -
snych środ ków Fun du szu w ce lu za pew nie nia funk cjo no wa nia Biu -
ra (np. za kup bu dyn ków pod sie dzi bę, sprzę tu kom pu te ro we go,
wy po sa że nia biu ra itp.).

Nie ru cho mo ści Skar bu Pań stwa, prze ka za ne do Fun du szu
na za sa dach okre ślo nych w usta wie, oraz na by te przez Fun dusz
z prze zna cze niem np. na re ali za cję in we sty cji miesz ka nio wych bę -
dą two rzyć Za sób Nie ru cho mo ści Miesz ka nio wych (art. 26).
Do Za so bu nie wej dą za tem nie ru cho mo ści sta no wią ce mie nie
wła sne Fun du szu. Z uwa gi na ko niecz ność ochro ny in te re su Skar -
bu Pań stwa w związ ku z po wie rze niem Fun du szo wi pra wa do go -
spo da ro wa nia nie ru cho mo ścia mi Skar bu Pań stwa Fun dusz bę dzie
zo bo wią za ny do go spo da ro wa nia Za so bem zgod nie z za sa da mi
pra wi dło wej go spo dar ki w spo sób okre ślo ny w usta wie.

Nie ru cho mo ści na le żą ce do Za so bu bę dą mo gły być przed mio -
tem ob ro tu. W związ ku z tym pro jek to daw ca wska zał w art. 27
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pod sta wo we for my czyn no ści praw nych mo żli wych do do ko na nia
z udzia łem wspo mnia nych nie ru cho mo ści. Na le żą do nich m. in.
umo wa sprze da ży, za mia ny i dzie rża wy. Nie ru cho mo ści bę dą mo -
gły być po nad to nie od płat nie prze ka zy wa ne jed nost kom sa mo rzą -
du te ry to rial ne go na re ali za cję in we sty cji miesz ka nio wych, w wy -
ni ku któ rych po wsta ną miesz ka nia na wy na jem wcho dzą ce
w skład miesz ka nio we go za so bu gmi ny, a ta kże na two rze nie lo -
ka li dla osób znaj du ją cych się w szcze gól nie trud nej sy tu acji ży cio -
wej (miesz ka nia chro nio ne, noc le gow nie i schro ni ska dla bez dom -
nych). Obok sa mo rzą dów gmin nych i po wia to wych be ne fi cjen tem
ta kiej dzia łal no ści Fun du szu w za kre sie two rze nia miesz kań chro -
nio nych, noc le gow ni i schro nisk dla bez dom nych bę dą mo gły być
or ga ni za cje po żyt ku pu blicz ne go. Na le ży za uwa żyć, że oma wia ny
prze pis umo żli wia Fun du szo wi, na za sa dach pra wi dło wej go spo -
dar ki, wy bór spo so bu go spo da ro wa nia nie ru cho mo ścia mi za pew -
nia ją ce go naj bar dziej efek tyw ną w da nej sy tu acji re ali za cję za dań
i ce lu sto ją ce go przed no wą pań stwo wą oso bą praw ną, jed nak
bez uszczerb ku dla in te re su Skar bu Pań stwa.

Zgod nie z ust. 3 oma wia ne go ar ty ku łu nie ru cho mo ści na le żą -
ce do Za so bu bę dą mo gły być wno szo ne do fun du szy in we sty cyj -
nych na za sa dach okre ślo nych w usta wie z dnia 27 ma ja 2004 r.
o fun du szach in we sty cyj nych i za rzą dza niu al ter na tyw ny mi fun du -
sza mi in we sty cyj ny mi (Dz. U. z 2014 r. poz. 157, z późn. zm.)
w za mian za cer ty fi ka ty in we sty cyj ne lub jed nost ki uczest nic twa
pod wa run kiem, że przy czy ni się to do zwięk sze nia po zio mu fi nan -
so wa nia in we sty cji miesz ka nio wych po le ga ją cych w szcze gól no -
ści na bu do wie miesz kań na wy na jem. Jak wcze śniej wspo mnia -
no, in we sto wa nie przez Fun dusz nie ru cho mo ści na le żą cych
do Za so bu w cer ty fi ka ty in we sty cyj ne lub jed nost ki uczest nic twa
sta no wi pod sta wo wy mo del re ali za cji ryn ko we go fi la ru pa kie tu
„Miesz ka nie+”. Prze pis ten jest szcze gól nie istot ny rów nież w kon -
tek ście za pi sów Na ro do we go Pro gra mu Miesz ka nio we go, któ re
od no szą się do pro wa dze nia przez Bank Go spo dar stwa Kra jo we -
go pi lo ta żo wych in we sty cji wy ko rzy stu ją cych for mu łę za mknię te go
fun du szu in we sty cyj ne go. W ta kim mo de lu or ga ni za cji in we sty cji
Fun dusz prze ka zy wał by nie ru cho mość do fun du szu in we sty cyj ne -
go pro wa dzo ne go przez BGK w za mian za cer ty fi ka ty in we sty cyj -
ne sta no wią ce część war to ści ak ty wów fun du szu in we sty cyj ne go.
Fun dusz in we sty cyj ny or ga ni zo wał by pro ces bu dow la ny, w wy ni ku
któ re go po wsta ły by miesz ka nia na wy na jem.

Nie ru cho mo ści bę dą mo gły być po nad to wno szo ne do spół ek
han dlo wych w za mian za ak cje lub udzia ły na za sa dach okre ślo -
nych w art. 22. Pro jek to daw ca do pu ścił rów nież mo żli wość ob cią -
ża nia nie ru cho mo ści na le żą cych do Za so bu ogra ni czo ny mi pra wa -
mi rze czo wy mi (np. za sta wem, hi po te ką, słu żeb no ścią). De cy zją
Pre ze sa Za rzą du Fun du szu nie ru cho mo ści na le żą ce do Za so bu
bę dą mo gły być po nad to od da wa ne w trwa ły za rząd pań stwo wym
jed nost kom or ga ni za cyj nym nie po sia da ją cym oso bo wo ści praw -
nej. Uza sad nia jąc brzmie nie art. 28, Za sób bę dą two rzyć w szcze -
gól no ści nie ru cho mo ści, któ re zo sta ły wska za ne w roz dzia le 9 pro -

jek tu usta wy. Są to nie za bu do wa ne nie ru cho mo ści sta no wią ce
wła sność Skar bu Pań stwa, po ło żo ne w gra ni cach ad mi ni stra cyj -
nych gmin miej skich, miast w gmi nach miej sko -wiej skich, dziel nic
m. st. War sza wy, de le ga tur i dziel nic in nych gmin miej skich. Do -
dat ko wo, zgod nie z art. 28 Fun dusz bę dzie upraw nio ny do wnio -
sko wa nia do wła ści wych or ga nów o prze ka za nie do Za so bu in -
nych niż ww. nie ru cho mo ści. Do ty czyć to mo że nie za bu do wa nych
nie ru cho mo ści sta no wią cych wła sność Skar bu Pań stwa po ło żo -
nych po za wska za ny mi gra ni ca mi ad mi ni stra cyj ny mi oraz za bu do -
wa nych nie ru cho mo ści bez wzglę du na po ło że nie. Fun dusz bę dzie
mógł wnio sko wać o prze ka za nie ta kich nie ru cho mo ści nie tyl ko
wów czas, gdy prze zna cze nie da nej nie ru cho mo ści uza sad nia mo -
żli wość za go spo da ro wa nia jej na po trze by re ali za cji in we sty cji
miesz ka nio wych, ale rów nież wte dy, gdy da je ono mo żli wość prze -
zna cze nia tej nie ru cho mo ści na fi nan so wa nie in nych re ali zo wa -
nych przez Fun dusz za dań. Wy star cza ją ce bę dzie przy tym speł -
nie nie tyl ko jed ne go z tych wa run ków. Wnio sek Fun du szu nie bę -
dzie mógł jed nak do ty czyć prze ka za nia nie ru cho mo ści słu żą cej
po trze bom sta tu to wym wła ści wych or ga nów (tj. sta ro sty lub pre zy -
den ta mia sta na pra wach po wia tu, Pre ze sa Agen cji Nie ru cho mo -
ści Rol nych lub Pre ze sa Agen cji Mie nia Woj sko we go), re ali zo wa -
nym w związ ku z za da nia mi ad mi ni stra cji rzą do wej.

Wy bra ne przez Fun dusz nie ru cho mo ści, speł nia ją ce ww. wa -
run ki, bę dą prze ka zy wa ne pro to ko łem zdaw czo -od bior czym (sta -
no wią cym pod sta wę wpi su w księ gach wie czy stych i ka ta strze nie -
ru cho mo ści) w ter mi nie mie sią ca od dnia zło że nia wnio sku przez
Fun dusz. Wzór wspo mnia ne go pro to ko łu zo sta nie okre ślo ny
w roz po rzą dze niu wy da nym przez mi ni stra wła ści we go do spraw
bu dow nic twa, pla no wa nia i za go spo da ro wa nia prze strzen ne go
oraz miesz kal nic twa. Na le ży zwró cić uwa gę, że ten sam wzór pro -
to ko łu bę dzie obo wią zy wał w sto sun ku do nie ru cho mo ści prze ka -
zy wa nych do Fun du szu ob li ga to ryj nie po wej ściu w ży cie usta wy
(art. 61). Ma jąc na wzglę dzie in te res Fun du szu, w przy pad ku nie -
prze ka za nia nie ru cho mo ści do Za so bu we wska za nym wcze śniej
ter mi nie, wo je wo da (w przy pad ku sta ro sty lub pre zy den ta mia sta
na pra wach po wia tu) lub wła ści wy mi ni ster (w przy pad ku Pre ze sa
Agen cji Nie ru cho mo ści Rol nych lub Pre ze sa Agen cji Mie nia Woj -
sko we go) wy mie rzy, w dro dze po sta no wie nia, wła ści we mu or ga -
no wi od po wie dzial ne mu za prze ka za nie nie ru cho mo ści ka rę w wy -
so ko ści 500 zł za ka żdy dzień zwło ki. Na po sta no wie nie bę dzie
jed nak przy słu gi wać za ża le nie.

Je że li nie ru cho mość prze ka zy wa na do Fun du szu w oma wia -
nym try bie by ła przed mio tem trwa łe go za rzą du, wy ga śnie on
z dniem prze ka za nia nie ru cho mo ści do Za so bu (art. 29), co po -
twier dza wła ści wy or gan w dro dze de cy zji. Do tych cza so wy za -
rząd ca bę dzie mógł jed nak ubie gać się o wy na gro dze nie po kry wa -
ją ce war tość po nie sio nych przez nie go na kła dów zwią za nych z za -
rzą dza niem nie ru cho mo ścią. Po nad to, je że li nie ru cho mość prze -
ka zy wa na do Fun du szu, ob ję ta wcze śniej trwa łym za rzą dem, by -
ła wy na ję ta, uży czo na lub wy dzie rża wio na, wła ści we umo wy ule -
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gną wy po wie dze niu z za cho wa niem trzy mie sięcz ne go okre su wy -
po wie dze nia li czo ne go od dnia wy ga śnię cia trwa łe go za rzą du (po -
twier dzo ne go w dro dze de cy zji wła ści we go or ga nu). Na uza sad -
nio ny wnio sek do tych cza so we go na jem cy, dzie rżaw cy lub bio rą -
ce go Fun dusz bę dzie mógł jed nak za wrzeć ko lej ną umo wę naj mu,
dzie rża wy lub uży cze nia.

Zgod nie z art. 30 Fun dusz bę dzie mógł na by wać nie ru cho mo -
ści, któ re wej dą w skład Za so bu, w dro dze umów cy wil no praw -
nych. Do nie ru cho mo ści tych bę dą sto so wa ne po zo sta łe prze pi sy
do ty czą ce go spo da ro wa nia Za so bem. Nie ru cho mo ści te bę dą mo -
gły być za tem prze zna czo ne np. do wnie sie niu do fun du szu in we -
sty cyj ne go, pod in we sty cje miesz ka nio we lub w ce lu uzy ska nia
środ ków fi nan so wych umo żli wia ją cych re ali za cję za dań Fun du szu.

Zgod nie z art. 31 Fun dusz bę dzie mógł wnio sko wać do or ga -
nów wła ści wych w spra wach pla no wa nia i za go spo da ro wa nia
prze strzen ne go (w szcze gól no ści sa mo rzą dów gmin nych) o pod -
ję cie uchwa ły w spra wie miej sco we go pla nu za go spo da ro wa nia
prze strzen ne go lub do ko na nia zmia ny obo wią zu ją ce go pla nu.
Upraw nie nie ta kie uła twi pla no wa nie in we sty cji, umo żli wia jąc wy -
ko rzy sta nie w ra mach re ali za cji za dań Fun du szu nie ru cho mo ści
do tych czas nie prze zna czo nych w pla nie za go spo da ro wa nia prze -
strzen ne go pod za bu do wę miesz ka nio wą do re ali za cji in we sty cji
miesz ka nio wych. Ze wzglę du na fakt, że z no wy mi pla na mi lub ze
zmia ną ist nie ją cych pla nów wią żą się od szko do wa nia dla wła ści -
cie li nie ru cho mo ści (je że li w związ ku z uchwa le niem pla nu miej -
sco we go al bo je go zmia ną ko rzy sta nie z nie ru cho mo ści lub jej
czę ści w do tych cza so wy spo sób lub zgod ny z do tych cza so wym
prze zna cze niem sta ło się nie mo żli we bądź istot nie ogra ni czo ne),
prze pi sy prze wi du ją mo żli wość po nie sie nia przez Fun dusz – ja ko
wnio sku ją ce go o uchwa le nie lub zmia nę pla nu miej sco we go – cię -
ża ru od szko do wa nia. Wa run kiem jest za war cie z gmi ną (lub in nym
or ga nem wła ści wym w spra wie miej sco we go pla nu) po ro zu mie nia
prze wi du ją ce go ta ką mo żli wość.

Go spo da ro wa nie Za so bem, w tym okre śla nie prze zna cze nia
nie ru cho mo ści, bę dzie jed nym z pod sta wo wych za dań Za rzą du
Fun du szu, re ali zo wa nym zgod nie z uchwa lo ny mi przez Ra dę Nad -
zor czą za sa da mi go spo da ro wa nia nie ru cho mo ścia mi, spe cy fi ką
po szcze gól nych nie ru cho mo ści, za da nia mi Fun du szu oraz,
w przy pad ku nie ru cho mo ści po wie rzo nych, in te re sem Skar bu Pań -
stwa. Za rząd bę dzie mógł prze zna czyć nie ru cho mo ści na le żą ce
do Za so bu, po pierw sze, bez po śred nio na re ali za cję in we sty cji
miesz ka nio wych. Te go ty pu nie ru cho mo ści bę dą prze ka zy wa ne
pod mio tom za in te re so wa nym re ali za cją in we sty cji miesz ka nio -
wych, w wy ni ku któ rych po wsta ną w szcze gól no ści miesz ka nia
na wy na jem lub miesz ka nia na wy na jem, w sto sun ku do któ rych
zo sta nie do pusz czo na mo żli wość wy ku pu przez na jem cę, w dro -
dze prze tar gu. Dru gi typ prze zna cze nia nie ru cho mo ści na le żą cych
do Za so bu sta no wi prze zna cze nie ich na fi nan so wa nie in nych za -
dań re ali zo wa nych przez Fun dusz. W tym przy pad ku nie ru cho mo -
ści bę dą zby wa ne lub od płat nie udo stęp nia ne w dro dze prze tar gu

nie ogra ni czo ne go. Środ ki uzy ska ne w wy ni ku za war tych umów
bę dą słu ży ły po kry ciu wy dat ków zwią za nych z re ali za cją za dań
Fun du szu in nych niż wska za ne w art. 5 pkt 1. Po trze cie, Za rząd
bę dzie mógł prze zna czyć nie ru cho mo ści na le żą ce do Za so bu
do wnie sie nia do fun du szu in we sty cyj ne go lub spół ki han dlo wej.
Z uwa gi na to, że tryb wno sze nia nie ru cho mo ści ty tu łem wkła du
zo stał ure gu lo wa ny w od ręb nych usta wach, w szcze gól no ści
w usta wie o fun du szach in we sty cyj nych i za rzą dza niu al ter na tyw -
ny mi fun du sza mi in we sty cyj ny mi, oma wia ne czyn no ści bę dą do -
ko ny wa ne w opar ciu o prze pi sy wspo mnia nych ustaw. Po zo sta ją
za tem po za ma te rią ni niej sze go pro jek tu usta wy.

Ma jąc na uwa dze po wy ższe, art. 33 okre śla, ja kie wa run ki mu -
si speł niać nie ru cho mość na le żą ca do Za so bu, aby mo gła być
przed mio tem umów za wie ra nych w try bie prze tar gu prze pro wa -
dza ne go w ce lu prze ka za nia nie ru cho mo ści na re ali za cję in we sty -
cji miesz ka nio wej. Zgod nie z tym prze pi sem ta ka nie ru cho mość
mo że słu żyć re ali za cji in we sty cji miesz ka nio wej, je że li jest to ra cjo -
nal ne ze wzglę dów eko no micz nych i tech nicz nych. Pro jekt usta wy,
nie ogra ni cza jąc ka ta lo gu cech nie ru cho mo ści, któ re umo żli wia ją
lub unie mo żli wia ją prze zna cze nie jej bez po śred nio pod za bu do wę
miesz ka nio wą, wska zu je 3 wa run ki, któ re mu szą być speł nio ne
łącz nie, aby da na nie ru cho mość mo gła być przed mio tem za bu do -
wy miesz ka nio wej:
– prze zna cze nie te re nu w do ku men tach pla ni stycz nych pod za bu -

do wę miesz ka nio wą,
– po sia da nie do stę pu do in fra struk tu ry tech nicz nej,
– po sia da nie cech struk tu ral nych (wiel kość, kształt dział ki) umo żli -

wia ją cych jej za bu do wę bu dyn ka mi miesz kal ny mi.
Art. 32 re gu lu je tryb prze tar gu or ga ni zo wa ne go w związ ku

z prze zna cze niem wska za nych wy żej nie ru cho mo ści na le żą cych
do Za so bu bez po śred nio na re ali za cję in we sty cji miesz ka nio wych
w związ ku z pierw szym usta lo nym w art. 5 za da niem Fun du szu.
Prze targ na za war cie umo wy od płat ne go zby cia przez Fun dusz
nie ru cho mo ści z prze zna cze niem utwo rze nia na niej miesz kań,
do któ rych sto so wa ne bę dą okre ślo ne usta wo wo za sa dy, bę dzie
ogła szał Pre zes Za rzą du Fun du szu. O za war cie umo wy okre ślo -
nej w ogło sze niu o prze tar gu (bę dzie ono wska zy wać rów nież m.
in. for mę te go prze tar gu) do ty czą cej wy mie nio nej w ogło sze niu
nie ru cho mo ści bę dzie mo gła się ubie gać ka żda oso ba pro wa dzą -
ca dzia łal ność go spo dar czą w za kre sie bu do wy i wy naj mu miesz -
kań. Do ty czy to więc za rów no in we sto rów in sty tu cjo nal nych (np.
spół ek) jak i osób pro wa dzą cych jed no oso bo wą dzia łal ność go -
spo dar czą po le ga ją cą na bu do wie miesz kań, a na stęp nie na ich
wy naj mo wa niu.  Przy stę pu jąc do prze tar gu za in te re so wa ny pod -
miot zo sta nie zo bo wią za ny, zgod nie z art. 34 ust. 1, do speł nie nia
wszyst kich okre ślo nych w tym prze pi sie wa run ków. Po pierw sze,
co naj mniej 75% po wierzch ni użyt ko wej wszyst kich miesz kań po -
wsta łych w wy ni ku re ali zo wa nej przez nią z wy ko rzy sta niem prze -
ka za nej z Fun du szu nie ru cho mo ści in we sty cji miesz ka nio wej mu -
szą sta no wić lo ka le miesz kal ne lub do my jed no ro dzin ne użyt ko -
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wa ne na za sa dach naj mu. Po dru gie, w dniu za war cia umo wy naj -
mu wy naj mu ją cy bę dzie zo bo wią za ny przed sta wić na jem cy wa run -
ki, na ja kich mo żli we jest prze nie sie nie na na jem cę ty tu łu wła sno -
ści miesz ka nia, przy speł nie niu in nych wa run ków wska za nych
w pro jek cie usta wy (do ty czą cych m. in. okre su za pła ty ce ny
miesz ka nia). Po trze cie, wy naj mu ją cy bę dzie zo bo wią za ny do sto -
so wa nia przy na bo rze na jem ców kry te riów pierw szeń stwa za war -
cia umo wy naj mu (okre ślo nych przez sie bie), pod le ga ją cych za -
twier dze niu przez Fun dusz, w przy pad ku, gdy licz ba chęt nych
do za war cia ta kiej umo wy prze wy ższy licz bę utwo rzo nych lo ka li
miesz kal nych na wy na jem.

Zgod nie z art. 34 ust. 2 i 3 w przy pad ku za war cia z na jem cą
umo wy sprze da ży miesz ka nia po wsta łe go w wy ni ku in we sty cji
miesz ka nio wej re ali zo wa nej z wy ko rzy sta niem nie ru cho mo ści
prze ka za nej w try bie art. 32 wy naj mu ją cy bę dzie zo bo wią za ny
do prze nie sie nia na te go na jem cę pra wa wła sno ści i praw nie -
zbęd nych do ko rzy sta nia z miesz ka nia do pie ro po uisz cze niu
przez na jem cę ce ny miesz ka nia po dzie lo nej na ra ty. Okres spła ty
war to ści te go miesz ka nia nie bę dzie mógł być przy tym krót szy
niż 30 lat (bę dzie on mógł być skró co ny na wnio sek na jem cy, nie
wię cej jed nak niż do 20 lat). Ta kie za strze że nie wy ni ka z po trze by
ochro ny in te re sów wła ści cie la ja ko in we sto ra an ga żu ją ce go swo -
je za so by w two rze nie miesz kań na wy na jem.

Art. 35 okre śla wy tycz ne do ty czą ce kry te riów pierw szeń stwa
za war cia umo wy naj mu miesz kań po wsta łych w wy ni ku in we sty cji
miesz ka nio wych re ali zo wa nych z wy ko rzy sta niem nie ru cho mo ści
prze ka za nych w omó wio nym wcze śniej try bie prze tar gu, usta la -
nych przez przy stę pu ją cych do prze tar gu. Jak wspo mnia no, ma ją
one umo żli wić wy bór na jem ców w przy pad ku, gdy licz ba chęt nych
do za war cia ta kiej umo wy prze wy ższa licz bę utwo rzo nych lo ka li
miesz kal nych na wy na jem. Mi mo że kry te ria te bę dą okre śla ne
przez przy stę pu ją cych do prze tar gu, ce lem za pew nie nia zgod no -
ści in stru men tu z prio ry te ta mi po li ty ki miesz ka nio wej pań stwa bę -
dą one pod le gać oce nie Fun du szu (pro jek to daw ca do pu ścił rów -
nież mo żli wość za opi nio wa nia kry te riów przez mi ni stra wła ści we -
go do spraw bu dow nic twa, pla no wa nia i za go spo da ro wa nia prze -
strzen ne go oraz miesz kal nic twa i mi ni stra wła ści we go do spraw
ro dzi ny, je że li wy stą pi o to Fun dusz). Wska za ne w oma wia nym
prze pi sie gru py do ce lo we na jem ców miesz kań, któ re bę dą pre fe -
ro wa ne przy na bo rze, sta no wią od zwier cie dle nie prio ry te tów okre -
ślo nych w Na ro do wym Pro gra mie Miesz ka nio wym. Zgod nie z ni -
mi miesz ka nia two rzo ne w ra mach in we sty cji miesz ka nio wych re -
ali zo wa nych z wy ko rzy sta niem nie ru cho mo ści po cho dzą cych z Za -
so bu ma ją słu żyć po pra wie do stęp no ści miesz kań w szcze gól no -
ści dla osób o do cho dach unie mo żli wia ją cych za spo ko je nie po -
trzeb miesz ka nio wych po za in stru men ta mi wy ni ka ją cy mi z po li ty -
ki miesz ka nio wej oraz ro dzin z dzieć mi. Na le ży w tym kon tek ście
pod kre ślić, że zgod nie z ust. 3 te go ar ty ku łu miesz ka nia bę dą wy -
naj mo wa ne wy łącz nie tym go spo dar stwom do mo wym, któ re są
w sta nie po no sić zo bo wią za nia fi nan so we z ty tu łu ich użyt ko wa -

nia. Ma to na ce lu ochro nę in te re sów in we sto ra dzia ła ją ce go
w tym za kre sie na za sa dach ryn ko wych.

W myśl art. 36 pod mio ty, któ re zo bo wią żą się do re ali za cji in -
we sty cji miesz ka nio wej i go spo da ro wa nia po wsta ły mi w jej wy ni ku
miesz ka nia mi zgod nie z za sa da mi okre ślo ny mi w art. 34, bę dą
mo gły skła dać ofer ty w ter mi nie 60 dni od da ty ogło sze nia o prze -
tar gu. Jak wspo mnia no, for ma prze ka za nia nie ru cho mo ści bę dzie
z gó ry okre ślo na w ogło sze niu o prze tar gu. Za in te re so wa ny pod -
miot bę dzie mógł za tem wy brać typ umo wy, je dy nie od po wia da jąc
na ogło sze nie do ty czą ce po żą da nej przez nie go for my okre śle nia
sto sun ku praw ne go z Fun du szem.

Ofer ta pod mio tu przy stę pu ją ce go do prze tar gu bę dzie mu sia ła
za wie rać pod sta wo we da ne do ty czą ce te go pod mio tu (m. in. for -
mę praw ną pro wa dze nia dzia łal no ści i licz bę miesz kań w je go za -
so bach) oraz in for ma cje o pla no wa nym prze zna cze niu nie ru cho -
mo ści (w tym o pla no wa nej licz bie miesz kań na wy na jem two rzo -
nych w ra mach in we sty cji, któ rej do ty czy ofer ta). Na po twier dze nie
speł nia nia wa run ku do ty czą ce go kry te riów na bo ru (i ce lem za -
twier dze nia tych kry te riów przez Fun dusz) pod miot bę dzie zo bo -
wią za ny za łą czyć do ofer ty in for ma cję o sto so wa nych kry te riach.

Nie ru cho mo ści, któ rych do ty czą prze tar gi, bę dą udo stęp nia ne
na za sa dach ko mer cyj nych, z uwzględ nie niem wy ce ny do ko na nej
przez rze czo znaw cę ma jąt ko we go (ce na wy wo ław cza bę dzie mu -
sia ła być rów na war to ści nie ru cho mo ści okre ślo nej przez rze czo -
znaw cę). Za kła da się po nad to, że licz ba nie ru cho mo ści wy sta wia -
nych w ra mach prze tar gów bę dzie za le ża ła np. od po trzeb zgła -
sza nych przez in we sto rów bu dow nic twa miesz ka nio we go, sy tu acji
na ryn ku nie ru cho mo ści i ryn ku miesz ka nio wym oraz od prio ry te -
tów or ga nów pro wa dzą cych po li ty kę miesz ka nio wą.

Wy bór na byw cy bę dzie do ko ny wa ny przez Pre ze sa Za rzą du.
W tym wzglę dzie bę dzie on brał pod uwa gę nie tyl ko ce nę ofer to -
wą, ale rów nież do dat ko we kry te ria oce ny ofert, okre ślo ne w za sa -
dach go spo da ro wa nia nie ru cho mo ścia mi uchwa lo nych przez Ra -
dę Nad zor czą Fun du szu. W za kre sie nie ure gu lo wa nym prze pi sa -
mi przed mio to we go pro jek tu usta wy or ga ni za tor prze tar gu bę dzie
zo bo wią za ny sto so wać prze pi sy usta wy z dnia 21 sierp nia 1997 r.
o go spo dar ce nie ru cho mo ścia mi (Dz. U. z 2015 r. poz. 1774) do -
ty czą ce or ga ni za cji prze tar gu.

Pod miot, któ ry na był nie ru cho mość w ra mach okre ślo ne go wy -
żej try bu, bę dzie zo bo wią za ny do roz po czę cia re ali za cji in we sty cji
miesz ka nio wej, ro zu mia ne go ja ko roz po czę cie ro bót bu dow la nych,
w ter mi nie 12 mie się cy od dnia pod pi sa nia z Fun du szem umo wy
skut ku ją cej prze ka za niem nie ru cho mo ści na le żą cej do Za so bu
na ten cel (art. 37). Wska za ny ter min bę dzie mógł jed nak ulec
przed łu że niu za zgo dą Fun du szu wy ra żo ną na uza sad nio ny wnio -
sek na byw cy. Ter min za koń cze nia ro bót bu dow la nych nie bę dzie
mógł być dłu ższy niż 36 mie się cy od dnia roz po czę cia in we sty cji.
Wy dłu że nie te go ter mi nu przez Fun dusz bę dzie rów nież mo żli we
na uza sad nio ny wnio sek na byw cy. W przy pad ku nie do trzy ma nia
ter mi nów okre ślo nych w usta wie lub ter mi nów wy dłu żo nych przez
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Fun dusz Pre zes Za rzą du Fun du szu bę dzie zo bo wią za ny usta lić
rocz ną opła tę ob cią ża ją cą na byw cę w wy so ko ści 10% war to ści
nie ru cho mo ści we dług sta nu na dzień jej na by cia przez te go na -
byw cę. Prze pi sy sank cyj ne zo sta ły wpro wa dzo ne w ce lu uspraw -
nie nia pro ce su in we sty cyj ne go i za pew nie nia, że nie ru cho mo ści
prze ka zy wa ne w in te re sie Skar bu Pań stwa przez Fun dusz bę dą
wy ko rzy sty wa ne dla po pra wy do stęp no ści miesz kań – na in we sty -
cje skut ku ją ce zwięk sze niem licz by miesz kań na wy na jem.

Ze wzglę du na zo bo wią za nia na byw ców nie ru cho mo ści do ty -
czą ce re ali za cji in we sty cji miesz ka nio wych o okre ślo nym pro fi lu
i w okre ślo nych ter mi nach pro jekt usta wy w art. 38 upraw nia Za -
rząd Fun du szu do prze pro wa dza nia kon tro li wy ko rzy sty wa nia nie -
ru cho mo ści na re ali za cję kon kret nych in we sty cji miesz ka nio wych.
Czyn no ści kon tro l ne bę dą wy ko ny wa ne przez pra cow ni ków Biu ra
Fun du szu, na pod sta wie upo wa żnie nia wy da ne go przez Pre ze sa
Za rzą du, al bo in ne pod mio ty, któ rym Pre zes Za rzą du po wie rzy
w dro dze umo wy wy ko ny wa nie tych czyn no ści, okre śla jąc szcze -
gó ło wo m. in. za kres za dań, kosz ty i spo sób do ku men to wa nia
pod ję tych przez upo wa żnio ne pod mio ty dzia łań (art. 41).

Szcze gó ło wy za kres upraw nień osób wy ko nu ją cych czyn no ści
kon tro l ne zo stał okre ślo ny w art. 39. Kon tro le rzy bę dą mie li pra wo
wstę pu na te ren nie ru cho mo ści oraz żą da nia od pod mio tu, któ re -
mu prze ka za no nie ru cho mość z Za so bu w try bie prze tar gu, in for -
ma cji i do ku men tów. Po za koń cze niu czyn no ści kon tro l nych spo -
rzą dza ny bę dzie ra port, pod pi sy wa ny na stęp nie przez kon tro le ra
i wspo mnia ny pod miot. Ra port ten bę dzie nie zwłocz nie prze ka zy -
wa ny przez kon tro le ra Za rzą do wi.

Pro jekt usta wy za wie ra rów nież ure gu lo wa nia do ty czą ce spra -
woz daw czo ści w za kre sie prze pro wa dza nych kon tro li. Kwar tal ne
spra woz da nia z wy ko ny wa nia czyn no ści kon tro l nych bę dą przed -
sta wia ne przez Za rząd Fun du szu do za twier dze nia Ra dzie Nad -
zor czej. Spra woz da nia rocz ne z wy ko ny wa nia tych czyn no ści bę -
dą po nad to prze ka zy wa ne do wia do mo ści mi ni stro wi wła ści we mu
do spraw bu dow nic twa, pla no wa nia i za go spo da ro wa nia prze -
strzen ne go oraz miesz kal nic twa (art. 40).

Ko lej ny tryb ure gu lo wa ny w prze pi sach pro jek tu usta wy do ty czy
nie ru cho mo ści na le żą cych do Za so bu prze zna czo nych na fi nan -
so wa nie za dań Fun du szu in nych niż wska za ne w art. 5 pkt 1.
Zgod nie z art. 42 w tym przy pad ku Pre zes Za rzą du bę dzie mógł
zor ga ni zo wać prze targ nie ogra ni czo ny na za war cie umo wy skut -
ku ją cej od płat nym prze ka za niem nie ru cho mo ści (np. umo wy
sprze da ży lub dzie rża wy). Na le ży za uwa żyć, że w ta kiej sy tu acji
nie bę dą obo wią zy wa ły ogra ni cze nia do ty czą ce spo so bu wy ko rzy -
sta nia nie ru cho mo ści. Za kła da się, że bę dą one mo gły być wy ko -
rzy sty wa ne przez pod miot, któ re mu prze ka za no nie ru cho mość, dla
ce lów ko mer cyj nych.

Prze pis art. 43 wpro wa dza od stęp stwo od opi sa nych wcze śniej
spo so bów prze zna cza nia nie ru cho mo ści na le żą cych do Za so bu,
uza sad nio ne istot ny mi spo łecz nie ce la mi ob ję te go tym wy jąt kiem
ty pu bu dow nic twa. Zgod nie z de cy zją Za rzą du Fun du szu wspo -

mnia ne nie ru cho mo ści bę dą mo gły być prze zna czo ne na two rze -
nie miesz kań chro nio nych, noc le gow ni i schro nisk dla bez dom -
nych. Nie od płat ne prze ka za nie ta kich nie ru cho mo ści przez Fun -
dusz bę dzie na stę po wać na wnio sek sa mo rzą dów te ry to rial nych
(lub ich związ ków). Bę dzie mo gło być jed nak do ko na ne nie tyl ko
na rzecz sa mo rzą du, ale rów nież wska za nej we wnio sku or ga ni -
za cji po żyt ku pu blicz ne go za in te re so wa nej re ali za cją in we sty cji
o ww. pro fi lu. Za rząd bę dzie mógł rów nież prze zna czyć część nie -
ru cho mo ści na po trze by re ali za cji przez jed nost ki sa mo rzą du te ry -
to rial ne go obiek tów in fra struk tu ry tech nicz nej i spo łecz nej.

Ope ra tor miesz ka nio wy
W roz dzia le 6 (art. 44-48) za war to prze pi sy do ty czą ce naj mu

miesz kań, w tym z do ce lo wą mo żli wo ścią wy ku pu wy naj mo wa ne -
go miesz ka nia przez na jem cę, do ty czą ce ope ra to rów miesz ka nio -
wych. Na jem miesz ka nia z mo żli wo ścią do ce lo we go je go za ku pu
przez na jem cę jest no wą in sty tu cja w pol skim pra wie. Ma ona
na ce lu ure gu lo wa nie mo żli wo ści do cho dze nia do wła sno ści
miesz ka nio wej, bez ko niecz no ści za cią ga nia dłu go let nie go kre dy -
tu hi po tecz ne go. Wy da je się, że ta opcja bę dzie atrak cyj na
w szcze gól no ści dla mło dych osób osią ga ją cych już do cho dy, ale
pra cu ją cych na pod sta wie umów okre so wych lub umów zle ce nia,
któ re nie gwa ran tu ją dłu go let niej sta bil no ści fi nan so wej i mo żli wo -
ści ubie ga nia się o kre dyt hi po tecz ny na za kup miesz ka nia.

W art. 44 wska za no pod mio ty, któ re w ro zu mie niu oma wia ne -
go pro jek tu usta wy bę dą ope ra to ra mi miesz ka nio wy mi. Bę dą ni mi
nie tyl ko pod mio ty, któ re za war ły z Fun du szem umo wy w try bie
prze tar gu ure gu lo wa ne go w art. 32, ale rów nież in ne oso by, któ re
w ra mach pro wa dzo nej dzia łal no ści go spo dar czej ofe ru ją miesz -
ka nia na wy na jem, in for mu jąc na jem cę przy za wie ra niu umo wy
naj mu o mo żli wo ści i wa run kach ewen tu al ne go wy od ręb nie nia da -
ne go miesz ka nia na wła sność, i jed no cze śnie sto su ją na za sa -
dach wska za nych w ni niej szym pro jek cie usta wy kry te ria pierw -
szeń stwa za war cia umo wy naj mu. W kon tek ście sto so wa nia kry -
te riów na le ży za uwa żyć, że ope ra to rem miesz ka nio wym bę dzie
pod miot, któ ry bę dzie sto so wał kry te ria uwzględ nia ją ce usta wo we
prio ry te ty w sy tu acji, gdy licz ba osób za in te re so wa nych za war ciem
umo wy naj mu miesz ka nia bę dzie prze kra cza ła licz bę miesz kań
użyt ko wa nych na za sa dach naj mu, ja kie ma ją zo stać utwo rzo ne
w ra mach da nej in we sty cji miesz ka nio wej. W tym przy pad ku jed -
nak, ina czej niż w sy tu acji pod mio tów, któ re za war ły sto sow ne
umo wy w try bie prze tar gu ure gu lo wa nym w art. 32, kry te ria te nie
bę dą pod le ga ły ak cep ta cji Fun du szu i opi nio wa niu przez wska za -
ne or ga ny ad mi ni stra cji rzą do wej. 

Z uwa gi na szcze gól ny cha rak ter naj mu z opcją do ce lo we go
na by cia pra wa wła sno ści w przy pad ku umów naj mu za wie ra nych
przez ope ra to rów miesz ka nio wych wy łą czo no ure gu lo wa nia usta -
wy z dnia 21 czerw ca 2001 r. o ochro nie praw lo ka to rów, miesz ka -
nio wym za so bie gmi ny i o zmia nie Ko dek su cy wil ne go (Dz. U.
z 2016 r. poz. 1610) w za kre sie okre su trwa nia umo wy naj mu oka -
zjo nal ne go – obec ne prze pi sy w tym za kre sie umo żli wia ją za war -
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cie umo wy naj mu tyl ko na okres do 10 lat (art. 45). Jest to prze pis
spój ny z pro po zy cją za war ta w art. 34 ust. 2-3 do ty czą cą okre su
na ja ki mo że być za war ta umo wa naj mu prze wi du ją ca do ce lo wą
sprze daż miesz ka nia na jem cy.

W art. 46 pro po nu je się, by w przy pad ku za war cia umo wy naj -
mu miesz ka nia i umo wy sprze da ży przed mio tu naj mu, w któ rej wy -
naj mu ją cy zo bo wią zu je się do prze nie sie nia na na jem cę pra wa
wła sno ści miesz ka nia oraz praw nie zbęd nych do ko rzy sta nia z te -
go miesz ka nia po uisz cze niu przez na jem cę ce ny po dzie lo nej
na ra ty, rosz cze nie o prze nie sie nie wła sno ści pod le ga ło ujaw nie -
niu w księ dze wie czy stej. Pro jek to wa ne roz wią za nie ma na ce lu
na le ży te za bez pie cze nie rosz czeń na jem cy z ty tu łu za pła co nych
rat w ra zie upa dło ści wy naj mu ją ce go lub wsz czę cia prze ciw ko nie -
mu eg ze ku cji z przed mio tu naj mu. Wpis rosz cze nia o prze nie sie -
nie wła sno ści na le ży zwol nić z ry go rów art. 19 ust. 1 usta wy
z dnia 6 lip ca 1982 r. o księ gach wie czy stych i hi po te ce (Dz. U.
z 2016 r. poz. 790, z późn. zm.) na wzór rosz czeń o prze nie sie nie
pra wa wła sno ści ob ję tych usta wą z dnia 16 wrze śnia 2011 r.
o ochro nie praw na byw cy lo ka lu miesz kal ne go lub do mu jed no ro -
dzin ne go (Dz. U. z 2016 poz. 555; art. 23 tej usta wy) oraz ana lo -
gicz nych rosz czeń nie ob ję tych tą usta wą (art. 19 ust. 3 usta wy
o księ gach wie czy stych i hi po te ce).

W art. 47 prze są dzo no, że przed mio tem umo wy sprze da ży
przed mio tu naj mu bę dzie mo gło być tyl ko miesz ka nie wol ne od hi -
po tek i rosz czeń ujaw nio nych w księ gach wie czy stych al bo ob cią -
żo ne na pierw szym miej scu hi po te ką za bez pie cza ją cą kre dyt
udzie lo ny w ce lu sfi nan so wa nia bu do wy miesz ka nia. W ce lu za -
bez pie cze nia hi po tecz ne go rosz cze nia o zwrot udzie lo ne go kre dy -
tu oraz rosz cze nia na jem cy o zwrot za pła co nych rat hi po te ka za -
bez pie cza ją ca wie rzy tel ność ban ku zo sta ła po wią za na z hi po te ką
za bez pie cza ją cą wie rzy tel ność na jem cy w ten spo sób, aby za pła -
ta ka żdej ra ty ce ny przez na jem cę zwięk sza ła wie rzy tel ność na -
jem cy i zmniej sza ła wie rzy tel ność ban ku – przy sta łej su mie oby -
dwu hi po tek. 

Hi po te ka na rzecz na jem cy w wy so ko ści ce ny lo ka lu usta lo nej
w umo wie bę dzie wpi sy wa na na miej scu ko lej nym po hi po te ce
na rzecz ban ku wraz z ujaw nio nym w księ dze wie czy stej rosz cze -
niem o prze nie sie nie hi po te ki na rzecz na jem cy na miej sce opró -
żnio ne przez hi po te kę na rzecz ban ku (art. 1019 usta wy o księ -
gach wie czy stych i hi po te ce). Po nad to w umo wie sprze da ży bę -
dzie się usta na wiać hi po te kę za bez pie cza ją cą wie rzy tel ność na -
jem cy o zwrot wpła co nej ce ny na wy pa dek nie wy ko na nia umo wy
sprze da ży.

W art. 48 wpro wa dzo no, jak wspo mnia no, do dat ko we roz wią -
za nia ma ją ce na ce lu za bez pie cze nie rosz czeń na jem cy z ty tu łu
za pła co nych rat w ra zie upa dło ści wy naj mu ją ce go lub wsz czę cia
prze ciw ko nie mu eg ze ku cji z przed mio tu naj mu.

In ne za da nia Fun du szu
Roz dział 7 okre śla in ne za da nia Na ro do we go Fun du szu Miesz -

ka nio we go, któ re bę dą to wa rzy szyć za da niom zwią za nym z wy ko -

rzy sta niem nie ru cho mo ści na le żą cych do Za so bu Nie ru cho mo ści
Miesz ka nio wych na rzecz po pra wy do stęp no ści miesz kań (art. 49-
51). Wspo mnia ne za da nia Fun du szu wią żą się z je go ro lą wy ko -
naw czą w sys te mie pro wa dze nia po li ty ki miesz ka nio wej pań stwa.

Wy ko rzy stu jąc nie ru cho mo ści na le żą ce do Za so bu na ce le
miesz ka nio we Fun dusz po wi nien jed no cze śnie pro wa dzić:

– dzia ła nia ana li tycz ne w za kre sie miesz kal nic twa, go spo dar ki
nie ru cho mo ścia mi, bu dow nic twa oraz pla no wa nia i za go spo -
da ro wa nia prze strzen ne go, słu żą ce np. okre śle niu we współ -
pra cy z jed nost ka mi sa mo rzą du te ry to rial ne go i in ny mi pod -
mio ta mi zaj mu ją cy mi się sy tu acją miesz ka nio wą po trzeb
miesz ka nio wych w po szcze gól nych re gio nach, co umo żli wi
np. pla no wa nie dzia łań zwią za nych ze zbro je niem i prze ka zy -
wa niem nie ru cho mo ści (art. 49),

– dzia ła nia po pu la ry zu ją ce in no wa cyj ne roz wią za nia we wcze -
śniej wspo mnia nym za kre sie, słu żą ce roz wo jo wi zró żni co wa -
nych form bu dow nic twa miesz ka nio we go do stęp ne go dla go -
spo darstw do mo wych o ró żnym stop niu za mo żno ści (art. 50).

W ra mach dru giej gru py dzia łań Fun dusz mógł by np. wspie rać
in no wa cyj ne dzia ła nia miesz ka nio we w ce lu ich ope ra cyj ne go
i me ry to rycz ne go prze te sto wa nia i ewen tu al ne go póź niej sze go
włą cze nia do sys te mu praw ne go. Istot ną gru pę dzia łań mo gło by
sta no wić po nad to pro mo wa nie in no wa cyj nych roz wią zań tech nicz -
nych i pro jek to wych np. w za kre sie ar chi tek tu ry i za go spo da ro wa -
nia prze strzen ne go. Roz wią za nia ta kie mo gły by być na stęp nie
udo stęp nia ne za in te re so wa nym sa mo rzą dom gmin nym i in nym in -
we sto rom.

Wspo mnia ne dzia ła nia, wy ni ka ją ce bez po śred nio z głów nych
za dań wska za nych w art. 5 pro jek tu usta wy, słu ży ły by za tem
w kon se kwen cji opty ma li za cji w za kre sie za spo ka ja nia po trzeb
miesz ka nio wych go spo darstw do mo wych wy ma ga ją ce go wspar -
cia ze stro ny pań stwa de cy zji po dej mo wa nych przez in we sto rów
pry wat nych i jed nost ki sa mo rzą du te ry to rial ne go do ty czą cych lo -
ka li za cji in we sty cji miesz ka nio wych (zwłasz cza bu do wy miesz kań
na wy na jem) na te re nach, gdzie ist nie je za po trze bo wa nie
na miesz ka nia. Po zwo li ły by rów nież na ogra ni cza nie np. ob cią żeń
fi nan so wych z ty tu łu użyt ko wa nia miesz kań przez na jem ców.

W ce lu wspar cia dzia łań Na ro do we go Fun du szu Miesz ka nio -
we go usta wa na kła da po nad to na or ga ny ad mi ni stra cji pu blicz nej
(np. sa mo rzą dy te ry to rial ne), spół ki han dlo we z do mi nu ją cym
udzia łem Skar bu Pań stwa, pod mio ty go spo da ru ją ce za so ba mi
miesz ka nio wy mi (np. spół dziel nie miesz ka nio we i to wa rzy stwa bu -
dow nic twa spo łecz ne go) oraz pod mio ty go spo da ru ją ce nie ru cho -
mo ścia mi Skar bu Pań stwa obo wią zek nie od płat ne go udo stęp nia -
nia Fun du szo wi po sia da nych da nych, w tym za war tych w pro wa -
dzo nych przez te or ga ny re je strach, ewi den cjach i wy ka zach,
w ce lu wspar cia re ali za cji za dań Fun du szu (art. 51). Na le ży pod -
kre ślić, że zo bo wią za nie do ta kich dzia łań jed no stek sa mo rzą du
te ry to rial ne go jest ści śle zwią za ne ze wska za nym w art. 5 za da -
niem Fun du szu do ty czą cym mo ni to ro wa nia bie żą cych po trzeb
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miesz ka nio wych na lo kal nych ryn kach. Z uwa gi na to, że sa mo rzą -
dy dys po nu ją naj więk szą wie dzą o po trze bach miesz ka nio wych lo -
kal nych spo łecz no ści, po win ny po dej mo wać dzia ła nia umo żli wia -
ją ce Fun du szo wi re ali za cję na ło żo ne go na nie go w tym za kre sie
obo wiąz ku.

Zmia ny w prze pi sach obo wią zu ją cych
W kon se kwen cji przy ję tych w pro jek cie usta wy roz wią zań praw -

nych roz dział 8 obej mu je zmia ny nie zbęd ne do wpro wa dze nia
w in nych usta wach ma ją cych za sto so wa nie w kon tek ście dzia łal -
no ści Na ro do we go Fun du szu Miesz ka nio we go bądź re ali za cji za -
dań słu żą cych po pra wie do stęp no ści miesz kań wska za nych tre -
ścią pro jek to wa nej re gu la cji (art. 52-53).

W ce lu za bez pie cze nia in te re sów na jem ców w art. 52 pkt 1 za -
pro po no wa no no we brzmie nie art. 18 usta wy o księ gach wie czy -
stych i hi po te ce, w myśl któ re go rów no cze śnie z wpi sem pra wa,
do któ re go od no si się ujaw nio ne w księ dze wie czy stej rosz cze nie,
wy kre śla się z urzę du wpi sy praw na by tych po ujaw nie niu rosz cze -
nia, je że li wpi sy te są sprzecz ne z wpi sem pra wa, któ re go rosz cze -
nie do ty czy ło, al bo je że li w in ny spo sób na ru sza ją to pra wo.
W szcze gól no ści wy kre śla się hi po te ki wpi sa ne po ujaw nie niu
rosz cze nia o prze nie sie nie wła sno ści. Ce lem pro jek to wa nej re gu -
la cji jest wzmoc nie nie ochro ny praw nej na jem ców, któ rych rosz -
cze nie o prze nie sie nie wła sno ści zo sta ło ujaw nio ne w księ dze wie -
czy stej. W świe tle ak tu al nie obo wią zu ją cych re gu la cji rosz cze nie
na jem cy o prze nie sie nie wła sno ści lo ka lu bez ob cią żeń bę dzie za -
gro żo ne ta kże w ra zie wpi sa nia do księ gi wie czy stej hi po te ki. Na -
wet wpi sa nie rosz cze nia na jem cy o prze nie sie nie wła sno ści lo ka -
lu nie chro ni te go rosz cze nia. Zau wa żyć na le ży bo wiem, że
w orzecz nic twie spor na jest kwe stia wy kre śle nia hi po te ki umow nej
wpi sa nej do księ gi wie czy stej po ujaw nie niu rosz cze nia o prze nie -
sie nie wła sno ści z chwi lą re ali za cji te go rosz cze nia – art. 18 usta -
wy o księ gach wie czy stych i hi po te ce. Rosz cze nie o prze nie sie nie
wła sno ści lo ka lu jed no znacz nie pod le ga ochro nie tyl ko, je śli zo sta -
ło wpi sa ne przed usta no wie niem od ręb nej wła sno ści lo ka lu
(art. 76 ust. 5 usta wy o księ gach wie czy stych i hi po te ce). Przede
wszyst kim rosz cze nie o prze nie sie nie wła sno ści nie wąt pli wie nie
jest sku tecz ne prze ciw ko póź niej wpi sa nej hi po te ce przy mu so wej,
gdyż jej źró dłem nie jest czyn ność praw na (art. 17 ww. usta wy).
W pro jek cie pro po nu je się za tem przy ję cie ja ko za sa dy, że rów no -
cze śnie z wpi sem pra wa, do któ re go od no si się ujaw nio ne w księ -
dze wie czy stej rosz cze nie, wy kre śla się z urzę du wpi sy praw na -
by tych po ujaw nie niu rosz cze nia, je że li wpi sy te są sprzecz ne
z wpi sem pra wa, któ re go rosz cze nie do ty czy ło, al bo je że li w in ny
spo sób na ru sza ją to pra wo. W szcze gól no ści wy kre śla się hi po te -
ki wpi sa ne po ujaw nie niu rosz cze nia o prze nie sie nie wła sno ści
– zgod nie z pro jek to wa nym brzmie niem art. 18 usta wy o księ gach
wie czy stych i hi po te ce, a ta kże uchy le niem ust. 5 w art. 76 tej
usta wy re gu lu ją ce go do tych czas kwe stię hi po te ki w przy pad ku po -
dzia łu nie ru cho mo ści, któ rą wy dzie lo no w wy ni ku za dość uczy nie -
nia rosz cze niu ujaw nio ne mu w księ dze wie czy stej przed po wsta -

niem hi po te ki. Za sad ne wy da je się bo wiem, aby w ka żdym przy -
pad ku, gdy w księ dze wie czy stej zo sta nie ujaw nio ne rosz cze nie
o prze nie sie nie wła sno ści, wy kre śle niu ule ga ła hi po te ka wpi sa na
po ujaw nie niu te go rosz cze nia w księ dze wie czy stej.

W kon se kwen cji po wo ła nia no wej jed nost ki sek to ra fi nan sów
pu blicz nych w for mie pań stwo wej oso by praw nej od po wie dzial nej
za re ali za cję istot nych za ło żeń po li ty ki miesz ka nio wej pań stwa
art. 53 wpro wa dza, w na wią za niu do roz wią zań praw nych pro po -
no wa nych w prze pi sach or ga ni za cyj nych za war tych w roz dzia le 2
pro jek tu usta wy, zmia nę w usta wie o fi nan sach pu blicz nych, po le -
ga ją cą na uzu peł nie niu ka ta lo gu pod mio tów, w któ rych pro wa dzi
się au dyt we wnętrz ny, o Na ro do wy Fun dusz Miesz ka nio wy. Ozna -
cza to obo wią zek sto so wa nia prze pi sów zmie nia nej usta wy we
wska za nym za kre sie do no we go pod mio tu.

Prze pi sy do sto so wu ją ce, przej ścio we i koń co we
Głów nym przed mio tem roz dzia łu 9 jest ure gu lo wa nie kwe stii

po wo ła nia Na ro do we go Fun du szu Miesz ka nio we go oraz prze ka -
zy wa nia do nie go nie ru cho mo ści two rzą cych na stęp nie Za sób Nie -
ru cho mo ści Miesz ka nio wych (art. 54-62).

W prze pi sach art. 54-58 okre ślo no za sa dy ma ją ce na ce lu
spraw ne zor ga ni zo wa nie Fun du szu, umo żli wia ją ce no wej jed no st -
ce sek to ra fi nan sów pu blicz nych szyb kie roz po czę cie re ali za cji za -
dań okre ślo nych w usta wie.

Pod sta wę utwo rze nia Fun du szu sta no wi art. 54. Zgod nie
z art. 55 w ce lu efek tyw ne go roz po czę cia funk cjo no wa nia no wej
pań stwo wej oso by praw nej mi ni ster wła ści wy do spraw bu dow nic -
twa, pla no wa nia i za go spo da ro wa nia prze strzen ne go oraz miesz -
kal nic twa po wo ła w dro dze za rzą dze nia Peł no moc ni ka do spraw
or ga ni za cji Fun du szu, któ ry pod nad zo rem wła ści we go mi ni stra
bę dzie re ali zo wał za da nia Za rzą du oraz dy rek to ra Biu ra do cza su
po wo ła nia pierw sze go Pre ze sa Za rzą du.

Środ ki na funk cjo no wa nie Peł no moc ni ka, or ga ni za cję Fun du -
szu oraz roz po czę cie przez no wą jed nost kę sek to ra fi nan sów pu -
blicz nych dzia łal no ści są za pew nia ne przez mi ni stra wła ści we go
do spraw bu dow nic twa, pla no wa nia i za go spo da ro wa nia prze -
strzen ne go oraz miesz kal nic twa (art. 56), któ ry bę dzie miał
do dys po zy cji spe cjal ną re zer wę ce lo wą utwo rzo ną w bu dże cie
pań stwa (część 83 poz. 65 „Re zer wa na sfi nan so wa nie wy płat
z Fun du szu Do płat wspar cia dla na byw ców lo ka li miesz kal nych al -
bo do mów jed no ro dzin nych – Miesz ka nie dla Mło dych (MdM),
w tym 200.000 tys. zł na re ali za cję Na ro do we go Pro gra mu Miesz -
ka nio we go”). Zgod nie z pro jek tem usta wy bu dże to wej na 2017 r.,
przy ję tym przez Ra dę Mi ni strów 28 wrze śnia 2016 r., kwo ta tej re -
zer wy wy no si 200 mln zł. Za kła da się, że bę dzie mo gła ona być
wy ko rzy sty wa na w ce lu za si le nia Fun du szu do cza su, gdy przy -
cho dy Fun du szu, w tym przy cho dy uzy ski wa ne w wy ni ku ob ro tu
nie ru cho mo ścia mi, bę dą po zwa la ły na po kry cie kosz tów je go funk -
cjo no wa nia i re ali zo wa nia za dań. De cy zję o za koń cze niu fi nan so -
wa nia kosz tów Fun du szu po dej mie wła ści wy mi ni ster po ana li zie
spra woz dań z wy ko na nia pla nu fi nan so we go Fun du szu.
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Pierw sze go Pre ze sa Za rzą du Fun du szu po wo ła Pre zes Ra dy
Mi ni strów na wnio sek mi ni stra wła ści we go do spraw bu dow nic twa,
pla no wa nia i za go spo da ro wa nia prze strzen ne go oraz miesz kal nic -
twa, zaś pierw sze go Za stęp cę Pre ze sa Za rzą du – mi ni ster wła ści -
wy do spraw bu dow nic twa, pla no wa nia i za go spo da ro wa nia prze -
strzen ne go oraz miesz kal nic twa (art. 57). Przy tym try bie nie obo -
wią zu ją za sa dy wy bo ru Pre ze sa i Za stęp cy Pre ze sa okre ślo ne
w prze pi sach or ga ni za cyj nych, za wy jąt kiem wy ma gań sta wia nych
kan dy da tom. Z uwa gi na za sto so wa nie nad zwy czaj ne go try bu wy -
bo ru, uza sad nio ne go ko niecz no ścią spraw ne go roz po czę cia dzia -
łal no ści przez Fun dusz, wy bra ni w ten spo sób człon ko wie Za rzą -
du bę dą mo gli peł nić funk cję mak sy mal nie przez 3 la ta od dnia po -
wo ła nia, chy ba że zo sta ną po now nie wy bra ni w nor mal nym try bie
(okre ślo nym w art. 12). Nie ozna cza to jed nak, że na bór na po -
szcze gól nie sta no wi ska nie mo że być prze pro wa dzo ny przez Ra -
dę Nad zor czą przed upły wem wska za ne go, trzy let nie go okre su
spra wo wa nia funk cji.

Ce lo wi efek tyw ne go roz po czę cia przez Fun dusz re ali za cji na -
ło żo nych na nie go za dań przy świe ca rów nież wpro wa dze nie prze -
pi su re gu lu ją ce go przed sta wia nie Ra dzie Nad zor czej pierw szych
po utwo rze niu Fun du szu za sad go spo da ro wa nia nie ru cho mo ścia -
mi. Zgod nie z art. 58 pro jek tu usta wy Za rząd bę dzie miał obo wią -
zek przed sta wie nia Ra dzie Nad zor czej wspo mnia nych za sad
uzgod nio nych z wła ści wy mi mi ni stra mi nie póź niej niż w ter mi nie 6
mie się cy od dnia wej ścia w ży cie przed mio to wej usta wy. 

Prze pi sy art. 59-62 okre śla ją tryb prze ka zy wa nia przez wła ści -
we or ga ny (sta ro stów lub pre zy den tów miast na pra wach po wia tu,
Agen cję Nie ru cho mo ści Rol nych oraz Agen cję Mie nia Woj sko we -
go) nie ru cho mo ści two rzą cych w kon se kwen cji Za sób Nie ru cho -
mo ści Miesz ka nio wych. 

Pod sta wą prze ka za nia przed mio to wych nie ru cho mo ści do Fun -
du szu bę dą wy ka zy spo rzą dza ne przez pod mio ty do tych czas go -
spo da ru ją ce ty mi nie ru cho mo ścia mi, tj. sta ro stów, pre zy den tów
miast na pra wach po wia tu, Pre ze sa Agen cji Mie nia Woj sko we go
i Pre ze sa Agen cji Nie ru cho mo ści Rol nych (art. 59). Ni niej sze wy -
ka zy po win ny speł niać w szcze gól no ści okre ślo ne w prze pi sach
wy ko naw czych wy da nych przez mi ni stra wła ści we go do spraw bu -
dow nic twa, pla no wa nia i za go spo da ro wa nia prze strzen ne go oraz
miesz kal nic twa na pod sta wie ust. 3 oma wia ne go ar ty ku łu wy mo -
gi. Za kła da się, ze po win ny one za wie rać szcze gó ło wą cha rak te -
ry sty kę po szcze gól nych nie ru cho mo ści (np. ich po ło że nie, po -
wierzch nię, prze zna cze nie i fak tycz ny spo sób użyt ko wa nia, stan
praw ny). No we roz po rzą dze nie okre śli za sa dy spo rzą dza nia wy -
ka zów w ta ki spo sób, by by ły one po praw ne i kom plet ne w za kre -
sie in for ma cji oraz przy go to wa ne w spo sób jed no li ty pod wzglę -
dem for my, za kre su in for ma cji o nie ru cho mo ściach i ja ko ści da -
nych na ob sza rze ca łe go kra ju. Umo żli wi to Za rzą do wi Fun du szu
spraw ne okre śla nie prze zna cze nia nie ru cho mo ści w przy szło ści
bez po trze by do ko ny wa nia szcze gó ło wej kon tro li tych nie ru cho mo -
ści w te re nie w ka żdym przy pad ku, co z uwa gi na po ten cjal ną licz -

bę po wie rza nych Fun du szo wi nie ru cho mo ści Skar bu Pań stwa mo -
gło by być szcze gól nie cza so chłon ne i kosz to chłon ne. War to pod -
kre ślić, że wspo mnia ne wy ka zy bę dą mu sia ły być przez wła ści we
pod mio ty ak tu ali zo wa ne co 90 dni, co z uwa gi na przy ję tą pro ce -
du rę prze ka zy wa nia nie ru cho mo ści (tj. wy stę po wa nie przez Fun -
dusz z wnio ska mi w spo sób cią gły, czy li stop nio we prze ka zy wa nie
usta wo wo okre ślo ne go za so bu Skar bu Pań stwa na pod sta wie pro -
to ko łów zdaw czo -od bior czych, nie zaś prze ka za nie wszyst kich nie -
ru cho mo ści w tym sa mym dniu) za pew ni Fun du szo wi ak tu al ną
wie dzę o nie ru cho mo ściach, któ re mo gą mu być jesz cze po wie -
rzo ne.

Wy ka zy bę dą do ty czyć wszyst kich wska za nych w usta wie nie -
ru cho mo ści (po ło żo nych w gra ni cach gmin miej skich, miast w gmi -
nach miej sko -wiej skich, dziel nic m. st. War sza wy, de le ga tur i dziel -
nic in nych gmin miej skich), a nie tyl ko tych, któ re w do ku men tach
pla ni stycz nych zo sta ły prze zna czo ne pod za bu do wę miesz ka nio -
wą. Umo żli wi to Fun du szo wi swo bo dę prze zna cza nia nie ru cho mo -
ści (na za kres tej swo bo dy wpły nie rów nież pro po no wa ny w usta -
wie prze pis upraw nia ją cy Fun dusz do wnio sko wa nia do or ga nów
wła ści wych w spra wach pla no wa nia i za go spo da ro wa nia prze -
strzen ne go o pod ję cie uchwa ły w spra wie miej sco we go pla nu za -
go spo da ro wa nia prze strzen ne go al bo do ko na nie zmia ny te go pla -
nu, w uza sad nio nych przy pad kach za od szko do wa niem, art. 31).
Fun dusz bę dzie bo wiem dys po no wał rów nież nie ru cho mo ścia mi
wpraw dzie nie prze zna czo ny mi w do ku men tach pla ni stycz nych
pod za bu do wę miesz ka nio wą, ale mo żli wy mi do wy ko rzy sta nia
w ra mach ob ro tu. Po zwo li to Fun du szo wi ge ne ro wać środ ki na fi -
nan so wa nie ce lów miesz ka nio wych, prze zna cza ne na stęp nie np.
na za kup nie ru cho mo ści mo żli wych do wy ko rzy sta nia w ra mach
in we sty cji miesz ka nio wych, in we sto wa nie w cer ty fi ka ty in we sty cyj -
ne, re ali za cję uzbro je nia tech nicz ne go pod no szą ce go war tość
i atrak cyj ność nie ru cho mo ści czy fi nan so wa nie in nych ce lów
miesz ka nio wych, wy ni ka ją cych np. z od ręb nych ustaw. Wska za ne
nie ru cho mo ści, choć nie wy ko rzy sty wa ne bez po śred nio pod bu do -
wę do stęp nych miesz kań, sta no wić bę dą za tem war to ścio we ak -
ty wa zwięk sza ją ce płyn ność fi nan so wą, a tym sa mym efek tyw -
ność Fun du szu w re ali za cji po li ty ki miesz ka nio wej pań stwa. Nie -
za le żnie od po wy ższe go, część przed mio to wych nie ru cho mo ści
po wy ko na niu uzbro je nia tech nicz ne go i zmia nie prze zna cze nia
bę dzie mo gła słu żyć two rze niu do stęp nych miesz kań.

Wła ści we or ga ny spo rzą dza ją pierw szy wy kaz w ter mi nie 60
dni od dnia wej ścia w ży cie usta wy (art. 60 ust. 1), a na stęp nie, jak
wspo mnia no, ak tu ali zu ją wy ka zy co 90 dni (art. 59 ust. 2). Przy ję -
ty ter min wy ni ka, z jed nej stro ny, z chę ci za pew nie nia wła ści wym
pod mio tom od po wied nie go cza su na ze bra nie da nych i opra co wa -
nie wy ka zów, z dru giej na to miast z po trze by za gwa ran to wa nia
spraw ne go prze ka za nia wy ka zów wo je wo dom i mi ni strom, by Fun -
dusz jak naj szyb ciej zy skał prak tycz ną mo żli wość go spo da ro wa -
nia nie ru cho mo ścia mi. Na le ży w tym kon tek ście pod kre ślić, że pi -
smem z dnia 20 lip ca 2016 r. wo je wo do wie zo sta li we zwa ni przez
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Mi ni stra In fra struk tu ry i Bu dow nic twa do sta łe go mo ni to ro wa nia
za so bu nie ru cho mo ści sta no wią cych wła sność Skar bu Pań stwa
go spo da ro wa nych przez pod le głych im sta ro stów, a ta kże wła ści -
we miej sco wo od dzia ły Agen cji Nie ru cho mo ści Rol nych, oraz we -
zwa nia tych pod mio tów do po dej mo wa nia ta kich dzia łań. Ze bra ne
da ne do dat ko wo uspraw nią za tem spo rzą dza nie wy ka zów. Ak tu -
al na in for ma cja po zwo li na przej mo wa nie przez Fun dusz nie ru cho -
mo ści, któ re w pierw szej ko lej no ści mo gą słu żyć do re ali za cji za -
dań Fun du szu okre ślo nych w usta wie. Po win no to do ty czyć
przede wszyst kim nie ru cho mo ści o ure gu lo wa nym sta nie praw -
nym, prze wi dzia nych w od po wied nich do ku men tach pla ni stycz -
nych pod za bu do wę miesz ka nio wą.

Ko lej nym wska za nym w art. 60 eta pem bę dzie do ko na nie przez
wo je wo dów i wła ści wych mi ni strów spraw dze nia prze ka za nych im
wy ka zów nie ru cho mo ści pod wzglę dem kom plet no ści da nych
w kon tek ście wy mo gów roz po rzą dze nia. W tym przy pad ku pro jek -
to daw ca przy jął ter min 30 dni od da ty otrzy ma nia, kie ru jąc się
wska za ny mi wcze śniej po wo da mi. Je że li pod miot do ko nu ją cy
spraw dze nia stwier dzi nie zgod ność wy ka zu z prze pi sa mi pra wa,
bę dzie miał obo wią zek we zwać pod miot od po wie dzial ny za opra -
co wa nie wy ka zu do je go po pra wie nia. Bę dzie mu siał przy tym
wska zać za kres żą da nych zmian i ter min na ich wpro wa dze nie.
W art. 60 ust. 4-7 wska za no sank cję dla or ga nów, któ re nie prze -
ka za ły lub nie uzu peł ni ły wy ka zów we wła ści wym ter mi nie, od po -
wia da ją cą opi sa nej dla nie pra wi dło wo ści zwią za nych z prze ka zy -
wa niem pro to ko łów zdaw czo -od bior czych do ty czą cych nie ru cho -
mo ści prze ka zy wa nych do Za so bu fa kul ta tyw nie.

Wy kaz nie ru cho mo ści za twier dzo ny przez wo je wo dę lub wła ści -
we go mi ni stra bę dzie pod le gał prze ka za niu do Fun du szu przez
wła ści wy or gan. Od dnia prze ka za nia wska za ne w wy ka zie nie ru -
cho mo ści nie bę dą mo gły być przed mio tem ob ro tu (za rów no
sprze da ży, jak i np. naj mu czy dzie rża wy; art. 60 ust. 8 i 9).

Prze ka za nie da nej nie ru cho mo ści do Za so bu bę dzie na stę po -
wa ło pro to ko łem zdaw czo -od bior czym (art. 61), któ re go wzór okre -
śli roz po rzą dze nie wy da ne na pod sta wie art. 28 ust. 6 (nie ru cho -
mo ści po wie rzo nych Fun du szo wi ob li ga to ryj nie bę dzie za tem do -
ty czył ten sam wzór pro to ko łu, któ ry od no si się do nie ru cho mo ści
po wie rza nych fa kul ta tyw nie). Z dniem pod pi sa nia pro to ko łu, któ re -
go ter min wy zna czy Fun dusz, Skarb Pań stwa po wie rzy Fun du szo -
wi wy ko ny wa nie pra wa wła sno ści i in nych praw rze czo wych na je -
go rzecz w sto sun ku do nie ru cho mo ści wska za nych w pro to ko le.
Po wie rzo ne nie ru cho mo ści bę dą wcho dzi ły za tem, jak wcze śniej
wspo mnia no, w skład Za so bu stop nio wo, w mia rę pod pi sy wa nia
ko lej nych pro to ko łów. Do cza su spo rzą dze nia pro to ko łu nie ru cho -
mo ścia mi bę dą go spo da ro wa ły wła ści we or ga ny, z za strze że niem
sfor mu ło wa ne go w art. 60 ust. 9 za ka zu ob ro tu ty mi nie ru cho mo -
ścia mi. Zgod nie z art. 62 pro to kół bę dzie sta no wił pod sta wę wpi -
sów do księ gi wie czy stej i ka ta stru nie ru cho mo ści, do ko ny wa nych
na wnio sek Fun du szu. W przy pad ku nie ru cho mo ści od da nych
w trwa ły za rząd, na jem, dzie rża wę lub uży cze nie sto so wa ne bę dą

prze pi sy do ty czą ce po stę po wa nia w ta kim przy pad ku z nie ru cho -
mo ścia mi prze ka zy wa ny mi fa kul ta tyw nie. Je że li za tem nie ru cho -
mość prze ka zy wa na do Fun du szu by ła przed mio tem trwa łe go za -
rzą du, wy ga śnie on z dniem prze ka za nia do Za so bu. Do tych cza -
so wy za rząd ca bę dzie mógł ubie gać się o wy na gro dze nie po kry -
wa ją ce war tość po nie sio nych przez nie go na kła dów zwią za nych
z za rza dza niem nie ru cho mo ścią. Je że li zaś nie ru cho mość prze ka -
zy wa na do Fun du szu, ob ję ta wcze śniej trwa łym za rzą dem, by ła
wy na ję ta, uży czo na lub wy dzie rża wio na, wła ści we umo wy ule gną
wy po wie dze niu z za cho wa niem trzy mie sięcz ne go okre su wy po -
wie dze nia. Na uza sad nio ny wnio sek do tych cza so we go na jem cy,
dzie rżaw cy lub bio rą ce go Fun dusz bę dzie mógł jed nak za wrzeć
ko lej ną umo wę naj mu, dzie rża wy lub uży cze nia. 

Prze wi du je się, że usta wa wej dzie w ży cie po upły wie 14 dni
od dnia ogło sze nia (art. 63). Wy jąt kiem od tej za sa dy są prze pi sy
ma ją ce na ce lu spraw ną or ga ni za cję pra cy Fun du szu (po wo ła nie
Peł no moc ni ka do spraw or ga ni za cji Fun du szu zgod nie z art. 55)
oraz roz po czę cie spo rzą dza nia przez wła ści we or ga ny wy ka zów
nie ru cho mo ści prze ka zy wa nych do Fun du szu (wy da nie roz po rzą -
dze nia na pod sta wie art. 59 ust. 3). Przed kła da ny pro jekt usta wy
jest zgod ny z pra wem Unii Eu ro pej skiej.

Pro jek to wa na re gu la cja nie mie ści się w za kre sie przed mio to -
wym za gad nień pod le ga ją cych kon sul ta cjom z Eu ro pej skim Ban -
kiem Cen tral nym zgod nie z art. 2 ust. 1 de cy zji Ra dy z dnia 29
czerw ca 1998 r. w spra wie kon sul ta cji Eu ro pej skie go Ban ku Cen -
tral ne go udzie la nych wła dzom kra jo wym w spra wie pro jek tów
prze pi sów praw nych (Dz. Urz. UE L 189 z 3.07.1998 r., s. 42; Dz.
Urz. UE Pol skie wy da nie spe cjal ne, rozdz. 1, t. 1, str. 446). 

Pro jekt usta wy nie za wie ra prze pi sów tech nicz nych i w związ -
ku z tym nie pod le ga pro ce du rze no ty fi ka cji w ro zu mie niu prze pi -
sów roz po rzą dze nia Ra dy Mi ni strów z dnia 23 grud nia 2002 r.
w spra wie spo so bu funk cjo no wa nia kra jo we go sys te mu no ty fi ka cji
norm i ak tów praw nych (Dz. U. Nr 239, poz. 2039, z późn. zm.). 

Zgod nie z prze pi sa mi usta wy z dnia 7 lip ca 2005 r. o dzia łal no -
ści lob bin go wej w pro ce sie sta no wie nia pra wa (Dz. U. Nr 169,
poz. 1414, z późn. zm.) pro jekt zo stał za miesz czo ny w Biu le ty nie
In for ma cji Pu blicz nej Rzą do we go Cen trum Le gi sla cji.

Jan Olczyk. Wy kształ ce nie 1974 – 1978, Uni wer sy tet

Łódz ki, Wy dział Fi lo zo ficz no -Hi sto rycz ny, kie ru nek – hi sto -

ria naj now sza, po wszech na. Ma gi ster Po dy plo mo we 1978

– 1981, Uni wer sy tet Łódz ki, kie ru nek – fi lo zo fia, 1993

– 1994, Szko ła Praw Czło wie ka, War sza wa, 1995 – 1996,

Uni wer sy tet Łódz ki, Po dy plo mo we Stu dia Eu ro pej skie,

2000 – 2001, Uni wer sy tet Łódz ki, Za rzą dza nie spół ka mi ka pi ta ło wy mi,

2001- 2002, In sty tut Biz ne su Ka lisz, Za rzą dza nie pro jek ta mi Unii Eu ro pej -

skiej, 2004 – 2005, Uni wer sy tet War szaw ski, Cen trum Eu ro pej skich Stu diów

Re gio nal nych i Lo kal nych. Pol ski Sa mo rząd w Unii Eu ro pej skiej: pro gra my,

fun du sze, pro ce du ry.
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Zmie niać biz nes na lep sze bez wy da wa nia pie nię dzy. Ta kie
twier dze nie w obec nych cza sach wy da je się ma ło tra fio ne. Czy to
w ogó le mo żli we? W wie lu ob sza rach mo żli we, a co wię cej, sta no -
wić mo że o uni kal nej war to ści na sze go przed się bior stwa. 

Na le ży pa mię tać, że po ję cie kosz tu nie od no si się je dy nie
do pie nię dzy. Kosz tem jest też nasz czas, na sze za an ga żo wa nie,
czy li na sza pra ca. Po zy tyw ną zmia nę mo że przy nieść drob na de -
cy zja, że od dziś za cznie my ro bić coś ina czej. Że by do te go dojść
z pew no ścią po trze bu je my cza su, ana li zy sy tu acji i pod ję cia kon -
kret nych dzia łań ale nie za wsze mu si my uszczu plić swój port fel
choć by o zło tów kę. Zmia na w przed się bior stwie po win na być pro -
ce sem cią głym. Pro ces przez więk szość cza su ma cha rak ter ewo -
lu cyj ny. Z ko lei ewo lu cja, to zmie nia nie po je dyn czych ele men tów
więk szej ca ło ści. Je śli ko muś wy da je się, że je den z ty sią ca ele -
men tów to szcze gół w ca łej ukła dan ce i nie war to się nim zaj mo -
wać to wy obraź my so bie puz zle z wi do kiem Mont Eve re stu skła -
da ją ce się z 5000 ele men tów. Z tym, że po uło że niu nie mal ca ło -
ści oka zu je się, że je den ele ment za gi nął. 

W co dzien nej pra cy po śred ni ka w ob ro cie nie ru cho mo ścia mi
nie zmier nie wa żne jest po zy ski wa nie no wych klien tów. W tak kon -
ku ren cyj nej bra nży, w któ rej nie ma ogra ni czeń w do stę pie
do sprzę tu, za so bów, roz wią zań, nie ma też wy so kie go pro gu wej -
ścia dla no wych pod mio tów, wal ka o klien ta sta je się nie zwy kle
trud na. Czę sto o tym, że klient wy bie rze wła śnie nas de cy du je ten
wspo mnia ny „szcze gół”. Sam bu dżet na mar ke ting nie za pew ni
praw dzi we go, dłu go ter mi no we go suk ce su fi nan so we go. Pra cu jąc
co dzien nie na ser wi sach ogło szeń nie ru cho mo ści mo żna po paść
w ru ty nę tzw. eks por to wa nia ofert. Ale czy ma my wte dy pew ność,
że w 100% wy ko rzy sta li śmy mo żli wo ści ja kie stwa rza nam ser wis
ogło sze nio wy w za kre sie pod nie sie nia sku tecz no ści? Wy bór od -
po wied nie go zdję cia, któ rzy uka że się ja ko głów ne, nada nie uni -
kal ne go ty tu łu ofer cie czy do da nie zdję cia agen ta to ele men ty nie
bez zna cze nia w pro ce sie zdo by wa nia no wych kon tak tów. 

W ob sza rze przy go to wa nia ofer ty wła śnie szcze gół wy ró żnia
nas spo śród wszyst kich. Na zdję ciu nie ru cho mo ści być mo że wi -
dać wszyst ko ale czy to wy star czy, że by za chę cić klien ta do kon -
tak tu? Czy wszyst kie zdję cia ma ją zła pa ny pion, czy kadr jest
opty mal ny, czy nie jest za ciem ne, czy fo to gra fo wa na prze strzeń
jest przy go to wa na do se sji itd. Zdję cia są klu czem do wy obraź ni,
bodź cem skła nia ją cym po szu ku ją ce go do kon tak tu. Oczy wi ście
nic nie prze bi je ce ny ale praw dzi we oka zje ce no we nie są co -
dzien no ścią. 

We dług we wnętrz nych ana liz ser wi su Oto dom nada nie uni kal -
ne go ty tu łu ofer cie po wo du je dwu krot ny wzrost wy świe tleń ogło -
sze nia. Z ko lei in ne ba da nia ser wi su do wo dzą, że oso ba po szu ku -
ją ca nie ru cho mo ści aż 53% swo je go cza su po świę ca na prze glą -
da nie ga le rii zdjęć. Pa mię tać na le ży, że ilość ofert na wio dą cych
ser wi sach ogło sze nio wych się ga jed ne go mi lio na a ofer ty czę sto
się po wta rza ją. Do daj my do te go fakt, że wg ba dań prze pro wa dzo -
nych przez Nie lse na użyt kow ni cy in ter ne tu nie czy ta ją a je dy nie
ska nu ją treść, pa mię ta jąc z nie go je dy nie 20% prze ka zu. W świe -
tle tych in for ma cji oka zu je się, że wal ka o uwa gę klien ta po py to we -
go to czy się na wie lu płasz czy znach i wy ma ga wie dzy, za an ga żo -
wa nia i sys te ma tycz no ści. War to, więc prze my śleć swo je do tych -
cza so we dzia ła nia i po szu kać ob sza ru na po pra wę ja ko ści ofert.
Miej my też świa do mość, że wy żej wy mie nio ne aspek ty to je dy nie
wierz cho łek gó ry lo do wej. 

Zdo by wa jąc wie dzę o pre fe ren cjach i za cho wa niach użyt kow ni -
ków do cho dzi my do wnio sku, że do brej ja ko ści zdję cia mu szą być
pod sta wą w przy go to wa niu ofer ty. Oczy wi ście nikt nie ku pu je
na pod sta wie zdjęć i ża den z ser wi sów nie wpro wa dził jesz cze
opcji „Kup Te raz” ale fo to gra fie zna czą co wpły wa ją na ilość za py -
tań. Pro fe sjo na lizm i sku pie nie się na szcze gó łach w ob sza rze fo -
to gra fii bu du je do dat ko wo nasz wi ze ru nek. Mo że rów nież wpły wać
na na sta wie nia po ten cjal ne go klien ta np. uza sad niać wy so kość
wy na gro dze nia dla po śred ni ka – pro fe sjo na li sty, ob ni żać skłon -
ność do ne go cja cji ce ny. Do bra ofer ta już na tym eta pie to mniej
obiek cji przy bez po śred nim kon tak cie. Ta kie po dej ście po zy cjo nu -
je nas i na szą pra cę da jąc klien to wi po czu cie ko rzy sta nia z pro fe -
sjo nal nych usług. 

Stwo rze nie uni kal ne go i de dy ko wa ne go opi su dla ka żdej nie ru -
cho mo ści jest za ję ciem bar dzo cza so chłon nym. Ja kie mo że być
na sze roz cza ro wa nie, gdy po umiesz cze niu wszyst kich szcze gó -
łów do ty czą cych nie ru cho mo ści, po szu ku ją cy w trak cie roz mo wy
te le fo nicz nej bę dzie o nie do py ty wał. W ta kiej sy tu acji naj czę ściej
za kła da my, że klient opi su nie prze czy tał. Jed nak sce na riusz mo -
że być zgo ła od mien ny – być mo że po szu ku ją cy za po znał się
z ca ło ścią ofer ty ale w na tło ku in for ma cji pa mię ta tyl ko ty le, że
miesz ka nie ma dwa po ko je i bal kon. Dla te go opis nie ru cho mo ści
po wi nien być opty mal ny. Nie kie dy wy star czy 100-150 słów, że by
uzy skać do bry efekt. A efekt ja kie go po win ni śmy ocze ki wać to wła -
śnie tzw. le ad – kon takt te le fo nicz ny, w trak cie któ re go mo że my
po roz ma wiać chwi lę o szcze gó łach nie ru cho mo ści i umó wić się
na spo tka nie. Do dat ko wo, two rząc opis, od po wiedz my so bie
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Po za fi nan so we aspek ty wpły wa nia 
na sku tecz ność dzia łań po śred ni ka 
w in ter ne cie Mar cin Ka wec ki



na py ta nie: ja ka jest jed na, mak sy mal nie dwie naj więk sze za le ty
miesz ka nia. Za le ty to ko rzy ści wy ni ka ją ce z za ku pu czy wy na ję cia
da ne go lo ka lu. Na pisz my o nich na po cząt ku i po ka żmy, co z nich
wy ni ka dla ku pu ją ce go. Do bra lo ka li za cja sa ma w so bie jest ce chą
ale pa mię taj my o tym, że to co niej wy ni ka jest ko rzy ścią. Bli skość
do przy stan ków tram wa jo wych po zwo li nam prze cież za osz czę -
dzić czas i po spać dłu żej lub zjeść spo koj ne śnia da nie. 

Two rząc ofer ty wy so kiej ja ko ści i z my ślą o po szu ku ją cy, bu du -
je my rów nież za ufa nie wo bec wła snej oso by i do fir my, któ rą re -
pre zen tu je my. Po ten cjal ny klient czę sto nie zna ryn ku usług po -
śred nic twa i mu si pod jąć od wa żną de cy zję o współ pra cy, na pod -
sta wie szcząt ko wych in for ma cji. Na sza stro na, opis fir my i pięk ne
zda nia o kil ku na sto let nim do świad cze niu na ryn ku bę dą zgrzy ta ły
w gło wie przy szłe go ku pu ją ce go, je śli zo ba czy ofer ty, nad któ ry mi
nie wy ko na no pro fe sjo nal nej pra cy. Być mo że po szu ku ją cy, za my -
ka jąc okna z ko lej ny mi ofer ta mi na swo im kom pu te rze, nie bę dzie

w sta nie okre ślić, co głow nie za wa ży ło na tym, że nie za dzwo nił,
nie za ufał. Za pew ne na tą de cy zję zło ży ła się su ma szcze gó łów,
któ rych do bre wy ko na nie za mie nia prze cięt ność w wy so ką ja kość
lub brak za in te re so wa nia w kon takt. 

Mar cin Ka wec ki, kie row nik ds. roz wo ju biz ne su Oto -

dom, od 7 lat zwią za ny z seg men tem ser wi sów ogło -

sze nio wych oraz e -com mer ce. Swo ją przy go dę w bra -

nży roz po czy nał od dzia łu re kla my Gru py Al le gro.

W pro jek cie Stre fa Ma rek Al le gro był od po wie dzial ny

za bu do wa nie re la cji z naj więk szy mi mar ka mi do stęp -

ny mi w Pol sce. W Oto dom ja ko Me na dżer Ze spo łu Sprze da ży od po nad 2 lat

od po wia da za współ pra cę z part ne ra mi biz ne so wy mi. Roz wi ja rów nież pro -

jekt Aka de mia Roz wo ju Agen ta Oto dom, w któ rym uczest ni czy ło już po -

nad 3 500 po śred ni ków w ob ro cie nie ru cho mo ścia mi oraz wła ści cie li biur.

Re fe ren dal na de cy zja o Bre xi cie sta ła się fak tem... 23 czerw ca
ubie głe go ro ku oby wa te le Wiel kiej Bry ta nii pod ję li de cy zję, któ ra
za wa ży o przy szło ści ich kra ju. Mó wi się, że Bre xit bę dzie miał fa -
tal ny wpływ na go spo dar kę w ca łej Wiel kiej Bry ta nii, a eks per ci
prze wi du ją, że ce ny do mów w UK, któ re za no to wa ły znacz ny
wzrost w ostat nim cza sie, te raz za czną po wo li spa dać.... 

Co praw da re fe ren dum o dzi wo spra wi ło, że ce ny za czę ły szy -
bo wać w gó rę. Po wo dem te go by ło jed nak prze ko na nie in we sto -
rów, że kup no nie ru cho mo ści przed ewen tu al nym Bre xi tem to do -
bra i sta bil na in we sty cja ka pi ta łu.

Rów nież ubie gło rocz ne po gło ski o bań ce ce no wej w nie ru cho -
mo ściach zda ją się po twier dzać, a Wiel ką Bry ta nię we dług wie lu
ana li ty ków cze ka wkrót ce krach na ryn ku miesz ka nio wym. 

War tość ak ty wów le ci na łeb na szy ję na ca łym świe cie i ry nek
miesz ka nio wy, w któ rym ce ny ode rwa ne są od rze czy wi sto ści
i któ ry przez ostat nie la ta opie rał się spad kom, ra czej nie unik nie
za ła ma nia.

Na wy so kie ce ny miesz kań w Wiel kiej Bry ta nii zło ży ło się kil ka
czyn ni ków, wśród któ rych naj wa żniej sze by ły bar dzo ni skie sto py
pro cen to we, za ma ła po daż miesz kań, ko rzyst ne wa run ki dla
osób, któ re ku po wa ły nie ru cho mo ści do wy na ję cia (Buy -to -Let Pro -
per ty) oraz spo re za in te re so wa nie ryn kiem nie ru cho mo ści ze stro -
ny bo ga tych in we sto rów za gra nicz nych – przede wszyst kim
z Chin, Ro sji i Ara bii Sau dyj skiej.

Obec nie wszyst kie te czyn ni ki zda ją się od wra cać, a Bank An -
glii w oba wie przed ka ta stro fą przy mie rza się po wo li do pod nie sie -
nia re kor do wo ni skich stóp pro cen to wych, za stój na ryn ku bu dow -
nic twa miesz ka nio we go zo stał prze ła ma ny, Kanc lerz Skar bu Wiel -
kiej Bry ta nii w za ło że niach bu dże to wych na naj bli ższe la ta zmniej -

szył ulgi po dat ko we przy kre dy tach hi po tecz nych dla osób ku pu ją -
cych miesz ka nie na wy na jem, a bo ga ci za gra nicz ni in we sto rzy za -
czę li sprze da wać ku pio ne wcze śniej miesz ka nia i prze no sić ka pi -
tał do swo ich kra jów (Chiń czy cy z po wo du racz ku ją ce go kry zy su
go spo dar cze go, Ro sja nie z po wo du obaw przed kry zy sem na sku -
tek sank cji, a Ara bo wie na sku tek nie sta bil nej sy tu acji w re gio nie
i ni skich cen ro py)

In nym czyn ni kiem, któ ry za pew ne już wkrót ce mo że do pro wa -
dzić do kra chu na ryn ku miesz ka nio wym, jest glo bal nie spa da ją ca
ce na ak ty wów. Kil ka lat te mu, dla po bu dze nia go spo dar ki, ce ny
ak ty wów po szy bo wa ły w gó rę, po nie waż ban ki cen tral ne, w spo -
sób do tych czas w hi sto rii nie spo ty ka ny, za czę ły dru ko wać pie nią -
dze. Więk szość tych pie nię dzy zna la zła się na gieł dzie, ale część
wpom po wa na też zo sta ła w ry nek nie ru cho mo ści. Na to miast te raz
już wie my, że cen ty ak ty wów wy raź nie ma le ją – naj pierw spa dły
ce ny to wa rów, póź niej ce ny ak cji, a w na stęp nej ko lej no ści bę dą
nie ru cho mo ści.

Z naj now sze go ra por tu opu bli ko wa ne go przez Bank Ha li fax wy -
ni ka, że ce ny do mów w Wiel kiej Bry ta nii spa dły już w lip cu ubie -
głe go ro ku o je den pro cent. Wie lu eks per tów prze wi dy wa ło, że wy -
nik re fe ren dum unij ne go mo że przy czy nić się do znacz nych spad -
ków cen nie ru cho mo ści na Wy spach Bry tyj skich, a za trzy ma nie
wzro stu cen już w pierw szym mie sią cu po gło so wa niu ma być po -
twier dze niem tej te zy. Ana li ty cy z fran cu skie go ban ku So cie te Ge -
ne ra le są zda nia, że ce ny lon dyń skich nie ru cho mo ści mo gą spaść
w związ ku z Bre xi tem na wet 30 pro cent, a w nie któ rych re gio nach
Wiel kiej Bry ta nii do my mo gą po ta nieć na wet o po ło wę....

Śred nia ce na do mu w Wiel kiej Bry ta nii wy nio sła w lip cu 214678
fun tów. Po mi mo te go, że ce ny nie ru cho mo ści wzro sły w cią gu 12
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Quo Va dis Bre xit? Ma ciej El l mann



mie się cy 2015 r o 8,4 pro cent, to da ta re fe ren dum unij ne go oka -
za ła się się punk tem zwrot nych w dłu go let niej, po zy tyw nej ko -
niunk tu rze pa nu ją cej na bry tyj skim ryn ku nie ru cho mo ści. W ra por -
cie wspo mnia no rów nież, że licz ba osób na by wa ją cych swo je
pierw sze do my w Wiel kiej Bry ta nii (FTBs / First Ti me Buy ers),
wzro sła w cią gu pierw sze go pół ro cza 2016 ro ku o 10 pro cent
w po rów na niu do te go sa me go okre su w ro ku ubie głych, a licz ba
nie ru cho mo ści wy sta wio nych na sprze daż, spa dła już czwar ty
mie siąc z rzę du

Sa mu el Tombs, dy rek tor ds. eko no mii w Pan the on Ma cro eco -
no mics po wie dział kil ka mie się cy te mu: „Po re fe ren dum po pyt się
osła bi, szcze gól nie gdy bez ro bo cie osią gnie kry tycz ny po ziom,
przy jed no cze snym bra ku za ufa nia do wła snej wa lu ty. W mię dzy -
cza sie ban ki bę dą pró bo wa ły so bie od bić wzrost przez zwięk sze -
nie sta wek za kre dy ty hi po tecz ne. Ce ny w Lon dy nie są szcze gól -
nie po dat ne na wszel kie za chwia nia, któ re spra wia ją, że nie pew -
ność wzra sta, a ban ki nie bę dą de cy do wać się na udzie la nie wy -
so kich kre dy tów” – do dał Tombs.

Cie ka wą te zę wy snuł eko no mi sta Ro bert Gard ner zwra ca jąc
uwa gę, że cię żko by ło prze wi dzieć, co się sta nie na lon dyń skim
ryn ku nie ru cho mo ści. Eks per ci prze wi dy wa li, że de cy zja o wyj ściu
z UE mo gła od stra szyć in we stu ją cych w nie ru cho mo ści, a wa ha -
nia wa lu ty mo gły sku sić ku pu ją cych zza oce anu, co w efek cie mo -
gło do pro wa dzić do „Bre xi to wej bań ki spe ku la cyj nej”. Gard ner za -
uwa żył po nad to, że in we sto rzy zza oce anu od gry wa ją o wie le
więk szą ro lę w Lon dy nie niż gdzie kol wiek in dziej...

Tym cza sem Pre zes Ban ku An glii (Bank of En gland) w wy wia -
dzie dla The Te le graph z jed nej stro ny za le ca zdro wy roz są dek
przy za cią ga niu kre dy tu hi po tecz ne go tuż po Bre xi cie, a z dru giej
stro ny za po wia da ob ni że nie re stryk cji dla ban ków ko mer cyj nych
oraz uwol nie nie do dat ko wych 150 mi liar dów fun tów na ce le kre dy -
to we! 

Ta ka jest od po wiedź Ban ku Cen tral ne go An glii na spa dek cen
nie ru cho mo ści w UK. 

Jak wi dać spe cja li ści i ana li ty cy ró żnią się w oce nie, co
do przy szło ści cen na bry tyj skim ryn ku nie ru cho mo ści. Dla przy -
kła du – bry tyj ski por tal nie ru cho mo ści Zo opla, na le żą cy do Da ily
Ma il, twier dzi iż spa dek na tym ryn ku mo że się gnąć na wet... 18%.
Z ko lei na le żą cy do Bank of Ame ri ca, Mer rill Lynch utrzy mu je, że
w naj bli ższym ro ku ce ny nie ru cho mo ści w UK spad ną o 10%.
Ostro żne w swej oce nie jest za to KMPG, któ re uwa ża iż ce ny nie -
ru cho mo ści w Wiel kiej Bry ta nii spad ną za le d wie o 5% – acz kol -
wiek w Lon dy nie spa dek cen bę dzie znacz nie więk szy. Po ja wia ją
się ta kże gło sy eks per tów, iż ce ny nie ru cho mo ści w UK nie spad -
ną w ogó le, je dy ne co się zmie ni to znacz nie wy ha mu je ich wzrost
rok do ro ku.

W tej chwi li ze wzglę du na Bre xit i nie pew ność z nim zwią za ną,
po pyt na bry tyj skim ryn ku nie ru cho mo ści wy ha mo wał, jest znacz -
nie mniej ofert kup na niż kie dyś, dla te go wbrew po zo rom war to za -
sta no wić się, czy to wła śnie nie jest to do bry mo ment na za kup
wła sne go do mu lub miesz ka nia? Po nie waż obec nie bar dzo wie le
osób na Wy spach wstrzy mu je się za ku pem wła sne go lo kum, lecz
kie dy wszyst ko się uspo koi za mro żo ny po pyt zno wu ru szy i ce ny
pój dą w gó rę.

Tak na praw dę jed nak, przy szłość bry tyj skie go ryn ku nie ru cho -
mo ści za le ży w du żej mie rze od umie jęt no ści ne go cja cyj nych rzą -
du The re sy May i te go, jak po ra dzi ona so bie z Bre xi to wym pasz -
te tem.... oso bi ście nie wró żę jej suk ce sów.

Ma ciej El l mann, po śred nik w la tach 1997-2013, wła ści ciel

agen cji ob ro tu nie ru cho mo ścia mi w Po zna niu, obec nie

miesz ka ją cy w Szko cji i tu z za mi ło wa nia ob ser wu ją cy ry -

nek nie ru cho mo ści w UK
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Od nie daw na miesz kam we Fran cji i za cie ka wił
mnie ry nek nie ru cho mo ści. Mo że dla te go że ostat -
nie la ta w Pol sce pra co wa łam ja ko po śred nik
w ob ro cie nie ru cho mo ścia mi czy mo że dla te go że
sa ma sta łam się klient ką? Pew ne go, sło necz ne go
dnia wy bra łam się na roz mo wę z sym pa tycz ną Pa -

nią po śred nik z biu ra nie ru cho mo ści w jed nym z mia ste czek
na po łu dniu Fran cji. Oto cze go się do wie dzia łam. Sys tem pra cy
fran cu skie go po śred ni ka jest nie mal iden tycz ny. Oni ta kże wy szu -
ku jąc sa mi ofert i cze ka ją na klien ta w biu rze. Przyj mu ją ofer ty, ro -

bią zdję cia i pu bli ku ją w in ter ne cie, pra sie. Pro wi zja? Pro cen to wo
jak w PL ty le że u eu ro. Fran cu skie biu ra jed nak nie pra cu ją zu peł -
nie na pro wi zji. Za spo rzą dze nie umo wy z biu rem po bie ra na jest
opła ta oraz za umo wy przed wstęp ne. Jest to usta la ne in dy wi du al -
nie, lecz nad to w gra ni cach 500eu ro. Od wy naj mu miesz ka nia
biu ro po bie ra opła tę w wy so ko ści jed nej staw ki czyn szu i to jest ich
pro wi zja. W czym rzecz za tem? Pa ni po śred nik za da ła mi py ta nie
zwrot ne jak dzia ła ją i za ra bia ją biu ra w Pol sce. By ła ogrom nie
zdzi wio na gdy od po wie dzia łam jej że u nas czę sto klien ci ob cho -
dzą biu ra i ry nek ku le je przez to. U nich do ta kich prak tyk nie do -

Immobilier czyli biura nieruchomości 
we Francji Camilla Bartyzel



77

DORADCA RYNKU NIERUCHOMOŚCI

cho dzi a je śli już to bar dzo rzad ko. My ślę ze wpływ ma na to men -
tal ność Fran cu zów bo oni po pro stu tak nie po stę pu ją. Je śli nie
ma ją ocho ty ko rzy stać za miesz cza ją ogło sze nia sa mo dziel nie.
Nikt wte dy nie tra ci i nie jest po szko do wa ny. Pro wi zja dla biur są
pro cen to wo po dob ne jak w Pol sce. Ce ny? My ślę że tak sa mo jak
w Ło dzi z tym że w eu ro czy li dla przy kła du 3 po ko jo we miesz ka -
nie w Lyonie kosz tu je 169.000eu ro. Umo wy z biu rem dzie ła się
na dwa ro dza je. „Exlu si vi te” czy li wy łącz ność. Bar dzo czę sto prak -
ty ko wa na co jest za ska ku ją ce dla pol skie go po śred ni ka. „Sim ple”
czy li otwar ta i ona się dzie li na dwa ro dza je: pierw szy wa riant że
klient mo że sprze dać sam i z biu rem a ta kże in ny mi biu ra mi a dru -
gi ze klient mo że sprze dać tyl ko z jed nym biu rem al bo sam. Ten
ostat ni wa riant nie jest spo ty ka ny w Pol sce. Biu ra fran cu skie chęt -
nie jed nak wie sza ją bil bor dy na bal ko nach swo ich nie ru cho mo ści
na sprze daż. Wid nie je wte dy na pis „a ven te” czy li na sprze daż
i po da ny jest nr. po śred ni ka oraz na zwa biu ra. Ogrom nie roz wi nął
się tu taj ry nek miesz kań na wy na jem. Po nie waż ce ny wy naj mu są
jak dla Fran cu za przy stęp ne, bo za kła da jąc że miesz ka nie T2 (we
Fran cji sto su je się in ne ozna cze nie czy li T2 to M2 czy li kuch nia
po łą czo na z sa lo nem i sy pial nia) o po wierzch ni 37m2 plus ta ras to
wy da tek ok. 600eu ro jest ku szą ca. Acz kol wiek wy na jąć miesz ka -
nie nie jest tak ła two jak w Pol sce. Wszyst ko przez prze pi sy chro -
nią ce wy naj mu ją cych. Wy ma ga na jest wte dy umo wa o pra cę naj -
le piej na sta łe twz. kon trakt CDI oraz czę sto i ży rant któ ry rów nież
po sia da za trud nie nie i po ka że ra chun ki opłat za swo je miesz ka nie.
Kau cja ro ku staw ka jed ne go czyn szu. Miesz ka nia na wy na jem

rzad ko są urzą dzo ne. Je śli już to tyl ko kuch nia i to skrom nie. Wra -
ca jąc do aspek tu suk ce su biur nie ru cho mo ści we Fran cji. Na czym
po le ga? Jak już pi sa łam cho dzi o men tal ność klien tów. Ale to nie
tyl ko za słu ga uczci wo ści Fran cu zów. Po śred ni cy tu tej si nie ba wią
się w pod cho dy. Tu nikt nie ukry wa nazw ulic czy ro bi zdję cia sa -
me go wnę trza. Ofer ty są bo ga te w zdję cia oko li cy i bu dyn ku. Opis
jed no znacz nie po tra fi okre ślić po ło że nie miesz ka nia. Biu ra ta kże
chęt nie ko rzy sta ją z po wierzch ni re kla mo wej przed mar ke ta mi za -
sy pu jąc je swo imi ofer ta mi ze zdję cia mi. Po tra fią się od wdzię czyć
pro fe sjo nal ną re kla mą i sto su ją ko szycz ki z ulot ka mi przed biu rem.
Wi try ny są za pew nio ne ofer ta mi. W kio skach roz kła da ją swo je
dar mo we ga ze ty w ele ganc kim wy da niu i wy ko na niu tzw.” Le Ma -
ga zi ne de l'im mo bi lier”. W środ ku znaj dzie my peł no ogło szeń ze
zdję cia mi. W mo im mia stecz ku wy bu do wa no dwa blo ki w no wo -
cze snym sty lu na osie dlu za mknię tym w ca ło ści prze zna czo ne
na wy na jem. Ob słu gu je je jed no biu ro nie ru cho mo ści. Pod su mo -
wu jąc. Biu ra dzia ła ją pro fe sjo nal nie i uczci wie oraz dzia ła jąc
na ko rzyść klien ta nie szczę dząc na re kla mie. Klient jest uczci wy
i ko rzy sta z biu ra al bo i nie. Na do te go pra wo. Lecz nikt ni ko go
nie oszu ku je. Nie wia ry god ne? Dla mnie tro chę tak. Ale to dzia ła
i są dząc po ilo ści biur we Fran cji (a jest na praw dę spo ro) ma ra -
cję by tu. Czy ta ki mo del udał by się w Pol sce? My ślę ze je śli wró -
cę do kra ju za ry zy ku ję i spraw dzę. 

Tym cza sem po zdra wiam. 
Ka mi la Bar ty zel

Wy gó ro wa ne ce ny ofer to we nie ru cho mo ści od lat psu ją ry nek.
To ist ny kon cert ży czeń wła ści cie li. Ma ją speł niać ma rze nia klien -
tów o su per ce nie za ich wy jąt ko wą ofer tę.

Ko nia z rzę dem te mu, kto po da, ja ki mi ra cjo nal ny mi prze słan -
ka mi kie ru ją się wła ści cie le miesz kań, do mów czy dzia łek usta la -
jąc ce ny sprze da ży czy czyn sze naj mu. Zwy kle sto su ją kil ka me -
tod usta la jąc ce ny, swo ich nie ru cho mo ści. Głów nym i de cy du ją -
cym czyn ni kiem pra wie za wsze jest nad mier ne chciej stwo.

Chciej stwo to cie ka wa ka te go ria pseu do eko no micz na, któ ra
z po wo dze niem rzą dzi nie tyl ko na ryn ku nie ru cho mo ści. 

Chciej stwo jest pod sta wo wym czyn ni kiem ce no twór czym, je go
me cha nizm jest bar dzo pro sty opie ra się na za sa dzie „jak naj dro -
żej sprze dać, wy na jąć „bez wzglę du na wszyst ko. Nie wa żne, co
ofe ru ję, ja kie za le ty i wa dy ma np. miesz ka nie li czy się tyl ko za -
spo ko je nie jak naj wy ższe go po zio mu chciej stwa. Bo mo ją nie ru -
cho mość jest tak wy jąt -ko wa i cen na, że nie ma mo wy by kosz to -
wa ła ta niej. Prze cież nikt le piej się na tym nie zna jak tyl ko jej wła -
ści ciel.

Zja wi ska ukształ to wa ne przez chciej stwo wy pra co wa ły so bie
moc na po zy cje i są uwa ża ne na wet przez nie któ rych, ja ko praw -
dzi we ob li cze wol ne go ryn ku.

Ko lej nym czyn ni kiem kreu ją cym ce ny ofer to we jest ko rzy sta nie
z tzw. ba zy są siedz kiej. No, bo sko ro sły sza łem, że mój są siad
sprze dał swo je miesz ka nie za ta ką ce nę, to ja nie mo gę być
od nie go gor szy i ubić jesz cze lep szy, in te res tym bar dziej, że mo -
je miesz ka nie jest o wie le ład niej -sze i atrak cyj niej sze. Moc ba zy
są siedz kiej jest ogrom na, dys po nu je sta le no wy mi da ny mi no, bo
prze cież bar dzo in te re su je nas to, kto za ile sprze dał czy ku pił.
Cza sem ba zę uzu peł nia ją też in for ma cje po zy ski wa nie od ro dzi ny
czy zna jo mych. Uzbro jo ny w tak po tę żną wie dzę ofe ru -ją cy spo -
koj nie mo że usta lać ce ny, wszyst kich nie ru cho mo ści na ka żdym
ryn ku. Nikt tych in for ma cji nie we ry fi ku je, nie za sta na wia się
nad ich, wia ry god no ścią no, bo, po co, sko ro mo ja nie ru cho mość
jest i tak naj pięk niej sza i naj dro ższa.

Na ryn ku nie ru cho mo ści są też ta cy „spe cja li ści”, któ rzy nie -
usta nie wer tu ją ser wi sy ogło sze nio we przy mie rza jąc swo ją nie ru -

Chciej stwo na ryn ku nie ru cho mo ści To masz Błe szyń ski

Okiem doradcy – felieton 



cho mość do pu bli ko wa nych ofert. Na pod sta wie uzy ska nych tam
in for ma cji okre śla ją ce nę swo jej nie ru cho mo ści. Za po mi na ją
o tym, że po da ne w ogło sze niach ce ny ofer to we czę sto bar dzo ró -
żnią się od trans ak cyj nych. By wa ją ta kie ofer ty i sy tu acje, że ró żni -
ca po mię dzy ty mi ce na mi mo że wy no sić na wet kil ka na ście pro -
cent. Wszyst ko za le ży od oko licz no ści, re ali za cji da nej trans ak cji
i umie jęt no ści ne go cja cyj nych klien tów. Por ta le ogło sze nio we
przyj mu ją do swo jej ba zy wszyst kie nie ru cho mo ści od wszyst kich,
by le tyl ko du żo zdjęć by ło. Czym wię cej ofert, tym po wa żniej szy
ser wis, bo o tym wia do mo nie od dzi siaj, że w ilo ści jest si ła. 

Je stem w sta nie zro zu mieć te wszyst kie „cza ry ma ry” klien tów,
któ re ma ją do pro wa dzić, do uzy ska nia jak naj wy ższej ce ny. Bo
zda ję so bie spra wę, że wal ka z chciej stwem jest trud na, po ku sy
sil ne a lu dzie sła bi. 

Ale dla cze go mo je Ko le żan ki, Ko le dzy po śred ni cy nie tyl ko, że
przyj mu ją ta kie ofer ty z wy śru bo wa ny mi ce na mi, to jesz cze je sa -
mi pod no szą? Obie cu jąc klien -tom gó ry zło ta, by le by tyl ko przy -
jąć ofer tę nie ru cho mo ści do ba zy biu ra.

Py tam, po co nad ta ką prze sza co wa ną ofer tą pra co wać, wy da -
wać pie nią dze na jej ob słu gę i cze kać na Go do ta?

Wiem, że cza sem zda rzy się cud i po ja wi się zde spe ro wa ny
klient na da ną lo ka li za cje czy ofer tę skłon ny za pła cić wię cej, ale
cu da mi zaj mu ją się prze cież in ne oso by niż po śred ni cy. Nie któ re
fir my nie ru cho mo ścio we sto su ją też tzw. me to dę „na zmięk cza -
nie”„. 

Przyj mu je się wte dy ofer tę za ba joń ską ce nę, trzy ma w ba zie
mie siąc, dwa, trzy a póź niej się tłu ma czy klien to wi, że jest ona nie -
re al na, że ry nek jej nie ku pu je i na ci ska, by zmniej szył ce nę.

Po co ta kie za bie gi sko ro do zmięk cza nia słu żą spe cjal ne pły -
ny a han dlo we tri ki po śred ni ków są tu taj nie po trzeb ne. Ta kie za ba -
wy z ce na mi ne ga tyw nie wpły wa ją na ry nek, za bu rza jąc je go wia -
ry god ność. 

Naj wa żniej sze i naj smut niej sze jest to, że dzię ki ta kim prak ty -
kom tra ci my w oczach klien tów swój pro fe sjo na lizm. Po tem dzi wi -
my się, że trans ak cji nie wie le, że ku pu ją cy chcą ne go cjo wać ce nę
i na sze wy na gro dze nie od za wy żo nej ofer ty. Pa mię ta my go la, ja ki

so bie strze li li kil ka lat te mu de we lo pe rzy pom pu jąc bań kę ce no wą.
Wie lu z nich nie wy trzy ma ło póź niej szej ko rek ty cen na ryn ku i po -
pa dło w du że kło po ty. Po co po wie lać błę dy in nych, le piej uży wa -
jąc me ry to -rycz nych ar gu men tów po rząd ko wać ry nek z ko rzy ścią
dla wszyst kich.

Cza sem ma my na ryn ku też ta ki pa ra doks, że ofer ta u po śred -
ni ka jest dro ższa niż bez po śred nio u wła ści cie la, któ ry wi dząc, co
się dzie je na ryn ku ob ni żył ją w swo im ogło sze niu, by szyb ciej zre -
ali zo wać trans ak cję. Po szu ku ją cy do sko na le to wi dzą i omi ja ją po -
śred ni ka i pró bu ją do trzeć do ofer ty bez po śred nio od wła ści cie la,
bo prze cież nikt nie lu bi prze pła cać.

Chciej stwo za wsze by ło i bę dzie. Jed ni chcą sprze dać dro go
a in ni ku pić ta nio. 

Wa żne by po śred nik w ob ro cie nie ru cho mo ścia mi w tym cy klu
zna lazł dla sie bie god ne miej sce. Kie ro wał się w swo jej pra cy rze -
tel no ścią, pro fe sjo na li zmem i zdro wym roz sąd kiem. Nie przyj mo -
wał do ob ro tu wszyst kich ofert, tym bar dziej tych, gdzie chciej stwo
wła ści cie la jest nad mier ne. Prze cież te go ro bić nie mu si a dzię ki
te mu mo że ry nek się ucy wi li zu je i bę dzie wię cej trans ak cji. Te go
wszyst kim ży czę …

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

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

mi z po nad 26 let nim sta żem, co ach biz ne su, au dy tor

ener ge tycz ny, blo ger. Wi ce pre zy dent Fe de ra cji Po ro zu mie -

nia Pol skie go Ryn ku Nie ru cho mo ści, Pre zes Sto wa rzy sze -

nia Pro fe sjo na li stów Ryn ku Nie ru cho mo ści Pol ski Cen tral -

nej, czło nek Po wszech ne go To wa rzy stwa Eks per tów i Do rad ców Ryn ku Nie -

ru cho mo ści i wie lu in nych or ga ni za cji biz ne so wych. Wie lo let ni wy kła dow ca

aka de mic ki, pre le gent na kon fe ren cjach, se mi na riach i szko le niach. Au tor

ana liz, ra por tów, pro gnoz i ko men ta rzy oraz pu bli ka cji pra so wych, uczest nik

au dy cji ra dio wych i te le wi zyj nych po świe co nych min. eko no micz nym, praw -

nym za gad nie niom pol skie go i za gra nicz ne go ryn ku nie ru cho mo ści. Od zna -

czo ny w 2013 r. przez Ka pi tu łę Zło tym Me da lem Za słu żo ny dla Pol skie go

Ryn ku Nie ru cho mo ści „Pro aequo et bo no” za wy bit ne za słu gi na rzecz roz -

wo ju ryn ku nie ru cho mo ści. www.ble szyn ski.bblog.pl 
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O ile w prze szło ści do stęp do ma so wych środ ków ko mu ni ka cji
był ogra ni czo ny dla wy bra nych, o ty le dziś jest on w za się gu rę ki
ka żde go czło wie ka. Trze ba je dy nie chcieć po nie go się gnąć i wie -
dzieć jak z nich ko rzy stać. Na rzę dziem o któ rym mó wię są So cial
Me dia. W prze szło ści pa no wa ło po pu lar ne po wie dze nie „ti sze je -
diesz – dal sze bu diesz” za po ży czo ne od na sze go wschod nie go
są sia da. Dziś wzo ru je my się na za chod nich są sia dach, któ rzy ma -

ją zu peł nie in ną stra te gię – w wiel kim uprosz cze niu: „im gło śniej
o nas tym le piej”

Ma my do wy bo ru nie sa mo wi cie sze ro ki wa chlarz na rze � dzi
do ko mu ni ka cji i pro mo cji na szej mar ki do ste �pnych dla kaz�de go.
Pierw szym waz�nym na rze � dziem jest YouTu be, któ ry jest dzis�
głów na �i naj - wie �ksza �plat for ma �do dzie le nia się �na szy mi ma te ria -
ła mi vi deo. To tu taj w pierw szej ko lej no ści po śred nik nie ru cho mo -

Je ste śmy dziś świad ka mi wiel kiej 
i nie sa mo wi tej zmia ny w ko mu ni ka cji Oskar Płu kis
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ści po wi nien za miesz czać swo je fil my pro mu ją ce swo je ofer ty,
swój vlog pa mię ta jąc o od po wied nim po zy cjo no wa niu swo je go ka -
na łu i ka żde go fil mu w sie ci. Uwa żam oso bi ście, że war to fil mo wać
ka żdą swo ją nie ru cho mość, po nie waż ni gdy nie wia do mo któ rą
ofer tę bę dzie chciał zo ba czyć Twój klient na fil mie. Nie przej mo -
wał bym się ja ko ścią, z do świad cze nia wiem, że czę sto klien tom
cho dzi przede wszyst kim o to, aby zo ba czyć ja ki jest układ po -
miesz czeń, przejść się po nie ru cho mo ści bę dąc przed ekra nem
swo je go ekra nu. Te go na wet naj lep sze zdję cia nie są w sta nie od -
dać. Je śli chcesz mo żesz stwo rzyć ka nał spe cjal nie de dy ko wa ny
tyl ko ta kim fil mi kom plus dru gi bar dziej ofi cjal ny dla pro mo cji Two -
je go bran du. Twój ka nał YouTu be, na któ rym bę dzie np. 100 fil -
mów nie ru cho mo ści bę dzie zu peł nie ina czej po zy cjo no wał Cię
w oczach Two je go klien ta niż ka nał, na któ rym bę dziesz miał 3 fil -
my i do te go wrzu co ne np. pół ro ku. Sys te ma tycz ne do da wa nie fil -
mów i ich du ża ilość bę dą rów nież le piej po zy cjo no wać Cię w wy -
szu ki war ce YouTu be a na wet Go ogle. A więc Twoi klien ci mo gą
tra fić do Cie bie nie po przez por tal, ale po przez Twój ka nał YouTu -
be, któ ry jest bez płat ny.

Z wszyst kich na rzę dzi So cial Me dia zde cy do wa nym nu me -
rem 1 jest Fa ce bo ok, jest on dziś he ge mo nem na ska lę świa to wą.
Żad ne in ne miej sce w In ter ne cie na świe cie nie ma dziś ta kich za -
się gów i mo żli wo ści tar ge to wa nia jak Fa ce bo ok. To ka nał, gdzie
mo że my po ka zać pra cę po śred ni ka od za ple cza, ko mu ni ko wać
klien tom war to ści na szej fir my i sku tecz nie bu do wać swój wi ze ru -
nek eks per ta i sku tecz ne go sprze daw cy. Mó wi się, że biz nes to
przede wszyst kim lu dzie. Na sza bra nża po śred nic twa jest świet -
nym przy kła dem jak bar dzo praw dzi we jest to twier dze nie. Twoi
klien ci chcą wie dzieć z ja kim czło wie kiem bę dą lub mo gą po ten -
cjal nie ro bić biz nes. Dla te go Fa ce bo ok jest do sko na łym miej scem,
aby po ka zać na szą „ludz ką stro nę” po śred ni ka. Tu taj su ge ru ję roz -
gra ni czyć tre ści pry wat ne, zdję cia z wa ka cji i ze spa ce ru, z tre ścia -
mi biz ne so wy mi. Naj le piej zde cy do wać się na pro fil moc no biz ne -
so wy, z de li kat ny mi ele men ta mi z ży cia pry wat ne go. Prze my śla ny
pro fil biz ne so wy da je nam mo żli wość dzie le nia się suk ce sa mi fir -
my, zde cy do wa nie po ma ga nam roz wi jać fir mę po przez per so nal
bran ding na kon cie oso bi stym i bran ding na Fun Pa ge -u. Po win ni -
śmy po ka zy wać klien tom jak na co dzień pra cu je my, jak wy glą da -
ją pre zen ta cje na szych nie ru cho mo ści, ży cie na szej agen cji, po ka -
zać zdję cia i fil my z wła ści cie la mi po pod pi sa niu umo wy, chwa lić
się ko lej ny mi trans ak cja mi – po ka zy wać pu blicz nie po moc ja ką
nie sie my na co dzień lu dziom – na szym klien tom. Prę dzej czy
póź niej od kry jesz nie sa mo wi te na rzę dzie Fa ce bo ok Ads – czy li re -
kla my, któ re mo żesz kie ro wać do bar dzo wą skich grup kon kret -
nych lu dzi na Fa ce bo oku. Nie sa mo wi tą no wo ścią da ną dziś
wszyst kim użyt kow ni kom jest mo żli wość nada wa nia tzw. Li ve, czy li
prze ka zów na ży wo. Agen ci w USA już wy ko rzy stu ją je do re la cjo -
no wa nia na ży wo dni otwar tych czy też pre zen ta cji nie ru cho mo ści.
Oso bi ście nada wa łem li ve na ży wo z pre zen ta cji biu row ca. Nie sa -
mo wi ta spra wa – po le cam za ry zy ko wać!

Nie po le cam na to miast ro bie nia z Fa ce bo oka ko lej ne go por ta -
lu ogło sze nio we go. Na sze ofer ty niech bę dą do brze wi docz ne
na na szej stro nie in ter ne to wej i na por ta lach nie ru cho mo ścio wych.
Tam jest ich miej sce i tam bę dą ich szu kać Twoi klien ci. Co z te go,
że je steś świet nym agen tem, sko ro nikt o tym nie wie lub tyl ko wą -
ska licz ba Two ich klien tów. Sta re po le ce nia już dziś nie wy star czą.

Ko niecz nie za łóż pro fe sjo nal ne kon to na Lin ke dIn. Lin ke dIn już
nie jest plat for mą do szu ka nia pra cy. Zde cy do wa nie ewa lu ował
– stał się w wiel kim uprosz cze niu „biz ne so wym fejs bu kiem” To tu -
taj Twój klient mo że zo ba czyć Two je do świad cze nie za wo do we
z ca łe go ży cia, czym się zaj mu jesz, w czym się spe cja li zu jesz. To
tu taj mo żesz dzie lić się cie ka wy mi in for ma cja mi z bra nży nie ru cho -
mo ści i po ka zy wać, że „się in te re su jesz”. Mo żesz wcho dzić w dys -
ku sje me ry to rycz ne z ludź mi bra nży, po ten cjal ny mi klien ta mi. Mo -
żesz na wet pi sać krót kie wpi sy blo go we na Pul sie, po zy cjo nu jąc
się ja ko eks pert w bra nży. War to za ło żyć rów nież Com pa ny Pa ge
– od po wied nik Fun Pa ge z Fac bo oka. To moc no po zy cjo nu je Two -
je re su me za wo do we. Po proś, aby Twoi agen ci do da li się ja ko pra -
cow ni cy w tym miej scu. Mo je udo stęp nie nie na te mat mo jej pre -
lek cji dla su den tów w Szko le Głów nej Han dlo wej zo ba czy ło na Lin -
ke dIn ok 6 tys. użyt kow ni ków. Wśród nich są moi po ten cjal ni klien -
ci, wśród któ rych bu du ję świa do mość mo jej mar ki i war to ści, z któ -
rej war to sko rzy stać. To zu peł nie dar mo we za się gi, pry wat na ga -
ze ta, dzien nik te le wi zyj ny po przez któ ry wy sy łasz in for ma cje
na swój te mat.

Ko lej nym świet nym na rzę dziem, wręcz stwo rzo nym dla po śred -
ni ków nie ru cho mo ści jest In sta gram. Ma my tam pięk ne ko lo ro we
zdję cia, mo że my edy to wać je w kil ka se kund. Wrzu caj my więc naj -
lep sze zdję cia i vi deo z na szych nie ru cho mo ści, ale dbaj my, aby
nie by ło nud no. War to na In sta gra mie na prze mien nie z ofer ta mi
pu bli ko wać zdję cia i fil mi ki z ży cia na szej fir my. Niech Twój In sta -
gram sta nie się ko lo ro wym dzien ni kiem z ży cia Two jej agen cji.
Niech Twoi klien ci zo ba czą, jak cie ka wym czło wie kiem je steś,
niech zo sta ną urze cze ni Two imi zdję cia mi, niech za pra gną być
Two im klien tem. Niech za pra gną stać się czę ścią Two jej hi sto rii. 

Apli ka cja Snap chat to na ra zie na rzę dzie trosz kę wy śmie wa ne,
ko ja rzo ne z mło dzie żą. Jed nak z wła sne go do świad cze nia wiem,
że wbrew po zo rom mo żna je świet nie wy ko rzy stać do po zy ska nia
klien ta. Tu po dob nie w for mie krót kich fil mi ków po ka zu je my swo ją
co dzien ną pra cę od kuch ni z lek kim przy mru że niem oka, szcze -
gól nie że wszyst kie fil mi ki zni ka ją z sie ci po 24 go dzi nach od opu -
bli ko wa nia. Snap chat jest świet nym na rzę dziem, któ re po ma ga
nam się oswo ić z ka me rą i zro zu mieć, jak dzia ła ją no wo cze sne
me dia. 

Na ko niec Twit ter, spe cy ficz ny ka nał, na któ rym mo że my wcho -
dzić w krót kie dys ku sje na bie żą ce te ma ty nie tyl ko z bra nży nie -
ru cho mo ści, ale wszyst kie ak tu al ne naj bar dziej po pu lar ne te ma ty.
Przy kła dem osób ak tyw nie udzie la ją cych się na Twi te rze z na szej
bra nży są Mar le na Joks po śred nik nie ru cho mo ści, Czło nek Za rzą -
du Pol skiej Fe de ra cji Ryn ku Nie ru cho mo ści i Ma ciej Gór ka – PR



Wpro wa dze nie
Ry nek nie ru cho mo ści jest swe go ro dza ju zwier cia dłem ma kro -

eko no micz nych i spo łecz nych prze mian w wy mia rze kra jo wym ale
ta kże glo bal nym. Zmia ny ma kro eko no micz ne, w tym zmia ny tem -
pa wzro stu pro duk tu kra jo we go brut to (PKB), czy li war to ści no wo -
two rzo nej, zmia ny za trud nie nia i bez ro bo cia, zmia ny de mo gra ficz -
ne, zmia ny do cho dów go spo darstw do mo wych i do cho dów przed -
się biorstw, a ta kże zmia ny w po li ty ce mo ne tar nej i fi nan so wej
wpły wa ją na kształ to wa nie się za rów no po da ży nie ru cho mo ści jak
i po py tu na nie. 

Cha rak te ry stycz ną ce chą współ cze snej go spo dar ki glo bal nej
jest wy stę po wa nie w niej i to z co raz więk szą czę sto tli wo ścią ró -
żne go ro dza ju za kłó ceń, tur bu len cji i kry zy sów. 

Od kil ku de kad na zja wi ska te świat re agu je po przez za sto so -
wa nie kon wen cjo nal nych an ty kry zy so wych me tod i na rzę dzi, ty po -
wych dla cy wi li za cji in du strial nej. Są to przy tym prze wa żnie me to -
dy i na rzę dzia zgod ne z neo kla sycz ną teo rią eko no mii, z jej fun da -
men tal ną za sa dą efek tyw no ści i nie za wod no ści wol ne go ryn ku
i je go ozdro wień cze go po ten cja łu w wa run kach wy stę po wa nia za -
kłó ceń ryn ko wych. Jed nak prak ty ka wy ka zu je, że neo kla sycz ne
za sa dy eko no mii obec nie za wo dzą. Prze ko nu ją o tym zwłasz cza
lek cje wy ni ka ją ce z za po cząt ko wa ne go w ro ku 2008 w USA kry zy -
su fi nan so we go, któ ry łą czył się z kry zy sem na ryn ku nie ru cho mo -
ści i spek ta ku lar nym spad kiem ich cen. Na stęp stwa te go kry zy su
do dziś ob cią ża ją go spo dar ki wie lu kra jów. Ła go dze nie tych na -
stępstw wy ma ga ło i wy ma ga sto so wa nia nie kon wen cjo nal nych na -
rzę dzi, w tym in ge ren cji pań stwa, na rzę dzi sprzecz nych z za sa da -
mi neo kla sycz ny mi. Po wsta je wo bec te go py ta nie dla cze go tak się
dzie je. 

Ba da nia wy ka zu ją, że przy czy ny te go są wie lo ra kie, zło żo ne
i sy ner gicz nie sprzę żo ne. W ar ty ku le tym wy cho dzi się z za ło że -
nia, że pod sta wo we zna cze nie ma ją dwie z nich. Pierw sza to
zmia ny cy wi li za cyj ne, dru ga zaś to prio ry tet dla wzro stu go spo dar -
cze go re ali zo wa ny kosz tem po stę pu spo łecz ne go i po pra wy ja ko -
ści ży cia lu dzi, co wy ra ża się na ra sta niem nie rów no ści spo łecz -
nych i roz ma itych prze ja wów wy klu cze nia spo łecz ne go. Nie przy -
pad ko wo też na ra sta ją ce nie rów no ści zna la zły się obec nie na cze -
le za gro żeń dla go spo dar ki glo bal nej. Po twier dza to te go rocz na
de ba ta na Świa to wym Fo rum Eko no micz nym w Da vos (World
Eco no mic Fo rum An nu al Me eting –WEF, 2017). Z te go ty pu de bat
i ana liz wy ni ka, że nie rów no ści spo łecz ne w świe cie dy na micz nie
na ra sta ją, co prze kła da się na ba rie ry po py tu. Da ne na ten te mat
szo ku ją. Obec nie 6 naj bo gat szych osób, zgro ma dzi ło ta ki ma ją tek
jak bied niej sza po ło wa ludz ko ści, pod czas gdy jesz cze przed ro -
kiem na bied niej szą część świa ta przy pa da ło 62 naj bo gat szych
osób. To dzie się cio krot ne po gor sze nie (Just 8 men.., 2017).

Trud no się za tem dzi wić, że te go ty pu za gro że nia w go spo dar -
ce glo bal nej znaj du ją też od zwier cie dle nie w nie po chleb nych na -
zwach obec ne go sys te mu go spo dar cze go, ta kich jak „tur bo -ka pi -
ta lizm” (Lut twak. 2000), „ca si no -ca pi ta lism” (Stran ge, 1986), „ka -
pi ta lizm no wo two ro wy” (John McMur try, 2013) czy „McWorld” (Bar -
ber, 2007), czy okre śle nieu „fun da men ta lizm ryn ko wy” (Rist, 2016
i in.). Fun da men tal ną przy czy ną wy stę pu ją cych obec nie w go spo -
dar kach wol no ryn ko wych dys funk cji jest do ko nu ją cy się w wy ni ku
re wo lu cji in for ma cyj nej prze łom cy wi li za cyj ny, wy ra ża ją cy się
w wy pie ra niu wzor ca cy wi li za cji prze my sło wej przez wzo rzec no -
wej go spo dar ki i no wy, wciąż jesz cze nie do de fi nio wa ny, jej mo del.
Mo del ten do tych czas nie do cze kał się jesz cze jed no li tej na zwy

Me na dżer w Do mi por ta. pl. To tu taj po ka zu jesz, że nie ru cho mo ści
to Two ja pa sja i masz swo je zda nie na więk szość ak tu al nych pro -
ble mów i wy zwań z bra nży.

Pod su mo wu jąc, nie tyl ko war to, ale na le ży dać szan sę So cial
Me dia. Je śli na uczy my się z nich ko rzy stać, zbli ży my się do kon -
su men ta, a na sza fir ma bę dzie się spraw nie roz wi jać tak jak ota -
cza ją cy nas świat biz ne su, któ ry ni gdy nie stoi w miej scu. Pa mię -
taj my – Sta tus Quo w biz ne sie nie ist nie je. Więk szość za czy na ko -
rzy stać z na rzę dzi, kie dy wszy scy in ni z nich ko rzy sta ją. Nie cze -
kaj na ten mo ment, już te raz zbu duj swo ją po zy cję. Dzia ła nia
w So cial Me dia są trud ne do zmie rze nia, ale ob ser wu je my w dłu -
ższej per spek ty wie, że prze kła da ją się na pod nie sie nie war to ści
fir my, świa do mo ści jej ist nie nia, agen ta nie ru cho mo ści i osta tecz -
nie sprze daż.

Wie lu agen tów naj czę ściej py ta mnie: Oskar czy te dzia ła nia
w So cial Me dia prze kła da ją Ci się na sprze daż? Tak, prze kła da ją.
Jed nak to pro ces dłu go trwa ły i na owo ce pra cy w sie ci trze ba po -
cze kać. 

Jed nak zde cy do wa nie są one bar dziej cie ka we i in ne niż te
wprost wy ni ka ją ce ze stan dar do wych ogło szeń na stro nie www
czy por ta lach ogło sze nio wych. 

Oskar Płu kis – Wła ści ciel agen cji nie ru cho mo ści ko mer -

cyj nych www.Re si den t1.pl Od ośmiu lat pra cu je ak tyw nie

w bra nży nie ru cho mo ści. Pro wa dzi ka nał spo łecz no ścio wy

w so cial me dia nt. nie ru cho mo ści.
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i okre śla ny jest roz ma icie: ja ko go spo dar ka opar ta na wie dzy
– GOW, cy wi li za cja in for ma cyj na, cy fro wa, wi ki no mia itp.

Prze cho dze nie od wzor ca cy wi li za cji prze my sło wej do po prze -
my sło wej spra wia, że roz wią za nia in sty tu cjo nal ne i in ne sto so wa -
ne w po li ty ce spo łecz no -go spo dar czej co raz czę ściej oka zu ją się
nie przy sta ją ce do wy mo gów no wej go spo dar ki. Do cho dzi do swe -
go ro dza ju re gre sji kul tu ro wej, zja wi ska kul tu ro we go za ko twi cze -
nie, za mknię cia. Te go ty pu opi sy wa ny w li te ra tu rze przed mio tu
lock -in ef fect, efekt za mknię cia w do tych cza so wych ra mach sys te -
mo wych i przyj mo wa nych w po dej mo wa niu de cy zji prio ry te tach,
roz wią za niach i na rzę dziach, sta no wi ba rie rę roz wo jo wą (Hry nie -
wicz 2012). Prak ty ka po twier dza, że na rzę dzia sku tecz ne w kształ -
to wa niu roz wo ju spo łecz no -go spo dar cze go w cy wi li za cji in du strial -
nej są utrzy my wa ne i na dal sto so wa ne, mi mo ich ogra ni czo nej
i zmniej sza ją cej się sku tecz no ści, co wy ni ka ze zde rza nia się cy -
wi li za cji, prze si le nia cy wi li za cyj ne go i prze cho dze nia do no wej ery.
Prak ty ka wy ka zu je co raz czę ściej i do bit niej, że w wa run kach no -
wej go spo dar ki tra dy cyj ne roz wią za nia i na rzę dzia oka zu ją się nie
tyl ko nie sku tecz ne, ale wręcz zwięk sza ją ry zy ko błęd nych de cy zji
spo łecz no -go spo dar czych, po dej mo wa nych na ró żnych szcze -
blach in sty tu cjo nal nych, co skut ku je bra kiem har mo nii mię dzy
wzro stem go spo dar czym a po stę pem spo łecz nym. Nie jest to zja -
wi sko no we i od daw na jest przed mio tem wie lu pu bli ka cji. Szcze -
gól nie wy ra zi ście przed sta wił je Karl Po la nyi w gło śnym dzie le
„Wiel ka trans for ma cja” (Po la nyi, 2010). Au tor ten już w 1944 r. do -
wo dził, że „go spo dar ka nie jest za ko rze nio na w re la cjach spo łecz -
nych” (Po la nyi, 2010, s. 70). Za ra zem wska zy wał na ry zy ko wy ni -
ka ją ce z „uto wa ro wie nia wszyst kie go”. Prze strze gał, że: „przy zwo -
le nie na to, aby lo sem ludz kim i oto cze niem czło wie ka kie ro wał
wy łącz nie me cha nizm ryn ko wy, spo wo do wa ło by roz pad spo łe -
czeń stwa” (Po la nyi 2010, s. 88). 

Choć prze stro gi Po la ny ie go do ty czy ły cy wi li za cji in du strial nej,
to za cho wu ją swą ak tu al ność, a na wet się umac nia ją obec nie, gdy
re wo lu cja cy fro wa przy no si fun da men tal ne zmia ny, m.in. w funk -
cjo no wa niu, go spo darstw do mo wych, biz ne su, han dlu i in. Szcza -
gól nie spek ta ku lar ne są zmia ny na ryn ku pra cy, w tym za ni ka nie
nie któ rych za wo dów i miejsc pra cy. Dy na mi ka tych prze mian jest
przy tym tak wiel ka, że zda je się co raz bar dziej upraw do po dab niać
te zę Je re my ego Rif ki na o „koń cu pra cy” (Rif kin, 2008). Po twier -
dza ją to też now sze ana li zy, w tym za war te w ksią żce te go au to ra
na te mat spo łe czeń stwa ze ro wych kosz tach krań co wych i go spo -
dar ki współ dzie le nia (Rif kin 2016), a ta kże ana li zy do ty czą ce ube -
ry za cji (Uber world, 2016). In ny z ba da czy tej pro ble ma ty ki, Ray -
mond „Ray” Kurz we il, w fu tu ry stycz nej, dość przy tym kon tro wer -
syj nej ksią żce pod zna mien nym ty tu łem „Nad cho dzi oso bli wość”,
wska zu je na nie uchron ne pro ce sy za ni ka nia miejsc pra cy wsku tek
roz wo ju sztucz nej in te li gen cji i in ży nie rii bio me dycz nej. Kurz we il
de fi niu je ową oso bli wość ja ko „okres w przy szło ści, w któ rym tem -

po zmian tech no lo gicz nych bę dzie tak szyb kie, a je go wpływ tak
głę bo ki, że ży cie ludz kie zmie ni się w spo sób nie od wra cal ny”
(Kurz we il, 2013, s. 23). 

Z ko lei pol ski ba dacz cy fry za cji An drzej Piotr Wierz bic ki w pu -
bli ka cji pod rów nie zna mien nym ty tu łem „Sce na riusz za gła dy czy
przy szłość pra cy w spo łe czeń stwie in for ma cyj nym?” do wo dzi, że:
„To nie sa ma tech ni ka, ale jej wy ko rzy sta nie przez sys tem ka pi ta -
li stycz ny pod ha słem ela stycz ne go ryn ku pra cy (a na praw dę sa -
mo wo li pra co daw ców w usta la niu wa run ków pra cy) po wo du je
przy spie sza nie koń ca pra cy: tech ni ka da je ka pi ta li stom mo żli wość
mi ni ma li za cji kosz tów pra cy, zaś ci to skwa pli wie wy ko rzy stu ją,
zwięk sza jąc wła sne zy ski, po głę bia jąc bez ro bo cie i nie rów no ści
spo łecz ne. Dzia ło się tak od po cząt ków re wo lu cji prze my sło wej,
ale dzi siaj po stę pu je to w znacz nie więk szym tem pie i ska li”
(Wierz bic ki, 2015, s. 103)1. 

Na to miast Je rzy Kle er, wska zu je na wy stę po wa nie zja wisk
zwią za nych z prze si le niem cy wi li za cyj nym, spra wia ją cym, że zde -
rza ją się ze so bą nie przy sta ją ce do sie bie sys te my. „Świat współ -
cze sny koń ca XX i po cząt ków XXI w. cha rak te ry zu je się co naj -
mniej czte re ma ro dza ja mi prze si leń. Ma ją one ró żny cha rak ter,
a ta kże ró żny za kres cza so wy oraz od mien ne skut ki, w ró żnych
ob sza rach ży cia spo łecz ne go. Są to prze si le nia cy wi li za cyj ne, glo -
ba li za cyj ne, in te gra cyj ne oraz trans for ma cyj ne. Ka żde z nich ma
in ną dy na mi kę, in ny czas re ali za cyj ny oraz in ny cha rak ter kon flik -
tów (Kle er, 2016, s. 52). Kle er zwra ca za ra zem uwa gę na jed no -
cze sne wy stę po wa nie obec nie dwóch głów nych ty pów prze si leń
cy wi li za cyj nych. „Pierw sze do ty czy państw roz wi nię tych go spo dar -
czo, w któ rych ma miej sce prze cho dze nie z cy wi li za cji prze my sło -
wej do cy wi li za cji wie dzy, i dru gie z cy wi li za cji agrar nej do cy wi li -
za cji prze my sło wej, z na skór ko wy mi prze ja wa mi cy wi li za cji wie dzy”
(J. Kle er, K. Pran dec ki, 2017, s 4).

W związ ku z do ko nu ją cy mi się głę bo ki mi prze mia na mi cy wi li za -
cyj ny mi wie lu ba da czy tej pro ble ma ty ki wska zu je na ko niecz ność
po szu ki wa nia i wdra ża nia no wych wzor ców roz wo jo wych, umo żli -
wia ją cych prze ciw dzia ła nie dys funk cjom współ cze snej go spo dar -
ki i mar no traw stwu po ten cja łu roz wo jo we go wy ni ka ją ce go z roz -
ma itych nie do sto so wań, ge ne ro wa nych przez prze si le nia cy wi li za -
cyj ne. Ta ka też te za pre zen to wa na jest w ni niej szym ar ty ku le.
Wska zu je się w nim na po trze bę no we go, pro in klu zyw ne go wzor -
ca kształ to wa nia rze czy wi sto ści spo łecz no -go spo dar czej. Uzna je
się to za nie zbęd ne dla two rze nia wa run ków har mo nij ne go roz wo -
ju spo łecz no -go spo dar cze go. Przez ta ki roz wój ro zu mie się roz wój
in klu zyw ny. In klu zyw ność zaś ro zu mia na jest tu ja ko go dze nie ce -
lów spo łecz nych, go spo dar czych i eko lo gicz nych przy rów no cze -
snej opty ma li za cji wy ko rzy sta nia po ten cja łu spo łecz no -go spo dar -
cze go. Tym sa mym wzrost go spo dar czy, czy li wzrost PKB trak to -
wa ny jest tu nie ja ko cel sam w so bie, lecz ja ko je den z trzech
(obok po stę pu spo łecz ne go i eko lo gicz ne go) fi la rów roz wo ju spo -
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1 U  Autor ten wskazuje, że po trzech pierwszych falach rewolucji informacyjnej (komputerów osobistych, telefonii komórkowej i internetu), zarysowują się już przejawy trzech
następnych (bardziej powszechnego wykorzystania robotów, inżynierii wiedzy zwanej popularnie sztuczną inteligencją, inżynierii biomedycznej).



łecz no -go spo dar cze go. Mia ra ta uwzględ nia wy łącz nie war to ści
two rzo ne po przez ryn ko we trans ak cje kup na sprze da ży. W ta kim
sys te mie ist nie je przy mus wzro stu, „że by nie umrzeć trze ba wzra -
stać!: Sys tem jest więc po rów ny wal ny do ro we rzy sty, któ ry by za -
cho wać rów no wa gę mu si po ru szać się do przo du” (Rist, 2015,
s. 181). Ko re spon du je to ze zna nym, nie po chleb nym dla eko no mi -
stów, po wie dze niem Ken ne tha E. Bo ul din ga, kry ty ku ją cym kon -
cen tro wa nie się eko no mii na wzro ście go spo dar czym, przy igno -
ro wa niu na stępstw spo łecz nych i na stępstw dla śro do wi ska na tu -
ral ne go: „Ka żdy kto wie rzy w nie skoń czo ny wzrost na ma ją cej fi -
zycz ne ogra ni cze nia pla ne cie jest al bo sza lo ny, al bo jest eko no mi -
stą”)2. Traf nie wy ra ził to już w 1968 r. Ro bert Ken ne dy, któ ry dys -
ku sję na ten te mat skon klu do wał stwier dze niem, że: „Pro dukt kra -
jo wy brut to nie od zwier cie dla sta nu zdro wia na szych dzie ci, ja ko -
ści ich wy kształ ce nia i ra do ści, ja ką da je im za ba wa. Nie opi su je
pięk na na szej po ezji, trwa ło ści na szych ma łżeństw, po zio mu in te -
lek tu al ne go de ba ty pu blicz nej czy po czu cia in te gral no ści na szych
urzęd ni ków pań stwo wych. Nie mie rzy na szej od wa gi i mą dro ści,
wy kształ ce nia, em pa tii, od da nia dla kra ju. Krót ko mó wiąc, mie rzy
wszyst ko z wy jąt kiem te go, co de cy du je o tym, że war to żyć” (Bob -
by….,, 1968/2012).

Aby roz wój spo łecz no -go spo dra czy był har mo nij ny nie zbęd na
jest sze ro ko ro zu mia na in klu zyw ność ja ko me cha nizm/sys tem za -
pew nia ją cy ogra ni cza nie do nie zbęd ne go mi ni mum mar no traw -
stwa za so bów ma te rial nych i ka pi ta łu ludz kie go. 

In klu zyw ny sys tem spo łecz no -go spo dar czy za tem to sys tem
zo rien to wa ny na opty ma li za cję wy ko rzy sta nia za so bów, wt ym nie -
ru cho mo ści i zmniej sza nie roz pię to ści mię dzy rze czy wi stym a po -
ten cjal nym po zio mem wzro stu go spo dar cze go i roz wo ju spo łecz -
ne go. 

Na za sad ność po dej mo wa nia tej te ma ty ki wska zu je m.in. na ra -
sta ją ce ry zy ko za gro żeń wy ni ka ją cych z co raz wy raź niej sze go,
zwłasz cza w roz wi nię tych go spo dar kach Za cho du syn dro mu mar -
no traw nej go spo dar ki nad mia ru (Kor nai, 2014) oraz syn dro mu se -
ku lar nej, czy li wiecz nej, dłu go trwa łej sta gna cji. Roz wi ja się
w związ ku z tym spro wo ko wa na w 2013 r. w USA przez Law ren ca
Sum mer sa dys ku sja na ten te mat (‘New Se cu lar Sta gna tion Hy po -
the sis”) (Sum mers, 2014). Jest co raz wię cej do wo dów, że na ra sta -
ją ce w go spo dar ce glo bal nej ba rie ry wzro stu go spo dar cze go po -
zo sta ją w ści słym związ ku wła śnie z nie za ko rze nie niem go spo dar -
ki w re la cjach spo łecz nych. Ba rie ry wzro stu go spo dar cze go nie
mo gą – co oczy wi ste nie prze kła dać się ne ga tyw nie na ry nek nie -
ru cho mo ści.

Nie rów no ści spo łecz ne – go spo dar ka nie za ko rze nio na
w re la cjach spo łecz nych

Jed ną z pod sta wo wych asy me trii współ cze sne go świa ta wol no -
ryn ko we go jest nie do sto so wa nie dy na mi ki i roz mia rów po da ży pro -
duk tów i usług do dy na mi ki i roz mia rów za po trze bo wa nia na nie.
Nie do sta tek po py tu zde rza się z gwał tow nie ro sną cy mi wsku tek
prze mian tech no lo gicz nych mo żli wo ścia mi wzro stu pro duk cji dóbr
i usług. Pro wa dzi to do nad pro duk cji i zwią za nych z nią r0o zle -
głych ne ga tyw nych na stępstw, ta kich m.in. jak zmniej sza nie się
za trud nie nia i in we sty cji, wy nisz cza ją ca kon ku ren cja, uprzy krza ją -
ca ży cie agre syw na re kla ma to wa rów, kon sump cjo nizm, ne ga tyw -
ne na stęp stwa dla na tu ral ne go śro do wi ska, w tym kli ma tycz ne itp.
W wie lu kra jach co raz bar dziej wy raź ne są roz ma ite prze ja wy syn -
dro mu go spo dar ki nad mia ru dóbr i usług oraz wy ni ka ją ce z te go
mar no traw stwo roz ma itych za so bów. Jed nym z bar dziej kom pro -
mi tu ją cych te go przy kła dów jest mar no traw stwo żyw no ści w kra -
jach bo ga tych, przy rów no cze snym wy stę po wa niu ob sza rów gło -
du w nie któ rych czę ściach świa ta (Stu art 2009)3. In nym przy kła -
dem nie do sto so wań czy wręcz dy cho to mii jest ry nek pra cy. W wie -
lu bo wiem kra jach bez ro bo ciu to wa rzy szy wy stę pu ją ce w nie któ -
rych gru pach spo łecz nych zja wi sko pra cy po nad mia rę, szko dli we
spo łecz nie i eko no micz nie zja wi sko prze pra co wa nia (Naj bar dziej
zaś ostat nio dys ku to wa nym prze ja wem asy me trii roz wo jo wych są
na ra sta ją ce w wie lu kra jach sze ro ko ro zu mia ne nie rów no ści spo -
łecz ne, zwłasz cza w prze kro ju re gio nal nym. Ich ne ga tyw ne na -
stęp stwa spo łecz no -go spo dar cze są roz le gle i szcze gó ło wo cha -
rak te ry zo wa ne w li te ra tu rze przed mio tu. Wśród nich jed nym
z groź niej szych jest wła śnie na ra sta nie wsku tek te go ba rie ry po -
py tu, czy li nie na dą ża nie po py tu za po da żą dóbr i usług, co po zo -
sta je w ści słym związ ku m.in. z sy tu acją de mo gra ficz ną. 

De mo gra fia zaj mu je obec nie jed no z czo ło wych – obok m.in.
bez ro bo cia i de fi cy tu fi nan sów pu blicz nych – miejsc w ran kin gu
naj trud niej szych pro ble mów spo łecz no -eko no micz nych nie tyl ko
Pol ski, ale i świa ta. Na wią zu jąc me ta fo rycz nie do fi lo zo ficz ne go
wier sza Wi sła wy Szym bor skiej Trzy sło wa naj dziw niej sze – de mo -
gra fię, bez ro bo cie i de fi cyt mo żna uznać nie tyl ko za naj dziw niej -
sze, ale i naj trud niej sze „sło wa” /pro ble my4. Czyż bo wiem nie jest
dziw ne, że współ cze sny, na fa sze ro wa ny wie dzą i tech no lo gia mi in -
for ma cyj ny mi świat nie mo że so bie po ra dzić z tak sta ry mi, zna ny -
mi nie ma lże od za ra nia go spo dar ki ryn ko wej, pro ble ma mi? Wciąż
nie chcą one „odejść do prze szło ści”, prze ciw nie na si la ją się. De -
fi cyt fi nan sów pu blicz nych to co raz bar dziej groź ne dla wie lu kra -
jów zja wi sko, wy nisz cza ją ce je, za gra ża ją ce go spo dar ce świa to -
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2 Na cytat ten powołuje się także Glibert Rist, nie podając jednak źródła (Rist, 2015, s.268). Niestety ja także nie dotarłam do oryginalnego źródła, poza licznymi internetowymi
powtórkami tego cytatu. Jego uwiarygodnieniem może być jednak książka, K. E. Bouldinga „The Image: Knowledge in Life and Society”, University of Michigan Press, 1956.
https://books.google.pl/books?id=w11X66GwvNIC&lpg=PP1&dq=Boulding+Image&pg=PP1&redir_esc=y#v=onepage&q=Boulding%20Image&f=false

3 Tristram Stuart, w książę pod znamiennym tytułem „Waste: Uncovering the Global Food Scandal”, wskazuje, że choć liczba głodujących ludzi świata szacowana jest na około
miliard osób, to w USA przedsiębiorstwa wytwarzające żywność oraz supermarkety i konsumenci wyrzucają na śmietnik ok. 30-50%, żywności. Zarazem autor ten wskazuje na
tkwiące w tym obszarze rezerwy. Bowiem np. w Korei Południowej 98% komunalnych odpadów spożywczych podlega recyklingowi, to w USA dotyczy to zaledwie 2,6% odpadów
(Stuart,2009).

4 W. Szymborska, Trzy słowa najdziwniejsze: „Kiedy wymawiam słowo Przyszłość, pierwsza sylaba odchodzi już do przeszłości. Kiedy wymawiam słowa Cisza, niszczę ją. Kiedy
wymawiam słowo Nic, stwarzam coś, co nie mieści się w żadnym niebycie” – (Szymborska,, 2003 s. 11).



wej. Ta kże z bez ro bo ciem nie ra dzi so bie trwa le ża den kraj i sta -
no wi ono swe go ro dza ju dżu mę współ cze sno ści, do ty ka ją cą w wy -
mia rze świa to wym nie ma lże 1 mld osób. Zaś kwe stie de mo gra ficz -
ne, wy ma ga ją ce z na tu ry po dej ścia dłu go okre so we go, są szcze -
gól nie na ra żo ne na wszel kie dys funk cje, zwią za ne z tak cha rak te -
ry stycz nym obec nie zja wi skiem „short ter mi zmu”, ze szko dli wą
spo łecz nie ten den cją do mar gi na li za cji re flek sji stra te gicz nej i wi -
zji pro gno stycz nej. 

Mi mo dzie lą cych eko no mi stów ró żnic po glą dów na te mat po li -
ty ki spo łecz no -go spo dar czej, w tym de mo gra ficz nej, są oni zgod -
ni, że wśród cy wi li za cyj nych za gro żeń na czo ło wym miej scu sy tu -
ują się za gro że nia wy ni ka ją ce z nie by wa le szyb kie go wzro stu licz -
by lud no ści świa ta, z jed nej stro ny, a z dru giej, na ra sta ją ce go dy -
na mi zmu pro ce su sta rze nia się spo łe czeństw w kra jach wy so ko
roz wi nię tych. Prze kła da się to nie ko rzyst nie na per spek ty wy har -
mo nij ne go roz wo ju go spo dar cze go, a za ra zem to wła śnie wzrost
go spo dar czy jest jed nym z wa żniej szych czyn ni ków de ter mi nu ją -
cych pro ce sy de mo gra ficz ne (w tym ta kże emi gra cje i imi gra cje),
tak bar dzo ró żne w re gio nach bied nych i bo ga tych, 

Zja wi ska te mo żna uznać za po twier dze nie opi nii Po la ny ie go,
wg któ re go „//kon tro la sys te mu go spo dar cze go przez ry nek ma /../
wszech ogar nia ją cy wpływ na ca łą or ga ni za cję spo łe czeń stwa
– ozna cza to, że spo łe czeń stwo mo że funk cjo no wać je dy nie ja ko
do da tek do ryn ku. 

Go spo dar ka nie jest za ko rze nio na w re la cjach spo łecz nych
– za miast te go to re la cje spo łecz ne są za ko rze nio ne w sys te mie
go spo dar czym. /…/ 

Kie dy bo wiem sys tem go spo dar czy jest już zor ga ni zo wa ny
w ra mach od ręb nych in sty tu cji, opar tych na kon kret nych mo ty -
wach i ma ją cych spe cjal ny sta tut, spo łe czeń stwo mu si być ukształ -
to wa ne w ta ki spo sób, aby sys tem mógł funk cjo no wać na swo ich
wła snych pra wach. Tak na le ży ro zu mieć zna ne stwier dze nie, że
go spo dar ka ryn ko wa mo że funk cjo no wać je dy nie w spo łe czeń -
stwie ryn ko wym” (Po la nyi, 2010, s. 70).

No we wzor ce
Na si la ją ce się w go spo dar ce glo bal nej dys funk cje wska zu ją

na ko niecz ność po szu ki wa nia no wych wzor ców i teo re tycz nych

pod staw do ko ny wa nia wy bo rów eko no micz nych i zwią za nych z ni -
mi in we sty cji. Cho dzi tu o wzor ce do sto so wa ne do wy mo gów no -
wej cy wi li za cji i sty mu lu ją ce efek tyw ne, spo łecz nie po żą da ne dzia -
ła nia, w tym pro ro zwo jo we in we sty cje. Jed nym z fun da men tal nych
wa run ków spro sta nia wy mo gom no wej go spo dar ki i cy wi li za cji wie -
dzy jest bo wiem opty mal ne wy ko rzy sty wa nie jej po ten cja łu, a to
z ko lei jest uwa run ko wa ne in klu zyw no ścią sys te mu spo łecz no -go -
spo dar cze go. Sys tem ta ki ce chu je ukie run ko wa niem na ra cjo nal -
ne an ga żo wa nie w kształ to wa niu roz wo ju spo łecz no - go spo dar -
cze go wszyst kich do stęp nych za so bów ma te rial nych i in te lek tu al -
nych, przede wszyst kim za so bów ka pi ta łu spo łecz ne go, nie do -
pusz cza nie do mar no traw stwa tych za so bów, w tym zja wisk wy -
klu cze nia spo łecz ne go.

W ana li zach z te go za kre su wa żny jest po rzą dek ter mi no lo gicz -
ny. Igna cy Sachs za pro po no wał w po ło wie lat 90. ubie głe go. wie -
ku, że by po ję cie „roz wój” sto so wać wy łącz nie do ta kich sy tu acji,
gdzie ma miej sce rów no cze sny po stęp go spo dar czy, spo łecz ny
i eko lo gicz ny.

Tab. 1. Roz wój i wzrost go spo dar czy – pod sta wo we ka te go rie 

Źró dło: Igna cy. Sachs, W po szu ki wa niu no wych stra te gii roz wo -
ju, „Go spo dar ka i Przy szłość”, War sza wa, 1996, nr 1-4., s. 44

Za pro po no wa ne przez Igna ce go Sach sa kla sy fi ka cja ka te go rii
wzro stu i roz wo ju wraz z de fi ni cją Roz wo ju ko re spon du je z po ję -
ciem roz wo ju po tro je nie zrów no wa żo ne go, ja ko głów nej ka te go rii
w kon cep cji eko no mii no we go prag ma ty zmu, au tor stwa Grze go rza
W. Ko łod ko (Ko łod ko, 2013). 

Roz wój spo łecz no -go spo dar czy ro zu mia ny ja ko sym bio za sfe -
ry go spo dar czej, spo łecz nej i eko lo gicz nej to wy zwa nie nie ła twe
do urze czy wist nie nia, zwłasz cza zwa żyw szy na ska lę nie ła du spo -
łecz no -go spo dar cze go i spo łecz no -go spo dar czych nie do sto so -
wań. 

To wy zwa nie ma ją ce wy miar glo bal ny Wie le bo wiem kra jów
wol no ryn ko wych bo ry ka się obec nie z pro ble ma mi nie rów no ści.
bez ro bo ciem i de fi cy tem fi nan sów pu blicz nych, na co na kła da ją
się de mo gra ficz ne pro ble my zwią za ne z po stę pu ją cym pro ce sem
sta rze nia się spo łe czeństw kra jów roz wi nię tych. To wza jem nie
sprzę żo ne, nie ła twe do roz wi kła nia pro ble my, ma ją ce ce chy swe -
go ro dza ju wę zła gor dyj skie go. Two rzy to nie bez piecz ne przed po -
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Lp. Ka te go rie wzro stu 
i roz wo ju Sfe ra go spo dar cza Sfe ra

Spo łecz na Sfe ra eko lo gicz na

1. Dzi ki wzrost go spo dar czy + – –

2. Wzrost przy ja zny spo łecz nie + + –

3. Wzrost przy chyl ny dla śro do wi ska + – +

4. Roz wój + + +



le nie tyl ko dla pu łap ki śred nie go do cho du, ale też dla na si la ją ce -
go się w nie któ rych kra jach, w tym w USA, ry zy ka trwa łej, se ku lar -
nej sta gna cji (Sum mers, 2014).

Mo żna to uznać za na stęp stwo nie za ko rze nie nia go spo dar ki
w re la cjach spo łecz nych. Za ko rze nie nie ta kie wy ma ga ło by pro in -
klu zyw ne go wzor ca roz wo ju spo łecz no -go spo dar cze go, wzor ca,
w któ rym głów ną si łą na pę do wą roz wo ju i prio ry te tem pu blicz nym
jest spój ność spo łecz na, a efekt chre ma ty stycz ny (bo ga ce nie się)
i wzrost go spo dar czy jest środ kiem a nie ce lem. 

Wzo rzec ta ki jest spój ny z wy mo ga mi cy wi li za cji wie dzy, uwal -
nia ka pi tał ludz ki, wzmac nia ka pi tał spo łecz ny, sprzy ja opty mal ne -
mu wy ko rzy sty wa niu po ten cja łu roz wo jo we go, rów no cze śnie
sprzy ja jąc in no wa cyj no ści, har mo ni za cji oraz efek tyw no ści dłu go -
okre so we go roz wo ju.

Zna cze nie in klu zyw no ści spo łecz nej ro śnie tym bar dziej, że we
współ cze snej go spo dar ce pod sta wo wą ba rie rą roz wo jo wą jest ba -
rie ra efek tyw ne go po py tu. Je go nie do sta tek zde rza się z gwał tow -
nie ro sną cy mi wsku tek prze mian tech no lo gicz nych mo żli wo ścia mi
wzro stu pro duk cji dóbr i usług, co pro wa dzi do nad pro duk cji i zwią -
za nych z nią roz le głych ne ga tyw nych na stępstw, jak zmniej sza nie
za trud nie nia, in we sty cji, wy nisz cza ją cej kon ku ren cji i in nych zja -
wisk, ma ją cych syn dro my błęd ne go ko la. Je go prze rwa nie wy ma -
ga no wej fi lo zo fii, no we go wzor ca kształ to wa nia rze czy wi sto ści
spo łecz no -go spo dar czej.

In klu zja jest war to ścią sa mą w so bie. Sys tem in klu zyw ny uwal -
nia i na pę dza kre atyw ność oraz przed się bior czość po przez
wzmac nia nie po zy tyw nych wię zi opar tych na po czu ciu bez pie -
czeń stwa, za ufa nia i wspól no ty in te re sów. Go spo dar ka in klu zyw -
na – to sys tem opar ty na mo żli wie du żej licz bie, mo żli wie su we -
ren nych i rów no praw nych je go uczest ni ków, po łą czo nych bar dziej
wię za mi part ner stwa i świa do mej współ za le żno ści niż hie rar chii
i pod po rząd ko wa nia. 

Ka żde wy klu cze nie jest ha mul cem roz wo ju, bo za wsze ogra ni -
cza spo łecz ną zdol ność do wy ko rzy sty wa nia wie dzy. Wy klu cze nie
w de cy du ją cej mie rze wy ni ka ze sła bo ści roz wią zań in sty tu cjo nal -
nych, w tym me cha ni zmów spo łecz nych i eko no micz nych.

Wska zu ją na to licz ne ba da nia. M. in. po twier dza ją to wy ni ki
ana liz pro wa dzo nych przez Da ro na Ace mo glu i Ja me sa A. Ro bin -
so na. Au to rzy ci ana li zu ją, dla cze go nie któ re na ro dy są bo ga te,
a in ne bied ne. Ba da nia te pro wa dzą do wnio sku, że nie de cy du je
o tym ani kul tu ra, ani kli mat, ani po ło że nie geo gra ficz ne, ani nie -
wie dza, jak upra wiać po li ty kę. 

Ża den z tych czyn ni ków nie jest – zda niem tych au to rów – de -
ter mi nan tą wy zna cza ją cą ście żki roz wo jo we kra jów. Od po wiedź
au to rów na py ta nie, co de cy du je o bo gac twie i wy gra nej brzmi: „In -
sty tu cje, in sty tu cje, in sty tu cje” (Ace mo glu, 2014; Lis sow ska 2008).
„Naj częst szą przy czy ną te go, że na ro dy dzi siaj prze gry wa ją, jest
funk cjo no wa nie w nich in sty tu cji wy zy sku ją cych” Wy zy sku ją ce in -
sty tu cje go spo dar cze nie za chę ca ją lu dzi do oszczę dza nia, in we -
sto wa nia wpro wa dza nia in no wa cji. 

Wy zy sku ją ce in sty tu cje po li tycz ne wspie ra ją te in sty tu cje go -
spo dar cze, kon cen tru jąc wła dzę w rę kach lu dzi, któ rzy zy sku ją
dzię ki wy zy sko wi” (Ace mo glu, 2014, s. 446). Otwar te, al bo ra czej
re to rycz ne, jest na to miast py ta nie: czy w Pol sce wy stę po wa ły i wy -
stę pu ją ta kie in sty tu cje (?)

Szcze gó ło we cha rak te ry sty ki pro in klu zyw nych roz wią zań wy -
kra cza ją po za ra my te go tek stu. Kie run ko we pro po zy cje na ten te -
mat zo sta ły przed sta wio ne w ra por cie „Re for ma kul tu ro wa 2020-
2030-2040” (Re for ma.., 2015). 

Wpływ tren dów glo bal nych na ry nek nie ru cho mo ści
Nie trze ba do wo dów na to, że wszyst kie wy mie nio ne tren dy

bez po śred nio (tak jak de mo gra fia i nie rów no ści spo łecz ne) lub po -
śred nio (jak prze si le nie cy wi li za cyj ne) prze kła da ją się na ry nek
nie ru cho mo ści, zmie nia jąc po py to we i po da żo we uwa run ko wa nia
roz wo ju te go ryn ku. 

Wy ma ga to do sto so wań ofer ty ryn ko wej, w tym przede wszyst -
kim ela stycz no ści w re ago wa niu na zja wi ska prze si le nia cy wi li za -
cyj ne go i in ne, co wa run ku je ryn ko wy suk ces.

Nie rów no ści spo łecz ne, wy klu cze nie spo łecz ne, w tym bez ro -
bo cie zmniej sza ją w spo sób oczy wi sty wiel kość po py tu na nie ru -
cho mo ści. Po wsta je lu ka po py to wa. Po pyt bo wiem two rzą ma sy.
Na ra sta nie do cho dów naj bo gat szych nie przy no si tak ko rzyst nych
efek tów mno żni ko wych jak zwięk sze nie udzia łu wy na gro dzeń naj -
bied niej szych (bo ileż jesz cze ci naj bo gat si mo gą ku pić ko lej nych
nie ru cho mo ści, jach tów itp.).

Nie rów no ści do cho do we i cha rak te ry zu ją ca naj bo gat sze jed -
nost ki ma le ją ca krań co wa uży tecz ność do cho du spra wia, że do -
cho dy te prze miesz cza ne są z sek to ra re al ne go do sek to ra fi nan -
so we go. 

Roz rost sek to ra fi nan so we go kreu je pie niądz, tzw. pie niądz
z ni cze go, co pro wa dzi do nad mia ru pie nią dza i ni skich stóp pro -
cen to wych oraz de fla cji. Nie przy pad ko wo też współ cze sne go spo -
dar ki bo ry ka ją się z tzw. pu łap ką płyn no ści, czy li sy tu acja w któ rej
in we sto rzy, dys po nu ją za so ba mi fi nan so wy mi, ale nie in we stu ją.
Tra dy cyj ne sty mu la cja mo ne tar na i ni skie sto py pro cen to we nie
po ma ga ją w zwięk sza niu mo ty wa cji do in we sto wa nia. Ha mul cem
jest lu ka po py to wa i per spek ty wa de fla cji. Na jej po więk sza nie
wpły wa ją też cha rak te ry stycz ne dla świa ta za cho du prze mia ny de -
mo gra ficz ne, w tym zmniej sza nie się et nicz nej lud no ści Eu ro py
i Ame ry ki Pół noc nej a za ra zem zwięk sza nie się licz by se nio rów,
czy li sta rze nie się spo łe czeństw tych kra jów. 

Ba da nia na uko we wska zu ją, że im więk szy jest udział w ogól -
nej licz bie lud no ści osób w wie ku po pro duk cyj nym tym więk sza
jest roz pię tość mię dzy po py tem na nie ru cho mo ści a ich po da żą.
Naj bar dziej bo wiem atrak cyj na gru pa lud no ścio wa dla ryn ku,
w tym ryn ku nie ru cho mo ści są oso by w wie ku pro duk cyj nym, któ -
rych po trze by ryn ko we są naj bar dziej in ten syw ne. W prze ci wień -
stwie do więk szo ści se nio rów to młod si kreu ją po pyt na nie ru cho -
mo ści, pod czas gdy se nio rzy z przy czyn na tu ral nych ra czej skłon -
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ni się upłyn niać swe nie ru cho mo ści, jeł ki je po sia da ją, chciał by np.
po przez ko rzy sta nie z od wró co ne go kre dy tu hi po tecz ne go.. 

W sy tu acji tak nie ko rzyst nie zmie nia ją cej się struk tu rze de mo -
gra ficz nej. zwięk sza się za tem lu ka po py to wa na ryn ku nie ru cho -
mo ści, co kreu je spad ko we tren dy ce no we i nie sprzy ja wzro sto wi
po da ży nie ru cho mo ści. Lu kę ę tyl ko czę ścio wo ła go dzić mo gą (ale
też o w nie któ rych re go nach zwięk szać), mi gra cje lud no ści, mi gra -
cje we wnątrz kra jo we, prze miesz cza anie się lu dzi ze wsi do miast
lub od wrot nie oraz mi gra cje glo bal ne.

Po głę bia ją te tren dy prze mia ny ryn ko we ja kie przy no si re wo lu -
cja cy fro wa, w tym pro ce sy, któ re po pu lar nie okre śla ne są ja ko
pro ce sy ube ry za cji, ale w od nie sie niu do ryn ku nie ru cho mo ści wy -
stę pu ją ce w for mie no wej ofer ty ge ne ro wa nej przez m.in. Airbnb
(Air bed’n’bre ak fast) czy Ho me away. Airbnb przed się bior stwo
– po sred nik i plat for ma in ter ne to wa ofe ru ją ca oso bom pod ró żu ją -
cym po świe cie wy na jem od po wied nie go miej sca po by tu na krót -
ko (over ni ght) lub dłu żej. W od ró żnie niu od tra dy cyj nych po śred ni -
ków ty pu bo oking. com i in., nie sta no wią cych kon ku ren cji dla bra -
nży ho te lar skiej i współ pra cu ją cych z nią po przez kie ro wa nie
do niej klien tów, przed się bior stwa ty pu Airbnb (po dob nie jak Uber
w bra nży tak sów ko wej) na ru sza ją in te re sy bra nży ho te lar skiej. Ko -
rzy sta ją bo wiem nie z ho te li, ale z za so bów go spo darsstw do mo -
wych, któ re sta ją się usłu go wy mi pro su men ta mi czy li pro du cen ta -
mi i kon su men ta mi jed no cze śnie. 

To tyl ko je den z przy kła do wych ob sza rów, w któ rych re wo lu cja
cy fro wa zmie nia ob raz ryn ku. Ale czyn ni ków ta kich jest wię cej.
Osob ne go omó wie nia wy ma ga In ter net rze czy (In ter net of Things),
któ ry zmie nia wy mo gi do ty czą ce ja ko ścio wych cech nie ru cho mo -
ści, co prze ja wia się w roz wo ju ta kich pro duk tów jak np. in te li gent -
ne do my i in. 

Te wy żej scha rak te ry zo wa ne wy bra ne, da le ce nie wszyst kie
zja wi ska i glo bal ne tren dy na ryn ku nie ru cho mo ści ge ne ro wa ne
w wy ni ku prze si le nia cy wi li za cyj ne go, prze mian de mo gra ficz nych
i na ra sta ją cych zja wisk wy klu cze nia spo łecz ne go wska zu ją na dy -
na mizm i no wą ja kość prze mian. Pol ska ja ko kraj na do rob ku nie
do świad cza jesz cze te go w peł ni, ale nie któ re yuch tren dów prze -
ja wy już za czy na ją się urze czy wist niać. 

Zaś bio rąc pod uwa gę efekt za ra ża nia ja ki ce chu je go spo dar -
kę glo bal ną, tren dy glo bal ne wcze śniej czy póź niej za do mo wią się
na pol skim ryn ku. Już obec nie Pol ska wie lu asy me trii na ryn ku
nie ru cho mo ści.. Obok re gio nów wy so kiej in ten syw no ści in we sto -
wa nia w nie ru cho mo ści wy stę pu ją re gio ny in we sty cyj nej mar twi cy.
Pol ska bo wiem do świad cza swe go ro dza ju de mo gra ficz nej ka ta -
stro fy, de po pu la cji wie lu miast i wsi, a po nad to sil nych we wnętrz -
nych i ze wnętrz nych mi gra cji. Zaś z pro gnoz kra jo wych i mię dzy -
na ro do wych wy ni ka, że z po wo du ni skiej licz by uro dzeń i emi gra -
cji do 2050 ro ku liczb lud no ści w Pol sce zmniej szy się o oko ło 4,5
mln osób. Nie mo że to po zo stać bez wpły wu na ry nek nie ru cho -
mo ści, w tym zwłasz cza i po pyt na nie. Z tym mu szą się li czyć i in -

we sto rzy, i kon su men ci, jak i głów ni kre ato rzy ży cia spo łecz no -go -
spo dar cze go. 

Za koń cze nie
Pol ski ry sow nik An drzej Mlecz ko w jed nym ze swych ry sun ków

przed sta wia za tro ska ne go Pa na Bo ga nio są ce go glo bus i kro czą -
ce go dro gą ozna czo ną dro go wska zem: „Ser wis”. Mo żna to uznać
za naj krót szą re cen zję sta nu współ cze sne go świa ta, świa ta wy ma -
ga ją ce go na pra wy, le cze nia z kon sump cjo ni zmu, ryn ko wej bu li mii,
ko mer cji i na ra sta ją cych nie rów no ści spo łecz nych, z ro sną cą rze -
szą spo łecz nie wy klu czo nych. To świat, w któ rym ubó stwo po łą -
czo ne jest z nad mia rem i mar no traw stwem pro duk tów i usług.
Trud nym do roz wia nia pro ble mem ca łe go wol no ryn ko we go świa ta
są obec nie roz ma ite nie do sto so wa nia i asy me trie roz wo jo we.
Uwy dat nia ją się one ta kże na ryn ku nie ru cho mo ści. 

Jed ną z naj bar dziej obec nie dys ku to wa nych asy me trii to nie do -
sto so wa nie po py tu do po da ży i zwią za ne z tym mar no traw stwo
po ten cja łu roz wo jo we go, nie od łącz ne go dla go spo dar ki nad mia ru.
Ba rie ry po py tu są z ko lei po chod ną na ra sta ją cych nie rów no ści do -
cho do wych, co wy wo łu je in ne dys funk cje, w tym de mo gra ficz ne,
zwięk sza jąc za gro że nie se ku lar ną sta gna cją. Sko ro zaś pod sta wo -
wym pro ble mem są ba rie ry po py tu i wy klu cze nie spo łecz ne, to
prze ciw dzia ła nie te mu wy ma ga no wej fi lo zo fii, no we go, pro in klu -
zyw ne go wzor ca kształ to wa nia rze czy wi sto ści spo łecz no -go spo -
dar czej. 
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