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Wprowadzenie

Problematyka dotyczaca dziatalnosci réznych podmiotéw na rynku nieruchomo-
$ci, a szczegolnie ich roli w kontekscie realizowania okreslonych zadan, jest niezwy-
kle istotna, gdyz rynek ten ciagle sie rozwija, a jego znaczenie w polskiej gospodarce
roénie. Podejmowanie efektywnych dzialan w tym obszarze wymaga jednak nie tylko
posiadania szerokiej wiedzy, ale takze okreslonych kompetencji, znajomosci przepi-
s6w prawnych, a przede wszystkim dbalosci o dobre funkcjonowanie przedsiebior-
stwa poprzez wyznaczenie jasnego podziatu rél i eliminacje nieetycznych zachowan.

Ksigzka Podmiotowa struktura rynku nieruchomosci w kontekscie jego profesjo-
nalnej obstugi — podmioty transakcji nieruchomosciowych prezentuje kompleksowa
i aktualng wiedz¢ na temat roli podmiotéw zaangazowanych w proces transakeji
nieruchomosciowych. Struktura opracowania obejmuje pie¢ rozdzialéw, z ktérych
kazdy poswiecony zostal innemu podmiotowi.

Najwazniejszymi uczestnikami rynku nieruchomosci, bez ktérych nie moglby
on w ogdle istnie¢, sa kupujacy i sprzedajacy, czyli aktorzy reprezentujacy popyt
i podaz. Z tego powodu to wlasnie im poswiecono rozdzial pierwszy, ze szczegélnym
uwzglednieniem charakterystyki ich poszczegélnych rodzajéw. Nie bez znaczenia
w tym przypadku pozostaje zrozumienie samej specyfiki popytu i podazy na rynku
nieruchomosci oraz czynnikéw wplywajacych na wielko$¢ zglaszanego przez te pod-
mioty zapotrzebowania w zakresie transakcji rynkowych, dlatego ta tematyka réw-
niez zostala poruszona.

Istotnymi uczestnikami, dostarczajacymi nieruchomosci na rynek, s dewelope-
rzy, ktérzy zostali opisani w rozdziale drugim. Nalezy podkresli¢, ze dzialalnos¢ firm
deweloperskich w Polsce z jednej strony jest efektem rozwoju rynku nieruchomosci,
a z drugiej w sposdb istotny sama ten rozwdj determinuje. Rozwazajac istote dzia-
talnosci deweloperskiej i jej funkcji na rynku, nie sposéb pomina¢ kwestii regulacji
prawnych, ktore przyczynily sie do jej usystematyzowania, co w efekcie spowodowato
istotny wzrost liczby oddawanych do uzytku mieszkan, ktére powoli, ale sukcesywnie
wypelniaja luke mieszkaniowa w Polsce. Z uwagi na fakt, ze omawiany sektor dzia-
talnos$ci wigze si¢ z réznymi ryzykami, deweloperzy musza umie¢ umiejetnie nimi
zarzadzaé, a ponadto pamietac o wcigz zwigkszajacej sie konkurencji w tej branzy,
co sprawia, ze powinni takze stale podnosi¢ konkurencyjno$¢ swojej firmy.

Waznym podmiotem uczestniczacym w transakcjach nieruchomosciowych
jest niewatpliwie réwniez posrednik w obrocie nieruchomos$ciami, ktérego istotnej
roli po$wiecono rozdzial trzeci. W przypadku tego zawodu niezbedna jest przede
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wszystkim znajomos$¢ wymagan wynikajacych z istniejagcych uwarunkowan praw-
nych. Obowigzujace przepisy regulujg takze zakres dzialan podejmowanych przez
agenta nieruchomosci i zasady dostepu do informacji, jakie moze on pozyskiwac
w ramach realizowanego zlecenia. Nalezy pamigta¢, ze profesja posrednika w obro-
cie nieruchomosciami to réwniez odpowiedzialnos¢ zawodowa — zaréwno etyczna,
jak i, przede wszystkim, prawna, i to w do$¢ szerokim zakresie. Znajomos¢ powyz-
szych zagadnien jest niezbedna dla $wiadczenia ustug posrednictwa na wysokim
poziomie, tj. w pelni profesjonalnych, szczegdlnie w sytuacji deregulacji tego zawodu,
jaka miata miejsce w 2014 roku.

Coraz istotniejszg role na rynku nieruchomos$ci, z uwagi na rosnacg liczbe trans-
akeji, ich wysoka warto$¢, a takze coraz wieksze znaczenie nieruchomosci jako przed-
miotu inwestowania, odgrywaja doradcy, ktérzy sa pewnego rodzaju opiekunami
klienta i to wlasnie o nich traktuje rozdzial czwarty. Szczegélna uwaga poswiecona
zostata uwarunkowaniom decydujacym o jakosci pracy i profesjonalizmie doradcy,
a takze pokazaniu, na czym polega taka dziatalno$¢ zawodowa, miedzy innymi
w kontekscie pracy dla klienta czy przestrzegania zasad etyki zawodowej. Nalezy
pamietacd, ze u podstaw pracy doradcy lezy rozwigzywanie problemoéw, z jakimi zwra-
caja sie do niego klienci, a to oznacza konieczno$¢ znajomosci okreslonych zasad
postepowania oraz przestrzegania tych wytycznych. Poza specjalistyczng wiedza
i doswiadczeniem wysoki profesjonalizm doradcy jest rowniez efektem pewnych
predysponujacych do wykonywania tego zawodu cech charakteru czy wypracowa-
nych umiejetnosci.

Transakcje nieruchomosciowe charakteryzuja si¢ z réznych wzgledéw wysokim
stopniem ryzyka, dlatego uznaje si¢, ze gwarantem bezpiecznego przeniesienia praw
do nieruchomosci jest poswiadczajacy to notariusz, ktdremu poswiecono rozdzial
piaty. W przeciwienstwie bowiem do innych ddbr i ustug przeniesienie praw do nie-
ruchomosci odbywa si¢ przy udziale notariusza, a dokumentem to potwierdzajacym
jest akt notarialny. Nalezy podkresli¢, ze bezpieczenstwo transakeji zalezy nie tylko
od wlasciwych kompetencji notariusza, ale tez zachowania przez niego etyki zawo-
dowej. Historia notariatu w Polsce sigga roku 1284, jednak jego rola znacznie wzro-
sta wraz z rozwojem wolnego rynku, czyli po roku 1989, na ktérym nieruchomos¢
stala sie powszechnym przedmiotem transakgji.

Dobér uczestnikdw, ktérym poswiecono te publikacje jest nieprzypadkowy.
Ksigzka stanowi pierwsza z dwdch planowanych czesci i opisuje podmioty w sposéb
bezposredni uczestniczace w transakcjach nieruchomosdciowych - albo w roli stron
umowy, albo w charakterze jednostek zapewniajacych profesjonalng obstuge. Druga
cze$¢ publikacji, zatytulowana Podmiotowa struktura rynku nieruchomosci w kon-
tekscie jego profesjonalnej obstugi — podmioty obstugi technicznej, traktowac bedzie
o zarzadcy jako gwarancie utrzymania nieruchomosci w stanie niepogorszonym,
rzeczoznawcy majatkowym jako specjaliscie okreslajacym warto$¢ nieruchomo-
$ci, architekcie i planiécie jako projektantach przestrzeni, o jednostkach samorzadu
terytorialnego i Urzedzie Skarbowym jako ekspertach od podatkow i optat i wresz-
cie o kredytodawcach jako przedsigbiorcach zapewniajacych finansowanie transakcji.
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Obie czesci beda stanowily zwarta calos¢, ktéra moze okazac sie przydatna dla szero-
kiego grona odbiorcéw: studentéw kierunkow gospodarka przestrzenna i budownic-
two, pracownikow jednostek samorzadu terytorialnego oraz instytucji zwiazanych
z szeroko rozumianym rynkiem nieruchomosci, a takze wszystkich, ktérzy moga
by¢ aktywnymi uczestnikami tego rynku i korzystac z ustug opisanych podmiotéw.

Elzbieta Gotgbeska i Aldona Harasimowicz






Rozdziat 1
Kupujacy i sprzedajacy jako reprezentanci
popytu i podazy na rynku nieruchomosci

1.1. Specyfika i rodzaje podmiotow
dokonujgcych transakcji na rynku nieruchomosci

Rynek nieruchomosci mozna okresli¢ jako ogoét relacji wystepujacych miedzy jego
uczestnikami, przy czym podstawg ksztaltowania si¢ kazdego rynku jest proces
wymiany danego dobra nastepujacy w sposob ciagly i powszechny. Tym samym
trzon rynku nieruchomosci stanowig podmioty dokonujgce na nim transakcji, w tym
transakeji kupna i sprzedazy. Nalezy jednak pamieta¢, ze nieruchomosci moga by¢ nie
tylko przedmiotem kupna/sprzedazy, ale réwniez zamiany, zrzeczenia si¢, oddania
w uzytkowanie wieczyste, w najem lub dzierzawe, w uzyczenie czy oddania w trwaly
zarzad'. W zwigzku z tym réwniez struktura podmiotowa jest w tym przypadku
bogatsza niz na innych rynkach. Pojawiajg si¢ na nim nie tylko kupujacy i sprzedajacy
(ktorzy kupuja lub sprzedaja prawo wlasnosci niczym nieograniczone, ograniczone
innym prawem, na czas oznaczony lub nieoznaczony), ale takze wlasciciele i najemcy
oraz wlasciciele i dzierzawcy?.

Warto réwniez wspomnie, ze relacje zachodzace pomiedzy uczestnikami rynku
nieruchomosci wykraczajg poza stosunki wymiany, obejmuja bowiem réwniez sto-
sunki niemajace charakteru rynkowego. W obszarze transferu praw dotyczacych
korzystania z nieruchomosci zaliczy¢ mozna do nich réwniez miedzy innymi eks-
misje, wywlaszczenie, uwlaszczenie czy darowizne®.

Ta réznorodno$¢ podmiotéw wystepujacych na rynku nieruchomosci oraz ich dzia-
tan pozwala na wyrdznienie w jego ramach czterech podsystemow*:

1. Obrotu nieruchomos$ciami, ktérego celem jest przenoszenie praw wlasnosci do nie-
ruchomosci migdzy uczestnikami rynku.

E. Kucharska-Stasiak, M. Zaleczna, K. Zelazowski, Wplyw procesu integracji Polski z Unig Europej-
skq na rozwéj rynkéw nieruchomosci, Wydawnictwo Uniwersytetu Lodzkiego, £6dz 2012, s. 10.

2 Ibidem,s. 11.

3 Ibidem, s. 23.

M. Bryx, Rynek nieruchomosci. System i funkcjonowanie, Poltext, Warszawa 2006, s. 88.



2. Inwestowania w nieruchomosci, ktérego celem jest wzrost uzytecznosci nieru-
chomosci, a w konsekwencji jej wartosci.

3. Finansowania nieruchomosci, ktdrego celem jest sprzedaz pienigdza majgca umoz-
liwi¢ zawieranie transakeji na rynku nieruchomosci.

4. Zarzadzania nieruchomosciami, ktérego celem jest zapewnienie wlascicielowi
dochodéw z najmu nieruchomodci, przy jednoczesnym utrzymaniu jej wartosci,
a nawet jej wzroscie.

Nabywcy nieruchomosci stanowig strone popytowa w podsystemie obrotu nieru-
chomo$ciami, czyli s3 podmiotami zglaszajacymi zapotrzebowanie na dang nierucho-
mos¢, ktdre poparte jest finansowymi mozliwosciami jej zakupu. W rzeczywistosci
jest to bardzo réznorodna grupa, skiadajaca si¢ tak z oséb fizycznych, jak i 0s6b praw-
nych. Podmioty po stronie popytowej rozrdznia si¢ réwniez na podmioty prywatne
i publiczne. Podmioty prywatne (zaréwno osoby fizyczne, jak i prawne) podejmuja
decyzje oraz ryzyko zwigzane z zakupem nieruchomosci na wasny rachunek i nie pod-
legaja zadnym zewnetrznym ograniczeniom. Jest to ich wlasna decyzja, za ktéra odpo-
wiadaja swoim kapitatem”.

Niemniej jednak przeniesienie wlasnosci nieruchomosci pomiedzy dwiema stro-
nami transakeji musi odby¢ si¢ zgodnie z istniejacymi wymogami prawa dotyczacymi
tego procesu, o ktdrych jest mowa w kodeksie cywilnym. Wtasnos¢ nieruchomosci
nie moze by¢ wiec przeniesiona ani pod warunkiem, ani z zastrzezeniem terminu,
a jezeli umowa zobowiazujaca do przeniesienia wlasnosci nieruchomosdci zostata jed-
nak zawarta pod warunkiem lub z zastrzezeniem terminu, do przeniesienia wlasnosci
potrzebne jest dodatkowe porozumienie stron, obejmujace ich bezwarunkowa zgode
na niezwloczne przejécie wlasnosci®. Ponadto umowa zobowigzujgca do przeniesienia
wlasnosci nieruchomosci powinna by¢ zawarta w formie aktu notarialnego’.

Podmioty publiczne majg za$§ dodatkowo prawnie narzucone pewne ogranicze-
nia lokowania $rodkéw finansowych w nieruchomosci®. Réwniez sposéb gospodaro-
wania nieruchomos$ciami stanowigcymi wlasno$¢ podmiotéw publicznych - w tym
kupno i sprzedaz - podlegaja okreslonym przepisom, na przyklad na podstawie
Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami’®. Akt ten regu-
luje miedzy innymi kwestie zwigzane z nabyciem nieruchomosci z uwzglednieniem
prawa pierwokupu, okreslaniem wartosci nieruchomosci czy jej zbywania na drodze
bezprzetargowej lub w przetargu.

Twoércow popytu w podsystemie obrotu nieruchomosciami mozna takze podzie-
li¢ ze wzgledu na powdd zakupu nieruchomosci, a mianowicie na uzytkownikéw

M. Bryx, Rynek nieruchomosci..., s. 139.

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny, art. 157 (Dz.U. z 2024 r., poz. 1061).
Ibidem, art. 158.

M. Bryx, Rynek nieruchomosci..., s. 139.

o o NN wn

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. z 2024 r., poz. 1145).



oraz inwestorow'’. Uzytkownicy potrzebujg nieruchomosci do zaspokojenia wlasnych

potrzeb, takich jak posiadanie miejsca do mieszkania, zwigkszenie poczucia bezpie-
czenstwa czy prestizu, a takze jako miejsca do prowadzenia dzialalnosci przynosza-
cej dochéd. Inwestorzy nabywaja natomiast nieruchomos¢, traktujac ja jako aktywo

finansowe. W tej grupie mozna wyodrebnic trzy rodzaje inwestoréw: wlasciciele, spe-
kulanci i akcjonariusze. Inwestor-wlasciciel nabywa nieruchomos¢ w celu jej wynaje-
cia lub wydzierzawienia i czerpania z tego tytutu dlugoterminowych korzysci majat-
kowych, zas inwestor-spekulant, aby ponownie sprzeda¢ ja w stosunkowo krétkim

czasie. Dazy on do uzyskania szybkiego zwrotu kapitatu poprzez krétka i intensywna

eksploatacje nieruchomosci badz kupuje ja, liczac na wzrost cen i sprzedaz z zyskiem

(tzw. gra na hosse). Inwestor-akcjonariusz lokuje natomiast kapitat w akcje instytucji

inwestujacych w nieruchomosci'!.

Nalezy podkresli¢, ze rozgraniczenie inwestoréw na powyzsze grupy jest ptynne,
co oznacza, ze dany inwestor moze by¢ jednoczesnie na przykltad inwestorem-

-spekulantem i inwestorem-akcjonariuszem badz inwestor-wtasciciel moze dba¢ o nie-
ruchomos¢, w ktdrej mieszka, oczekujac wzrostu jej wartosci. Niemniej jednak wszy-
scy inwestorzy ponoszg ryzyko zwigzane ze zmiang warto$ci swojej nieruchomosci,
za$ najwigksze ryzyko ponoszg inwestor-spekulant i inwestor-akcjonariusz!?.

Ze wzgledu na sposdb zorganizowania na rynku nieruchomosci inwestoréw mozna
podzieli¢ na dwie grupy: indywidualnych i instytucjonalnych. Inwestorzy indywidu-
alni posiadane $rodki finansowe lokujg gtéwnie na rynku mieszkaniowym, rzadziej
w nieruchomosciach komercyjnych czy w akcjach instytucji posiadajacych nierucho-
mosci. Inwestorzy instytucjonalni to natomiast instytucje finansowe zajmujace sie pro-
fesjonalnym lokowaniem powierzonych srodkéw finansowych. Do tej kategorii naleza
fundusze emerytalne, fundusze inwestycyjne i instytucje ubezpieczeniowe. Tworza
one tzw. portfele inwestycyjne, w ktérych jako jeden z instrumentéw finansowych
znajdujg sie nieruchomo$ci®®.

W podsystemie obrotu nieruchomosciami sprzedajacy stanowig strone poda-
zowg rozumiang jako suma wszystkich nieruchomosci zaoferowanych do sprzedazy
w danym miejscu i czasie. Nalezy jednak podkresli¢, ze w rzeczywisto$ci przedmio-
tem obrotu pomiedzy sprzedajacym a kupujacym jest nie tyle sama nieruchomosc,
co prawo wlasnosci do niej. Istotne jest rowniez to, iz podaz na rynku obrotu nierucho-
mosciami nie jest tozsama z istniejgcym zasobem nieruchomosci. Zasob nieruchomo-
$ci to bowiem liczba istniejacych w danym miejscu nieruchomosci, sg to wiec wszyst-
kie budynki i budowle wzniesione w przeszlosci, niezaleznie od stopnia i sposobu

E. Kucharska-Stasiak, Zachodnie rynki nieruchomosci, Twigger, Warszawa 2004, s. 17.

E. Kucharska-Stasiak, Nieruchomos¢ w gospodarce rynkowej, Wydawnictwo Naukowe PWN, War-
szawa 2006, s. 54.

12 Thidem.
13 Tbidem, s. 55.
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ich obecnego uzytkowania.'* Podaz stanowig natomiast te nieruchomosci z zasobu,
ktore zaoferowano do sprzedazy (w szerszym ujeciu, tj. uwzgledniajacym nie tylko
transakcje kupna i sprzedazy, bytyby to takze oferty wynajmu czy zamiany).

Podaz nieruchomosci zglaszaja ich wlasciciele lub osoby, ktorym udzielono pel-
nomocnictwa do sprzedazy, a takze deweloperzy dostarczajacy nowych powierzchni
zabudowanych. Oferta moze by¢ zglaszana na rynku samodzielnie (np. oglosze-
nia w mediach, na banerach) lub zosta¢ przekazana profesjonalnemu posrednikowi
w obrocie nieruchomosciami®®.

W rzeczywisto$ci po obu stronach transakcji kupna-sprzedazy dokonywanych
na rynku nieruchomodci, tj. po stronie popytu i podazy, znajduja si¢ te same rodzaje
podmiotéw: gospodarstwa domowe, przedsigbiorstwa, instytucje finansowe i ubezpie-
czeniowe, panstwo reprezentowane przez rzagdowe i samorzadowe podmioty publiczne
oraz organizacje pozarzagdowe. Razem tworzg one system podmiotowy na rynku
obrotu nieruchomosciami skladajacy sie z'°:

e podsystemu gospodarstw domowych,
e podsystemu instytucji publicznych i prywatnych,
e podsystemu przedsiebiorstw i instytucji rynkowych.

Celem podejmowanych decyzji dotyczacych transakeji na rynku nieruchomosci
przez gospodarstwa domowe jest zaspokojenie jego potrzeb lub jednostkowych potrzeb
0s6b wchodzacych w jego sklad. Gospodarstwa te, bedace konsumentami, dokonuja
wybordéw, kierujac si¢ wysokoscig swoich dochodéw, indywidualnymi preferencjami,
upodobaniami, przyzwyczajeniami oraz tradycja, ale takze obiektywnymi przestan-
kami ptynacymi z otoczenia (np. gospodarczego).

Podsystem instytucji publicznych i prywatnych na rynku nieruchomosci obejmuje
podmioty, ktdrych dziatalnos¢ nie jest nastawiona na zysk, lecz na realizacje okreslo-
nych celéw, na przyklad spotecznych, ekologicznych (np. stowarzyszenia, fundacje)
czy tez zaspokojenie potrzeb okreslonej spolecznosci (np. samorzad terytorialny).

W przypadku przedsigbiorstw i instytucji rynkowych ich dziatalno$¢ nastawiona
jest na osigganie nadwyzki przychodéw nad kosztami, a wigc na zysk finansowy.
Grupa podmiotéw zaliczanych do tego podsystemu jest réznorodna pod wzgledem
ekonomicznym, organizacyjnym i prawnym.

14 g Belniak, M. Wierzchowski, Zrédta informacji o nieruchomosciach, Malopolska Wyzsza Szkola
Ekonomiczna w Tarnowie, Tarndéw 2003, s. 54.

15 M. Bryx, Rynek nieruchomosci..., s. 141.
16§, Stachura, Marketing na rynku nieruchomosci, PWE, Warszawa 2007, s. 21.
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1.2. Rbwnowaga miedzy kupujacymi (popytem)
i sprzedajacymi (podaza) na rynku nieruchomosci

W ujeciu graficznym krzywa popytu (D) obrazowana jest jako malejaca funkcja

ceny, co oznacza, ze wraz ze wzrostem ceny nastepuje spadek popytu, za$ spadek ten,
przy zalozeniu ceteris paribus, bedzie powodowal wzrost zglaszanego zapotrzebowa-
nia na nieruchomosci. Odwrotna zaleznos¢ obrazowana jest przez krzywa podazy (S),
gdzie wzrost cen nieruchomosci skutkuje wzrostem ich podazy, a spadek ceny - spad-
kiem podazy (ceteris paribus) (rysunek 1.1). Punkt przeciecia si¢ krzywych wyzna-
cza tzw. punkt rownowagi, oznaczajacy, ze wielkosci popytu i podazy przy danej

cenie (C,) s3 takie same (Q,).

cena
krzywa popytu (D) krzywa podazy (S)

)b - = ——

0 ilo$é
RYSUNEK 1.1. Popyt i podaz na rynku nieruchomosci

7RODLO: opracowanie wiasne.

W rzeczywistosci sytuacja na rynku nieruchomosci jest dynamiczna, w zwigzku
z czym stan rownowagi nie jest w tym przypadku stanem ciagtym, a raczej krétko-
trwalym. Cho¢ rynek przez wigkszos¢ czasu jedynie stale dazy do stabilnosci, a wspo-
mniany punkt réwnowagi mozna w zasadzie uznac za teoretyczny, to z pewnoscia
istnieje on faktycznie, nawet jesli w praktyce nie zawsze udaje si¢ zidentyfikowac taki
moment.

Zakladajac nawet, ze punkt rownowagi na rynku nieruchomosci jest nieuchwytny,
znajomos¢ jego teoretycznych regut funkcjonowania utatwia zrozumienie zasad prak-
tycznego oddzialywania rynku nieruchomosci na poszczegdlne sfery zycia spolecz-
nego i gospodarczego. Jest to o tyle wazne, Ze rynek nieruchomosci stanowi przedmiot,

13



na ktoéry wszyscy jego uzytkownicy wywieraja ogromny wplyw, za$ najstabszym
z nich, tak przedmiotem, jak i celem tego wplywu (a czgsto manipulacji), jest klient
reprezentujacy popyt".

Stan nieréwnowagi na rynku nieruchomosci oznacza, ze rozmiary popytu i podazy
nie s3 takie same. W sytuacji, gdy cena nieruchomosci ustanowiona bedzie powy-
zej ceny rownowagi (C)), liczba 0séb zgtaszajacych chec¢ nabycia nieruchomosci (Q,)
bedzie mniejsza niz liczba 0s6b chcacych ja sprzedac (Q). Na rynku nastapi wigc
sytuacja nadwyzki podazy nad popytem o wielko$ci wynoszacej Q - Q, (rysunek 1.2).

cena

krzywa popytu (D) krzywa podazy (S)

I
Qu Qs ilosé

RYSUNEK 1.2. Nieréwnowaga na rynku nieruchomosci - nadwyzka podazy nad popytem

ZRODLO: opracowanie wlasne.

Przy cenie uksztaltowanej ponizej ceny réwnowagi (C,) bedzie natomiast wiecej
chetnych do zakupu nieruchomosci (Q,) niz oséb je oferujacych (Qy), czyli w efekcie
pojawi si¢ nadwyzka popytu nad podaza (Q, - Q,) (rysunek 1.3).

Ze wzgledu na specyficzne cechy dobra jakim jest nieruchomos¢ i fakt,
ze nie posiada ona substytutu, a jednoczesnie poszczegélne jej rodzaje nie s3 réwno-
wazne miedzy sobg (np. nieruchomos¢ o funkcji przemystowej nie jest substytutem
nieruchomosci mieszkaniowej), popyt na nie cechuje sie stosunkowo niska elastyczno-
$cig. Oznacza to, ze reakcja chcgcych kupi¢ dang nieruchomos$¢ podmiotéw na zmiane
ceny w krotkim okresie bedzie nieproporcjonalna do tej zmiany. Przyktadowo, spa-
dek cen nieruchomosci o 10% spowoduje (zgodnie z prawem popytu) wzrost popytu,
ale o mniej niz 10%.

17" M. Bryx, Rynek nieruchomosci..., s. 26.
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cena
krzywa popytu (D) krzywa podazy (S)

ds do ilosé
RYSUNEK 1.3. Nieréwnowaga na rynku nieruchomosci - nadwyzka popytu nad podaza

ZRODLO: opracowanie wiasne.

Ponadto na rynku nieruchomosci wystepuje duza rozbiezno$¢ miedzy tzw. popy-
tem efektywnym, czyli mozliwym do zrealizowania dzigki posiadanym zasobom finan-
sowym, a popytem potencjalnym, oznaczajacym liczbe osob, ktéra chciataby naby¢
nieruchomo$¢ (zglasza takie zapotrzebowanie). Ta znaczaca dysproporcja miedzy tymi,
ktérzy potrzebuja nieruchomosci dla zaspokojenia swoich potrzeb, a tymi, ktérzy fak-
tycznie s3 w stanie to zrobi¢, wynika z dwoch podstawowych rzeczy. Z jednej strony
nieruchomos¢ jako miejsce schronienia i bezpieczenstwa - czyli miejsce zamieszka-
nia - stanowi dobro podstawowe dla kazdego cztowieka, to jest takie, ktore zabez-
piecza jego biologiczne potrzeby. Jednak z drugiej strony nieruchomos¢ jest bardzo
kapitalochlonnym dobrem, a wiec jej nabycie wymaga dysponowania znacznymi
srodkami finansowymi. Tym samym jest to przestanka dla rozwoju systemu kredy-
towania zakupu nieruchomosci i pojawienia si¢ takich podmiotéw na rynku nieru-
chomosci, jak kredytodawcy.

W przypadku strony podazowej sytuacja jest podobna. Jej elastycznos¢ cenowa
w krétkim okresie jest niewielka — pozostaje ona stosunkowo sztywna, co wynika
z faktu, Ze pomimo wzrostu cen nie wszystkie podmioty, ktére chciatyby zaofero-
wac nieruchomo$¢ do sprzedazy, s3 w stanie to zrobi¢. Wspomniana sytuacja dotyczy
przede wszystkim tych, ktorzy dostarczaja nowe lub zmodernizowane obiekty budow-
lane. Wzrost podazy wymaga w tym przypadku czasu potrzebnego na uruchomie-
nie procesu inwestycyjnego, w tym pozyskanie znaczacych naktadéw kapitalowych,
co nie pozwala od razu reagowa¢ na zmiany cen na rynku nieruchomosci — dostoso-
wanie moze nastapi¢ dopiero w dtuzszym okresie.
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1.3. Pozacenowe czynniki wptywajace na liczbe kupujacych
i sprzedajacych na rynku nieruchomosci

Liczba sprzedajacych i kupujacych na rynku nieruchomosci zalezy od aktualnej ceny
rynkowej tego dobra, a jej wahania - zgodnie z prawami popytu i podazy — wply-
waja odpowiednio na spadek lub wzrost rozmiaréw ich obydwu. Obok ceny, beda-
cej regulatorem proceséw zachodzacych na rynku (zgodnie z mechanizmem rynko-
wym), na liczbe 0sob zglaszajacych che¢ zakupu nieruchomosci oraz tych oferujacych
ich sprzedaz wplywajg réwniez inne, tzw. pozacenowe, czynniki.
Wisrod podstawowych pozacenowych czynnikéw warunkujgcych rozmiar popytu
na nieruchomosci mozna wskazac'®:
e czynniki demograficzne, takie jak liczba i struktura ludnosci (wiekowa, pici);
e czynniki spoleczne, takie jak styl zycia, model rodziny (w tym liczba malzenstw
i rozwodow) czy model pracy;
e czynniki ekonomiczne, takie jak poziom dochodéw i oszczgdnosci, zdolnos¢ kre-
dytowa, poziom zatrudnienia i bezrobocia;
e czynniki instytucjonalne, takie jak systemy publicznego wsparcia na rynku nie-
ruchomosci (np. rzagdowe programy mieszkaniowe, podatki i ulgi podatkowe
zwigzane z nieruchomosciami).

W przypadku podazy nieruchomosci o jej rozmiarach beda decydowac takie

czynniki pozacenowe, jak miedzy innymi®:

e ograniczony zasob nieruchomosci gruntowych (szczegélnie na terenach juz gesto
zabudowanych);

e istniejace zasoby nieruchomosci oraz dziatalno$¢ zwigzana z remontami i moder-
nizacjami;

e dostepnos¢ wykwalifikowanych pracownikéw budowlanych;

e dostepno$¢ materialéw budowlanych;

e dochodowos¢ przedsigwzie¢ deweloperskich (a wigc wysoko$¢ kosztow i przy-
chodéw, a tym samym zyskéw).

18 M. Bryx, D. Brodowicz, Rynek nieruchomosci, [w:] M. Bryx (red.), Podstawy zarzqdzania nie-
ruchomosciami, Poltext, Warszawa 2009, s. 150; M. Trojanek, Uwarunkowania rozwoju rynku
nieruchomoséci w Polsce, [w:] E. Kacprzak, B. Mackiewicz, P. Motka (red.), Uwarunkowania i rozwéj
rynku nieruchomosci niezabudowanych na obszarach atrakcyjnych turystycznie w powiecie putaw-
skim, Bogucki Wydawnictwo Naukowe, Poznan 2009, s. 15; J. Motdoch, Dynamika rynku nieru-
chomosci a okreslanie ryzyka kredytowego, ,,Acta Scientiarum Polonorum. Geodesia et Descriptio
Terrarum” 2009, t. 8, nr 4, s. 34.

M. Bryx, D. Brodowicz, op. cit., s. 150; E. Kucharska-Stasiak, Nieruchomos¢ w gospodarce..., s. 61;
K. Borowski, Czynniki podazowe i popytowe na rynku nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce,
»Studia Prawno-Ekonomiczne” 2015, t. XCVT, s. 191; J. Moldoch, op. cit., s. 34.
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Waznym elementem w ksztaltowaniu podazy na rynku nieruchomosci mieszka-
niowych, zwlaszcza pierwotnym, jest znajomos¢ preferencji nabywcow, co wymaga
regularnego monitorowania struktury potrzeb obecnych i potencjalnych klientéw
oraz ich zmian w czasie. Preferencje te z jednej strony odzwierciedlaja potrzeby wyste-
pujace po stronie popytu, zas$ z drugiej warunkuja jednoczesnie sktonnosci do wyboru
okreslonego rodzaju nieruchomosci.

Preferencje klientéw na rynku mieszkaniowym sa do$¢ specyficzne i dotycza cech
fizycznych, ekonomicznych i spotecznych mieszkania oraz pelnionych przez nie funk-
cji, a takze zazwyczaj zorientowane sg na rynek lokalny. Sg one réwniez ksztaltowane
przez inne zjawiska rynkowe - mody, trendy czy nowinki techniczne. Stad tez o pre-
ferencjach mieszkaniowych czgsto méwi sie zaréwno w kontekscie samego miesz-
kania, budynku, w ktérym si¢ ono znajduje, jak réwniez otoczenia nieruchomosci®®.

Niewatpliwie podstawowym czynnikiem determinujagcym wybory konsumenckie
na rynku nieruchomosci jest cena, jednak oprécz niej nalezy wskaza¢ réwniez inne
szczegOtowe oczekiwania wplywajace na finalng decyzje nabywcy, nalezace do wyzej
wskazanych kategorii preferencji. Oczekiwania 0so6b kupujacych mieszkanie zwigzane
s3 zazwyczaj z takimi pozacenowymi elementami, jak:

o lokalizacja;

e sgsiedztwo;

e dostepnosé;

e obecnos¢ w niedalekiej odleglosci kluczowej infrastruktury oraz terenéw zielo-
nych i rekreacyjnych (np. szkol, sklepéw, parkow);

e bezpieczenstwo;

estetyka;

rodzaj budynku, w ktérym znajduje si¢ mieszkanie oraz jego kondygnacja;

powierzchnia mieszkania i liczba izb;

istniejace udogodnienia i wyposazenie nieruchomosci majace wplyw na kom-

fort codziennego funkcjonowania (np. przynalezne miejsca parkingowe, piwnica,

taras, winda, nowoczesne technologie);

e stan techniczny i funkcjonalnos¢ nieruchomosci zwiekszajace wygode jej uzyt-
kowania (np. odpowiedni rozktad pomieszczen).

Jak pokazujg badania rynku nieruchomosci w Polsce, na wybdr mieszkania (kupo-
wanego zaréwno dla zaspokojenia wlasnych potrzeb mieszkaniowych, jak i w celach
inwestycyjnych) oprécz ceny najwiekszy wplyw maja lokalizacja nieruchomosci
oraz jej powierzchnia i liczba pokoi, za$ w dalszej kolejnosci warunki dojazdu, dostep-
no$¢ komunikacyjna, pietro, obecnos¢ windy czy stan techniczny budynku i miesz-
kania?!. Ponadto cze$¢ nabywcow wskazywala jako istotne takze koszty utrzyma-

20 g, Straczkowski, M. Koszel, Rynek mieszkaniowy i polityka mieszkaniowa w duzym polskim miescie -
studium przypadku Poznania, ,,Studia BAS” 2021, nr 2(66), s. 154.

Narodowy Bank Polski: Departament Stabilnosci Finansowej, Raport o sytuacji na rynku nierucho-
mosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce w 2022 r., Warszawa 2023, s. 84.
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nia, posiadanie balkonu lub tarasu oraz poczucie bezpieczenstwa w danej okolicy?.
Warto tez zaznaczy¢ role otoczenia, rowniez majacego wplyw na preferencje klientow,
poniewaz cenig oni sobie okreslone sasiedztwo lub odwrotnie, wskazujg na te, kto-
rego chcieliby unikna¢. Stosunkowo dobrze postrzegane jest polozenie nieruchomosci
w niedalekiej odleglosci od terenéw zielonych, natomiast blisko$¢ pubéw czy placow
zabaw jest znacznie mniej pozadana®. Oczywiscie nalezy mie¢ na uwadze, ze poszcze-
golne upodobania nabywcéw na rynku nieruchomosci mieszkaniowych mogg réz-
ni¢ si¢ w zaleznosci chociazby od ich wieku, statusu rodziny czy jej stylu zycia.

Wszystkich czynnikéw wptywajacych na to, ile 0sob czy innych podmiotéw bedzie
chcialo kupi¢ lub sprzeda¢ nieruchomos¢ jest wiele, a to chociazby z powodu wzajem-
nego oddziatywania podsystemoéw sktadajacych si¢ na rynek nieruchomosci, a takze
wplywu wywieranego przez samo otoczenie. Zmiany w systemie prawnym i gospo-
darczym zazwyczaj przekladaja sie na zachowania poszczegdlnych uzytkownikow
rynku nieruchomosci bezposrednio i w krétkim czasie. Transformacje spoteczne
lub polityczne majg natomiast na ogét charakter zmian ewolucyjnych, za$ reakcja
rynku nieruchomosci na nie réwniez pozostaje roztozona w czasie**.

W zwigzku z tym, ze rynek nieruchomosci jest rynkiem nieformalnym, nie jest
mozliwe uzyskanie rzetelnej wiedzy odnosnie do ilosci popytu i podazy przy kaz-
dym konkretnym poziomie cen. Brak przejrzystosci rynku oznacza takze trudniejszy
dostep do informacji o cenach transakcyjnych. Niejednokrotnie jedynym zrodiem
informacji pozostaje wiec ujawnienie planéw kupna, a w efekcie uzyskanie ceny ofer-
towej?>. Ponadto stosunki zachodzace miedzy uczestnikami procesu obrotu nierucho-
mosciami czesto pozostaja silnie znieksztalcone przez tzw. instytucjonalny wymiar
tego rynku, czyli istniejace zasady polityczne, spoteczne, gospodarcze i prawne?.

To wlasnie interwencjonizm panstwowy jest bowiem jednym z powoddéw wyste-
powania deformacji w oddzialywaniu popytu i podazy na rynku nieruchomosci,
poniewaz potrafi on usztywnié popyt, podaz i cene. Nastepstwem tej deformacji
w oddzialywaniu popytu i podazy jest natomiast wystepowanie permanentnych
stanéw nieréwnowagi na rynku nieruchomosci, ktére charakteryzuje nadwyzka
popytu lub podazy. Stan dlugotrwalej nieréwnowagi oznacza, ze rynek nieruchomosci
nie pozwala systemowi cen na osiggniecie efektywnosci produkcyjnej i alokacyjnej?’.
Brak rownowagi miedzy liczba kupujacych a liczba sprzedajacych na rynku nieru-
chomosci wynika, poza interwencja panstwa, rowniez z cech samej nieruchomosci

22 M. Musial, Zarzgdzanie nieruchomosciami mieszkaniowymi w perspektywie oczekiwari potencjal-

nych nabywcéw, ,,Zeszyty Naukowe Politechniki Czestochowskiej. Zarzadzanie” 2018, nr 29, s. 72;
M. Trojanek, Preferencje nabywcow na pierwotnym rynku mieszkaniowym w Poznaniu, ,,Acta Scien-
tiarum Polonorum. Administratio Locorum” 2009, nr 8/1, s. 18.

23 M. Musial, op. cit., s. 74.

2% Fory$, Obrét nieruchomosciami jako podsystem rynku nieruchomosci, [w:] I. Fory$ (red.), Obrét
nieruchomosciami, Poltext, Warszawa 2009, s. 34.

25 E, Kucharska-Stasiak, Zachodnie rynki..., s. 20.
26 Tbidem, s. 48.
27 E. Kucharska-Stasiak, M. Zateczna, K. Zelazowski, op. cit., s. 26-27.
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jako dobra oraz niektérych cech rynku nieruchomosci, monopolistycznych zacho-
wan jego uczestnikow, wystepowania na nim efektéw zewnetrznych oraz z nieréw-
nego podziatu dochodow?.

28 Tbidem, s. 27-29.






Rozdziat 2
Deweloper jako gtowny uczestnik
pierwotnego rynku nieruchomosci

2.1. Dziatalnos¢ firm deweloperskich w Polsce
efektem rozwoju rynku nieruchomosci

Rynek nieruchomosci mieszkaniowych to segment, ktéry stuzy zabezpieczaniu jed-
nej z podstawowych potrzeb czlowieka. Z punktu widzenia aktywnosci podmiotéw,
bez ktorych ten rynek nie moglby funkcjonowad, istotnym jego uczestnikiem sg nato-
miast firmy deweloperskie.

Termin ,,deweloper” w polskiej przestrzeni budowlanej pojawit si¢ pod koniec
XX wieku, za$ nieodlgcznym elementem jego dziatalnosci byly i sa nieruchomosci
mieszkaniowe. Nie ulega watpliwosci, ze inwestycje deweloperskie odgrywaja klu-
czowg role w polskim budownictwie mieszkaniowym, ale zanim osiagnely taka pozy-
cje, musialo ming¢ sporo czasu®.

Do 1989 roku budownictwo mieszkaniowe w Polsce bylo w znacznym stopniu
kontrolowane przez panstwo. Transformacja ustrojowa, jesli chodzi o mieszkalnic-
two, miala na celu ograniczenie jego interwencji w tym sektorze. W zwigzku z tym
nastgpita miedzy innymi deregulacja cen mieszkan, prywatyzacja przemystu budowla-
nego i ustug mieszkaniowych, a takze prywatyzacja mieszkan publicznych. Dzialania
te w pierwszych latach nie byly ukierunkowane na realizacj¢ nowego, okreslonego
systemu budownictwa mieszkaniowego — przewazalo budownictwo jednorodzinne,
natomiast w zakresie budownictwa wielorodzinnego konczono przede wszystkim
wczesniej rozpoczete inwestycje spotdzielni mieszkaniowych™.

2 A. Antczak-Stepniak, Czynniki determinujgce dzialalnosé deweloperskg na polskim rynku mieszka-
niowym, Wydawnictwo Uniwersytetu Lodzkiego, £6dz 2019.

30" Ministerstwo Rozwoju i Technologii, Raport o stanie mieszkalnictwa, [w:] Serwis Rzeczypospoli-
tej Polskiej, https://www.gov.pl/web/rozwoj-technologia/raport-o-stanie-mieszkalnictwa (dostep:
10.08.2024).

21



Analitycy rynku nieruchomosci dzielg reformy mieszkaniowe na kilka faz.
Pierwszej z nich przypisuja wprowadzenie zasadniczych zmian w regulacjach praw-
nych, wymieniajac miedzy innymi:

e Ustawe z 28 grudnia 1989 roku o uporzadkowaniu stosunkéw kredytowych, ktéra
uchylita nalozone na banki obowiazki w zakresie dostepu do kredytéw, warun-
kow ich splaty oraz oprocentowania.

e Ustawe z 10 maja 1990 roku - Przepisy wprowadzajace ustawe o samorzadzie tery-
torialnym i ustawe o pracownikach samorzadowych, ktéra poddata municypali-
zacji czg$¢ mienia panstwowego, w tym réwniez zasoby mieszkan czynszowych
bedace wlasnoscig Skarbu Panstwa.

e Ustawe z 26 lipca 1991 roku o podatku dochodowym od 0séb fizycznych, ktéra
wprowadzita podatek od dochodéw osobistych oraz system jego indywidualnych
rozliczen i umozliwila wprowadzenie ulg budowlanych i remontowych.

e Ustawe z 29 wrzes$nia 1990 roku o zmianie ustawy o gospodarce gruntami
i wywlaszczaniu nieruchomosci, ktéra umozliwila sprzedaz nieruchomosci sta-
nowiacych wlasnos¢ Skarbu Panstwa i gmin po cenach rynkowych®.

Druga faza reformy, przypadajaca na potowe lat 90., koncentrowala si¢ $cisle
na przebiegu procesu inwestycyjnego w budownictwie, gospodarowaniu istniejacym
zasobem nieruchomosci oraz tworzeniu warunkow do jego rozwoju. Przyjeto szereg
ustaw, do ktorych zaliczy¢é mozna:

e Ustawe z 24 czerwca 1994 roku o wtasnosci lokali, ktéra przywrocita i ujednolicita
zasady dotyczace odrebnej wlasnoéci mieszkan i wspdtwlasnosci nieruchomosci.

e Ustawe z 2 lipca 1994 roku o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkanio-
wych, dzieki ktorej najem stal si¢ domeng prawa cywilnego. Zlikwidowano usta-
lane centralnie czynsze urzedowe, w zamian wprowadzono za$ zasadg, ze ustalane
przez gminy czynsze regulowane stosowane sa tylko w przypadkach okreslonych
ustawa.

e Ustawe z 7 lipca 1994 roku o zmianie ustawy Prawo spdltdzielcze oraz niektorych
innych ustaw, dzieki czemu nastgpilo uznanie wlasnosci spétdzielczej za wlas-
no$¢ prywatng, zas spotdzielnie uzyskaly prawo budowy mieszkan na wynajem.
Jednoczesnie nowe rozwigzania dopuscily mozliwos¢ uzyskiwania mieszkan
przez osoby prawne i umozliwily osobom fizycznym posiadanie wiecej niz jed-
nego mieszkania wlasno$ciowego.

e Ustawe z 7 lipca 1994 roku o zagospodarowaniu przestrzennym, ktéra racjona-
lizowala procedury decyzyjne w procesie wyznaczania terenéw pod budownic-
two mieszkaniowe.

e  Ustawe z 7 lipca 1994 roku Prawo budowlane, dzigki ktérej usprawniono i ujednoli-
cono procedury postepowania w procesie inwestycyjno-budowlanym, ograniczono

Zamierzenia rzgdu w sferze polityki mieszkaniowej paristwa, https://biznes.interia.pl/gospodarka/
news-zamierzenia-rzadu-w-sferze-polityki-mieszkaniowej-panstwa,nld,3394902 (dostep:
10.08.2024).
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samowole budowlane oraz stworzono warunki do podnoszenia standardéw
w budownictwie.

Ustawe z 12 pazdziernika 1994 roku o zasadach przekazywania zakltadowych
budynkéw mieszkalnych przez przedsiebiorstwa panstwowe, ktora dala moz-
liwo$¢ oddawania budynkéw mieszkalnych przez przedsiebiorstwa panstwowe
gminom lub spoéldzielniom mieszkaniowym.

Ustawe z 30 listopada 1995 roku o pomocy panstwa w splacie niektérych kredy-
tow mieszkaniowych, refundacji bankom wyplaconych premii gwarancyjnych
oraz zmianie niektérych ustaw, ktdra byla probg kompleksowej ustawowej regu-
lacji kwestii pomocy panstwa w splacie tzw. starych kredytéw mieszkaniowych
poprzez wprowadzenie normatywu splaty kredytu oraz stworzenie rozbudowa-
nego systemu zachet do szybszej sptaty kredytu.

Ustawe z 26 pazdziernika 1995 roku o niektérych formach popierania budow-
nictwa mieszkaniowego, ktora data podstawy organizacyjne dzialalnosci kas
mieszkaniowych oraz spolecznego budownictwa czynszowego w formule towa-
rzystw budownictwa spolecznego (TBS) oraz powotata do zycia Krajowy Fundusz
Mieszkaniowy.

Ustawe z 1 sierpnia 1997 roku o zmianie ustawy o niektérych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego oraz o zmianie niektorych ustaw, ktéra przyniosta
korzystne zmiany w zakresie warunkow kredytowania inwestoréw spolecznego
budownictwa czynszowego.

Ustawe z 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami, ktéra poza kom-
pleksowym uregulowaniem spraw zwigzanych z wtadaniem i obrotem nierucho-
mosciami zawierala wiele korzystnych rozwigzan w zakresie mozliwosci pozyski-
wania i udostepniania przez gminy nieruchomosci na cele mieszkaniowe.
Ustawe z 29 sierpnia 1997 roku o listach zastawnych i bankach hipotecznych, usta-
lajaca podstawy organizacyjne wyspecjalizowanych instytucji finansowych i ban-
kéw hipotecznych oraz zasady emisji instrumentu ich refinansowania na rynku
kapitatowym, czyli listu zastawnego®2.

Wymienione dzialania w sferze regulacji prawnych oraz zmiany gospodarcze, spo-

teczne i polityczne, ktore zaszly w kraju, stworzyly niezbedne podstawy dla rozwoju
rynku nieruchomosci. Gospodarka wolnorynkowa wykreowata warunki sprzyjajace
rozwojowi przedsigbiorczosci rowniez w sektorze budownictwa, a tym samym umoz-
liwita pojawienie si¢ nowego podmiotu, jakim byt deweloper. Tabela 2.1 prezentuje
zestawienie danych, z ktérych wynika, Ze od 1990 roku formy budownictwa takie,
jak spéldzielcze, gminne i zakladowe powoli wygasaly na rzecz nowopowstajacych
inwestycji firm deweloperskich, ktdre, obok indywidualnego budownictwa mieszka-
niowego, z duzg intensywnoscig wkroczyty na rynek.

32 Ibidem.
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TABELA 2.1. Struktura budownictwa mieszkaniowego w Polsce w latach 1990-2023 (liczba
mieszkan oddanych do uzytku)

Liczba Spétdzielnie Pozostate

mieszkan Indywidualne | Deweloperskie miI:szkaniowe (gminne, TBS,
Rok ogétem zaktadowe)
tys. % tys. % tys. % tys. % tys. %
1990 | 134,2 | 100 474 35,3 - - 68,4 51,0 18,4 13,7
1991 | 136,9 | 100 40,0 | 29,2 - - 83,6 61,1 13,3 9,7
1992 | 133,0 | 100 369 | 277 - - 84,3 63,4 11,8 89

1993 94,41 100 334 | 354 0,5 0,5 50,0 53,0 10,5 111

1994 76,1 | 100 355 | 46,7 1,4 1,8 31,8 41,8 74 9,7

1995 671 | 100 31,7 472 2,8 4,2 26,8 39,9 58 8,7

1996 62,1 | 100 30,1 485 2,7 4,3 24,6 39,6 4,7 7,6

1997 | 73,7 | 100 351 477 5,1 6,9 28,1 38,1 54 73

1998 80,6 | 100 373 | 46,3 9,0 11,2 28,0 34,7 6,3 78

1999 82,0 | 100 33,3 | 406 14,2 17,3 27,5 33,5 7,0 8,6

2000 87,7 | 100 355 40,5 20,7 23,6 24,4 27,8 71 8,1

2001 1059 | 100 40,6 | 383 29,4 27,8 25,8 24,4 10,1 9,5

2002 97,6 | 100 52,4 | 537 22,0 22,5 15,4 15,8 78 8,0

2003 | 162,7 | 100 |118,0 | 72,5 23,8 14,6 12,0 74 8,9 5,5

2005 114,0 | 100 63,3 | 555 33,0 29,0 8,2 72 9,5 8,3

2006 1154 | 100 576 | 499 38,0 32,9 9,0 78 10,8 9,4

2007 133,7 | 100 71,6 | 53,6 45,7 34,2 8,2 6,1 8,2 6,1

2008 | 1651 | 100 833 | 505 66,7 40,4 8,6 52 6,5 3.9

2009| 160,0 [ 100 72,0 | 450 72,3 45,2 73 4,6 8,4 5,2

2010 1358 | 100 704 51,8 53,5 394 5,1 3.8 6,8 5,0

2011 1310 | 100 73,6 | 56,2 48,8 37,2 3,8 29 4,8 3,7

2012 1529 | 100 81,0 53,0 63,6 41,6 4,2 2,7 4 2,7

2013 | 1451 | 100 81,2 56,0 56,4 38,9 3,5 2,4 4,0 2,7

2014 143,2 | 100 76,1 531 59,1 41,3 35 2,5 4,5 3.1

2015 1477 | 100 67,8 | 459 74,4 50,4 2,1 1,4 3,5 2,3

2016 | 162,7 | 100 781 480 78,4 48,2 2,8 1,7 3.4 21

2017 178,3 | 100 82,7| 464 89,8 50,4 2,4 1,3 3.4 19

2018 | 1850 | 100 66,2 358 | 1123 60,7 3,0 1,6 3,5 19

2019 2072 | 100 696 | 33,6 | 1309 63,2 2,1 1,0 4,6 2,2

2020 221,5 | 100 740 | 33,4 | 1427 64,4 1,5 0,7 3.3 1,5

2021 26,3 | 100 98| 372 16,1 61,2 0,2 0,8 0,2 0,8
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Liczba spétizielnie Pozostate

mieszkan Indywidualne | Deweloperskie mieszkaniowe (gminne, TBS,
Rok ogétem zaktadowe)
tys. % tys. % tys. % tys. % tys. %

2022| 238,6 | 100 90,8 | 38,0 | 1440 60,4 1,5 0,6 2,3 1,0
2023 221,3 | 100 794 | 359 [ 1376 62,2 1,0 0,4 3.3 1,5

7RODLO: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS oraz raportéw o stanie mieszkalnictwa w Polsce.

Analiza danych z tabeli 2.1 uwidacznia, ze deweloperzy nieprzerwanie od lat 90.
odgrywaja kluczowa role na rynku nieruchomosci w Polsce, ponadto zwiekszajac jesz-
cze w kolejnych latach swdj udzial w liczbie oddawanych do uzytku lokali mieszkal-
nych. Mozna wiec powiedzie¢, ze to wlasnie ich dziatalnos$¢ przyczynita sie do dyna-
micznego wzrostu podazy mieszkan, ktéra mimo tego i tak nie nadgza za popytem.
W efekcie firmy deweloperskie staly si¢ gléownym graczem na rynku mieszkaniowym,
za$ opcja transakeji w formie kupna-sprzedazy najbardziej powszechna.

Jak podaje Agata Antczak-Stepniak?®’, dzialalnos¢ deweloperska na polskim
rynku zaczela sie rozwija¢ dopiero pod koniec lat 90. XX wieku, a wyrazny wzrost
jej aktywnosci nastgpit po roku 2000, co zreszta mozna odczytaé z powyzszej tabeli.
Poczatkowo deweloperzy najwigcej inwestycji realizowali w Warszawie, co uwarun-
kowane byto tatwoscig uzyskania tam kredytu niezbednego do realizacji ich przed-
siewzig¢. W innych duzych miastach w Polsce firmy deweloperskie rozpoczety swoja
dzialalnos¢ nieco pdzniej.

W pierwszych latach dziatalnosci deweloperskiej na polskim rynku nierucho-
mosci brakowato odpowiednich regulacji prawnych, co stwarzato ryzyko zaréwno
dla samych deweloperdw, jak i nabywcow mieszkan dostarczanych przez nich na rynek.
Wprowadzenie umowy deweloperskiej oraz wejscie w zycie w 1994 roku ustawy o wias-
nosci lokali, w ktdrej to pojawity sie dwa terminy: ,,mieszkania na sprzedaz i na wyna-
jem™*, uregulowalo nieco t¢ dziatalnos¢. Najwigkszy istotny wzrost liczby mieszkan
przeznaczonych na sprzedaz lub wynajem, zgodnie z tym co podaje Antczak-Stepniak™,
nastgpil w latach 2008-2009, kiedy to wysoki popyt, a takze wizja potencjalnego zysku
zachecaly deweloperéw do realizacji swoich przedsiewzig¢. Kolejny wzrost odnoto-
wano w roku 2012, a nastepnie w latach 2015 i 2017, co zwigzane byto z rozszerza-
niem si¢ dotychczasowych dzialalnosci oraz ogélnym wzrostem zaangazowania pod-
miotéw w rozwoj rynku nieruchomosci mieszkaniowych.

Polski rynek mieszkaniowy, mimo wyraznego wzrostu liczby oddawanych
do uzytku mieszkan, nadal charakteryzuje si¢ niedostatecznym stanem zasobdw.
Sytuacje mieszkaniowa w naszym kraju ocenia si¢ jako jedng z najtrudniejszych

3 A. Antczak-Stepniak, op. cit.

3 K. Kania, Przedsiewzigcia deweloperskie, Wydawnictwo Uniwersytetu Ekonomicznego w Krakowie,
Krakow 2019.

3 Antczak-Stepniak, op. cit.
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w Europie. Pomimo dynamicznego wzrostu, szczegélnie w ostatnich latach, liczby
dostarczanych na rynek mieszkan oraz jednej z najwyzszych wartosci dodanej brutto
generowanej przez sektor budownictwa, Polska niezmiennie boryka si¢ z deficytem
mieszkan, ktéry szacowany jest na ok. 2,4 miliona lokali. Obserwuje si¢, Ze wobec tego
polityka mieszkaniowa panstwa skupia sie gléwnie na zwigkszaniu liczby dostepnych
mieszkan, przy jednoczesnym niewystarczajagcym nacisku na poprawe ich jakosci
i dostepnosci’®. Efektywna polityka mieszkaniowa powinna jednak ponadto uwzgled-
nia¢ zaangazowanie okreslonych podmiotéw w dziatania na rzecz mieszkalnictwa
i sprzyja¢ wszelkim inicjatywom mieszkaniowym. Dzialania w tej sferze nalezaloby
ukierunkowa¢ nie tylko na poprawe poziomu zycia ludnosci, ale takze na wlasciwa
obstuge rynku i wspdtprace jego poszczegdlnych uczestnikéw miedzy sobg oraz stwo-
rzenie odpowiednich warunkéw dla rozwoju budownictwa. Istotna role w tej kwestii
odgrywaja miedzy innymi wlasnie firmy deweloperskie.

Magdalena Gostkowska-Drzewicka®” okresla dewelopera jako przedsiebiorce skon-
centrowanego na zagospodarowaniu nieruchomosci gruntowej, ktory tworzy unikalng
koncepcje planowanej inwestycji, a nastgpnie ja realizuje. W tym kontekscie kluczowym
elementem dzialalno$ci deweloperskiej jest zatem zdolnos¢ do kreatywnego ksztattowa-
nia przestrzeni, ktdra oznacza umiejetnos$¢ dostrzegania funkcji, jaka dana przestrzen
powinna pelni¢. Efektem dziatan dewelopera jest powstanie nieruchomosci budynkowej
(w tym przypadku mieszkaniowej), wieniczacej caly proces, ktory zaczyna sie od opra-
cowania koncepcji okreslajacej rodzaj i funkcje nieruchomosci, poprzez stworzenie
projektu architektonicznego, az do jego realizacji. Przyczynia si¢ to do konstytuowa-
nia, redefiniowania i nadawania nowych znaczen przestrzeni, umozliwiajac ludziom
uzytkowanie jej w inny sposob niz dotychczas, zwlaszcza w dynamicznie zmieniajg-
cym si¢ otoczeniu i w kontekscie uptywajacego czasu.

Gostkowska-Drzewicka traktuje przy tym dewelopera jako inwestora. Powo-
tujgc sie na Marka Bryxa®®, podaje, ze takim mianem mozna okresli¢ osoby podejmu-
jace inwestycje socjalne lub inwestujace w nieruchomosci nie jedynie po to, aby osiag-
nac zysk, ale réwniez w celu zaspokojenia wlasnych potrzeb. W podobny sposéb
definiuje sie inwestorow w Wielkiej Brytanii, stad przy tlumaczeniu stowa develo-
per na jezyk polski zasadne jest utozsamianie go ze stowem ,,inwestor”. W takim
ujeciu, jak kontynuuje Gostkowska-Drzewicka, nalezy odnies$¢ dzialalnos¢ dewelo-
pera nie tylko do przedsiewzie¢ majacych na celu rozwdj nieruchomosci, ale réwniez
do osiagania dochodu, co z kolei jest powigzane z towarzyszacym temu procesowi
ryzykiem. Deweloperzy, realizujac swoje inwestycje jako przedsiebiorcy, chcg uzy-
skac jak najwiekszy zysk, sprzedajac je lub wynajmujac. Celem, jaki przed nimi stoi,
jest osiggniecie takiego dochodu, ktdéry bedzie przekraczal wymagany przez nich

B. Samorek., M. Cichocki, Raport: Polski rynek nieruchomosci mieszkaniowych, Obserwatorium
Polityki Miejskiej, Instytut Rozwoju Miast i Regionéw, Warszawa-Krakow 2023.

37 M. Gostkowska-Drzewicka, Istota dziatalnosci deweloperskiej w literaturze przedmiotu, ,Problemy
Rozwoju Miast” 2007, nr 4.

38 M. Bryx, Finansowanie inwestycji mieszkaniowych, Poltext, Warszawa 2001.
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poziom zysku, ale przede wszystkim pokrywal koszty poniesione w zwiazku z reali-
zacja inwestycji. Gostkowska-Drzewicka® twierdzi, Ze dochodzi do tego wowczas,
gdy przewidywana wartos$¢ nieruchomosci po zakonczeniu procesu deweloperskiego
przewyzsza koszty nabycia gruntu oraz wszystkie koszty zwiazane z realizacja projektu,
przy uwzglednieniu wymaganego przez dewelopera poziomu zysku. Innymi stowy,
deweloper podejmuje dzialania majace na celu stworzenie nieruchomosci o wartosci,
ktéra umozliwi mu osiggniecie zysku, przy czym proces ten musi by¢ ekonomicznie
oplacalny, aby przedsigbiorstwo deweloperskie mogto rozwijac si¢ i odnosi¢ sukcesy.
W ujeciu ekonomicznym dzialalnos¢ deweloperska nie polega wyltacznie na dostar-
czaniu mieszkan na rynek w celu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych, ale skiero-
wana jest gléwnie na osigganie dochodu ze sprzedazy badz wynajmu zrealizowanych
inwestycji. W obydwu przypadkach zasadniczym celem dziatalno$ci deweloperskiej
jest dazenie do maksymalizacji wartosci przedsiewziecia w dtugim okresie.

Kazimierz Kirejczyk i Jacek Laszek?', definiujgc dewelopera, okreslajg go jako
budowniczego mieszkan, przypisujac go jednoczesnie do konkretnego segmentu rynku
nieruchomosci. W takim ujeciu klasyfikuja istotng pozycje tego przedsigbiorcy, ktory
w odpowiedzi na stale rosnacy popyt dostarcza znaczaca liczb¢ mieszkan na rynek.
Warto podkresli¢, ze dzialalnosci deweloperskiej nie powinno si¢ ograniczac jedy-
nie do budownictwa mieszkaniowego, jednak wlasnie w tym sektorze wykazujg oni
niezmiennie najwiekszg aktywno$¢*!.

2.2. Istota dziatalno$ci deweloperskie;
i jej funkcje na rynku nieruchomosci

Rozpoczynajgc rozwazania nad istotg dzialalnosci deweloperskiej, nalezatoby spro-
wadzi¢ je do znaczenia samego stowa ,,deweloper”, ktdre to pochodzi z jezyka angiel-
skiego*?. Jego geneza zwigzana jest z czasownikiem develop oznaczajacym ‘rozwijaé
si¢’, a w przypadku nieruchomosci gruntowych - ‘zagospodarowywac’. Zgodnie z tym,
co podaje dalej Gostkowska-Drzewicka*’, w przypadku stosowania tego terminu
w celu opisu dzialalnosci gospodarczej rozumie sie go jako uzytkowanie gruntu tak,
aby moc otrzymac z niego to, co jest potrzebne kazdemu czltowiekowi.

M. Gostkowska-Drzewicka, Kondycja finansowa jako wyznacznik pozycji konkurencyjnej przedsie-
biorstw deweloperskich, Wydawnictwo Uniwersytetu Ekonomicznego we Wroctawiu, Wroctaw 2015.
K. Kirejczyk, J. Laszek, Vademecum developera, KIN, Krakéw 2007.

A. Goldiszewicz, Tres¢ i charakter prawny umowy deweloperskiej, Wolters Kluwer Polska, Warsza-
wa 2013.

M. Gostkowska-Drzewicka, Istota dziatalnosci deweloperskiej...
4 Tbidem.
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Istotg dziatalnosci deweloperskiej jest ztozony, dtugotrwaty, a przede wszystkim

wymagajacy specjalistycznej wiedzy i doswiadczenia proces deweloperski. Inwestycja
deweloperska, w ujeciu modelowym, traktowana jest natomiast jako rezultat potacze-
nia trzech elementéw: pomystu, lokalizacji i kapitatu, ktére to definiuja warunki nie-
zbedne dla jej zaistnienia. Pomyst moze by¢ wynikiem inicjatywy inwestycji dewelo-
perskiej, ktorej autorem jest zazwyczaj deweloper. To wlasnie on odpowiedzialny jest
w takiej sytuacji za wybranie odpowiedniej lokalizacji pozwalajacej na efektywne zago-
spodarowanie przestrzeni oraz pozyskanie zrédet finansowania (kapitatu). Inicjatywa
inwestycyjna moze réwniez pochodzi¢ od wiasciciela kapitatu, poszukujacego pomy-
stu na jego zainwestowanie oraz dogodnej lokalizacji dla realizacji inwestycji**.

pomyst

inwestycja
deweloperska

lokalizacja ¢ kapitat
_—

RYSUNEK 2.1. Istota inwestycji deweloperskiej

7RODtO: opracowanie wtasne na podstawie: M. Gostkowska-Drzewicka, Istota dziafalnosci deweloperskie;...

Gostkowska-Drzewicka® w procesie deweloperskim wyrdznia dwie fazy: przed-

realizacyjng i realizacyjng. W fazie przedrealizacyjnej, poza pojawieniem si¢ pomy-
stu na przedsigwziecie, deweloper podejmuje okreslone kroki, do ktérych zalicza sie:

nabycie praw do gruntu;

uzyskanie pozwolen (np. pozwolenie na budowe);

analize rynku nieruchomosci pod katem: popytu, podazy, preferencji nabywcéw,
mozliwosci lokalizacyjnych czy optacalnosci inwestycj;

ustalenie Zrddel finansowania (wtasne lub zewnetrzne);

przygotowanie struktury organizacyjnej i zarzadzajacej planowanego przedsig-
wziecia;

podpisywanie umoéw oraz przeprowadzanie negocjacji;

przygotowanie projektu planowanej inwestycji.

44 Ibidem.
45 Ibidem.
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Faza realizacyjna wiaze si¢ z budowg nieruchomosci i wszystkimi dzialaniami,
ktére sa niezbedne do jej sfinalizowania. W tej fazie deweloper nawigzuje wspolprace
z firmami, ktére zobowiazuja si¢ do urealnienia planowanej przez niego inwestycji
(wykonawcy, inzynier nadzorujacy prace budowlane), a takze podmiotami, ktére
beda chetne, by je naby¢. Po zakonczeniu prac zwigzanych z budowa ma on za zada-
nie przygotowac niezbedna dokumentacje, na podstawie ktorej odda obiekt budow-
lany do uzytkowania.

Jezeli chodzi o faze dodatkowa — tzw. faze eksploatacji, ktorg wskazuje si¢ w szer-
szym ujeciu procesu deweloperskiego - faczy sie ona z takimi czynno$ciami, jak*:

e wybor sposobu zarzadzania nieruchomoscia;
e rozbudowa lub modernizacja polaczona ze zmiang funkcji uzytkowej;
e dzialalno$¢ operacyjna.

Mozna zatem powiedzie¢, ze istota dziatalnosci deweloperskiej polega na realizacji
procesu inwestycji obejmujacego kilka etapow, ktérego efektem jest oddanie obiektu
budowlanego do uzytkowania, z przeznaczeniem na sprzedaz lub wynajem. W przy-
padku budowania na sprzedaz w procesie inwestycji wystepuja dwie wspomniane fazy:
przedrealizacyjna oraz realizacyjna. Jezeli natomiast przeznaczeniem jest wynajem,
to poza dwiema pierwszymi fazami wystepuje wowczas dodatkowo faza eksploatacji.

Nawigzujac do wymienionych faz oraz etapéw podejmowanych przez dewelopera,
Agnieszka Goldiszewicz*” podaje, ze deweloper, rozpoczynajac dzialalnos¢, na wste-
pie tworzy koncepcje swojego projektu, ktéry chce urealnié, a nastepnie wyznacza
dalsze dzialania, jakie musi podja¢, by tego dokona¢. W celu rozpoczecia realiza-
cji planowanej koncepcji musi jednak najpierw pozyskac grunt, ktéry najczesciej
nabywa na wlasnos¢ (cho¢ moze tez naby¢ go na wieczyste uzytkowanie). Wazne jest,
aby poinformowal o tym réwniez potencjalnych nabywcoéw, ktorzy sg zainteresowani
oferowanym przez niego przedsiewzieciem. Deweloper, planujac inwestycje, musi tez
bowiem mysle¢ o oczekiwaniach i preferencjach przysztych kupujacych, gdyz to wta-
$nie oni stanowig dla niego gwarancje¢ osiagniecia zysku. Goldiszewicz*® przedsie-
wzigcie deweloperskie okresla zatem jako proces obejmujacy budowe i inne ogélne
czynnosci niezbedne do jej rozpoczecia, a takze oddanie budynku do uzytkowania.
Uwaza, ze: ,,Przedsiewziecie deweloperskie traktowa¢ nalezy jak proces, ktérego prze-
prowadzenie ma umozliwia¢ zrealizowanie skutku rzeczowego umowy - przeniesie-
nia wlasnosci okreslonej w umowie nieruchomosci na nabywce™.

46 Ibidem.
A. Goldiszewicz, op. cit.
48 Tbidem.
4 Tbidem.
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Goldiszewicz® proces inwestycyjny dzieli tez w nieco inny sposob, wyrdzniajac
jego dwa etapy: pierwszy zwigzany z przygotowaniem inwestycji do realizacji, za$
drugi z realizacjg inwestycji. Kazdy z nich dzieli si¢ dodatkowo na cztery fazy zapre-
zentowane na rysunku 2.2.

Etap przygotowania Etap
inwestycji do realizacji realizacji inwestycji
Faza analizy i oceny Faza
potrzeb inwestycyjnych budowy
Faza przygotowania Faza
inwestycji do realizacji wyposazenia inwestycji Proces
+ » inwestycyjny
Faza planowania Faza sprawdzenia i odbioru
inwestycji inwestycji
Faza Faza osigganych przez inwestycje
projektowania projektowanych zdolnosci
inwestycji produkcyjnych i ustugowych

RYSUNEK 2.2. Proces inwestycyjny dziatalnosci deweloperskiej

ZRODLO: opracowanie wtasne na podstawie: A. Goldiszewicz, op. cit.

W pierwszym etapie — przygotowania inwestycji do realizacji — oprocz przepro-
wadzenia analizy rynku, weryfikacji oczekiwan nabywcdéw oraz okreslenia samej
idei projektu wazne jest, aby deweloper odpowiednio przygotowal przedsiewzie-
cie do realizacji, czyli wybral wlasciwa lokalizacje i skompletowal wszystkie doku-
menty niezbedne do otrzymania decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowa-
nia terenu. W tym etapie mozna wyro6znic takze faze planowania inwestycji, w ktorej
spotyka si¢ coraz czesciej dziatalno$¢ niewspomnianych wezesniej podmiotéw, jakimi
s3 land deweloperzy. Jak podaje Katarzyna Kania®!, land deweloper to tzw. deweloper
gruntowy, czyli przedsigebiorca przygotowujacy dzialke gruntu, tak aby stala si¢ ona
przyzwoitym produktem mozliwym do zabudowy okreslonym obiektem przyno-
szacym dochdd. Z kolei Goldiszewicz>* okresla go jako nabywce nieruchomosci
gruntowej, ktorego celem jest zwigkszenie jej warto$ci poprzez podziat lub scale-
nie, przekwalifikowanie badz wyposazenie w konieczng infrastrukture, a nastep-
nie sprzedaz, na przyktad deweloperowi, ktdry planuje realizacj¢ okreslonej inwe-
stycji. Zatem, zgodnie z tym, co podaje dalej Kania, dzialalnos¢ land deweloperow
powinno rozumie¢ si¢ jako forme dzialalnosci inwestycyjnej o szczegdlnym cha-
rakterze, ukierunkowang na przeobrazenie gruntu mozliwego do wykorzystania

50" Ibidem.
51 K. Kania, Typologia dziatalnosci land deweloperskiej w Polsce, ,Swiat Nieruchomosci” 2017, nr 1(99).
52 A. Goldiszewicz, op. cit.
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w przyszlosci w konkretnym i zamierzonym celu. Analizujac typologie podmiotéw
zaangazowanych w caly proces, w Polsce mozna wyré6zni¢ ich kilka rodzajow, a mia-
nowicie: firmy deweloperskie, firmy land deweloperskie, gminy, fundusze inwesty-
cyjne oraz inwestoréw prywatnych. Roznia si¢ oni od siebie przede wszystkim pod
wzgledem celdw, jakie sobie stawiajg, lokalizacji posiadanych gruntéw oraz rodza-
jow projektow land deweloperskich. W ramach procesu realizowanego przez dewe-
lopera moze zatem zawierac si¢ takze dzialalnos¢ land deweloperska, ktdrej celem
jest podnoszenie warto$ci gruntéw i przygotowanie ich tak, aby utatwi¢ rozpoczecie
realizacji planowanego przedsiewziecia.

W drugim etapie - realizacji inwestycji — punktem wyjécia jest faza budowy, ktéra
realizowana jest na przygotowanym terenie, zgodnie z zatwierdzonym projektem
i warunkami okreslonymi w pozwoleniu na budowe. Deweloper odpowiedzialny jest
réwniez za wlasciwe wyposazenie inwestycji w niezbedne media oraz infrastrukture
towarzyszaca. Nieodlacznym elementem procesu deweloperskiego sa réwniez kontrola
i odbidr obiektu zgodnie z wymogami zaleznymi od jego przeznaczenia, a nastepnie
sprzedaz lub wynajem wybudowanych mieszkan.

Nieco bardziej dokfadnie proces deweloperski rozpatruje Kania*, podkreslajac,
ze aby dobrze opracowac projekt planowanej inwestycji, deweloper musi dodatkowo
przeprowadzi¢ takze wszelkiego rodzaju analizy w celu zdobycia informacji z roz-
nych obszaréw. Stad dzialalnos¢ deweloperska autor ten traktuje jako proces bardziej
zlozony, na ktdry skladajg si¢ miedzy innymi analizy projektowe, prawno-polityczne,
finansowe oraz analizy rynku i konkurencji. Dewelopera uznaje za twdrce procesu
przeksztalcenia nieruchomosci, a do jego zadan zalicza:

e stworzenie wizji, pomystu przeksztalcenia nieruchomosci, odpowiednie zdefinio-
wanie projektowanego przedsigwziecia, jego ocene rynkowsq i finansowa, okres-
lenie strategii postepowania i planu realizacyjnego oraz organizacje i aktywny
nadzoér od poczatku az do ukonczenia catosci projektu;

e zaprojektowanie i zbudowanie obiektéw wraz z uzyskaniem wymaganych
pozwolen;

e zapewnienie finansowania calego przedsiewziecia poprzez wykonanie studiow
wykonalnosci, zidentyfikowanie zrédef finansowania i pozyskanie wymaganych
srodkow, kontrole finansowa wszystkich faz realizacji i eksploatacji przedsie-
wziecia;

e zbadanie fragmentu otoczenia ekonomiczno-spolecznego, czyli rynku, ktérego
czgscia bedzie przeksztalcana nieruchomos¢, stworzenie i wprowadzenie w zycie
strategii marketingowej, okreslenie i pozyskanie grupy uzytkownikéw, wynajem
powierzchni;

e utrzymanie przeksztalconej nieruchomosci w nalezytym stanie.

>3 K. Kania, Przedsiewziecia...
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Inni autorzy proces deweloperski przedstawiajg rowniez jako uktad kolejnych
etapow. Robert Bucon** na przykltad wyroéznia ich pig¢ (rysunek 2.3).

Etap
Etap Etap ] Etap Etap
inicjacji koncepc;ji ggﬁ‘:‘;ﬁg?i realizacji ekspozycji
inwestycji inwestycji projektow ejJ budowy na rynku
Faza przedinwestycyjna >> Faza inwestycji >

RYSUNEK 2.3. Etapy procesu deweloperskiego

ZRODLO: opracowanie wiasne na podstawie: R. Bucon, op. cit.

Ewa Kucharska-Stasiak istote dzialalnosci deweloperskiej sprowadza natomiast
do jeszcze bardziej szczegdtowych dziatan, wéréd ktorych samo nabycie gruntu pod
inwestycje moze przyjmowac roézne formy, takie jak:

e Zakup gruntu, czesto rolnego, lub nabycie prawa uzytkowania wieczystego
gruntu, doporowadzenie do zmiany jego przeznaczenia w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego (MPZP), podziat gruntu na mniejsze dziatki,
ich uzbrojenie, a nastepnie sprzedaz innym deweloperom lub inwestorom. Poprzez
zmiane sposobu uzytkowania, uzbrojenie terenu i jego podzial deweloper przy-
czynia si¢ do wzrostu wartosci nieruchomodci.

e Zakup gruntu, rozpoczecie realizacji inwestycji i sprzedaz nieruchomosci w trak-
cie realizacji. Ten model organizacyjny pojawia sie najczesciej w przypadku reali-
zacji osiedli domkow jednorodzinnych lub mieszkan w tzw. matych domach.
Zainicjowanie calego procesu prowadzi do znacznego wzrostu wartosci nieru-
chomosci.

e Zakup gruntu, realizacja przedsiewziecia inwestycyjnego i sprzedaz zabudowa-
nej nieruchomosci nowemu wiascicielowi.

e Znalezienie odpowiedniego terenu do realizacji inwestycji, wyszukiwanie poten-
cjalnych inwestoréw i podpisanie z nimi umowy zapewniajacej deweloperowi
prawo do nadzorowania calego przedsiewzigcia inwestycyjnego.

Zakres wspomnianych dzialan jest, jak wida¢, bardzo zréznicowany. W zaleznosci
od rodzaju i zakresu planowanej inwestycji deweloper podejmuje odmienne decyzje
zmierzajace do realizacji danego celu inwestycyjnego. Nalezy podkresli¢, ze znalezie-
nie wlasciwej lokalizacji inwestycji i sposob nabycia gruntu stanowig punkt wyjscia

>4 R. Bucon, Wspomaganie decyzji deweloperskich w przygotowaniu inwestycji mieszkaniowych, ,Bu-
downictwo i Architektura” 2014, t. 13, nr 4.

5> E.Kucharska-Stasiak, Ekonomiczny wymiar nieruchomosci, Wydawnictwo Naukowe PWN, War-
szawa 2016.
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calego przedsigwzigcia. Rozwazajac istote dziatalnosci deweloperskiej, zazwyczaj
poswieca si¢ bowiem malo uwagi temu etapowi, ktory jednak z punktu widzenia
dewelopera jest niezwykle wazny i moze decydowac o powodzeniu calej inwestycji.

Rozwazajac istote dzialalnosci deweloperskiej, nalezatoby szczegétowo sku-
pi¢ si¢ na aktywnosci deweloperdw i stawianych przez nich gléwnych celach - budo-
wie nowych mieszkan i ich rozwoju. Dzialalno$¢ zwigzana z rozwojem nierucho-
mosci moze by¢ podjeta w kazdym, dowolnie wybranym etapie cyklu jej istnienia.
Deweloper, planujac przedsiewziecie, moze zakupi¢ dang nieruchomos¢, a nastep-
nie podja¢ dzialania, ktére beda pozytywnie wptywac na jej rozwdj, po czym sprze-
dac ja lub wynaja¢ jako gotowy produkt.

TABELA 2.2. Rodzaje przedsiewzig¢ i zadan deweloperskich

Rodzaj przedsiewziecia

deweloperskiego Zadania

Lp.

1. | Bank ziemi Nabywanie oraz niezbywanie gruntéw w celu dalszego
inwestowania w nie w przysztosci z uwagi na ich atrakcyjnos¢,
ktorg moga zyskac na skutek dynamicznej sytuacji na rynku
oraz zmieniajacych sie trendéw

2. | Pakiety gruntowe Zakup dziewiczych terenéw, a nastepnie zwigkszanie

ich wartosci poprzez przygotowywanie koncepcji, opracowan,
schematéw finansowania oraz dokonywanie zmian

w zagospodarowaniu przestrzennym

3. | Przeobrazenie gruntu Ulepszanie gruntéw w celu ich p6zniejszej sprzedazy
pod zabudowe (dziatalno$¢ land deweloperdw)

4. | Budowa Budowa budynkéw i ich sprzedaz

Eksploatacja Zakup gruntéw od land deweloperéw i realizacja
zaplanowanych inwestycji, a nastepnie ich sprzedaz
lub wynajem. Eksploatacja jest konsekwencjg sposobu
zarzadzania dang inwestycja

6. | Remont Odzyskanie wartosci budynkéw, ktére zostaty utracone
podczas eksploataciji, i dalsze uzytkowanie ich az do chwili,
kiedy zostanie podjeta decyzja o zagospodarowaniu terenéw
w inny sposdob (moment, w ktdrym warto$¢ gruntu bedzie
wyzsza od warto$ci budynkow)

7. | Ponowny rozwdj Przygotowanie nowego projektu zagospodarowania danego
terenu w celu jego odzyskania

ZRODLO: opracowanie wtasne na podstawie: K. Kania, Przedsiewziecia...

Tabela 2.2 przedstawia rodzaje przedsiewzieé, ktére moga by¢ podejmowane przez
deweloperdw i na ktore skiadajg si¢ okreslone zadania. Ich realizacja jest mozliwa pod
warunkiem, ze deweloper posiada umiejetnosci i srodki finansowe oraz jest gotow
do podjecia ryzyka zwigzanego z calg inwestycja.
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Ponadto nie nalezy zapomina¢, ze deweloperzy nie funkcjonuja w izolacji, ale cze-
sto korzystaja z ustug doradcéw i konsultantéw, ktérzy moga pomagaé im w podejmo-
waniu wlasciwych decyzji i realizowaniu inwestycji w sposéb bezpieczny i efektywny.
Do grona wspomnianych ekspertéw zaliczy¢ mozna migdzy innymi®®:

e doradcéw w dziedzinie nieruchomosci, ktérzy moga wspomagaé dewelopera
w szczegolowych analizach rynku czy ocenie lokalizacji;

rzeczoznawcow majatkowych;

posrednikéw w obrocie nieruchomosciami

zarzgdcow nieruchomosci;

innych specjalistow, takich jak: doradcy finansowi, prawnicy, inspektorzy nad-
zoru czy agenci ubezpieczeniowi.

Dziatalnos¢ firm deweloperskich pozostaje takze w $cistej korelacji z innymi sek-
torami gospodarki, ale przede wszystkim pelni okreslone funkcje w sektorze nieru-
chomosci (rysunek 2.4).

[ | wplyw na gospodarke
[ | udziat w budowie mieszkari

|

funkcj |
je

dziatalnosci »| wytyczanie sposobdéw inwestowania |

|

|

deweloperskiej
[ | ksztattowanie zabudowy

» | uczestnictwo w rynku nieruchomosci

RYSUNEK 2.4. Funkcje dziatalnosci deweloperskiej

ZRODLO: opracowanie wtasne na podstawie: K. Kania, Przedsiewziecia...

Analizujac istote dziatalnosci deweloperskiej, warto rowniez zwrdci¢ uwage
na zroznicowang klasyfikacje tej dzialalnosci w zaleznosci od kryterium podziatu.
Kania®” przedstawia ja, odwotlujac sie do kryteriéw: formy prawnej, rodzaju prowa-
dzonych prac, obszaru prowadzonych dziatan, wielkosci firmy, segmentu nierucho-
mos$ci oraz poziomu podejmowania ryzyka (rysunek 2.5).

%6 E. Golgbeska, Rynek nieruchomosci i jego podmioty, Wydawnictwo Wyzszej Szkoly Finanséw i Za-
rzadzania w Biatymstoku, Bialystok 2007.
7 K. Kania, Przedsiewzigcia. ..
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Rodzaj
prowadzonych

prac

« land deweloperzy
« deweloperzy-inwestorzy

« deweloperzy-koordynatorzy
« deweloperzy-spekulanci

Forma
prawna

Obszar
prowadzonych
dziatan

« przedsiebiorstwa
jednoosobowe

« spotki cywilne

« spotki prawa
handlowego
(osobowe,

o lokalni
o krajowi
« miedzynarodowi

kapitatowe) Kryteria
podziatu
dziatalnosci
Wielkosé deweloperskiej Poziom
firmy podejmowanego
Liczba zatrudnionych: ryzyka
o mikro (< 9)

« wysokie ryzyko
« ograniczone ryzyko
o ,bez ryzyka”

» mate (10-49)

« Srednie (50-249)
« duze (> 250)
Liczba sprzedanych mieszkan:
« mate (< 100)

« $rednie (100-1000)

Segment
nieruchomosci

« predeweloperzy
« deweloperzy komercyjni
« deweloperzy mieszkaniowi

RYSUNEK 2.5. Klasyfikacja dziatalno$ci deweloperskiej

ZRODLO: opracowanie wiasne na podstawie: K. Kania, Przedsiewziecia....

2.3. Czynniki rozwoju dziatalnos$ci deweloperskiej w Polsce

Dziatalno$¢ deweloperska w Polsce niewatpliwie rozwija sie dynamicznie, a z roku
na rok nie tylko przybywa nieruchomosci wprowadzanych przez deweloperow
na rynek, ale pojawia si¢ takze coraz wigcej ich rodzajéw. Intensywnos¢ dzialalnosci
deweloperskiej ksztaltuja okreslone czynniki, do ktorych zalicza si¢ przede wszystkim:
e regulacje prawne (w tym umowe deweloperska oraz ustawe o wlasnosci lokali),
e mozliwos¢ uzyskania kredytéw inwestycyjnych,
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e warunki uzyskiwania pozwolen na budowe,
e pojawienie si¢ inwestoréw zagranicznych.

Biorac pod uwage makro- (ogélnokrajowe) i mezoczynniki (lokalne) opracowane

przez Antczak-Stepniak®®, determinujgce dynamike rozwoju dziatalnosci deweloper-
skiej obserwowang od 1990 roku na polskim rynku mieszkaniowym, mozna wyréz-

ni¢ ich nastepujace grupy (rysunek 2.6):

makroczynniki rozwoju
dziatalnosci deweloperskiej

mezoczynniki rozwoju

g
<
w
2]
(%)
o
=)
(<5
=
(%)
=]
‘5
n
(=]
=
(1]
=
s
N
=]

RYSUNEK 2.6. Czynniki wptywajace na rozwdj dziatalnosci deweloperskiej na rynku mieszkanio-

wym w Polsce

czynniki
gospodarcze

« stopa inflacji

« stopy procentowe

* PKB

« polityka kredytowa bankow

« liczba funduszy inwestycyjnych

« poziom inwestycji zagranicznych

« poziom oszczednosci gospodarstw domowych
« konkurencyjnos¢ innych opcji inwestowania

czynniki prawne

« nowe regulacje prawne
« zmiany w obowigzujacych przepisach prawa

sytuacja polityczna Polski
oraz krajéw sasiednich

« zasady miedzynarodowej wspotpracy gospodarczej
« konflikty miedzynarodowe (np. wojny)

postep techniczny
i technologiczny

« nowoczesne materiaty budowlane
« nowoczesne technologie budowlane

czynniki
ekonomiczne

e poziom wynagrodzen

« efekty ekonomiczne (zyski oraz koszty dziatalnosci
gospodarczej) firm deweloperskich

« poziom bezrobocia i sytuacja na rynku pracy

« poziom konkurencji w branzy budowlanej

« poziom wyksztatcenia ludnosci

s;;{: cnzlrlﬂ)_ « odsetek spoteczeristwa w wieku produkcyjnym
) « saldo migracji
demograficzne « gestos¢ zaludnienia
czynniki « poziom uzbrojenia terenu (gestos$c¢ sieci)
rozwoju » biezace zaplecze rozwoju przedsiebiorczosci
infrastruktury (specjalne strefy ekonomiczne, parki technologiczne)
i zasobow « dostepnos$¢ gruntéw inwestycyjnych

uwarunkowania
administracyjno-
-prawne

« liczba wydawanych pozwolen na budowe

« liczha wydawanych decyzji o warunkach zabudowy
« liczba obowigzujacych planéw miejscowych (MPZP)
» wysoko$¢ podatkéw od nieruchomosci

ZRODLO: opracowanie wiasne na podstawie: A. Antczak-Stepniak, op. cit.

8 A. Antczak-Stepniak, op. cit.
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W grupie makroczynnikéw wskazanych na rysunku 2.6 istotne znaczenie mozna
przypisac¢ czynnikom gospodarczym, ktore czesto nazywa si¢ takze ogolnogospodar-
czymi. Z uwagi na to, ze nieruchomosci na rynku reprezentuja pewng okreslong war-
to$¢, waznym elementem majacym znaczenie dla rozwoju firm deweloperskich jest
inflacja. Od jej poziomu zaleza bowiem ceny towaréw (w tym przypadku materialow
budowlanych, sprzetu itp.) i ustug (ceny robocizny, ustug podwykonawcéw, projektan-
tow itp.) zwigzanych miedzy innymi z budowg nieruchomosci. Ponadto nalezy zauwa-
zy¢, ze istotng konsekwencja inflacji s3 zmiany poziomu stép procentowych nie tylko
kredytéw inwestycyjnych, z ktorych korzystaja deweloperzy, ale takze kredytéw hipo-
tecznych, ktérymi positkujg sie nabywcy nieruchomosci dostarczanych na rynek przez
deweloperow. W pierwszym przypadku wysokos¢ stop procentowych odzwierciedla
koszt uzyskania kapitalu i ma w przypadku deweloperéw ogromne znaczenie, jezeli
chodzi o kredyty udzielane na realizacj¢ inwestycji. Oprocentowanie kredytéw uza-
leznione jest od poziomu stopy referencyjnej wplywajacej na poziom stopy procento-
wej, na podstawie ktorej banki udzielajg pozyczek innym bankom. Stopa referencyjna
obliczana jest natomiast w oparciu o publikowang stope bazowa. Zacigganie kredytow
przez deweloperdéw, jak réwniez w drugim przypadku - przez potencjalnych nabyw-
cow mieszkan - jest zjawiskiem powszechnym, co oznacza, Ze czynnik ten ma klu-
czowe znaczenie dla rozwoju dzialalnosci deweloperskiej.

Wisrdd czynnikow ogélnogospodarczych, ktére rowniez wymienia Antczak-
Stepniak®?, istotng role przypisuje sie tez PKB (produktowi krajowemu brutto).
Krzysztof Hajder i Maciej Gorny® twierdza nawet, ze PKB uznawany jest za najpo-
tezniejszy wskaznik statystyczny na $wiecie. Informuje on nie tylko o ilosci towaréw
i ustug, ktore zostaly wytworzone i wyswiadczone w okreslonym czasie w danym kraju,
ale stanowi réwniez ogélny wskaznik rozwoju gospodarczego. PKB obejmuje dziatal-
nos¢ gospodarczy, ktéra jest podejmowana i wykonywana na terenie danego panstwa
przez dziatajgce tam podmioty. Sylwia Machowska-Okroj® traktuje go jako podsta-
wowg miare wzrostu gospodarczego, a takze czynnik, ktdry jest niezmiernie wazny
dla ksztaltowania dobrobytu spolecznego. Uwaza tez, ze stanowi on podstawe innych
wskaznikow, ktére wykorzystywane sa do badania postgpu gospodarczego. W celu
poréwnania wzrostu gospodarczego pomiedzy krajami wykorzystuje sie natomiast
PKB per capita. Antczak-Stepniak®? podaje, ze PKB per capita w Polsce wyraznie wzro-
sto do 2017 roku w poréwnaniu z rokiem 1990, do czego przyczynilo si¢ miedzy innymi
przystapienie naszego kraju do Unii Europejskiej. Rozwoj gospodarki Polski jest
w gléwnej mierze konsekwencja poprawy produktywnosci oraz wysokiego popytu

> Ibidem.

60" K. Hajder, M. Gorny, Wysokos¢ wskaznika PKB a poziom szczesliwosci obywateli, ,,Srodkowoeuro-

pejskie Studia Polityczne” 2019, nr 1.
61 S, Machowska-Okrdj, Wzrost gospodarczy a dobrobyt ekonomiczno-spoleczny w wybranych krajach
europejskich, ,Zeszyty Naukowe Uniwersytetu Szczecinskiego. Studia i Prace Wydziatu Nauk Eko-
nomicznych i Zarzadzania” 2014, t. 2, nr 35.
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wewnetrznego i wysokiego poziomu eksportu. Stad nalezy podkresli¢, ze wérdd pod-
miotdw przyczyniajacych sie do rozwoju gospodarczego powinno wymienic sie dewe-
loperéw. Poziom PKB faczy sie z ich obecnoscig na rynku dwojako - ksztaltowany jest
poprzez ich dzialalnos¢, a takze jednoczesnie ma wptyw na ich aktywnos¢ i rozwdj.

Kolejnym wyréznionym czynnikiem jest polityka kredytowa bankéw, ktéra
wyraza sie iloécig przyznawanych kredytéw mieszkaniowych uwarunkowang popy-
tem na nieruchomosci, co z kolei przeklada si¢ na aktywnos¢ deweloperdw. Jak wida¢
wyraznie, te dwie sfery przenikajg sie wigc wzajemnie. Mozna stwierdzi¢, ze nie byloby
kredytéw mieszkaniowych, gdyby nie rynek nieruchomosci, podobnie jak nie byloby
rynku mieszkaniowego, gdyby nie rynek kredytéw. Aktywnos¢ kredytowa bankow
ma ogromne znaczenie dla potencjalnych nabywcéw zainteresowanych inwestowa-
niem w nieruchomosci. Dotyczy to zaréwno tych, ktorzy mieszkania kupuja, jak i tych,
ktdrzy je budujg (m.in. deweloperéw). Jak podaje Katarzyna Dabrowska®?, ilos¢ i war-
tos¢ udzielanych przez banki kredytéw w ostatnich latach jest wysoka, co wynika
miedzy innymi z obnizenia przez banki kosztow okolokredytowych oraz stép pro-
centowych, a takze calo$ciowego ztagodzenia polityki kredytowej (np. wymogoéw sta-
wianych kredytobiorcom).

Kolejnymi czynnikami warunkujacymi rozwéj dzialalnosci deweloperskiej sa liczba
funkcjonujacych funduszy inwestycyjnych, ktére moga inwestowac w nieruchomosci,
oraz poziom inwestycji zagranicznych. Bezposrednie inwestycje zagraniczne napty-
wajace do kraju stanowig pozytywne zjawisko w kontekscie dziatalnosci deweloper-
skiej. Warto podkresli¢, ze uczestniczacy w rynku mieszkaniowym inwestorzy zagra-
niczni, w tym przypadku deweloperzy, nie stanowig istotnej konkurencji dla polskich
firm deweloperskich, przede wszystkim z tego wzgledu, ze nadal jest ich stosunkowo
niewielu. Pozytywna konsekwencja ich obecnosci w Polsce sg za to przede wszystkim
nowo tworzone miejsca pracy, co z kolei wptywa na wzrost zamoznosci spoleczen-
stwa, a zarazem che¢ inwestowania jego cztonkéw miedzy innymi w nieruchomosci.

Jeszcze innym wymienionym czynnikiem gospodarczym, ktéry ma istotne zna-
czenie dla rozwoju dziatalnosci deweloperskiej, jest poziom oszczednosci gospodarstw
domowych. Jego spadek, réwnoczesnie ze zmniejszajaca si¢ liczba udzielanych kredy-
tow, moze bowiem doprowadzi¢ do ostabienia efektywnego popytu na nieruchomo-
$ci, a tym samym mniejszego zainteresowania mieszkaniami dostarczanymi przez
deweloperéw na rynek.

Ostatni omawiany czynnik to konkurencyjnos¢ réznych opcji, w ktére mozna
inwestowa¢. Antczak-Stepniak®* podaje, ze bezposrednie inwestowanie w budow-
nictwo nie jest obecnie bardzo popularne. Osoby chcace zainwestowac¢ swoj kapitat
wybieraja gléwnie sektor motoryzacyjny, I'T, maszyny oraz wyposazenie, a takze ustugi
biznesowe. Jest to wazne, albowiem ilo§¢ inwestordw, a w szczegdélnosci tych, ktorzy
chcg inwestowaé w mieszkania, $wiadczy o racjonalnej ilosci produkowanej podazy.

3 K. Dgbrowska, Zagrozenia na rynku nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce, ,Zeszyty Naukowe
ZPSB. Firma i Rynek” 2019, nr 1(55).

64 A. Antczak-Stepniak, op. cit.

38



Gostkowska-Drzewicka® w kontekscie czynnikéw gospodarczych wptywajacych
na dzialalno$¢ deweloperska odnosi si¢ dodatkowo do prognoz rozwoju gospodarczego
wyrazonego stopa bezrobocia (niewspomniang wcze$niej), stopg wzrostu PKB, pozio-
mem rozwoju rynku kapitalowego oraz stopg inflacji. Podkresla, ze takie prognozy,
tworzone podczas ogdlnej analizy rynku, sa niezwykle istotne. Dzieki perspektywicz-
nemu spojrzeniu na dany obszar mozna bowiem przewidywac¢, jak bedzie ksztatto-
wal si¢ on w niedalekiej przysztosci. Uwaza takze, ze to od tego zalezy migdzy innymi
poziom popytu na nieruchomosci. Mozna bowiem z latwoscig zauwazy¢, ze oma-
wiane prognozy odnoszace si¢ do wymienionych czynnikéw sg bardzo wazne nie tylko
dla samego rynku nieruchomosci i jego otoczenia, ale przede wszystkim dla wspoma-
gania procesu decyzyjnego deweloperéw. Moga oni dzieki temu przewidywac przyszle
zapotrzebowanie konsumentow, a tym samym dopasowywac swoja oferte do ich poten-
cjalnych potrzeb pod wzgledem rodzaju nieruchomosci i ich lokalizacij.

Kolejng grupe makroczynnikéw stanowia czynniki prawne badz instytucjonalno-

-prawne. Mowa tu o przepisach prawa — uchwalanych ustawach oraz ich zmianach,
do ktorych deweloperzy musza sie dostosowywac. Nalezy jednak zaznaczy¢, ze wpro-
wadzenie konkretnych ustaw zwigzanych z dziatalnoscig deweloperska w pewnym
stopniu przyczynito si¢ wrecz do jej rozwoju (w szczegolnosci dotyczy to ustawy dewe-
loperskiej). Faktycznie, niektdre z przepisdw niewatpliwie utatwiaja deweloperom pro-
wadzenie dzialalnos$ci i wptywajg na nig korzystnie, zas inne moga ja nieco utrud-
niaé. Deweloperzy muszg wiec liczy¢ sie z tym, ze zachodzgce w przepisach zmiany
moga tak upraszcza¢, jak i ogranicza¢ podejmowane przez nich kroki. Podsumowujac,
mozna stwierdzi¢, ze majg one bardzo istotny wptyw na funkcjonowanie branzy, jed-
nak stosujac si¢ do nich, deweloperzy moga z satysfakcja rozwija¢ swoja dzialalnos¢,
jesli tylko pozwalajg sobie na to, na co pozwala im prawo.

Kolejnym waznym makroczynnikiem jest istniejaca sytuacja polityczna w Polsce
oraz w krajach sasiadujacych. Antczak-Stepniak stwierdza®, ze czynniki te s nieta-
twe do opisania, jednak maja bardzo istotne znaczenie dla dziatalno$ci deweloper-
skiej oraz jej rozwoju, gdyz sytuacja polityczna i zwigzane z nig wydarzenia wywieraja
znaczny wplyw na decyzje podejmowane przez deweloperéw odnosnie do obec-
nych i przysztych inwestycji. Mozna to zauwazy¢, biorac pod uwage cho¢by wojne
na Ukrainie. Polski rynek nieruchomosci, a w szczegélnosci rynek deweloperski,
wyraznie i w szybkim tempie zareagowal na to wydarzenie. Szczegdlnie odczuwalne
okazalo si¢ to we wschodnich regionach naszego kraju, gdzie nie tylko inwestycje nieco
przyhamowaly, co z kolei spowodowalo zmniejszenie oferty podazowej, ale tez zma-
lata liczba transakcji, a ceny nieruchomosci nieznacznie spadty.

Ostatnimi z omawianych makroczynnikéw sg postep techniczny i technolo-
giczny w polskim budownictwie mieszkaniowym. Rozwdj nowoczesnych technolo-
gii w zakresie stosowanych materialéw budowlanych, a takze wdrazanie innowacji
w technikach budowania maja kluczowe znaczenie dla funkcjonowania i rozwoju

5 M. Gostkowska-Drzewicka, Istota dziatalnosci deweloperskiej...
66 A. Antczak-Stepniak, op. cit.
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dziatalnosci deweloperskiej. Przyczyniaja sie one bowiem miedzy innymi do uroz-
maicenia oferty deweloperéw poprzez wprowadzanie do niej nowoczesnych miesz-
kan i domoéw wykorzystujacych zielona energie czy systemy inteligentne, a takze
poprzez wdrozenie budownictwa energooszczednego, ktére wplywa na polepszenie
jakosci oddawanych obiektéw. Jednocze$nie wpisuje si¢ to w aktualne preferencje
nabywcow, wéréd ktdrych obserwuje si¢ wzrost zainteresowania takimi rozwiaza-
niami. Pojawianie si¢ na rynku nowych technologii i materiatéw oraz popularyza-
cja wiedzy na ten temat wéroéd konsumentéw zdecydowanie pozytywnie wptywaja
na rozwoj polskich deweloperéw.

Przechodzac do analizy mezoczynnikéw wplywajacych na dzialalnos¢ deweloper-
ska, nalezy najpierw podkresli¢, ze te rozpatrywac trzeba w ujeciu lokalnym. Dotyczy
to miedzy innymi pierwszego z czynnikéw, czyli poziomu wynagrodzen - pozadany
jest oczywiscie wysoki, gdyz taki przyczynia si¢ do wzrostu aktywnosci dewelope-
réw. Sita nabywcza spoteczenstwa determinuje za$ popyt na mieszkania, a to nape-
dza firmy deweloperskie do tworzenia podazy. Poziom wynagrodzen ma tez istotny
wplyw na zdolno$¢ kredytowa nabywcow.

Kolejnym czynnikiem z omawianej grupy sa efekty ekonomiczne uzyskiwane przez
firmy deweloperskie. Deweloper musi w sposob przemyslany planowac swoja dziatal-
no$¢ pod katem finansowym, tak aby byta ona dla niego w jak najwigkszym stopniu
satysfakcjonujaca. Wazne jest przede wszystkim to, jakie koszty ponosi w zwigzku
z jej prowadzeniem oraz to, jaki zysk moze uzyska¢®”. Mozna z duzym prawdopo-
dobienstwem zalozy¢, ze jezeli realizowana przez niego inwestycja okaze si¢ w pelni
oplacalna, przyczyni si¢ to do wzrostu jego dalszej aktywnoéci i zwigkszenia moty-
wagcji do dziatania.

Poziom stopy bezrobocia wraz z ogdlng sytuacja na rynku pracy stanowig kolejny
czynnik ekonomiczny, ktory réwniez ma niebagatelny wplyw na rozwdj dziatalnosci
deweloperskiej. Wzrost zamoznosci spoleczenistwa nie tylko pobudza bowiem cheé
jego czlonkéw do inwestowania (w tym w nieruchomosci mieszkaniowe), ale przede
wszystkim w ogodle stwarza takie mozliwosci. Niekorzystna sytuacja na rynku pracy,
niskie place i wysoki poziom bezrobocia powoduja natomiast, Ze konsumenci sku-
piaja si¢ na realizacji bardziej podstawowych potrzeb i nie sg sklonni, badz nie moga
sobie pozwoli¢, na zakup tak drogich aktywdéw jak nieruchomosci.

Ostatni omawiany czynnik ekonomiczny, czyli poziom konkurencji w sektorze
budownictwa, jest czynnikiem szczegdélnym - nalezy podkresli¢, ze moze on dopro-
wadzi¢ nawet do bankructwa i upadku niektdrych firm deweloperskich. Rozwoj gospo-
darczy kraju, w tym takze rozwdj dzialalnosci deweloperskiej, to oczywiscie zjawisko
pozytywne, aczkolwiek jego niejako immanentng czedcig sa réznego rodzaju ryzyka,
w tym ryzyko zwigzane z konkurencjg i konkurencyjnoscia. Z jednej strony konku-
rencja na rynku moze bowiem stanowi¢ zagrozenie dla rozwoju firmy, jednak warto
podkresli¢, ze z drugiej moze okazac sie dla deweloperéw swoista droga do sukcesu —
czynnikiem napedzajacym ich dzialalno$¢ do tego, aby stawala sie lepsza, a uzyskiwane

7 Ibidem.
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produkty wyrdznialy si¢ sposrdd juz istniejacych i dzieki temu zachecaty do ich nabycia.
Ponadto deweloperzy, jezeli uznaja to za korzystne, moga nawigzywac z innymi pod-
miotami lub firmami wspoétprace, co w pewnym stopniu i w okreslonych sytuacjach
moze ulatwia¢ im realizacje lub prowadzenie zamierzonej dziatalnosci.

Kolejna grupa mezoczynnikéw to czynniki spoteczno-demograficzne (m.in. liczba
zawieranych malzenstw, liczba urodzen, wielkos¢ i struktura gospodarstw domowych
oraz prognozy w tym zakresie na najblizsze lata). Jako pierwszy z nich, ze wzgledu
na jego znaczng wage, warto wymieni¢ poziom wyksztalcenia ludnosci. Wysokie
wyksztalcenie spoteczenstwa wigze si¢ bowiem z licznymi umiejetnosciami posia-
danymi przez jego cztonkéw, a takze ma wplyw na ich ambicje dotyczace poszuki-
wania pracy w lepszym i zapewniajagcym wyzsze zarobki sektorze. Ludzie ksztalcac
sie, rozwijaja wyobraznig, a takze zyskuja szeroka wiedze na okreslone tematy, dzigki
czemu latwiej im podejmowac dzialania mogace podnosi¢ takze ich status finansowy.
Deweloperzy, ktorzy potrzebuja wyksztalconych podmiotéw do realizacji swojej dzia-
talnosci, nie pozostaja wigc wobec tego czynnika obojetni. Ponadto bogatsze spoteczen-
stwo bedzie wykazywato wigkszg inicjatywe, jesli chodzi o poprawe swojego poziomu
zycia, co wyrazac si¢ bedzie miedzy innymi we wzroscie popytu na mieszkania.

Kolejnym waznym czynnikiem spoteczno-demograficznym jest liczba ludnosci
w wieku produkcyjnym. Od 1995 do 2004 roku odnotowano jej gwaltowny wzrost,
co z kolei napedzato rozwoj przedsiewzie¢ deweloperskich®®. W tym okresie wystepo-
wal duzy popyt na mieszkania, a ponadto ich ceny byly stosunkowo wysokie. Wida¢
wiec, ze czynnik ten jest niezwykle istotny, poniewaz to, jak duza czes¢ spoteczenstwa
to osoby w wieku produkcyjnym, ma bezposrednie przelozenie na fakt, jak duze jest
zapotrzebowanie na nieruchomosci, poniewaz to gléwnie ta grupa je kupuje.

Podobnie wazny jest réwniez poziom migracji. Znaczna liczba naplywajacej lud-
nosci powoduje, ze popyt na mieszkania ro$nie, co réwnoczes$nie wptywa na wzrost
cen. To z kolei stanowi impuls do dzialania dla deweloperéw, ktérzy chetniej reali-
zujg wtedy swoje inwestycje.

Ostatnim czynnikiem z tej grupy jest gestos¢ zaludnienia, ktéra oznacza liczbe osob
zamieszkujaca w danym miejscu w stosunku do jego powierzchni. Wartos¢ ta swiadczy
przede wszystkim o tym, czy duzo oséb pozostaje na danym terytorium oraz o tym,
jak ksztaltuje sie przyrost naturalny. Wszystko to bedzie natomiast wigzalo sie z szyb-
szym lub wolniejszym rozwojem danego miejsca, a wiec réwniez z poziomem i tem-
pem rozwoju dzialalnosci deweloperskiej.

Przechodzac do kolejnej grupy mezoczynnikdw — rozwoju infrastruktury i zasobow —
w pierwszej kolejnosci trzeba by wymienic stopien uzbrojenia terenu. Deweloperzy chca,
aby grunty, na ktorych beda realizowali inwestycje byly w petni uzbrojone, czyli miaty
dostep do odpowiednich mediéw. Mowa tutaj o sieci wodociggowej, kanalizacyjnej,
drogowej, energetycznej, gazowej, $wiattowodowej i innych. Jest to kluczowe, albowiem
brak wyposazenia w ktdras z nich moze wigzac si¢ z dodatkowymi kosztami w zwigzku
z ich przylaczeniem, co z kolei prawdopodobnie spowoduje spadek atrakcyjnosci terenu.

68 Tbidem.

41



Dla dzialalnosci deweloperskiej ma rowniez znaczenie dostepnos¢ zaplecza roz-
woju przedsiebiorczosci. Jest to wiec kolejny czynnik wspomagajacy dziatalnos¢ dewe-
loperskg, poniewaz zapewnia pracodawcdw i sprzyja rozwojowi innowacji, niezwykle
waznych dla budownictwa®.

Ostatni czynnik z analizowanej grupy to dostepno$¢ gruntéw inwestycyjnych.
Ich ilo$¢ przeklada si¢ na zakres potencjalnej realizacji przedsiewzig¢ budowlanych.
Jezeli w danym miejscu jest wiele terenéw, na ktérych mozna budowac, to wlasnie
tam deweloperzy maja szanse rozwoju swojej dzialalnosci.

Grupa z obszaru mezoczynnikow, ktora pozostata jako ostatnia do analizy to uwa-
runkowania administracyjno-prawne. Jako pierwszy czynnik nalezy wskaza¢ liczbe
pozwolen na budowe wydawanych miedzy innymi deweloperom. Pozwalaja one for-
malnie na rozpoczecie budowy, co ma oczywiscie kluczowy wplyw na mozliwos¢
realizacji zaplanowanych przedsiewziec¢ inwestycyjnych.

Réwnie wazna jest takze liczba wydawanych decyzji o warunkach zabudowy
w przypadku, gdy na danym terenie brak jest miejscowego planu zagospodarowa-
nia przestrzennego. Z jednej strony oznacza to dodatkowy koszt dla deweloperdw,
z drugiej jednak stwarza mozliwo$¢ rozwoju planéw i zamierzen dotyczacych przy-
sztych inwestycji.

Nastepnym czynnikiem jest liczba obowigzujacych miejscowych planéw zago-
spodarowania przestrzennego, ktore okreslaja, gdzie i co mozna budowa¢. Ulatwiaja
one deweloperom funkcjonowanie, gdyz nie muszg juz oni ubiega¢ si¢ miedzy innymi
o wydanie decyzji o warunkach zabudowy, co znacznie wydtuzatoby czas rozpocze-
cia realizacji inwestycji.

Ostatni z czynnikow w tej grupie to wysokos$¢ podatku od nieruchomosci. Jezeli
jest on stosunkowo niski, zacheca to do nabywania gruntéw przez samych dewelo-
perdw, a takze do zakupu nieruchomosci przez potencjalnych nabywcoéw. Istotne
jest, co podkresla réwniez Antczak-Stepniak, ze deweloper musi placi¢ wspomniany
podatek do czasu przeniesienia praw wlasnosci na osobg¢ nabywajaca nieruchomosc¢?”.
Dopiero w chwili zmiany wlasciciela deweloper zostaje z niego zwolniony. Ich niski
poziom przyczynia si¢ wigc do pobudzenia aktywnosci deweloperéw na rynku
i wzrostu popytu ze strony nabywcéow.

Analizujac czynniki wplywajace na rozwdj przedsiebiorstw deweloperskich
opisane w literaturze, mozna natkna¢ sie na ich rézne klasyfikacje. Elzbieta Kanak
i Mirostawa Pluta-Olearnik” dokonuja tego podzialu inaczej niz Antczak-Stepniak,
wyrozniajac czynniki zewnetrzne i wewnetrzne.

% Tbidem.
70 Ibidem.

E. Kanak, M. Pluta-Olearnik, Uwarunkowania rozwoju polskich przedsigbiorstw deweloperskich,
»Zeszyty Naukowe Uniwersytetu Szczecinskiego. Problemy Zarzadzania, Finanséw i Marketingu”
2014, nr 34(823).
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Wedlug wspomnianych autorek czynniki zewnetrzne dzielg sie na te wystepujace
w dalszym i blizszym otoczeniu. Wsrdd tych pierwszych wyrdznia sie przede wszyst-
kim dobrg kondycje gospodarki, o ktérej swiadcza niska inflacja, niski poziom bez-
robocia, wysoki poziom PKB i niski poziom stép procentowych. Nastepnie wyod-
rebnia si¢ uwarunkowania ekonomiczne, do ktérych nalezy istotna z perspektywy
deweloperéw polityka kredytowa bankéw. W grupie czynnikéw zewnetrznych wyréz-
nia si¢ réwniez uwarunkowania technologiczne, a wigc wszelkiego rodzaju stosowane
w branzy nowoczesne rozwigzania. Kolejna grupa czynnikéw to uwarunkowania
polityczno-prawne, ktore wigzg si¢ z interwencjg panstwa. Nalezg do nich doptaty
do kredytéw mieszkaniowych (w przypadku indywidualnych klientéw), wprowadzenie
ustawy deweloperskiej oraz doptaty do budowy coraz bardziej popularnych doméw
energooszczednych. Nastepnie wyroéznia si¢ czynniki spoleczno-kulturowe, a wiréd
nich zmieniajacy sie styl zycia spoteczenstwa, ktdry daje deweloperom sygnat o tym,
czego potrzebuja ludzie i jaka podaz powinni tworzy¢. Ostatnia grupa to czynniki
demograficzne, czyli miedzy innymi liczba mieszkancéw oraz liczba oséb w wieku
produkcyjnym oraz przedprodukcyjnym.

Jesli chodzi o czynniki wystepujace w blizszym otoczeniu, ktére pobudzaja rozwdj
przedsiebiorstw deweloperskich, w pierwszej kolejnosci nalezy wymieni¢ obecnos¢
podmiotéw nawiazujacych relacje z deweloperami, a wigc konkurentéw, dostawcow,
nabywcdéw, wykonawcow, a takze réznego rodzaju instytucji. Warto w tym miejscu
wspomnie¢ réwniez o mozliwosci stosunkowo tatwego wejscia na rynek mieszka-
niowy przez firmy. Okolicznos¢ te mozna wiec takze uznac za czynnik pozytywnie
wplywajacy na rozwdj przedsiebiorstw deweloperskich.

Rozwdj przedsiebiorczosci deweloperskiej, traktowanej jako cato$ciowy ztozony
proces wplywajacy na modyfikacje elementéw skladowych przedsigbiorstwa, zmien-
no$¢ ich poziomu oraz struktury w taki sposob, aby przynosito ono jak najwiecej
korzysci jego posiadaczom, zalezy od wielu czynnikéw zaréwno wewnetrznych (leza-
cych po stronie dewelopera), jak i zewnetrznych (niezaleznych od dewelopera), ktore
wspolnie kreujg warunki sprzyjajace tego rodzaju dziatalnosci.

Reasumujac, mozna stwierdzi¢, ze do rozwoju dziatalnosci deweloperskiej, reali-
zacji przedsiewzie¢ poszczegolnych podmiotdw, ich pomysiow i inwestycji przyczy-
nia si¢ szereg réznorodnych czynnikéw. Powyzej szczegdtowo je scharakteryzowano,
podkreslajac, ze kazdy z nich ma istotne znaczenie dla deweloperéw. Poréwnujac nato-
miast sposob patrzenia Antczak-Stepniak i Gostkowskiej-Drzewickiej na to zagadnie-
nie, mozna zauwazy¢, ze w wiekszo$ci pokrywaja si¢ one ze sobg. Nie nalezy jednak
zakladag, ze jedynie to, co zostalo do tej pory przedstawione, ma wptyw na rozwdj
przedsiebiorczosci deweloperskiej w Polsce. Daloby sie na pewno z fatwoscig znalez¢
kilka innych dodatkowych uwarunkowan, wsrdéd ktérych mozna wymieni¢ chociazby
atrakcyjnos¢ danego miasta i lokalizacje wybrang przez dewelopera.

43



2.4. Requlacje prawne dotyczace
dziatalnosSci deweloperskiej

Dzialalno$¢ deweloperska w Polsce rozpoczela si¢ na poczatku lat 90. ubiegtego
wieku (tabela 2.1) wraz z transformacja systemu z gospodarki centralnie planowane;j
na gospodarke rynkowa. Poczatkowo brakowalo przepiséw prawnych, ktore regulo-
walyby ten rodzaj dziatalnosci inwestycyjnej, zas rynek deweloperski rzadzit si¢ swo-
imi prawami, co z jednej strony dawalo deweloperom wiele mozliwosci dzialania,
ale z drugiej wiazalo si¢ tez z duzym ryzykiem zaréwno dla nich samych, jak i nabyw-
cow dostarczanych przez nich mieszkan i domoéw. Niewatpliwie nalezato wigc opra-
cowac przepisy, ktore okreslatyby ramy prawne tej dziatalnosci i dawaly poczucie
bezpieczenstwa transakcji obu stronom umowy.

Podstawowym dokumentem regulujacym przepisy dotyczace dzialalnosci dewe-
loperskiej jest ustawa deweloperska, a dokladniej méwiac ustawa o ochronie praw
nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, ktéra weszta w zycie dopiero
w 2011 roku i byta pierwszym aktem normatywnym w polskim prawie szczegétowo
regulujacym zagadnienia dotyczace transakcji zachodzacych na rynku deweloper-
skim. Barbara Blach-Bujak podaje’?, Ze przed wprowadzeniem ustawy nie istniaty
przepisy, ktore chronilyby klientéw przed nieuczciwg dziatalnoscig deweloperska.
Ustawodawca, opracowujac i urealniajac te ustawe, mial na celu gtéwnie ochrone
intereséw nabywcy i do tego zasadniczo odniost jej tres¢.

Najwazniejszym zalozeniem ustawy bylo wprowadzenie kontroli dotyczacej
wplat srodkéw na mieszkania, ktdre nie zostaly jeszcze wybudowane”®. Wezesniej
klienci nie podlegali ochronie, jesli chodzi o dostarczane deweloperom srodki finan-
sowe (przedplaty), a tym samym nie mieli pewnosci, czy ich pienigdze faktycznie
zostang przekazane na budowe ich mieszkan. Wszystko opieralo si¢ jedynie na zasa-
dzie wzajemnego zaufania, potwierdzonego co prawda umowa dwustronnag, ktéra
jednak nie dawata w rzeczywisto$ci zadnej ochrony prawnej. W efekcie czgsto skut-
kowalo to tym, ze w przypadku niezrealizowania inwestycji przez firme deweloperska
i ogloszenia przez nig upadlosci klienci nigdy nie odzyskiwali powierzonych dewelo-
perowi pieniedzy.

Przed wejsciem w zycie ustawy deweloperskiej, w okresie dynamicznego rozwoju
rynku nieruchomosci, ktdry to charakteryzowal zdecydowanie wyzszy od podazy
popyt, deweloperzy mieli zdecydowanie silniejszg pozycje w poréwnaniu z nabyw-
cami, a kierowanie si¢ wylacznie zasadami wspotzycia spotecznego bylo niewystar-
czajace z punktu widzenia klienta z uwagi na czeste ich ignorowanie. Sporzadzano
umowy, ktore zazwyczaj miaty by¢ docelowo niekorzystne dla klientow, zabezpieczajac

72 B. Blach-Bujak, Zakres podmiotowy ustawy z dnia 16 wrzesnia 2011 r. o ochronie praw nabywcy
lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, ,,Internetowy Przeglad Prawniczy TBSP UJ” 2016,
nr 6(28).

73 Ibidem.
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wylacznie interesy deweloperéw. Przede wszystkim brak przepiséw chronigcych
nabywcow, ale takze gwaltowne inwestowanie na rynku nieruchomosci spowodowane
jego szybkim rozwojem, przyczynily sie do tego, ze deweloperzy zmuszali nabywcow
do wnoszenia kolejnych doplat (pokrywajacych rzekomo nieprzewidziane wydatki
zwigzane na przyklad ze wzrostem cen materiatéw i ustug budowlanych), a jednoczes-
nie czesto nie konczyli rozpoczetych inwestycji badz tez w ostatecznosci oglaszali upa-
dlos¢. Koniecznos$¢ opracowania i wprowadzenia przepisow regulujacych stosunki
pomiedzy deweloperami a nabywcami wykazat Trybunat Konstytucyjny, wydajac
w 2010 roku odnoszace si¢ do tego postanowienie. Jego intencja byto uzupetnienie
luki prawnej w celu zapewnienia spdjnego systemu prawnego w kraju oraz, juz kil-
kakrotnie wyzej wspomniana, ochrona nabywcéw bedacych strong umowy dewelo-
perskiej. Wprowadzenie ustawy deweloperskiej przyczynilo si¢ do zwiekszenia bez-
pieczenstwa nabywcow oraz wzrostu rzetelnosci firm deweloperskich.

zasady
zawierania
umoéw
deweloperskich

tryb

zawierania
umoéw

deweloperskich

obowiazki
przedkontraktowe
dewelopera

ustawa

tresé deweloperska prawa
umow i obowigzki
y stron umoéw

deweloperskie] deweloperskich

wyznaczniki

$rodki ochrony dotyczace
naleznosci dziatan
wnoszonych w przypadku

przez nabywce upadtosci

dewelopera

RYSUNEK 2.7. Zakres zagadnien zwigzanych z dziatalno$cig deweloperskg okreslonych w usta-
wie deweloperskiej

7RODLO: opracowanie wtasne na podstawie ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym (Dz.U. 2021, poz. 1177).

Ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu porusza
miedzy innymi kwestie przedstawione na rysunku 2.7. Przede wszystkim przedsta-
wia ona zbidr przepiséw regulujacych dziatalnos¢ deweloperdw, ale takze, oprocz
ustalenia poszczegolnych zasad, praw i obowiazkow oraz srodkéw ochrony, okresla
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tre$§¢ umowy deweloperskiej. Jest to niezwykle wazne, albowiem jej postanowienia
sprawiedliwie dzielg pomiedzy deweloperem a nabywcg korzysci wynikajace z trans-
akcji. Zawierana miedzy nimi transakcja powinna faktycznie jednej i drugiej stronie
przynies¢ satysfakcje, a ponadto by¢ odpowiednio zabezpieczona na wypadek wysta-
pienia niekorzystnych zdarzen lub okolicznosci. Ustawa deweloperska w znacznym
stopniu chroni nabywce i naklada na deweloperéw okreslone zasady postepowania.
Zobowigzuje ich miedzy innymi do podejmowania nakazanych z géry krokéw, bez
realizacji ktérych nie bedzie mozliwe zawarcie z nabywcg ostatecznej umowy dewe-
loperskiej. Istotne przy tym jest, ze omawiane przepisy odnoszg si¢ takze do umowy
przedwstepnej. Co wazne, w szczegélnych przypadkach nabywcéw chroni mozliwoé¢
odstapienia od wspomnianych uméw. W oparciu o powyzsze uznaje sie, ze ustawa
deweloperska jest najwazniejszym dokumentem regulujacym dziatalnos¢ dewelo-
perska. Nie jest jednak dokumentem jedynym - wiele innych istniejacych przepisow
takze reguluje dzialalnos¢ podejmowang przez deweloperow.

—| ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego |
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kodeks cywilny
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RYSUNEK 2.8. Akty prawne zwigzane z dziatalnoscig deweloperéw w Polsce

7RODLO: opracowanie wtasne na podstawie: A. Antczak-Stepniak, op. cit. oraz Internetowego Systemu
Aktéw Prawnych (ISAP).
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Deweloperzy, aby mogli legalnie realizowac¢ swoje inwestycje, muszg znac i prze-
strzegac szeregu ustaw towarzyszacych. Co prawda jedynie ustawa deweloperska
odnosi si¢ bezposrednio do ich dziatalnosci, ale dozwolone ramy ich postepowania
wyznaczaja rowniez ustawy takie, jak miedzy innymi: kodeks cywilny, ustawa Prawo
budowlane, ustawa Prawo spotdzielcze czy ustawa o wlasnosci lokali. Zawdd dewelo-
pera, z uwagi na wielo$¢ i zlozonos¢ podejmowanych dzialan, niewatpliwie wymaga
posiadania interdyscyplinarnej wiedzy z zakresu réznych dziedzin szeroko pojetego
rynku nieruchomosci. Realizujac swoje inwestycje, deweloperzy wspotpracuja z licz-
nymi podmiotami i instytucjami, stad sa zobowiazani przestrzega¢ aktualnych prze-
pisow dotyczacych nie tylko bezposrednio ich profesji. Rysunek 2.8 przedstawia klu-
czowe akty prawne zwigzane z dzialalnoscia deweloperska.

2.5. Rodzaje ryzyka inwestycyjnego firm deweloperskich

Deweloper to nie tylko budowniczy dostarczajacy mieszkania na rynek, ale przede
wszystkim inwestor, ktérego celem jest pomnazanie zainwestowanego kapitatu.
Wiadome jest, ze kazda inwestycja wiaze sie z ryzykiem, a deweloperzy od poczatku
swojej dzialalno$ci mierzg si¢ z r6znymi jego rodzajami. Wraz z rozwojem rynku
nieruchomosci i zachodzacymi w zwigzku z tym zmianami w regulacjach praw-
nych, warunkach ekonomiczno-gospodarczych, politycznych czy wreszcie z tymi
bezposrednio zwigzanymi z nabywcami, rodzaje i rozmiary poszczegdlnych rodza-
jow ryzyka zmieniaja si¢, ale jako takie nieodlacznie towarzyszy ono deweloperom
jako inwestorom. Rynek nieruchomosci jest na tyle specyficzny, ze problem moze
pojawic¢ si¢ juz na etapie identyfikacji zrodet i rodzajéw ryzyka. W literaturze wska-
zuje sie przynajmniej kilka klasyfikacji ryzyka, z jakim moze spotkac si¢ inwestor.
Elzbieta Golgbeska”™ ryzyko ponoszone przez dewelopera w dzialalnosci inwesty-
cyjnej na rynku nieruchomosci mieszkaniowych dzieli na dwie grupy: ryzyko oto-
czenia zewnetrznego inwestycji oraz ryzyko wewnetrzne inwestora. Uwaza ponadto,
ze na ryzyko otoczenia zewnetrznego inwestor zasadniczo nie ma zadnego wplywu,
niemniej jednak powinien zna¢ jego zrodta i konsekwencje. Z ryzykiem wewnetrznym
moze sobie poradzi¢ pod warunkiem wiasciwej jego analizy i pomiaru. Tylko takie
podejscie stanowi bowiem gwarancje osiagnigcia zysku i zadowolenia z prowadzo-
nej dziatalnosci.

7% E. Golagbeska, Sie¢ ryzyka inwestycyjnego na rynku nieruchomosci, Oficyna Wydawnicza Politechniki
Biatostockiej, Biatystok 2018.
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Ryzyko otoczenia inwestycji Ryzyko wewnetrzne inwestora
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ryzyko demograficzne ryzyko konkurencji

-| ryzyko zmiany preferencji nabywcow

RYSUNEK 2.9. Klasyfikacja ryzyka inwestycyjnego firm deweloperskich na rynku nieruchomosci

ZRODLO: opracowanie wiasne na podstawie: E. Gotgbeska, Siec ryzyka inwestycyjnego...

W pierwszej grupie — dotyczacej ryzyka otoczenia zewnetrznego inwestycji — wska-

zano dwanascie rodzajow ryzyka, na ktére deweloper zasadniczo nie ma zadnego
wplywu. Powinien jednak by¢ go swiadomy i uwzgledniac je przy podejmowaniu
decyzji inwestycyjnych. Wspomniane rodzaje to:

1.
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Ryzyko rynkowe w inwestycjach deweloperskich, podczas omawiania ktérego
nalezy przede wszystkim dokona¢ analizy aktywnosci rzeczonego rynku. Jesli
w przypadku transakeji kupna-sprzedazy popyt na okreslone towary przera-
sta podaz, wowczas ceny rynkowe ksztaltuja si¢ na wzglednie wysokim pozio-
mie. Taka sytuacja jest korzystna dla inwestora, nalezy jednak liczy¢ si¢ z tym,
ze zmiana proporcji pomigdzy popytem a podazg moze skutkowac spadkiem cen,
co czesto jest trudne do przewidzenia. Za zrédlo ryzyka rynkowego mozna wiec
uzna¢ zmiany cen nieruchomosci bedacych przedmiotem obrotu. Na ten rodzaj
ryzyka skladajg si¢ ryzyko stopy procentowej, ryzyko kursu walut czy ryzyko cen
materialow i ustug budowlanych. Deweloper powinien uwzgledni¢ rowniez ryzyko
konkurencji, ktére wynika nie tylko z samej obecnosci konkurentéw na rynku,
ale takze z taktyki ich dzialania. Konkurencja naturalnie zwigzana jest z prawami
rynku i z jednej strony moze szkodzi¢ inwestorowi, za$ z drugiej motywowac
go do wytezonych i bardziej innowacyjnych dzialan. Inwestor powinien jednak
mimo wszystko docenia¢ dos§wiadczenie konkurencji i doklada¢ wszelkich staran,
aby poradzic¢ sobie z tym wyzwaniem. Na rynku deweloperskim konkurencja jest
duza, a ostatecznie o wyborze danej firmy decyduje klient, ktéry sugeruje si¢ juz
nie tylko niska ceng, ale coraz czgsciej wysoka jakosciag wykonania. Deweloper



nastawiony na sukces powinien z najwyzszg starannoscig dba¢ o wykonanie,
dotrzymanie czasu realizacji, a przede wszystkim dostosowanie si¢ do preferencji
potencjalnych nabywcéw.

2. Ryzyko stopy procentowej dotyczace mozliwosci poniesienia strat zwigzanych
z niekorzystnymi zmianami bankowych stép procentowych, ktére powoduja
obnizenie oczekiwanych dochodéw ze sprzedazy mieszkan. Na ten rodzaj ryzyka
szczegolnie narazone s3 firmy deweloperskie finansujace swoje inwestycje z zacig-
gnietych kredytow oraz lokujace nadwyzki srodkéw pienieznych w postaci depo-
zytdw bankowych. Cechg charakterystyczng stop procentowych jest bowiem
ich niestabilnos¢, za$ ich zmiany moga nie$¢ ze sobg niebezpieczenstwo nieko-
rzystnego wplywu na dochody i wartos$¢ posiadanych aktywéw deweloperéw,
a w konsekwencji na ich sytuacje finansowa.

3. Ryzyko walutowe, ktére swego czasu odgrywalo wazng role w procesie inwe-
stycji nieruchomos$ciowych. Niekorzystne wahania kurséw walut prowadzity
do spadku zyskownosci danych inwestycji, zachwiania plynnosci, a w konse-
kwencji do ich upadlosci. Ryzyko walutowe dotyczylo tych inwestoréw, ktdrzy
posiadali w swoich portfelach instrumenty wyrazone w innej walucie niz polski
zloty. Zmiana kurséw walutowych czesto powodowala, ze stopy zwrotu wyra-
zone w dwoch walutach réznily sie, na przyklad zysk uzyskany w dolarach malat
w sytuacji aprecjacji ztotego wobec dolara i odwrotnie. Zmiany te mogly zatem
przynosi¢ inwestorowi zaréwno pozytywne, jak i negatywne skutki, w zalez-
nosci od kierunku zmian wartosci waluty. Swego czasu wigkszo$¢ inwestoréw
na sfinansowanie inwestycji zaciggata kredyty w obcej walucie, gdyz banki chetnie
oferowaly tego typu, nizej oprocentowane niz ztotéwkowe, pozyczki. Ich zacigga-
nie bylo jednak optacalne jedynie pod warunkiem, ze byt to kredyt krétkotermi-
nowy. W przypadku planéw budowy, ktdra potencjalnie moze trwa¢ na przykiad
trzy lata, ryzyko zwigzane ze zmiang kursu walut byto mniejsze niz w przypadku
zaciggania takiego kredytu na okres przykladowo trzydziestu lat. Kredyt walu-
towy nie jest natomiast oplacalny w sytuacji, gdy kredytobiorca zamierza splaca¢
go przez kilkanascie lub kilkadziesiat lat.

4. Ryzyko zmiany cen towarow i ustug, definiowane jako ryzyko zwigzane z nieko-
rzystnymi zmianami cen materialow i ustug budowlanych, niesie szczegélne konse-
kwencje dla kosztow realizacji inwestycji deweloperskich, przychodéw ze sprzedazy
mieszkan, zysku, a w koncu réwniez dla optacalnosci catosci inwestycji.

5. Ryzyko inflacji dotyczy zmniejszajacej sie sity nabywczej kapitatu, ktory zostat
ulokowany w zakupie nieruchomosci lub sytuacji, gdy dochoéd z inwestycji
nie doréwnuje zbyt szybko wzrastajacym kosztom jej utrzymania”. Ten rodzaj
ryzyka dziata na podobnych zasadach co ryzyko stopy procentowej i jest z nim
powigzany. Istnieje duza zalezno$¢ pomiedzy wysokoscia inflacji a wysokoscia
stop procentowych - inflacja znacznie wplywa na cen¢ instrumentéw finansowych
i moze powodowac zachwiania na rynku, co skutkuje zaistnieniem powyzszego

7> Ibidem.
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ryzyka. W przypadku dzialalnosci deweloperskiej ryzyko inflacji jest stosunkowo

istotne, chociazby z uwagi na fakt, ze cala inwestycja (od momentu jej rozpocze-
cia do momentu sprzedazy gotowych mieszkan) jest rozlozona w czasie, co moze

wplywac niekorzystnie na ostateczny rachunek zysku ze sprzedazy’.

Ryzyko finansowe zwiazane z posiadaniem nieruchomosci jest rezultatem mozli-
wosci zaciggniecia kredytu na sfinansowanie jej zakupu pod zabezpieczenie hipo-
teczne’”. Ryzyko finansowe okresla si¢ jako stan niepewnosci zwigzany z finanso-
waniem inwestycji kapitatem obcym, podczas gdy czas trwania tego zadluzenia

jest dtugi. Nalezy pamigta¢, ze korzystanie z kapitalu dltuznego wiaze sie nie tylko

z konieczno$cig splaty w okreslonym czasie kwoty samej pozyczki, ale takze nali-
czonych odsetek oraz dodatkowych obcigzen finansowych zwigzanych z obstuga

kredytu. Anatoliusz Kopczuk i Marek Proniewski podaja, ze przy dtugim okresie

kredytowania na ryzyko finansowe istotny wplyw maja trudne do okreslenia

wahania stop procentowych’.

Ryzyko prawne dotyczylo na polskim rynku nieruchomosci przede wszyst-
kim poczatkowego okresu dzialalnosci firm deweloperskich, w ktérym nie ist-
nialy stosowne regulacje prawne w odniesieniu do tego rodzaju inwestycji, za$

kiedy sie pojawily, to albo byly niespdjne, albo czesto sie zmienialy, co mogto

destabilizowa¢ dziatalno$¢ deweloperska. Moglo to prowadzi¢ do opdznien w pro-
cesie inwestycyjnym, co stanowilo w tym zakresie najwigksze ryzyko dla dewelo-
peréw. Ryzyko prawne nadal jednak istnieje na rodzimym rynku nieruchomosci,
co zwigzane jest z niestabilno$cia, a przy tym takze nieprzejrzystoscia polskiego

systemu prawnego, ktére to sa spowodowane przez zmiany przepiséw i nie-
spojne interpretacje prawa, wysoki stopien sformalizowania regulacji prawnych

oraz rygorystyczne przepisy sankcyjne. To wszystko moze powodowa¢ niepewnos$¢

co do ostatecznych efektéw dzialan podejmowanych przez deweloperéw na rynku

nieruchomosci. Magdalena Kalasinska uwaza’, ze ryzyko zmian przepisow praw-
nych moze doprowadzi¢ do wzrostu obcigzen finansowych i w rezultacie wptyna¢

na obnizenie wartosci zyskow z inwestycji. Ryzyko prawne dotyczy takze proce-
dur administracyjnych i w tym przypadku jest zwigzane z dlugoscia zatatwiania

pozwolen formalnych (np. pozwolenia na budowe). Jedna z barier utrudniajacych
dostep do terenéw inwestycyjnych stanowi brak planéw miejscowych (MPZP)

w wielu gminach w Polsce. Doprowadza to do znacznego wydluzenia okresu ocze-
kiwania na wydanie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu,
ktdra jest konieczna w procesie starania si¢ o uzyskanie pozwolenia na rozpoczecie
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budowy. Ewa Sieminska podaje®’, ze czes$¢ inwestoréw narzeka réwniez na pro-
blemy zwigzane z duzg stronniczoscig urzednikéw pracujacych w réznych gmi-
nach przy wydawaniu wspomnianych decyzji. Swiadczy to o braku przejrzysto-
$ci stosowanych procedur administracyjnych. Autorka zwraca ponadto uwage
na fakt, ze przepisy prawne oraz wymagania formalne obowigzujace w Polsce
s niejednoznaczne, a ich interpretacja pozostaje czesto subiektywna badz oka-
zuje si¢ wzajemnie sprzeczna, co przyczynia si¢ do powstania chaosu prawnego,
a to skutkuje coraz mniejszg liczbg realizowanych inwestycji mieszkaniowych.

8. Ryzyko polityczne, zwigzane z aktualnie dziejgcymi si¢ wydarzeniami i decy-
zjami politycznymi podejmowanymi w kraju, odnosi si¢ gtéwnie do regulacyjnej
funkcji panstwa i obejmuje dzialania utrudniajace realizacj¢ przedsiewzie¢ inwe-
stycyjnych (np. procedure zakupu gruntu). Do decyzji politycznych, ktére moga
wplywac na rynek nieruchomosci, zaréwno negatywnie jak i pozytywnie, mozna
zaliczy¢ np. wynik wyboréw prowadzacy do zmiany rzadzacej opcji polityczne;.
Sytuacja polityczna moze przyczyniac si¢ do rozwoju, ale tez do destabilizacji
rynku nieruchomosci. Ryzyko polityczne dotyczy réwniez zmian w ustawodaw-
stwie mieszkaniowym, budowlanym oraz podatkowym.

9. Ryzyko wzrostu kosztéw, ktoére wynika miedzy innymi z dtugiego okresu reali-
zacji inwestycji i jest bardzo istotne z punktu widzenia dewelopera. We wczesnym
stadium procesu inwestycyjnego trudno o sporzadzenie wystarczajaco doktad-
nej prognozy odnosnie do potencjalnych kosztéw jego realizacji, co w praktyce
uniemozliwia okreslenie ostatecznego poziomu wydatkéw az do zakonczenia
procesu budowy. Jesli chodzi o budownictwo, czas jest w tym przypadku naj-
istotniejszym czynnikiem ryzyka. Przekroczenie planowanych okreséw realizacji
i/lub ekspozycji rynkowej wiaze si¢ z dodatkowymi obcigzeniami dotyczacymi
chociazby obstugi kredytu. Powody op6znien mogg sta¢ po stronie dewelopera
(np. zfa organizacja procesu budowy) lub by¢ od niego niezalezne (np. zbyt dlugi
czas oczekiwania na wydanie pozwolenia na budowe). Nadmiarowe koszty moga
tez wynika¢ z koniecznosci ponoszenia dodatkowych naktadéw warunkujacych
uzyskanie niezbednych pozwolen, zaistnienia opéznien w budowie wskutek
nieprzewidzianych wydarzen, a takze z wprowadzanych w projektach zmian
niezaleznych od dewelopera. Przekroczenie kosztorysu moze takze by¢ spowo-
dowane nieprecyzyjnymi zapisami w umowach przetargowych badz btedami
w dokumentacji. Ryzyko przekroczenia kosztéw mozna natomiast ograniczy¢
poprzez ich stalg kontrole kosztow i doktadne planowanie odpowiednich rezerw
zaleznych od stanu zaawansowania prac. Nie bez znaczenia jest tez odpowiednie
formulowanie uméw z projektantami i partnerami, a takze ich rozwazny doboér
pod katem adekwatnego do$wiadczenia i specjalizacji. Ryzyko wzrostu kosztow
ma tez zwigzek z przedluzajacym sie inwestowaniem w dang nieruchomos¢, zanim

80" E. Sieminska, Ryzyka inwestowania i finansowania na rynku nieruchomosci w kontekscie etyki i spo-
tecznej odpowiedzialnosci, Wydawnictwo Naukowe Uniwersytetu Mikotaja Kopernika w Toruniu,
Torun 2013.
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10.

11.

12.

zostanie ona sprzedana badz w okresie trwania rekojmi®'. W przypadku nierucho-
mosci budynkowej lub lokalowej dotyczy to na przyktad napraw, usuwania wad

fizycznych, usterek itp., co ostatecznie przyczynia si¢ do zwiekszenia naktadow
finansowych w stosunku do planowanych na poczatku inwestycji.

Ryzyko podatkowe, ktore dotyczy miedzy innymi mozliwosci zmiany stawek
podatkowych w trakcie realizacji i funkcjonowania projektu inwestycyjnego,
cho¢ na szczescie w polskim systemie podatkowym takie zmiany nie nastepuja
zbyt czesto. Inwestoréw na rynku nieruchomosci (w tym deweloperéw) w wigk-
szym stopniu dotyczy sam fakt, ze podatki w Polsce sg wysokie niz perspektywa

zmiany ich poziomu. Przedsi¢biorcy budowlani bezwzglednie muszg pamigta¢
o ich uwzglednieniu juz na etapie planowania inwestycji. Inng kwestig jest wpro-
wadzanie réznego rodzaju ulg podatkowych, ktére niekoniecznie bezposrednio

dotycza dewelopera, a bardziej jego klienta. Moga one jednak stanowi¢ posrednie

ryzyko, poniewaz w momencie zniesienia okreslonej ulgi (badz jej zmiany) poja-
wia si¢ niebezpieczenstwo nieutrzymania badz trudnosci w pozyskaniu klienta.

Ryzyko demograficzne, ktére dotyczy w szczegdlnosci nieruchomosci mieszka-
niowych. Wzgledy demograficzne oraz powigzane z nimi potrzeby mieszkaniowe

spoleczenstwa deweloperzy postrzegaja jako czynnik determinujacy popyt. W kon-
tekscie podazy uznaja natomiast, ze wplyw na powodzenie inwestycji maja przede

wszystkim ilo$¢ i struktura zasobu mieszkaniowego oraz koniunktura na rynku

nieruchomosci®?. Wazna jest tez struktura populacji w kontekscie charakterystyki

potencjalnych nabywcoéw oraz takie czynniki, jak: saldo migracji, wskaznik przy-
rostu naturalnego czy struktura gospodarstw domowych. Ponadto na konkretne

potrzeby mieszkaniowe ma wplyw struktura wiekowa ludnosci (inne sg potrzeby
0s6b starszych, inne mlodych). Jednoczesnie procesy demograficzne posrednio

warunkuja réwniez kreowanie okreslonych preferencji na rynku nieruchomosci,
ukierunkowujg zgtaszane na rynku potrzeby mieszkaniowe i wptywaja na powsta-
wanie nowych form zaspokajania tych potrzeb. Uwarunkowania demograficzne

oddzialujg takze na ksztaltowanie si¢ popytu na lokale mieszkalne. Zahamowanie

wzrostu liczby ludnosci zazwyczaj koreluje ze zmniejszaniem si¢ potrzeb miesz-
kaniowych spoleczenstwa.

Ryzyko zmiany preferencji nabywcéw wynikajace z faktu, ze wraz z poprawa

poziomu zycia ludnosci pojawiaja sie odmienne zachowania nabywcze konsumen-
tow oraz inaczej ksztaltuja si¢ ich preferencje co do wielkosci i jakosci wykoncze-
nia mieszkan. Ryzyko to koresponduje takze z ryzykiem zwigzanym z jakoscia

nieruchomosci (dotyczacym na przyklad jej funkcjonalnosci czy nowoczesnosci),
a takze zmiang dochodéw w gospodarstwach domowych, modelu zycia, modelu

rodziny, popytu itp. Z tego wzgledu niezwykle istotne jest, aby przed przystapie-
niem do inwestycji deweloper zbadat rzeczone preferencje na lokalnym rynku.
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Golgbeska uwaza®, ze nieatrakcyjna oferta wydtuzy czas sprzedazy badz wynajmu
nieruchomosci, a przy tym pochlonie dodatkowe koszty zwigzane z reklama i pro-
mocja. W $wietle duzego deficytu mieszkaniowego inwestor moze mylnie suge-
rowac sie tym, ze nabywca za wszelka cene¢ dazy do zaspokojenia potrzeb miesz-
kaniowych i nie zwrdci uwagi na jakos¢ wykonania czy funkcjonalnos$¢ obiektu.

Druga grupe rodzajoéw ryzyka stanowia te skladajace si¢ na ryzyko wewnetrzne

dewelopera. Deweloper moze mie¢ na nie wplyw, o ile uwzgledni je w swoim procesie
inwestycyjnym. W tej grupie mamy do czynienia z dziesigcioma rodzajami ryzyka:

L.

Ryzyko popytu na nieruchomosci, ktdre zwiastuje mozliwos¢ wydluzenia czasu
sprzedazy (lub wynajmu) w stosunku do terminu zalozonego na poczatku. Moze
to by¢ spowodowane nieatrakcyjng lokalizacja, zbyt wysoka ceng badz niewta-
sciwym marketingiem. To ryzyko moze takze wynikac ze zlej reputacji firmy
albo obecnosci atrakcyjnej konkurencji, ktéra z powodzeniem zaspokaja popyt.
Kucharska-Stasiak zwraca ponadto uwage®!, Zze w przypadku najmu ryzyko
generowania dochodéw zalezne jest réwniez od harmonogramu jego wygasania
i odnawiania, ryzyka niewyptacalno$ci najemcédw czy wreszcie od liczby najem-
cow w budynku. Golabeska twierdzi natomiast®, Ze inwestujac w nieruchomosci
mieszkaniowe lub grunty, deweloper moze spodziewac si¢ wigkszego popytu ani-
zeli w przypadku na przyklad nieruchomosci komercyjnych. W zwigzku z tym,
przy nadal duzym deficycie mieszkaniowym, z jednej strony ten rodzaj ryzyka
mozna uzna¢ za stosunkowo niewielki. Z drugiej jednak, biorac pod uwage fakt,
ze mieszkanie jest dobrem drogim, wymagajacym od potencjalnego nabywcy
posiadania znacznego kapitatu, nie mozna zignorowac tego rodzaju ryzyka lub cat-
kowicie go wyeliminowa¢. Nieruchomos¢ mieszkaniowa, ze wzgledu na swoja kapi-
talochtonnos¢, jest aktywem o malej ptynnosci, co moze generowa¢ duze straty
dla dewelopera. Czas potrzebny na wyjscie z inwestycji czesto okazuje si¢ nato-
miast zbyt dtugi.

Ryzyko podazy nieruchomosci, ktére to moze $cisle wigzac si¢ z ryzykiem
popytu oraz zmiang preferencji nabywcow, a takze zmiang systemu kredytowego
(np. wzrost stop procentowych czy trudnosci w uzyskaniu kredytu). Deweloper
powinien uwzglednia¢ tego typu zagrozenia juz na etapie planowania inwesty-
cji - analiza sytuacji demograficznej, stopy inflacji, stopy bezrobocia, warun-
koéw kredytowych, programoéw mieszkaniowych, a wreszcie upodoban i oczeki-
wan potencjalnych klientéw przyczyni si¢ do zmniejszenia tego rodzaju ryzyka.
W sytuacji zbyt dtugo trwajacego wysokiego popytu na mieszkania deweloper,
starajac si¢ za nim nadazy¢, buduje coraz wigcej, co ostatecznie moze spowo-
dowa¢ tzw. nadpodaz i trudnosci w znalezieniu nabywcy. Ryzyko podazy moze

8 Ibidem.
84 E. Kucharska-Stasiak, Nieruchomosé w gospodarce. .
85 E. Golgbeska, Siec ryzyka inwestycyjnego...
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natomiast przejawiac si¢ brakiem mieszkan na danym rynku lokalnym. Taka

sytuacja moze z kolei pobudzi¢ konkurencje, ktora stanie si¢ kolejnym czynni-
kiem ryzyka.

Ryzyko cen mogace dotyczy¢ zaréwno gwaltownego ich wzrostu, jak i spadku,
co w obydwu przypadkach moze okaza¢ si¢ niebezpieczne dla dewelopera. W sytu-
acji, gdy ceny nieprzerwanie rosng przez dluzszy czas, wraz z kosztowniejszym

dostepem do kredytu hipotecznego oraz wkradajacym sie niepokojem dotyczacym

ewentualnego kryzysu na rynku kredytéw hipotecznych, moze pojawic sie spadek
popytu mieszkaniowego, co z kolei zachwieje cenami nieruchomosci. W sytuacji

spadku cen spodziewana jest natomiast wyprzedaz mieszkan, a to moze dopro-
wadzi¢ do utraty zakladanego przez dewelopera zysku.

Ryzyko czasu realizacji inwestycji wynikajace z tego, Ze poziom jej optacalno-
$ci uwarunkowany jest tez czasem realizacji przedsiewzigcia. Zbyt diugi okres

zamrozenia $srodkéw finansowych w okreslonej inwestycji moze bowiem oka-
za¢ sie niekorzystny dla dewelopera.

Ryzyko zwigzane ze stanem prawnym nieruchomosci, ktore jest jednym z bar-
dziej istotnych, jakie moga zagrazac transakcjom rynkowym. Juz na etapie zawie-
rania transakcji wystepuje niebezpieczenstwo zwigzane z kwestiami niedopetnie-
nia wymogéw formalno-prawnych oraz nieprawidlowa oceng faktycznego stanu

prawnego nieruchomosci. Identyfikacji potencjalnego ryzyka zwigzanego ze sta-
nem prawnym nieruchomosci oraz oceny jego wplywu na transakcje i planowang

inwestycje mozna dokona¢ w badaniu due diligence, ktore dostarcza deweloperowi

wiedzy niezbednej do opracowania struktury transakcji i dokumentacji kontrak-
towej zabezpieczajacej jego interesy. Wynik tego badania czesto wptywa na sama

strukture transakcji poprzez zawarcie umowy przedwstepnej, ktora daje czas

na usuniecie wykrytych nieprawidlowosci. Najwazniejszg kwestig jest sprawdzenie

potencjalnych obcigzen dotyczacych nieruchomosci (np. wystepowania ograni-
czonych praw rzeczowych, w tym stuzebnosci) zapisanych w ksigdze wieczystej

i poréwnanie zawartych w niej informacji z danymi widniejacymi w ewidencji

gruntéw i budynkoéw. Jakiekolwiek rozbieznosci powinny wzbudzi¢ czujnos¢

dewelopera (np. réznice w wielkosci powierzchni uzytkowej). Nalezy tez pamigtac,
ze nie wszystkie informacje o obcigzeniach nieruchomosci znajduja si¢ w ksiedze

wieczystej (np. umowa dozywocia). Nieuregulowany stan prawny nieruchomosci

moze by¢ skutkiem braku wiarygodnych i wystarczajacych informacji badz nie-
rozstrzygnietych sporéw miedzy stronami zainteresowanymi tg nieruchomoscia.
Moze to utrudnia¢ lub nawet uniemozliwi¢ realizacje planowanych dziatan inwe-
stycyjnych. Sieminska twierdzi®, ze ryzyko to wymaga czasu na przeprowadzenie

negocjacji celem osiagniecia porozumienia, ktore jest koniecznym warunkiem

rozpoczecia dzialan inwestycyjnych dotyczacych okreslonej nieruchomosci.

86 E. Sieminska, op. cit.
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6. Ryzyko zwigzane ze stanem technicznym nieruchomosci jest ryzykiem specy-
ficznym dla deweloperskich inwestycji budowlanych i wynika miedzy innymi
z warunkow gruntowych i atmosferycznych. Zmiany morfologiczne gruntéw,
czgsto nieudokumentowane, wymagaja stosowania wzmocnien podloza i funda-
mentow. Szczegdlne zagrozenia z tym zwigzane wystepuja przy budowie obiektow
usytuowanych blisko lub graniczacych z istniejacymi budynkami wysokimi o nie-
znacznym zaglebieniu. Pociagga to za soba ryzyko dotyczace jakosci planowanej
nieruchomosci, ktére ma bardzo duze znaczenie, poniewaz moze si¢ zdarzy¢,
ze nawet bardzo duzym nakladem pracy, czasu i kosztow nie uda si¢ uniknaé
wszystkich usterek®”. Problemy moga tez wynika¢ z samej inwestycji budowlanej,
ktéra w wyniku oszczednosci, pospiechu, zastosowania tanszych materiatow, cze-
sto tez nienalezytej staranno$ci wykonania, odstepstw od projektu w konsekwencji
prowadzi do niewlasciwego stanu technicznego obiektu.

7. Ryzyko zwiazane z lokalizacja nieruchomosci, ktdre stanowi jedno z najistotniej-
szych, za$ wynika z faktu, iz otoczenie, w jakim dana nieruchomo$¢ sie znajduje,
ma duzy wplyw na oplacalnos¢ inwestycji. Decydujac si¢ na inwestowanie w dang
nieruchomo$¢, deweloper powinien przede wszystkim zapoznac¢ si¢ z miejsco-
wym planem zagospodarowania przestrzennego, dzieki ktéremu pozyska wiedze
na temat innych planowanych dziatan na danym obszarze. Niestety, w wielu miej-
scowosciach w Polsce takich planéw nie ma. Decydujac si¢ mimo tego na zakup
na przyktad nieruchomosci gruntowej, deweloper podejmuje wiec pewne ryzyko.
Moze si¢ bowiem okazad, ze po ustaleniu dla tego obszaru miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dana nieruchomos¢ zmieni swoje przeznacze-
nie (np. zostanie wydzielona pod drogg) i realizacja planowanej przez dewelopera
inwestycji moze w ogole nie dojs¢ do skutku. Ryzyko zwigzane z lokalizacjg nie-
ruchomosci moze tez dotyczy¢ niepozadanych zjawisk naturalnych (np. powodzie,
podtopienia, ruchy masowe zwane osuwiskami), wtasciwosci gruntu (np. obecnosé
niewypaléw, zanieczyszczen gruntowych, znalezisk archeologicznych), a takze
zagrozen srodowiskowych (np. polozone w poblizu stare glinianki, koryta rzek,
zanieczyszczenia gruntu). Wystapienie ktoéregokolwiek z wymienionych zagrozen
moze ograniczy¢ realizacje inwestycji, znaczaco podniesc jej koszty, a w najgor-
szym przypadku nawet uniemozliwi¢. Ponadto tego typu zagrozenia wplywaja
na obnizenie ostatecznej ceny sprzedazy nieruchomosci.

8. Ryzyko zarzadzania i administrowania obejmujace migdzy innymi umiejetnos¢
doboru nabywcéw (badz najemcdéw), jak i samego zarzadcy. W celu zminimali-
zowania ryzyka niepozyskania najemcow nalezaloby w wyniku przemyslane;j
strategii zarzadzania przede wszystkim dotrze¢ do nich, wykorzystujac wiedze
na temat rynku nieruchomosci oraz procedur marketingowych. W przypadku
nieruchomosci budynkowej deweloper musi sam podejmowac¢ decyzje dotyczace
ulepszen i modernizacji oraz zbiera¢ czynsz albo moze w tym celu zatrudni¢

87 Tbidem.
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10.

11.

zarzadce. Golgbeska zwraca uwage®®, ze ta ustuga nie zwalnia jednak dewelopera
catkowicie z obowiazku zarzadzania. Zarzadca uprawniony jest bowiem jedy-
nie do wypelniania czynnosci tzw. zwyklego zarzadu (m.in. przygotowywanie
budzetéw nieruchomosci, czyli planéw finansowych czy sporzadzanie sprawozdan
finansowych dla wtasciciela), do ktorych nie nalezy na przyklad podejmowanie
decyzji o obcigzeniu nieruchomosci prawami oséb trzecich, decyzji remontowych
czy modernizacyjnych. Zarzadzanie wymaga czasu i wysitku ze strony dewelopera,
jednak jezeli nie bedzie on aktywnie uczestniczyl w tym procesie, jego inwestycja
moze straci¢ na wartosci.

Ryzyko braku stabilnosci finansowej zwigzane z niebezpieczenstwem utraty
plynnosci finansowej w konsekwencji btedéw popelnionych na dowolnym etapie
inwestycji. Inwestowanie wymaga bowiem odpowiedniego finansowania, by mogto
przynies¢ oczekiwany zysk. Deweloper moze natomiast dysponowac¢ $rodkami
wlasnymi, srodkami klientéw badz pochodzacymi z kredytu. W najgorszym
wypadku brak ptynnosci finansowej moze doprowadzi¢ do bankructwa, a osta-
tecznie do upadku firmy deweloperskiej.

Ryzyko braku doswiadczenia zwigzane z popelnianiem juz na etapie projekto-
wania inwestycji wielu bledéw proceduralnych, ktére nie tylko opdznia realizacje
przedsiewzigcia, ale tez posrednio przyczynia si¢ do wzrostu kosztoéw, wydltuzenia
czasu realizacji przedsiewzigcia czy wreszcie dopuszczg do dzialania potencjalnie
lepszg konkurencje. W tym przypadku chodzi nie tylko o to, Ze na danym terenie
pojawig sie inne firmy oferujace podobny produkt, ale tez o to, ze ten produkt
bedzie cieszyl si¢ wigksza popularnoscia.

Ryzyko konkurencyjnosci, ktdre to w przypadku dzialalnosci deweloperskiej doty-
czy przede wszystkim jakosci wykonania budynku. W obecnosci duzej konkurencji
na rynku deweloper powinien dolozy¢ wszelkich staran, aby jego docelowy pro-
dukt zostat wykonany z dobrych materiatéw, a jako$¢ wykonania byta jak najlep-
sza, czego powszechnie oczekujg obecnie potencjalni nabywcy. Konkurencyjnosé¢
dotyczy jednak nie tylko jako$ci wykonania, ale tez cen, lokalizacji, rodzaju oferty
(w przypadku mieszkan istotng kwestig jest powierzchnia, rozklad pomieszczen
itp.) badz tez coraz czesciej oferowanych przy zakupie bonuséw (np. miejsce par-
kingowe w cenie lokalu).

2.6. Konkurencyjnosé firm deweloperskich

na rynku mieszkaniowym

Z uwagi na wysoki deficyt mieszkaniowy oraz wzrost poziomu zamoznosci spoleczen-
stwa, dzialalnos¢ deweloperska w Polsce zyskala na popularnosci. Obecno$¢ dewe-
loperéw na rynku stala si¢ szczegdlnie widoczna po roku 2000 i dotyczyla gléwnie

88 E. Golgbeska, Siec ryzyka inwestycyjnego...
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budownictwa mieszkaniowego. Z roku na rok rést udziat budowanych przez nich
mieszkan w ogdlnej liczbie tych oddawanych do uzytku. Rosta tez konkurencja, ktora
spowodowala, ze inwestycje deweloperskie stawaly si¢ coraz bardziej dopracowane
pod wzgledem jakosciowym, a takze lepiej dopasowane do preferencji nabywcow.
Atrakcyjniejsze byly takze lokalizacje, a realizowane obiekty cechowaly si¢ nowocze-
sng architektura, ciekawym designem oraz rozwigzaniami nastawionymi na energo-
oszczedno$¢, coraz czgséciej wykorzystujacymi zielong energie.

Przedsi¢biorstwa deweloperskie, by méc utrzymac sie na wymagajacym rynku,
muszg by¢ coraz bardziej konkurencyjne. Chcgc wyrdznic si¢ na tle innych firm
z branzy, muszg poszukiwa¢ dodatkowych atutéw. Agnieszka Dziadosz podaje®
szereg czynnikow, ktore jej zdaniem maja wplyw na konkurencyjno$é, a do najwaz-
niejszych zalicza renome¢ firmy, jako$¢ wykonania, terminowos¢ i ceng. Za istotne
uznaje takze proces obstugi klienta, stosowang technologie oraz doswiadczenie firmy
w obszarze dziatalno$ci budowlane;j.

Na konkurencyjnos¢ wpltyw ma réwniez powodzenie przedsiewzie¢ deweloper-
skich wyrazone liczba sprzedanych mieszkan i zadowolonych klientéw. Jak podkresla
Kania,?", sukces realizowanych przez deweloperéw inwestycji zalezy od zaanga-
zowania wlasciwych zasobéw ludzkich, dysponowania odpowiednimi srodkami
materialnymi oraz prawidlowego wykorzystania specjalistycznej wiedzy, a takze
od wielu innych czynnikéw, takich jak czas, lokalizacja czy struktura przedsiewzie-
cia. Ponadto istotne jest, aby monitorowa¢ nowe trendy, by¢ otwartym na oczekiwa-
nia i potrzeby klientéw oraz wdraza¢ innowacyjne rozwigzania technologiczne, ktdre
ostatnio stajg sie nie tylko modne, ale i okazuja si¢ komfortowe podczas pdzniejszego
uzytkowania obiektow. Deweloperzy, aby méc osiaggnac¢ sukces, muszg wigc otwo-
rzy¢ si¢ miedzy innymi na dostosowanie doméw i mieszkan do wykorzystania sys-
temow i urzadzen do automatyki domowej.

Nadal niezmiennie uwaza si¢ takze, ze jednym z kluczowych czynnikéw decy-
dujacych o sukcesie realizowanych przez deweloperéw inwestycji jest atrakcyjnos¢
lokalizacji. Nalezy przez to rozumie¢ miedzy innymi dostepnos¢ réznorodnej i roz-
winietej infrastruktury technicznej (sie¢ energetyczna, gazociag, wodociag, kolek-
tor §ciekowy, internet), ekonomicznej (ustugi w zakresie transportu, komunikacji
i handlu) czy spotecznej (obiekty stanowiace materialng podstawe przekazu ustug
socjalnych i kulturalnych, tj. szpitale, szkoty, przedszkola, obiekty kulturalne, obiekty
sportowe). Konkurencyjnos¢ firm deweloperskich zalezy tez od struktury danego
przedsiewzigcia, ktéra powinna umozliwia¢ racjonalne programowanie i planowa-
nie inwestycji oraz konsekwentng jej realizacje. Organizacja procesu inwestycyjno-

-budowlanego oraz wlasciwe zarzadzanie nim wplywajg bowiem na jakos¢ i koszty
realizowanego przedsiewziecia deweloperskiego.

89 A. Dziadosz, Dzialalnos¢ deweloperska na budowlanym rynku mieszkaniowym, ,,Swiat Nierucho-
moésci” 2008, nr 63.

90 K. Kania, Przedsiewziecia. ..
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Popularnos¢ danej firmy deweloperskiej i jej inwestycji zalezy przede wszystkim
od stopnia dopasowania oferty do preferencji nabywcow. Takie podejscie stanowi
punkt wyjscia do uzyskania oczekiwanego, satysfakcjonujacego zysku. Chcac dopa-
sowac swoja oferte do potencjalnych nabywcéw, deweloperzy muszg zatem wiedzie¢,
co budowag, czyli na jaki rodzaj nieruchomosci wystepuje ostatnio popyt, oraz gdzie
budowac, czyli ktore miejsca wedlug klientéw sa najbardziej atrakcyjne. Niezwykle
wazna jest rOwniez analiza zapotrzebowania na nowe nieruchomosci, ktéra pozwala
oceni¢ potencjalny popyt w konkretnej lokalizacji. Moze si¢ bowiem okazac, ze rze-
czywisty popyt zaspokajany jest w pelni przez rynek wtorny. Ponadto nalezy zwra-
ca¢ uwage na to, jakiego rodzaju nieruchomosci poszukuja nabywcy: mieszkan
czy domoéw, a wreszcie, czy bardziej pozadane przez konsumentow sg oferty sprze-
dazy, czy wynajmu. Wazna jest przy tym réwniez jako$¢ wybudowanych mieszkan
i doméw - kupujacy zwracaja szczegdlng uwage na trwalos¢ uzytych materialow oraz,
coraz cze$ciej, na zastosowane rozwigzania energooszczedne.

Istotne jest, aby firmy deweloperskie, konkurujac ze sobg, analizowaly wymienione
wyzej czynniki i umiejetnie dostosowywaly realizowane projekty do swoich mozli-
wosci, tak aby w konsekwencji okazywaly sie one najlepsze na rynku. Konkurencja
i che¢ zwigkszania popularno$ci wymuszaja wigc na firmach deweloperskich ciggte
poszukiwanie nowych rozwigzan, ktére beda wyjatkowe, zaskocza otoczenie i pod-
niosg atrakcyjnos¢ ich oferty. Nalezy podkresli¢, ze jednoczes$nie muszg one dbaé roéw-
niez o wlasciwy marketing oferowanych inwestycji, ktéry w znacznej mierze pomaga
osiagna¢ przewage nad konkurencja i w rezultacie doprowadzi¢ do szybkiej sprzedazy
lub wynajmu, pozwalajac na osiggniecie mozliwie najwyzszego zysku. Z uwagi na to,
ze realizowanych przedsigwzigc jest duzo i sg one zréznicowane, deweloperzy musza
podejmowac rozbudowane dziatania marketingowe. Mirko Diissel opisuje®! marke-
ting wrecz jako najwazniejszy czynnik, dzigki ktéremu wiele przedsigbiorstw fatwiej
radzi sobie z pojawiajacymi si¢ trudno$ciami. Dzieli go na dwa elementy: funkcje
oraz sposob myslenia. Funkcja zwigzana jest z organizacjg (firmg) i traktuje mar-
keting jako czes¢ tej firmy. Firma za$ dzieli si¢ na funkcje (dzialy), sposréd ktorych
jedna jest przypisana marketingowi. Sposdb myslenia odnosi si¢ natomiast do calej
kadry organizacji (szefa oraz pracownikow). Chodzi o to, aby nie tylko podwtadni,
ale tez zarzad firmy angazowali si¢ w dzialania marketingowe. Myslenie marketin-
gowe ma na celu pozyskanie klientéw i zapewnienie im satysfakeji z nabytych nieru-
chomosci. Takie podejscie do marketingu daje przewage nad innymi, konkurencyj-
nymi firmami deweloperskimi.

Reasumujac, mozna stwierdzi¢, ze konkurencja pobudza konkurencyjnos¢. Dzigki
temu, Ze firm deweloperskich stale przybywa, jakos¢ przekazywanych na rynek inwe-
stycji jest coraz wyzsza, co niewatpliwie stanowi pozytywna konsekwencje tego zja-
wiska. Jednoczesnie jednak deweloperzy, ktorzy dopiero wchodza na rynek i nie maja
wypracowanej marki, znajduja si¢ w znacznie trudniejszej sytuacji. Niemniej jednak,
z pewnej perspektywy moze stac si¢ to atutem - zawsze moga oni konkurowac ceng

91 M. Diissel, Marketing w praktyce, BC Edukacja Sp. z 0.0., Warszawa 2009.
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i jako$cig. Wazne jest tylko wlasciwe skalkulowanie kosztow i zyskow, tak aby firma
miala szanse na rozwoj, a nie jedynie na szybkie bankructwo. Niezaleznie od tego,
czy firma dopiero wchodzi na rynek, czy jest juz rozwinieta i dobrze dzialajaca,
powinna do kazdego przedsiewzigcia podchodzi¢ z nalezyta starannoscia, zapozna-
jac sie z miejscem planowanej inwestycji i oczekiwaniami potencjalnych nabywcéw,
a takze przeprowadzajac dokladne badanie rynku w celu poznania jego specyfiki.
Przede wszystkim nie powinna jednak lekcewazy¢ konkurencji, ktéra moze oka-
zac sie nie lada zagrozeniem.
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Rozdziat 3
Posrednik w obrocie nieruchomos$ciami
jako reprezentant obu stron transakcji

3.1. Ksztattowanie sie zawodu posrednika
na rynku nieruchomosci w Polsce

Posrednik w obrocie nieruchomosciami reprezentuje zaréwno stron¢ podazows,
jak i popytows, a jego zadaniem jest doprowadzenie do zawarcia miedzy nimi trans-
akcji. Rozwdj posrednictwa w obrocie nieruchomosciami spowodowal, ze stalo si¢ ono
zawodem pelnigcym okreslone funkcje spoteczno-gospodarcze.

Dzieki wiedzy o wielkosci i strukturze popytu oraz podazy, ksztaltowaniu sie cen
i wystepujacych na rynku nieruchomosci tendencjach posrednik stat si¢ jednym
z podmiotéw kreujacych ten rynek. Dodatkowo, posiadajac istotng wiedz¢ o specy-
fice lokalnego rynku nieruchomosci, agent nieruchomosci petni funkcje czynnika
go stymulujacego. Dzigki swojej kompleksowej wiedzy posrednik zapewnia stronom
transakcji szeroko pojete bezpieczenstwo, takze w znaczeniu prawnym. Agent nieru-
chomosci wystepuje rowniez jako wyspecjalizowany organizator transakeji, potrafigcy
zazwyczaj sprawniej niz same jej strony przeprowadzi¢ negocjacje, uzgodni¢ warunki
umowy i wykona¢ niezbedne czynnosci przygotowawcze®2.

Inaczej ujmujac, agent nieruchomosci jest posrednikiem w tworzeniu rela-
cji miedzy stronami transakcji w procesie zakupu, sprzedazy, zamiany, najmu
lub wynajmu nieruchomosci. Jego dzialalnos¢ opiera sie wiec na ustugach wobec os6b
trzecich. Obok dzialan zwigzanych z organizowaniem transakcji rynkowych posred-
nik moze $wiadczy¢ rowniez ustugi doradcze czy wykonywac ekspertyzy z zakresu
okreslonych aspektéw rynku nieruchomosci.

Ramy zawodu posrednika w obrocie nieruchomosciami zostaly okreslone przez
Ustawe o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997 roku. Jej wejscie
w zycie 1 stycznia 1998 roku przede wszystkim uporzadkowalo stan prawny zwig-
zany z wykonywaniem tego zawodu. W ten sposéb powstata definicja wspomnianej
profesji, a takze sprecyzowane zostaly przedmiot i prawa posrednika oraz kryteria

92 W. Karpinski, Posrednictwo w obrocie nieruchomosciami — tworzenie i doskonalenie warsztatu pracy,
C.H. Beck, Warszawa 2009, s. 25.
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odpowiedzialno$ci zawodowej®*. Ponadto w poczatkowym okresie funkcjonowania

zawodu agenta nieruchomosci ustawodawca zaltozyt koniecznos¢ jego regulowania,

wprowadzajgc obowigzek uzyskania licencji przyznajacej odpowiednie uprawnienia.

Zgodnie z dwczesnym prawodawstwem posrednikiem w obrocie nieruchomosciami

mogla wiec by¢ osoba fizyczna posiadajaca licencje zawodowa nadang przez Prezesa

Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast na podstawie postepowania kwalifikacyj-

nego zakonczonego pozytywnym wynikiem.

Postepowanie kwalifikacyjne przeprowadzala Panistwowa Komisja Kwalifikacyjna
(PKK), ktérg powotywal Prezes Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast z udziatem
0s6b wskazanych przez ministra sprawiedliwosci oraz organizacje zawodowe rzeczo-
znawcow majatkowych, posrednikéw w obrocie nieruchomosciami i zarzadcow nie-
ruchomosci® (w kolejnych latach PKK powotywali minister infrastruktury i minister
wlasciwy do spraw budownictwa, gospodarki przestrzennej i mieszkaniowej na drodze
zarzadzenia, z udziatem oséb wskazanych przez organizacje zawodowe rzeczoznaw-
cOw majatkowych, posrednikow w obrocie nieruchomosciami i zarzadcow nierucho-
mosci). Osoby, ktérym nadano uprawnienia i licencje zawodowe podlegaly wpisowi
do centralnego rejestru posrednikéw w obrocie nieruchomosciami i z dniem wpisu
do niego uzyskiwaly prawo do wykonywania czynnoéci zawodowych®.

Uzyskanie licencji posrednika w obrocie nieruchomos$ciami uzaleznione byto
od spelnienia przez kandydata okreslonych w ustawie wymogéw, a mianowicie®®:

e Musial on posiada¢ pelng zdolnos¢ do czynnosci prawnych.

e Nie mogl by¢ karany za przestepstwa przeciwko mieniu, dokumentom, prze-
stepstwa gospodarcze, falszowanie pieniedzy, papieréw wartosciowych, znakéw
urzedowych, przestepstwa skarbowe oraz inne przestepstwa majace znaczenie
ze wzgledu na wykonywany zawod (np. skladanie falszywych zeznan).

e Musial posiadac co najmniej wyksztalcenie $rednie.

e Musial ukonczy¢ kurs kwalifikacyjny (przy czym z tego warunku zwolnione byty
osoby, ktdre ukonczyty studia wyzsze o specjalnosci zwigzanej z gospodarka nie-
ruchomo$ciami).

e Musial odby¢ praktyke zawodowa z zakresu posrednictwa w obrocie nierucho-
mos$ciami.

e Musial przejs¢ z wynikiem pozytywnym postepowanie kwalifikacyjne, w tym
zda¢ egzamin uprawniajacy do uzyskania licencji zawodowej posrednika w obro-
cie nieruchomosciami.

Nalezy jednak zwréci¢ uwage, zZe poczatkowo, tj. przez okres trzech lat od wej-
$cia w zycie omawianej ustawy, mozna bylto uzyskac licencje w tzw. trybie specjal-
nym, gléwnie na podstawie posiadanych doswiadczen zawodowych. W przypadku

% Ibidem, s. 24.
94 Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce..., art. 191.
9 Ibidem, art. 193.

% Tbidem, art. 182.
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udokumentowanej praktyki zawodowej dluzszej niz pig¢ lat kandydat na posrednika
byt zwalniany zaréwno z kursu, jak i zdawania egzaminu?’.

Nowelizacja ustawy o gospodarce nieruchomosciami w 2003 roku, na skutek
sugestii Sejmowej Komisji Infrastruktury i jej ekspertéw w zakresie zawodéw licen-
cjonowanych, doprowadzila do zwiekszenia wymagan zawodowych dotyczacych
posrednikéw w obrocie nieruchomosciami®®. Zgodnie z nowymi wymogami osoba
ubiegajaca si¢ o licencje posrednika musiata mie¢ wyksztalcenie wyzsze oraz zamiast
kursu kwalifikacyjnego ukonczy¢ studia podyplomowe z zakresu posrednictwa w obro-
cie nieruchomos$ciami (oprocz osob, ktére ukonczyly studia wyzsze, ktérych program
uwzglednial co najmniej minimalne wymogi programowe dla studiéw podyplomo-
wych z zakresu posrednictwa w obrocie nieruchomosciami)®.

Na poczatku 2004 roku zlikwidowany zostat Urzad Mieszkalnictwa i Rozwoju
Miast, a jego obowigzki przejeto Ministerstwo Infrastruktury (za$ pdzniej, na sku-
tek kolejnych zmian instytucjonalnych, byl to minister wlasciwy do spraw budownic-
twa, gospodarki przestrzennej i mieszkaniowej). Powotano réwniez nowa Panstwowa
Komisje¢ Kwalifikacyjna.

Do wrzesnia 2004 roku praktyki zawodowe odbywaly si¢ wedlug regut okreslo-
nych w rozporzadzeniu Rady Ministrow z 18 sierpnia 1998 roku w sprawie wykonania
niektoérych przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomosciami dotyczacych dziatal-
nosci zawodowych oraz regulaminie wydanym przez Prezesa Urzedu Mieszkalnictwa
i Rozwoju Miast w 1999 roku. Kolejna regulacja w tym zakresie zostala wprowadzona
rozporzadzeniem ministra infrastruktury z 17 lutego 2005 roku w sprawie nadawania
uprawnien i licencji zawodowych w dziedzinie gospodarowania nieruchomosciami
oraz doskonalenia kwalifikacji zawodowych przez rzeczoznawcéw majatkowych,
posrednikéw w obrocie nieruchomosciami i zarzagdcéw nieruchomosci'®.

Finalnie czas trwania i program praktyk zawodowych dla kandydatéw na posred-
nikow w obrocie nieruchomos$ciami okreslalo Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury
z dnia 15 lutego 2008 roku w sprawie nadawania uprawnien i licencji zawodowych
w dziedzinie gospodarowania nieruchomosciami. Zgodnie z umieszczonymi tam
wymogami taka praktyka zawodowa nie mogta trwac krdcej niz szes$¢ miesiecy,
z tym ze liczba godzin przeznaczona na realizacje programu praktyki nie mogta by¢
mniejsza niz dwiescie!®..

Z poczatkiem 2014 roku, na mocy Ustawy z dnia 13 czerwca 2013 roku o zmianie
ustaw regulujacych wykonywanie niektérych zawodoéw, nastapito uwolnienie zawodu

97 M. Bryx, Finansowanie inwestycji..., s. 144.

%8 Ibidem.

99" Ustawa z dnia 28 listopada 2003 r. 0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz o zmianie
niektorych innych ustaw (Dz.U. z 2004 Nr 141, poz. 1492, pkt 119).

100wy, Karpinski, op. cit., s. 81.

101 Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 15 lutego 2008 r. w sprawie nadawania upraw-
nien i licencji zawodowych w dziedzinie gospodarowania nieruchomosciami, art. 5 (Dz.U. Nr 31,
poz. 189).
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posrednika w obrocie nieruchomosciami. Tym samym zniesione zostaly obowigzki
posiadania licencji przez posrednika oraz statego doskonalenia kwalifikacji zawodo-
wych!®2. Warto wspomnie¢, ze przed wprowadzeniem powyzszych zmian zawarcie
umowy o posrednictwo w obrocie nieruchomosciami z osobg nieposiadajaca licencji
dotknigte byto wada niewazno$ci'®.

Brak konieczno$ci posiadania odpowiedniego wyksztalcenia, odbycia praktyki,
a takze zaswiadczenia o niekaralnosci oznaczaly, ze wymagajace wiedzy z zakresu
prawa, finanséw, budownictwa, a nawet psychologii czynnos$ci w obrocie nierucho-
mosciami w imieniu klienta mogt od tej pory wykonywac kazdy. W zwigzku z tym
wiele 0sob obawialo sie, ze coraz czesciej bedzie dochodzilo do nieprzestrzegania

prawa i standardéw zawodowych oraz tamania zasad etyki zawodowe;j'*.

TABELA 3.1. Zakres regulacji prawnych odno$nie do wykonywania zawodu posrednika w obro-
cie nieruchomosciami w Polsce

Lata Regulacje

1990-1997 | e brak regulacji odno$nie do wykonywania zawodu posrednika
w obrocie nieruchomos$ciami

1998-2013 | o obligatoryjne regulacje odno$nie do wykonywania zawodu posrednika
w obrocie nieruchomosciami

0d 2014 o brak regulacji obligatoryjnych odno$nie do wykonywania zawodu posrednika
w obrocie nieruchomosciami,

o dobrowolne systemy certyfikacji tworzone przez stowarzyszenia
i organizacje zawodowe

ZrRODt0: A. Miklaszewska, Instytucjonalne uwarunkowania zmian zawodu posrednika w obrocie nieruchomo-
Sciami, ,Studia Prawno-Ekonomiczne” 2019, t. CXII, s. 308, https://doi.org/10.26485/SPE/2019/112/17
(dostep: 12.07.2024).

Jak mozna zauwazy¢, ksztalt zawodu posrednika w obrocie nieruchomosciami
od poczatku lat 90. minionego stulecia do momentu obecnego przeszed! wiec ewo-
lucje od zupelnego braku jego prawnego usankcjonowania, poprzez wprowadzenie
znaczacych uwarunkowan regulacyjnych, az do cze¢sciowej deregulacji, czyli uwol-
nienia zawodu (tabela 3.1).

102 Ustawa z dnia 13 czerwca 2013 r. o zmianie ustaw regulujacych wykonywanie niektérych zawodow
(Dz.U., poz. 829, s. 45/102).

103 B, Ziemblicki, Zagrozenia umowy posrednictwa w obrocie nieruchomosciami z punktu widzenia
posrednika - wybrane zagadnienia, ,,Prace Naukowe Uniwersytetu Ekonomicznego We Wroctawiu”
2014, nr 372, s. 415, https://doi.org/10.15611/pn.2014.372.32 (dostep: 12.07.2024).

104 A Piasecka, Etyka zawodowa posrednika w obrocie nieruchomosciami w $wietle deregulacji zawodu,

»Studia Ekonomiczne” 2014, nr 180, cz. 2, s. 218.

64



3.2. Istota dziatalnosci posrednika
w obrocie nieruchomosciami

Zgodnie z obecnymi zapisami ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami posrednik

w obrocie nieruchomosciami to przedsigbiorca prowadzacy dzialalno$¢ gospodarcza

z zakresu po$rednictwa w obrocie nieruchomoséciami'®®. Samo poérednictwo w obro-

cie nieruchomosciami polega natomiast na odplatnym wykonywaniu czynnosci zmie-

rzajacych do zawarcia przez inne osoby umow!%:

e nabycia lub zbycia praw do nieruchomosci;

e nabycia lub zbycia spétdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu;

e najmu lub dzierzawy nieruchomosci lub ich czesci;

e innych niz wyzej wymienione, ktérych przedmiotem sa prawa do nieruchomo-
$ci lub ich czeéci.

Doprowadzenie do zawarcia transakcji wymaga od posrednika podjecia réznych
dziatan zwigzanych przede wszystkim z gromadzeniem i analizowaniem informa-
cji, przekazywaniem ich klientom oraz wspieraniem ich proceséw decyzyjnych!?”.
Dzialania te wigzg sie z wykonywaniem okreslonych czynnosci zaréwno po stronie
popytuy, jak i podazy. Do dzialan po stronie podazy nalezg migdzy innymi okres-
lenie oczekiwan sprzedajgcego i ich weryfikacja. Dotyczy to takich kwestii, jak cena,
czas sprzedazy, termin otrzymania zaplaty czy mozliwo$¢ fizycznego przekazania
nieruchomosci nowemu wlascicielowi. Posrednik powinien weryfikowa¢ oczekiwa-
nia klienta w kontekscie istniejacej sytuacji na rynku nieruchomosci. Sprzedajacy
bardzo czg¢sto maja bowiem wygoérowane oczekiwania co do ceny, za ktérg chea zby¢
nieruchomos¢, za$ celem dziatan posrednika powinno by¢ w tym przypadku osia-
gniecie porozumienia z potencjalnym klientem i nawigzanie wspotpracy'®s.

Do innych czynnosci, ktére posrednik w obrocie nieruchomosciami podejmuje
po stronie podazy, naleza weryfikacja stanu prawnego nieruchomosci (na podstawie
odpowiednich dokumentéw), wizja lokalna oraz ustalenie mozliwosci wykorzysta-
nia nieruchomosci. Wszystko to stanowi nieodzowny element rzetelnie wykonywa-
nej pracy posrednika i jest gwarantem jego profesjonalizmu. Intensywno$¢ i rodzaj
dziatan posrednika nie zawsze sg jednak takie same. Zakres czynnosci, ktore bedzie
podejmowal posrednik, okresla umowa posrednictwa, wymagajaca formy pisemnej
lub elektronicznej pod rygorem niewaznosci. W zwigzku z zawarta umowa posred-
nictwa posrednik, wykonujac swoje czynnos$ci, ma prawo wgladu do'%:

e ksiagg wieczystych;

105 stawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce..., art. 170a.

106 Thidem, art. 170b.

107 M. Bryx, Finansowanie inwestycji..., s. 148.

108 Thidem, s. 149.

109 Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce..., art. 181a.
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katastru nieruchomosci;

ewidencji sieci uzbrojenia terenu;

tabel taksacyjnych i map taksacyjnych tworzonych na podstawie art. 169;

planéw miejscowych, decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu

oraz planéw ogélnych gmin;

e rejestrow cen nieruchomosci;

e rejestrow osob, ktorym przystuguja spotdzielcze wlasnosciowe prawa do lokalu
oraz prawa odrebnej wlasnosci lokalu;

e ewidencji ludnosci w zakresie obowigzku meldunkowego;

o $wiadectw charakterystyki energetycznej.

Ponadto posrednik ma prawo do pobierania z powyzszych niezbednych odpisow,
wypisow i zaswiadczen.
Dostep do wymienionych zrédet informacji jest mozliwy w przypadku lacznego
spelnienia trzech przestanek!’:
1. Korzystanie z informacji odbywa si¢ w ramach wykonywanej dzialalnosci zawo-
dowe;j.
2. Korzystanie z informacji dotyczy dzialalnosci zwigzanej z zawarta umowa posred-
nictwa.
3. Pozyskiwanie danych dotyczy jedynie zakresu objetego umowsa.

Dostep do informacji regulowany w powyzszy sposéb dotyczy posrednictwa
w obrocie nieruchomosdciami, nie uwzglednia natomiast uprawnien posrednika
w innych obszarach jego dzialalnosci zawodowej, takich jak wykonywanie opra-
cowan, ekspertyz czy prowadzenie doradztwa zwigzanego z rynkiem nieruchomo-
$ci. W takich sytuacjach dostep do publicznych baz danych odbywa si¢ na zasadach
ogolnych!'’.

Zakres dziatan posrednika po stronie popytu réwniez wynika z umowy zawartej
pomiedzy nim a klientem chcacym naby¢ nieruchomos¢. Niemniej do katalogu pod-
stawowych dzialan posrednika w obrocie nieruchomosciami na poczatku nalezy w tym
przypadku sprecyzowanie oczekiwan klienta i wspolne z nim okreslenie cech poszu-
kiwanej nieruchomosci. Kolejnym krokiem powinno by¢ okreslenie przez posrednika
mozliwosci finansowych klienta uwzgledniajacych nie tylko cene zakupu nierucho-
mosci, ale réwniez inne naleznosci zwigzane z transakejg czy wynikajace z umowy
posrednictwa (np. wynagrodzenie posrednika).

Po uzgodnieniu powyzszych warunkow zadaniem posrednika jest znalezienie
i zaprezentowanie klientowi spelniajacych wymagania ofert. W przypadku zainte-
resowania wybrana propozycja posrednik bedzie wspieral klienta w uzgodnieniach
majacych doprowadzi¢ do zawarcia transakcji kupna-sprzedazy. Jego rola na tym
etapie to miedzy innymi pomoc w uzgodnieniu ostatecznej ceny transakcyjnej,

10w Karpinski, op. cit., s. 278.
1 Thidem.
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wysokosci ewentualnego zadatku oraz termindéw dotyczacych podpisania umowy
kupna-sprzedazy (wlasciwej i ewentualnie przedwstepnej) oraz przekazania nierucho-
mosci. Posrednik w obrocie nieruchomosciami powinien réwniez zweryfikowaé stan
prawny nieruchomosci, okresli¢ jej stan fizyczny w momencie wydawania jej kupu-
jacemu, a takze inne warunki zwigzane z finalizacjg transakgji.

3.3. Umowa z klientem jako podstawa dziatan
posrednika w obrocie nieruchomosciami

Agent nieruchomosci, dzialajac na rzecz klienta, moze zaja¢ dwa stanowiska -
mediatora i negocjatora''?. Jako mediator wystepuje, gdy obydwie strony transak-
cji, tj. zaréwno kupujacy, jak i sprzedajacy, sg jego klientami. Reprezentuje on wtedy
kazdg ze stron i musi wypracowaé kompromis miedzy nimi. Jako negocjator wspiera
natomiast swojego klienta w podjeciu decyzji, miedzy innymi wskazujac mocne i stabe
strony danej nieruchomosci, réwniez w kontekscie innych ofert dostepnych na rynku
nieruchomosci. Warto podkresli¢, ze agent nieruchomosci jest w stanie lepiej zabez-
pieczy¢ interesy klienta, jezeli petni funkcje rzecznika tylko jednej ze stron.

Jednym z podstawowych elementéw ksztaltujacych relacje agenta nieruchomosci
z klientem jest umowa posrednictwa. Cho¢ ustawa o gospodarce nieruchomosciami
wskazuje, ze zakres czynnosci posrednika okresla umowa posrednictwa, to jednak
nie zostalo w niej doprecyzowane, co wchodzi w zakres czynnoéci posrednictwa
w obrocie nieruchomos$ciami. W celu jego ustalenia zasadne wydaje si¢ wigc odwo-
fanie w tym zakresie do praktyki wypracowanej na podstawie poprzednio obowia-
zujacych przepisow!3.

Ustawa o gospodarce nieruchomosciami nie wskazuje ponadto, jakie przepisy
nalezy stosowa¢ w odniesieniu do umowy o posrednictwo w obrocie nieruchomo-
$ciami w zakresie nieuregulowanym przez te ustawe. Watpliwosci powstajg w kwe-
stii dotyczacej tego, czy stosowac nalezy przepisy kodeksu cywilnego o zleceniu
(art. 734-751) czy umowy agencyjnej (art. 758-764). Z istniejacego orzecznictwa
wynika, ze umowa posrednictwa jest najbardziej zblizona nie do umowy zlecenia,
lecz do umowy agencyjnej. Posrednictwo polega bowiem na wykonywaniu czynnosci
faktycznych, a nie prawnych, dodatkowo posrednik dziala samodzielnie i nie ma obo-
wigzku stosowania si¢ do zalecen zlecajacego. Bezposrednim celem dzialan posred-
nika nie jest wywolanie okreslonego skutku prawnego, lecz stworzenie warunkéw,
w ktorych zawarcie gléwnej umowy bedzie mozliwe, ale juz z udzialem tylko samych

12 M. Bryx, Finansowanie inwestycji..., s. 152.

13 T, Skotarczak, M. Blaszke, Kwalifikacje zawodowe posrednikéw w obrocie nieruchomosciami
po zniesieniu paristwowej licencji, ,Studia i Prace WNEIZ US” 2018, nr 54/1, s. 173-174, https://
doi.org/10.18276/sip.2018.54/1-13 (dostep: 14.07.2024).
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zainteresowanych. Posrednik nabywa natomiast prawo do wynagrodzenia tylko wtedy,

gdy stworzone przez niego warunki doprowadzily zainteresowanych do zawarcia

umowy, a zatem cale ryzyko gospodarcze spoczywa na nim''.

W polskiej praktyce gospodarczej wypracowane zostalty dwa rodzaje uméw
posrednictwa: umowy na wylacznos¢ oraz umowy bez wylacznosci (otwarte), ktore
ze wzgledu na termin mozna dodatkowo podzieli¢ na umowy na czas okreslony (mini-
mum sze$¢ miesiecy) lub na czas nieokreslony!'>.

Bez wzgledu na rodzaj umowy powinna ona jednak zawsze zawiera¢ takie ele-
menty, jak!®:

1. Strony umowy wraz z dokladnym wskazaniem tozsamosci kazdej z nich - zaréwno
klienta, jak i po$rednika.

2. Przedmiot umowy (m.in. cechy poszukiwanej/sprzedawanej nieruchomosci czy 1li-

mit cenowy — gérny w przypadkach kupna nieruchomosci lub dolny w przypadku

sprzedazy).

Zakres czynnosci, ktdre maja zosta¢ wykonane.

Wskazanie rodzaju umowy - z klauzulg wylacznosci lub bez takiej klauzuli.

Stawka oraz sposob obliczenia i wyplaty wynagrodzenia za wykonang ustuge.

Czas trwania umowy oraz warunki jej wypowiedzenia.

W przypadku reprezentowania dwoch stron transakeji — pisemna zgoda zama-

wiajacych co do wykonywania czynnosci posrednictwa na ich rzecz.

8. Inne istotne postanowienia, ktore strony, uznajgc za kluczowe, zdecy-
duja si¢ do umowy wprowadzi¢ (np. klauzule zawierajace zastrzezenie kar umow-
nych).

9. Data i miejsce zawarcia umowy.

10. Wtlasnoreczne podpisy obu stron umowy.

11. Zalgczniki (w tym obowigzkowo umowa OC posrednika).

N vk w

Przygotowany wzér umowy posrednictwa, ktérym bedzie postugiwat si¢ w swo-
jej pracy agent nieruchomosci, dobrze jest skonsultowac z prawnikiem. Pozwoli
to bowiem nie tylko odpowiednio zabezpieczy¢ interesy klientéw, ale takze samego
posrednika (np. kwesti¢ prowizji). Ponadto zawarcie w umowie posrednictwa (§wia-
domie lub nie) tzw. klauzul niedozwolonych (abuzywnych) skutkowa¢ moze jej unie-
waznieniem i tym samym utratg wynagrodzenia przez agenta.

Nalezy pamieta¢, ze funkcja posrednika w obrocie nieruchomosciami nie ogra-
nicza si¢ tylko do kojarzenia potencjalnych stron transakeji. W rzeczywistosci jest
to takze poszukiwanie jak najlepszego rozwigzania dla klienta oraz zapewnienie mu

114 B Ziemblicki, op. cit., s. 416.

U5 K. Mulawa, Podwéjny problem agencji na przyktadzie odpowiedzialnosci zawodowej posrednika
w obrocie nieruchomosciami w Polsce, ,,Ekonomia XXI Wieku” 2014, nr 1(1), 2, s. 46, https://doi/
0rg/10.15611/€21.2014.1.03 (dostep: 14.07.2024).

16 K. Mulawa, op. cit., s. 47; K. Chrabaszcz, Posrednik w obrocie nieruchomosciami jako podmiot ryn-
kowy, ,,Zeszyty Naukowe Malopolskiej Wyzszej Szkoly Ekonomicznej w Tarnowie” 2010, nr 1(15),
s. 23.
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bezpieczenstwa poprzez sprawdzenie wszelkich okolicznosci prawnych i faktycznych
zwigzanych z transakcja i jej przedmiotem. Czasami bedzie to réwniez pomoc w uzy-
skaniu dogodnego kredytu hipotecznego. Posrednictwo w obrocie nieruchomosciami,
jak wspomniano, wykracza wigc poza kojarzenie stron, stanowi za$ szeroko pojeta
profesjonalng pomoc udzielang klientowi'"’.

Mimo ze ustuga posrednictwa obejmuje wiele czynnosci wykonywanych podczas
calego cyklu przygotowawczego zawarcia umowy transakcyjnej, klient moze wyzna-
czy¢ posrednikowi tylko pewne okreslone zadania do wykonania. Nie muszg one
takze dotyczy¢ wszystkich faz zwigzanych z przygotowaniem transakcji. W zwiagzku
z tym mozna wigc mowic o posrednictwie w waskim i szerokim znaczeniu. W pierw-
szym przypadku zestaw faktycznych czynnosci bedzie sprowadzal sie¢ na przyktad
do udostepnienia oferty nieruchomosci z zestawem informacji o charakterze przed-
miotowo-podmiotowym. W drugiej sytuacji za$, poza kojarzeniem stron, bedzie
to caly katalog dziatan - od weryfikacji stanu prawnego i faktycznego nierucho-
mosci, poprzez prezentacje ofert, negocjacje (mediacje), doradztwo, az po zebranie
odpowiednich dokumentéw i wykonanie innych czynnosci niezbednych do sfina-

lizowania transakcji''®.

3.4. Wspotpraca posrednika w obrocie nieruchomosciami
Z innymi podmiotami

Obecnie profesjonalne wykonywanie zawodu posrednika w obrocie nieruchomosciami
wymaga szerokiej wiedzy nie tylko z zakresu nieruchomosci, ale takze ekonomii,
prawa, doradztwa (np. podatkowego, finansowego) czy nawet psychologii. Ponadto
cze$¢ podejmowanych przez niego dzialan niejednokrotnie znajduje si¢ w obszarze
innych zawodéw, takich jak doradca podatkowy, rzeczoznawca majatkowy, geodeta
czy architekt. Oczywiscie nie chodzi tu o to, zeby agent nieruchomosci przejmowat
zadania innych podmiotdéw, ale niektére elementy jego pracy wymagaja posiadania
wiedzy ze wspomnianych obszaréw, na przyklad w celu okreslenia przyblizonej war-
tosci nieruchomosci dla ustalenia ceny ofertowe;.

Szerokie spektrum wiedzy niezbednej do rzetelnego wykonywania zawodu posred-
nika w obrocie nieruchomosciami, ale réwniez oczekiwania klienta powoduja, Ze dzi-
siaj posrednictwo zawiera w sobie takze elementy doradztwa. Nalezy jednak pod-
kregli¢, ze w tym przypadku doradztwo, jako sktadowa dzialan posrednika, powinno
by¢ ukierunkowane na stworzenie kontrahentom mozliwosci zawarcia transakcji'’®.

W zwiazku z powyzszym niezwykle pomocne jest podejmowanie przez posred-
nika wspolpracy z przedstawicielami innych grup zawodowych oraz instytucjami

17 g Kucharska-Stasiak, Nieruchomosé w gospodarce..., s. 56.
18 yy Karpinski, op. cit., s. 25.
119 Thidem, s. 70.
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zwigzanymi z obrotem nieruchomosciami, w szczegélnosci z osobami reprezentuja-
cymi zawody prawnicze — w tym przypadku przede wszystkim w celu ustalenia i ewen-
tualnej regulacji stanu prawnego nieruchomosci. Gléwnym konsultantem posrednika
jest tu notariusz, ktory ocenia jako$¢ i przydatno$¢ dokumentéw zgromadzonych
przez posrednika w celu sporzadzenia aktu notarialnego zwigzanego z obrotem nie-
ruchomoscia oraz okresla rodzaj umowy i innych czynnosci prawnie przewidzianych
do sfinalizowania okreslonej transakgji'?’. Inne podmioty, z ktérymi posrednik czesto
podejmuje wspolprace, to rzeczoznawcy majatkowi, zarzadcy nieruchomosci, doradcy,
architekci, geodeci, deweloperzy, banki oraz firmy ubezpieczeniowe.

Posrednicy w obrocie nieruchomos$ciami moga zrzeszac si¢ w réznego rodzaju
profesjonalnych organizacjach powstajacych w sposdb dobrowolny w celu rozwijania
wspolnych zainteresowan czy tez w celach zawodowych. Pierwsze tego typu stowa-
rzyszenia pojawily si¢ na poczatku lat 90. minionego stulecia. Najbardziej znane fede-
racje nieruchomosci w Polsce to Krajowa Izba Gospodarki Nieruchomosci i Polska
Federacja Rynku Nieruchomo$ci'?'.

Krajowa Izba Gospodarki Nieruchomosci funkcjonuje od 2014 roku i jest naj-
wieksza polska organizacja samorzadu gospodarczego zrzeszajaca przedsigbiorcow
zwigzanych z zarzadzaniem nieruchomosciami oraz posrednictwem w obrocie nie-
ruchomosciami, w tym ich zwigzki oraz inne organizacje i jednostki organizacyjne
o statusie przedsigbiorcy. Podstawowym zadaniem tej organizacji jest podejmowanie
wszelkich mozliwych dziatan na rzecz przedsigbiorcow oraz oséb fizycznych zwigza-
nych z zarzadzaniem nieruchomosciami oraz posrednictwem w obrocie nieruchomo-
$ciami w obszarach: organizacyjnym, szkoleniowym, technicznym, gospodarczym,
ekonomicznym, ustrojowym i prawnym'?.

Polska Federacja Rynku Nieruchomosci jest natomiast dobrowolnym zwigzkiem
samorzadnych organizacji posiadajacych osobowo$¢ prawng. Zostata utworzona
w styczniu 1995 roku przez sze$¢ regionalnych stowarzyszen posrednikéw w obrocie
nieruchomosciami i do lutego 1997 roku funkcjonowata pod nazwa Polska Federacja
Posrednikéw w Obrocie Nieruchomos$ciami. Obecnie organizacja ta dziata na rzecz
i w interesie szesnastu regionalnych stowarzyszen posrednikéw oraz zarzadcéw nieru-
chomosci, zrzeszajacych prawie 2000 osdb. Celem dzialania Polskiej Federacji Rynku
Nieruchomosci jest zapewnienie prawidtowego rozwoju polskiego rynku nieruchomo-
$ci poprzez dostarczanie uslug na najwyzszym poziome, tworzenie systemoéw infor-
macyjnych na potrzeby spoleczenstwa i rzadu oraz jednoczenie wszystkich profesjo-
nalistéw rynku nieruchomosci'®.

120 Thidem, s. 335.

121 ¥, Kubacki, Zarzgdzanie biurem nieruchomosci na przykladzie czestochowskiej kancelarii nierucho-
mosci, ,Zeszyty Naukowe Politechniki Czestochowskiej. Zarzadzanie” 2018, nr 29, s. 127.

122 Krajowa Izba Gospodarki Nieruchomosci, [w:] Wikipedia. Wolna Encyklopedia, https://pl.wikipedia.
org/wiki/Krajowa_Izba_Gospodarki_Nieruchomo%C5%9Bciami (dostep: 16.07.2024).
1250 nas, [w:] Polska Federacja Rynku Nieruchomosci, https://pfrn.pl/pages/41 (dostep: 16.07.2024).
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3.5. Odpowiedzialnos$¢ prawna posrednika
w obrocie nieruchomosciami

Posrednik w obrocie nieruchomos$ciami powinien by¢ osoba wiarygodna i godna

zaufania, tak aby zagwarantowac bezpieczenstwo przeprowadzanych transakeji.

W zwigzku z tym istniejg okreslone wymogi dotyczace jego niekaralnosci. Dzialalnos¢

w zakresie po$rednictwa w obrocie nieruchomosciami moze by¢ wykonywana przez!*%:

1. Osobe fizyczng, ktdra nie zostata prawomocnie skazana za umyslne przestepstwo
przeciwko dzialalno$ci instytucji panstwowych oraz samorzadu terytorialnego,
przeciwko wymiarowi sprawiedliwosci, przeciwko wiarygodnosci dokumentoéw,
przeciwko mieniu, przeciwko obrotowi gospodarczemu i interesom majatko-
wym w obrocie cywilnoprawnym, przeciwko obrotowi pieniedzmi i papierami
warto$ciowymi, za przestepstwo, o ktérym mowa w art. 165a kodeksu karnego,
przestepstwo popelnione w celu osiggniecia korzysci majatkowej lub osobistej
lub umyslne przestepstwo skarbowe.

2. Osobe prawna lub jednostke organizacyjng nieposiadajaca osobowosci praw-
nej, w ktdrej wspdlnicy, ktérym powierzono prowadzenie spraw spotki, upraw-
nieni do reprezentacji spotki lub cztonkowie organéw zarzadzajacych nie zostali
prawomocnie skazani za przestepstwo, o ktdrym mowa w punkcie pierwszym,
lub umyslne przestepstwo skarbowe.

Osoba prowadzaca dziatalnos¢ w zakresie posrednictwa w obrocie nieruchomo-
$ciami podlega odpowiedzialnosci cywilnej za szkode, ktéra moze swoimi czynno-
$ciami spowodowa¢. W zwigzku z tym, zgodnie z ustawg o gospodarce nierucho-
mos$ciami, posrednik podlega obowigzkowemu ubezpieczeniu odpowiedzialnos$ci
cywilnej za szkody wyrzadzone w zwiazku ze $wiadczonymi przez siebie ustugami.
Jezeli posrednik w obrocie nieruchomosciami wykonuje czynnosci przy pomocy
innych os6b dziatajacych pod jego nadzorem podlega on réwniez ubezpieczeniu
odpowiedzialnosci cywilnej za szkody wyrzadzone ich dziataniem!?.

Do kazdej umowy posrednictwa, ktéra agent zawiera ze swoim klientem, musi
zalaczy¢ kopie dokumentu ubezpieczenia aktualnego na dzien zawarcia umowy
posrednictwa. W przypadku wszelkich zmian w ubezpieczeniu lub wykupienia nowego
ubezpieczenia posrednik ma obowiazek poinformowania o tym klienta, przekazujac
mu kopie nowego dokumentu ubezpieczenia. Jezeli posrednik nie dopelni powyzszych
formalno$ci pomimo wezwania w formie pisemnej do przediozenia kopii dokumentu
ubezpieczenia w ciggu siedmiu dni, klient ma prawo wypowiedzie¢ umowe posred-
nictwa ze skutkiem natychmiastowym!26.

124 Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce..., art. 180a.
125 Tbidem, art.181, pkt 3a.
126 Tbidem, art.181, pkt 3b.
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Szczegotowy zakres ubezpieczenia obowigzkowego dla posrednikéw w obro-
cie nieruchomosciami, termin powstania obowigzku ubezpieczenia oraz jego mini-
malng sume gwarancyjng okresla minister wlasciwy do spraw instytucji finansowych
w porozumieniu z ministrem wlasciwym do spraw budownictwa, planowania i zago-
spodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa, po zasiegnieciu opinii Polskiej
Izby Ubezpieczen na drodze rozporzadzenia.

Zgodnie z zapisami zawartymi w Rozporzadzeniu Ministra Finanséw z dnia
26 kwietnia 2019 roku w sprawie obowigzkowego ubezpieczenia odpowiedzialnosci
cywilnej posrednika w obrocie nieruchomos$ciami ubezpieczeniem OC jest objeta
odpowiedzialno$¢ cywilna posrednika w obrocie nieruchomosciami za szkody
wyrzadzone dziataniem lub zaniechaniem ubezpieczonego w okresie ubezpiecze-
nia w zwigzku z posrednictwem w obrocie nieruchomosciami. Dotyczy to réwniez
0s6b, przy pomocy ktdérych posrednik wykonuje swoje czynnosci i bedacych pod
jego nadzorem!'?’.

Obowigzek ubezpieczenia OC powstaje nie pozniej niz w dniu poprzedzajacym
dzien rozpoczecia wykonywania czynnoséci w zwigzku z posrednictwem w obrocie nie-
ruchomosciami. Istniejg jednak szkody, ktorych ubezpieczenie nie obejmuje. Sg to'2®:
e szkody polegajace na uszkodzeniu, zniszczeniu lub utracie rzeczy wyrzadzone

przez ubezpieczonego matzonkowi, wstepnemu, zstepnemu, rodzenstwu, a takze

powinowatemu w tej samej linii lub stopniu, osobie pozostajacej w stosunku przy-
sposobienia oraz jej matzonkowi, jak réwniez osobie, z ktérg ubezpieczony pozo-
staje we wspolnym pozyciu;

¢ szkody polegajace na zaplacie kar umownych;

e szkody powstate wskutek dzialan wojennych, rozruchéw i zamieszek, a takze
aktow terroru.

Minimalna suma gwarancyjna ubezpieczenia OC posrednika w odniesieniu
do jednego zdarzenia oraz do wszystkich zdarzen w okresie ubezpieczenia nie dtuz-
szym niz 12 miesiecy wynosi rownowartos¢ 25 000 euro w ztotéwkach!®.

Oprdcz odpowiedzialnosci cywilnej posrednik w obrocie nieruchomosciami moze
podlega¢ takze odpowiedzialnos$ci karnej, jesli swoja dzialalnoscia naruszy przepisy
prawa karnego. Dziatania majace znamiona przestepstwa dotycza w tym przypadku
nastepujagcych sytuacji:

e  przestepstwa oszustwa,
e naduzycia zaufania,
o falszerstwa dokumentow,

127 Rozporzadzenie Ministra Finanséw z dnia 26 kwietnia 2019 r. w sprawie obowiazkowego ubezpie-
czenia odpowiedzialnosci cywilnej posrednika w obrocie nieruchomos$ciami, art. 2, pkt 1-2 (Dz.U.,
poz. 804).

128 Tbidem, art. 2, pkt 3.

129 Tbidem, art. 4.

130 W. Karpinski, op. cit., s. 369-377.
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ukrywania dokumentéw,

przestepstwa skarbowego,

przestepstwa przeciwko ochronie danych osobowych,

naruszenia obowiazkéw zwigzanych z przeciwdzialaniem wprowadzeniu do obrotu
finansowego wartosci majatkowych pochodzacych z nielegalnych lub nieujawnio-
nych zrédel.

Popelnienie przez agenta nieruchomosci przestepstwa oszustwa odnosi si¢ przede
wszystkim do doprowadzenia innej osoby do niekorzystnego rozporzadzania wla-
snym lub cudzym mieniem poprzez wprowadzenie jej w btad albo wyzyskanie bledu
lub jej niezdolnosci do nalezytego pojmowania przedsigbranego dzialania''. Tego
typu sytuacje najczesciej maja miejsce wobec 0sdb z ograniczong swiadomoscia swo-
ich czynoéw, na przyklad z uwagi na zaawansowany wiek, stan wtadz umystowych
badz chwilowe zaklécenie czynnosci psychicznych zwigzane z naduzyciem alko-
holu lub substancji odurzajacych. Nieuczciwe zachowanie posrednika moze pole-
ga¢ w tym przypadku na stworzeniu u klienta mylnego przekonania co do bardzo
niskiej ceny nieruchomosci i doprowadzeniu do transakgji za te¢ cene. Przestepcze
wykorzystanie btedu moze natomiast polega¢ na przemilczeniu istotnych informa-
cji, co wplywa na niezgodna z rzeczywistoscia oceng sytuacji przez klienta. Warto
podkresli¢, ze nie ma tutaj znaczenia, czy agent nieruchomosci dzialal sam, czy tez
na polecenie przyszlego nabywcy'*.

Przestgpstwo naduzycia zaufania polega na tym, iz osoba majaca w obowigzku
zajmowac si¢ sprawami majatkowymi lub dziatalno$cig gospodarcza danej osoby
lub podmiotu naduzyta udzielonych jej uprawnien lub nie dopetnita cigzacego na niej
obowigzku, co doprowadzito do wyrzadzenia znacznej szkody majatkowej!*.

Przestepstwo przeciwko wiarygodnosci dokumentéw ma miejsce, jezeli kto$ pod-
rabia lub przerabia dokument lub takiego dokumentu jako autentycznego uzywa.
To samo dotyczy wypelnienia blankietu opatrzonego cudzym podpisem niezgodnie
z wola podpisanego i na jego szkode¢ albo uzywanie takiego dokumentu'*. Bedzie
to wigc sytuacja, kiedy posrednik podrobi autentyczny dokument albo przerobi doku-
ment oryginalny i/lub uzyje takich dokumentéw, przy czym nie ma znaczenia kwestia
ewentualnych korzysci, jakie mogtby on uzyskac. Rzeczg drugorzedna jest to, czy agent
nieruchomosci popelnit przestepstwo, bo uzupelniat brakujace do przeprowadzenia
transakcji dokumenty, czy tez chodzilo mu o przyspieszenie transakeji. Uzycie przez
posrednika sfalszowanego dokumentu moze by¢ umyslne, czyli popetnione z zamia-
rem bezposrednim, lub z zamiarem ewentualnym, gdy przypuszczal on, ze dokument,

ktérym sie postuguje, moze by¢ falszywy i przystal na takg ewentualnos¢!*>.

131 Ustawa z dnia 6 czerwca 1997 r. Kodeks karny, art. 286. § 1 (Dz.U. z 2025 r., poz. 383).
132w, Karpinski, op. cit., s. 369.

133 Jstawa z dnia 6 czerwca 1997 r. Kodeks..., art. 296. § 1.

134 Tbidem, art. 270. § 1.

135 W. Karpinski, op. cit., s. 371.
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W ramach odpowiedzialnosci karnej za przestepstwa przeciwko dokumentom karze
podlega réwniez osoba ukrywajaca lub usuwajaca dokument, ktérym nie ma prawa
wylacznie rozporzadzaé. Dotyczy to takze niszczenia, uszkadzania oraz czynienia
bezuzytecznym takich dokumentéw!*¢. Agent nieruchomosci nie ma wylacznosci
w rozporzadzaniu powierzonymi dokumentami i bez wzgledu na etap wykonywania
czynnosci zmierzajacych do zawarcia transakcji na zadanie klienta ma obowigzek
wyda¢ dokumenty stanowigce jego wlasnos¢. Chodzi tu zaréwno o dokumenty uzy-
skane bezposrednio od klienta, jak i pobrane w urzedach na podstawie upowaznienia
udzielonego w ramach umowy posrednictwa lub odregbnego umocowania'*”.

Jesli chodzi o przestepstwa skarbowe mogace pojawic si¢ w procesie obrotu nieru-
chomo$ciami, mowa tu przede wszystkim o uszczupleniu naleznego podatku na sku-
tek zlozenia organowi podatkowemu, innemu uprawnionemu organowi lub ptatni-
kowi deklaracji lub oswiadczenia, w ktérym podana zostala nieprawda lub zatajona
prawda albo niedopelniony zostal obowigzek zawiadomienia o zmianie objetych nimi
danych!®8. Najczesciej dotyczy to sytuacji zwiazanej z ustaleniem ceny lub wartosci nie-
ruchomosci przez strony transakeji z udzialem posrednika i przekazania tych danych
notariuszowi sporzadzajacemu umowe. Odpowiedzialnoé¢ za skladanie falszywych
oswiadczen obnizajacych wplywy skarbu panstwa moze dotyczy¢ obu stron umowy.
Jezeli posrednik bioracy udzial w przygotowaniu transakeji naklania chociazby jedng
ze stron do zanizenia ceny lub wartosci w akcie notarialnym, uzasadniajac to na przy-
ktad obnizeniem kosztow umowy w interesie ktorejs ze stron, naraza si¢ na odpo-
wiedzialnos$¢ karng. Takiej samej odpowiedzialnosci podlega agent nieruchomosci
udzielajacy rad w celu zaniZenia wartosci przedmiotu transakcji. Zaréwno podze-
ganie, jak i pomocnictwo posrednika w tego rodzaju dziataniach sg wigc karalne,
co istotne — nawet wtedy, gdy strony umowy temu nie ulegng i podadza rzeczywista
warto$¢ nieruchomosci'®.

Posrednik w obrocie nieruchomos$ciami podczas wykonywania swojej pracy
ma do czynienia takze z danymi osobowymi, przetwarzanie ktérych musi odby-
wac sie zgodnie z przepisami dotyczacymi ich ochrony. Podstawg sg tutaj Ustawa
z dnia 14 grudnia 2018 roku o ochronie danych osobowych przetwarzanych w zwiazku
z zapobieganiem i zwalczaniem przestepczosci oraz Rozporzadzenie Parlamentu
Europejskiego i Rady (UE) 2016/679 z dnia 27 kwietnia 2016 roku w sprawie ochrony
0s0b fizycznych w zwigzku z przetwarzaniem danych osobowych i w sprawie swo-
bodnego przeplywu takich danych oraz uchylenia dyrektywy 95/46/WE.

Dane osobowe to informacje o zidentyfikowanej lub mozliwej do zidentyfikowa-
nia osobie fizycznej, a ich przetwarzanie oznacza operacje lub zestaw operacji wyko-
nywanych na tych danych lub ich zestawach w sposéb zautomatyzowany lub niezau-
tomatyzowany, na przyklad zbieranie, utrwalanie, organizowanie, porzadkowanie,

136 Ustawa z dnia 6 czerwca 1997 r. Kodeks. .., art. 276.

137w, Karpinski, op. cit., s. 372.

138 Ustawa z dnia 10 wrzeénia 1999 r. Kodeks karny skarbowy, art. 56. § 1 (Dz.U. z 2024 r., poz. 628).
139 W. Karpinski, op. cit., s. 375.
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przechowywanie, adaptowanie lub modyfikowanie, pobieranie, przegladanie, wyko-

rzystywanie, ujawnianie poprzez przesylanie, rozpowszechnianie lub innego rodzaju

udostepnianie, dopasowywanie lub laczenie, ograniczanie, usuwanie lub niszczenie'*.
Przetwarzanie danych osobowych jest zgodne z prawem wylacznie w przypad-
kach, gdy"":

1. Osoba, ktdérej dane dotycza wyrazita zgode na przetwarzanie swoich danych oso-
bowych w jednym lub wigkszej liczbie okreslonych celéw.

2. Przetwarzanie jest niezbedne do wykonania umowy, ktdrej strong jest osoba,
ktorej dane dotycza, lub do podjecia dziatan na zZadanie tejze osoby przed zawar-
ciem umowy.

3. Przetwarzanie jest niezbedne do wypelnienia obowiazku prawnego cigzacego
na administratorze.

4. Przetwarzanie jest niezbedne do ochrony zywotnych intereséw osoby, ktérej dane
dotyczg lub innej osoby fizycznej.

5. Przetwarzanie jest niezbedne do wykonania zadania realizowanego w interesie
publicznym lub w ramach sprawowania wtadzy publicznej powierzonej admini-
stratorowi.

6. Przetwarzanie jest niezbedne do celéw wynikajacych z prawnie uzasadnionych
intereséw realizowanych przez administratora lub przez strong trzecia, z wyjat-
kiem sytuacji, w ktérych nadrzedny charakter wobec tych intereséw maja interesy
lub podstawowe prawa i wolnosci osoby, ktérej dane dotycza, wymagajace ochrony
danych osobowych, w szczegélnosci, gdy osoba ta jest dzieckiem.

Jezeli przetwarzanie odbywa si¢ na podstawie zgody, administrator musi by¢
w stanie wykaza¢, ze osoba, ktorej dane dotyczg, wyrazita zgode na ich przetwarzanie.
Osoba ta ma takze prawo w dowolnym momencie wycofa¢ zgode, przy czym wyco-
fanie zgody musi by¢ réwnie fatwe co jej wyrazenie'*?.

Posrednik w obrocie nieruchomosciami musi nie tylko zgodnie z prawem zbie-
ra¢ i przetwarza¢ dane osobowe, ale réwniez jest zobowiazany do zachowania bez-
pieczenstwa podczas tych czynnosci.

Musi zapewni¢ przetwarzanie w sposob zapewniajacy odpowiednie bezpieczen-
stwo danych osobowych, w tym ochrong¢ przed niedozwolonym lub niezgodnym
z prawem przetwarzaniem oraz przypadkowg utratg, zniszczeniem lub uszkodze-
niem, za pomocg odpowiednich $rodkéw technicznych lub organizacyjnych (,inte-
gralnos¢ i poufnosc¢”)*3.

140 Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2016/679 z dnia 27 kwietnia 2016 r. w spra-

wie ochrony o0s6b fizycznych w zwigzku z przetwarzaniem danych osobowych i w sprawie swo-
bodnego przeplywu takich danych oraz uchylenia dyrektywy 95/46/WE (ogélne rozporzadzenie
o ochronie danych), art. 4 (Dz.U.UE.L. Nr 119, poz. 1).

141 Thidem, art. 6.

142 Thidem, art. 8.

43 Ibidem, art. 5, pkt f.
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Oznacza to koniecznos¢ wdrozenia odpowiednich srodkéw technicznych i organi-
zacyjnych w celu zapewnienia stopnia bezpieczenstwa odpowiedniego do ryzyka naru-
szenia praw lub wolnosci osob fizycznych. Polega¢ to moze migdzy innymi na pseu-
donimizacji (tj. przetworzeniu danych osobowych w taki sposéb, aby nie mozna
ich bylo juz przypisa¢ konkretnej osobie, ktérej dane dotycza, bez uzycia dodatko-
wych informacji) oraz szyfrowaniu danych osobowych, a takze na zdolnosci do ciag-
tego zapewniania poufnosci, integralnosci, dostepnosci i odpornosci systeméw i ustug
przetwarzania 4,

W odniesieniu do zabezpieczenia danych osobowych posrednik zaréwno jako
administrator danych, jak i podmiot je przetwarzajacy musi stosowac $rodki tech-
niczne i organizacyjne zapewniajgce ochrong przetwarzanych danych osobowych,
co ma na celu'®:

1. Uniemozliwienie osobom nieuprawnionym dostepu do sprzetu uzywanego
do przetwarzania (kontrola dostepu do sprzetu).

2. Zapobiegnigcie nieuprawnionemu odczytywaniu, kopiowaniu, zmienianiu lub usu-
waniu informacji z nosnikéw danych (kontrola no$nikéw danych).

3. Zapobiezenie nieuprawnionemu wprowadzaniu danych osobowych oraz nie-
uprawnionemu ogladaniu, zmienianiu lub usuwaniu przechowywanych danych
osobowych (kontrola przechowywania).

4. Zapobiezenie korzystaniu z systemow zautomatyzowanego przetwarzania przez
osoby nieuprawnione, uzywajace sprzetu do przesylu danych (kontrola uzyt-
kownikow).

5. Zapewnienie osobom uprawnionym do korzystania z systemu zautomatyzowanego
przetwarzania dostgpu wylacznie do danych osobowych objetych posiadanym
przez nie uprawnieniem (kontrola dostepu do danych).

6. Umozliwienie zweryfikowania i ustalenia podmiotéw, ktérym dane osobowe
zostaly lub moga zosta¢ przestane lub udostepnione za pomoca sprzetu do prze-
sylu danych (kontrola przesytu danych).

7. Umozliwienie nastepczej weryfikacji i ustalenia, ktore dane osobowe zostaty wpro-
wadzone do systemdw zautomatyzowanego przetwarzania, kiedy i przez kogo
(kontrola wprowadzania danych).

8. Zapobiezenie nieuprawnionemu odczytywaniu, kopiowaniu, zmienianiu lub usu-
waniu danych osobowych podczas ich przekazywania lub podczas przenoszenia
pomiedzy nosnikami danych (kontrola transportu).

9. Zapewnienie przywrdcenia zainstalowanych systeméw w razie awarii (odzyski-
wanie).

10. Zapewnienie dziatania funkcji systemu, zglaszania wystepujacych w nim btedow
(niezawodno$¢) oraz odpornosci przechowywanych danych na uszkodzenia spo-
wodowane blednym dzialaniem systemu (integralnos¢).

144 Thidem, art. 32.
45 Ustawa z dnia 14 grudnia 2018 r. o ochronie danych osobowych przetwarzanych w zwiazku z zapo-
bieganiem i zwalczaniem przestepczosci, art. 39 (Dz.U. z 2023 r., poz. 1206).
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Kwestie danych osobowych moga co prawda wydawac si¢ niezbyt istotne w przy-
padku dzialalnosci agenta nieruchomosci, niemniej jednak nalezy pamietac, ze za nie-
przestrzeganie przepiséw zwigzanych z ich ochrong groza sankcje karne. Osoba, ktdra
przetwarza dane osobowe, cho¢ nie jest to dopuszczalne lub nie ma do tego upraw-
nienia, podlega grzywnie, karze ograniczenia wolnosci albo pozbawienia wolnosci
do lat dwoch™®,

Agent nieruchomosci jako przedsiebiorca podlega rowniez odpowiedzialnosci
wynikajacej z Ustawy z dnia 16 listopada 2000 roku o przeciwdzialaniu praniu pie-
niedzy oraz finansowaniu terroryzmu. Pos$rednik w obrocie nieruchomosciami zna-
lazt si¢ w grupie ,,instytucji obowigzanych™?, co oznacza, ze ustawodawca natozyt
na niego okreslone obowiazki, zwigzane miedzy innymi z prowadzeniem biezacej
analizy przeprowadzanych transakcji, a takze ich rejestracji.

3.6. Etyka zawodowa poS$rednika
w obrocie nieruchomosciami

Poza konieczno$cig stosowania si¢ do wymogow prawa posrednik w obrocie nie-
ruchomosciami powinien réwniez postepowac zgodnie z zasadami etyki zawodo-
wej. Najogolniej ujmujac, etyka zawodowa jest zastosowaniem ogdlnych standardéw
moralnych respektowanych w danym spoleczenstwie do warunkéw konkretnej sytu-
acji zawodowej'*8,

Do momentu deregulacji zawodu posrednik w obrocie nieruchomosciami byt
zobowigzany do wykonywania czynno$ci zgodnie z regutami wynikajacymi z prze-
piséw prawa i standardami zawodowymi oraz zasadami etyki zawodowej. Te ostat-
nie zostaly opracowane przez Polska Federacje Rynku Nieruchomo$ci w porozumie-
niu z Powszechnym Towarzystwem Ekspertéw i Doradcéw Rynku Nieruchomosci,
a nastepnie uzgodnione z ministrem infrastruktury i przyjete w ramach dokumentu
Standardy zawodowe posrednikow w obrocie nieruchomosciami. Formulowat on tytu-
fowe standardy zawodowe i omawial wspomniane zasady etyki zawodowej posrednika,
ktdre dotyczyly pieciu obszaréw: zasad ogolnych, rzetelnosci zawodowej, kompetenciji
i profesjonalizmu, tajemnicy zawodowej oraz prestizu zawodu'®.

Zgodnie z wprowadzonymi standardami posrednik byl zobowigzany postepo-
wac tak, aby chroni¢ interesy oséb, na rzecz ktérych wykonywat czynnosci posred-
nictwa, z uwzglednieniem zasady uczciwego traktowania wszystkich stron transakcji.

146 Tbidem, art. 54.

17 Ustawa z dnia 16 listopada 2000 r. o przeciwdziataniu praniu pienigdzy oraz finansowaniu terrory-
zmu, art. 2, pkt q (Dz.U. Nr 116, poz. 1216).

148 A Piasecka, op. cit., s. 219.

149 Komunikat Ministra Infrastruktury z dnia 18 marca 2009 r. w sprawie uzgodnienia standardow
zawodowych posrednikéw w obrocie nieruchomoéciami (Dz.Urz.Min.Inf. Nr 3, poz. 14).
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Powinien byl on takze doklada¢ wszelkiej starannosci przy wykonywaniu czynno-
$ci posrednictwa. Nie mogt wykonywa¢ dziatan niezgodnych z prawem czy ze stan-
dardami zawodowymi, postepowaé w sposob godzacy w interesy zatrudniajacego
go podmiotu oraz rozpowszechnia¢ nieprawdziwych badZ wprowadzajacych w btad
informacji o innych posrednikach'>°.

Od 1 stycznia 2014 roku standardy te nie s3 juz jednak obowiazujace i nie sformu-
fowano innych, ktérych posrednicy musieliby przestrzega¢. Organizacje zrzeszajace
posrednikéw w obrocie nieruchomosciami nadal mogg przyjmowac¢ wlasne standardy
stanowiace wzorce postepowania dla zrzeszonych osob i podmiotéw, jednak sg one
jedynie na zasadzie dobrowolnosci przestrzegane przez zrzeszonych w danej orga-
nizacji cztonkéw. Nie ma jednak ani obowiazku zrzeszania si¢ w takiej organizacj,
ani wynikajacego z ustawy obowigzku przestrzegania okreslonych standardéw, ani
tez uksztaltowanego ustawg mechanizmu kontrolowania przestrzegania standardéw
i karania za ich nieprzestrzeganie'>’.

Pomimo braku obligatoryjnych standardéw zawodowych wielu specjalistow
z branzy nieruchomosci zwraca uwage, iz zawdd posrednika w obrocie nierucho-
mosciami stanowi przyklad profesji o szerokim spektrum powinnosci. Oznacza to,
ze osoba podejmujaca sie wykonywania tej profesji powinna swoja postawa reprezen-
towac okreslone standardy etyczne. Dotychczasowa praktyka w zakresie posrednic-
twa w obrocie nieruchomos$ciami pokazala, ze w tym zawodzie niezbedne s3 nie tylko
wysokie kwalifikacje, ale istnieje rowniez konieczno$¢ spetniania wysokich wymagan
etycznych i moralnych, natomiast eliminowanie zachowan nieetycznych powinno
leze¢ w interesie rozwoju zawodu'>2.

Etyka zawodowa posrednika powinna chroni¢ przede wszystkim interesy klien-
tow zamawiajacych ustugi w obrocie nieruchomosciami. Nalezy zauwazy¢, ze jest
ona powigzana takze z regutami postepowania miedzy wspotpracujacymi oraz kon-
kurujacymi ze sobg przedsiebiorstwami posrednictwa. Etyka powinna ksztattowac
godno$¢ w zawodzie posrednika, co z uwagi na oceng spoleczng ma istotne znaczenie
praktyczne!®. W zwigzku z tym istotna rola w tej kwestii jest przypisywana zawodo-
wym organizacjom zrzeszajacym posrednikéw w obrocie nieruchomosciami.

Organizacje branzowe podkreslaja, ze deregulacja zawodu przyniosta ze soba
znaczne ryzyko dla oséb korzystajacych z ustug posrednikéw dopiero rozpoczynaja-
cych prace w zawodzie, nieprzygotowanych do jego wykonywania i bez odpowiednich
kwalifikacji. W zwigzku z tym zrzeszenia i organizacje zawodowe podejmuja we wla-
snym zakresie dzialania majace na celu potwierdzenie kompetencji i posiadanej wie-
dzy z zakresu obrotu nieruchomosciami wsrod swoich czlonkow'>*. W dalszym ciggu

1

(5

0 K. Chrabgszcz, op. cit., s. 25.

151 T Skotarczak, M. Blaszke, op. cit., s. 173.
152 A Piasecka, op. cit., s. 225.

153 Ibidem, s. 218.

154 T Skotarczak, M. Blaszke, op. cit., s. 179.

v
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wymagaja one od nich cigglego podnoszenia kwalifikacji i §wiadczenia profesjonal-

nych ustug w celu zapewnienia ustugobiorcom jak najwyzszej jakosci i bezbtednosci

wykonywanych zlecen'.

Polska Federacja Rynku Nieruchomosci w odpowiedzi na to, iz 1 stycznia
2014 roku przestaly obowigzywac standardy zawodowe posrednikéw w obrocie nie-
ruchomosciami, 9 grudnia 2013 roku przyjeta Kodeks Etyki Posrednikéw w Obrocie
Nieruchomo$ciami i Zarzadcéw Nieruchomosci, ktéry obowiagzuje od poczatku
2014 roku. Zgodnie z przyjetymi tam zapisami prowadzenie dzialalnosci zawodowej
przez posrednikéw w obrocie nieruchomo$ciami wymaga dyscypliny i pogtebionej
wiedzy z wielu dziedzin nauki i prawa, a wiedza ta powinna by¢ aktualizowana!*.

Wisrod szczegdtowych zasad, ktore powinny obowigzywaé posrednikéw w obro-
cie nieruchomosciami, kodeks ten wskazuje, ze posrednik:'*”

e Wykonujac swoje czynnosci, wykazuje sie kompetencja i profesjonalizmem.

e Wykonuje swdj zawdd zgodnie z zasadami wynikajacymi z przepisow prawa
oraz kodeksu etyki zawodowej, ze szczegdlng starannoscia, wlasciwg dla zawo-
dowego charakteru tej dziatalnosci.

e Znaianalizuje sytuacje rynkowa w zakresie niezbednym do prawidlowej obstugi
klientéw.

e Nie podejmuje si¢ wykonywania zadan, ktore wykraczaja poza zakres jego wie-
dzy i doswiadczenia zawodowego, chyba ze uzyska zgode klienta na wspolprace
ze specjalista w danej dziedzinie.

¢ Doskonali umiejetnosci i podnosi kwalifikacje zawodowe, w szczegdlnosci poprzez
regularne uczestnictwo w ustawicznym ksztalceniu.

Kodeks etyki zawodowej wymienia réwniez powinnosci posrednika w stosunku
do klientéw. W relacjach tych agent nieruchomosci'®®:

¢ Nie dyskryminuje klientéw ani oséb trzecich ze wzgledu na ras¢, wyznanie, pte¢
lub pochodzenie.

e Powstrzymuje si¢ od natretnego naklaniania klientéw do zamdwienia ustugi,
a w kontaktach z klientami, osobami trzecimi oraz innymi posrednikami zawsze
ujawnia swoj status jako osoby dziatajacej zawodowo.

e Informuje klienta o zasadach $§wiadczenia ustugi posrednictwa.

e Postepuje etycznie, uczciwie i rozwaznie, dbajac o to, aby nie narazi¢ klientow
na szkody.

e Postepuje w stosunku do klientéw lojalnie i chroni ich interesy, przestrzegajac
zasady poszanowania praw wszystkich zainteresowanych stron.

e Nie zataja przed klientem zadnych ofert oraz udziela jasnych, wyczerpujacych
i niewprowadzajacych w blad informacji o przedmiocie posrednictwa.

155 ¥ Kubacki, op. cit., s. 127.
1560 nas, [w:] Polska Federacja...
157 Ibidem.

158 Tbidem.
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e Dba o to, aby inna jego dzialalnos$¢ gospodarcza lub/i zawodowa nie narazata
na szkode interesow klientow.

e Nie moze by¢ strong transakeji, w odniesieniu do ktorej §wiadczy ustugi posred-
nictwa.

e Nie przyjmuje bez wiedzy i zgody klienta wynagrodzenia ani zadnych innych
korzysci od ustugodawcéw zatrudnionych w zwiazku z realizacja zadania powie-
rzonego zarzadcy przez klienta.

e W zwiazku z realizacja umowy nie zamawia bez wiedzy i zgody klienta odptat-
nych robdt, towaréw ani ustug go obcigzajacych.

e  Przestrzega tajemnicy zawodowej odnos$nie do informacji, ktére uzyskat w zwigzku
z wykonywaniem czynnosci posrednictwa w obrocie nieruchomosciami.

Zasady etyki zawodowej agenta nieruchomosci zostalty okreslone réwniez w odnie-
sieniu do jego relacji z innymi specjalistami rynku nieruchomosci. Posrednik pod-
czas swojej wspolpracy powinien przestrzega¢ zasad uczciwej konkurencji, lojalno-
$ci i szacunku, a wypowiadajac si¢ na temat dziatalnosci prowadzonej przez innego
posrednika, zachowywa¢ umiarkowanie i obiektywizm. Ponadto powinien on uni-
ka¢ wszelkich konfliktéw z innymi posrednikami, ktére moglyby naruszy¢ interesy
klienta, powstrzymywac sie od zachowan mogacych wyrzadzi¢ moralng lub mate-
rialng szkode innemu posrednikowi, a takze dbac o prestiz zawodu. W obrebie swo-
jego srodowiska zawodowego posrednik zobowigzany jest natomiast dazy¢ do elimi-
nowania praktyk szkodzacych klientom'”.

Pomimo braku obowigzku posiadania licencji zawodowej posrednika w obrocie
nieruchomosciami organizacje branzowe stworzyly wlasne systemy nadawania takiej
licencji oraz uruchomity swoje rejestry posrednikéw. Licencje tego typu maja role pre-
stizowo-wizerunkowg - stanowia symbol przynaleznosci do danej grupy profesjonali-
stow oraz potwierdzenie kompetencji i kwalifikacji, za$ z punktu widzenia potencjal-
nych klientéw maja by¢ gwarancja rzetelnosci i wysokiej jakosci §wiadczonych ustug.

159 Thidem.
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Rozdziat 4
Doradca na rynku nieruchomosci
jako profesjonalny opiekun klienta

4.1. Doradztwo na rynku nieruchomosci
jako specjalistyczna ustuga ekspercka

Zasady dzialalnosci zawodowej, ktorej przedmiotem jest gospodarowanie nieruchomo-
$ciami okresla Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami.
Zgodnie z nig regulacje prawne dotycza trzech zawodéw: posrednika w obrocie nieru-
chomosciami, zarzadcy nieruchomosci oraz rzeczoznawcy majatkowego. Tym samym
doradztwo zawodowe w Polsce nie zostalo wyréznione w sposob formalny (przez
prawo) jako odrebny zawdd. Niemniej jednak profesjonalne uczestnictwo we wspot-
czesnym rynku nieruchomosci niejako wymusilo pojawienie si¢ podmiotéw, ktore
dzigki posiadanej wiedzy §wiadcza ustugi doradcze. Te z kolei moga by¢ oferowane,
w okreslonym zakresie, przez posrednikéw w obrocie nieruchomosciami, zarzad-
cow nieruchomosci i rzeczoznawcdéw majatkowych, przy czym doradztwo jest tutaj
zazwyczaj $cisle powigzane z wykonywang profesja.

Doradztwo na rynku nieruchomosci nie jest zarezerwowane tylko dla powyzszych
zawodow, ale moga je oferowac takze inne podmioty - zawodowi doradcy na rynku
nieruchomosci. Najogolniej méwiac, zawodowy doradca na rynku nieruchomosci
to doswiadczony specjalista z zakresu nieruchomodci, ktérego zadaniem jest dbanie
o interesy klienta, identyfikacja jego probleméw, okreslenie prawidtowego toku dziala-
nia, a przede wszystkim doprowadzenie do rozwigzania zaistniatych trudnosci'’.

Termin ,doradztwo” funkcjonuje w wielu obszarach zycia, a w stownikowym
znaczeniu jest rozumiany jako udzielanie fachowych porad'®. Bedzie to wiec ustuga

160 A Zaremba, E. Kicka, Podstawowe kompetencje skutecznego doradcy rynku nieruchomosci, ,Studia
Zarzadzania i Finanséw Wyzszej Szkoty Bankowej w Poznaniu” 2016, nr 10, s. 62.

181 Doradztwo, [w:] Stownik jezyka polskiego PWN, https://sjp.pwn.pl/slowniki/doradztwo.html (dostep:
16.08.2024).
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$wiadczona przez jeden podmiot (osobe, instytucje) na rzecz drugiego podmiotu,

ktdry takg ustuge zleca, zas jej zakres moze obejmowac!6%:

e posrednictwo w zakresie przekazywania wiedzy;

e posrednictwo w przekazywaniu specjalnych informacji;

e pomoc w rozwigzywaniu problemoéw;

e pomoc w podejmowaniu decyzji;

e przekazywanie informacji zmniejszajacych ryzyko planowanych dziatan;

e przygotowywanie i przekazywanie informacji stuzacych rozwigzaniu komplek-
sowych problemow;

e przekazywanie specyficznej wiedzy w celu usprawnienia dziatan;

e identyfikacje i rozwigzywanie probleméw;

e przekazywanie zalecen dotyczacych usprawniania dzialan oraz pomoc w ich wdro-
zeniu

e dawanie wskazéwek dotyczacych postepowania w okreslonej sytuacji.

W zwigzku z powyzszym podstawa pracy doradcy zawsze beda jego wiedza
i doswiadczenie. W celu udzielania profesjonalnych porad musi on posiada¢ usyste-
matyzowana, stale aktualizowang wiedze¢ z danej dziedziny, praktyczne przygotowa-
nie, a takze madro$¢ wynikajacg z doswiadczenia zyciowego!®.

Bardzo waznym aspektem doradztwa jest zaufanie. Skuteczna wspodtpraca doradcy
z klientem to nie tylko kontrakt biznesowy, ale rwniez budowanie trwalej relacji.
Najwiekszy wplyw na to ma postgpowanie wedtug zasad i dyrektyw moralnych wta-
sciwych dla omawianej profesji. Doradztwo stanowi typowy stosunek zaufania z racji
$cistej, lecz nieréwnorzednej, relacji komunikacji pomiedzy osobami, opartej na roz-
nicy kompetencji, dos§wiadczenia i autorytetu miedzy doradzajacym a przyjmujacym
rade. Podmiot zlecajacy, zwracajac si¢ o rade czy wydanie opinii, obdarza doradce
szczegélnym zaufaniem, powierzajac mu swoje problemy. W takiej sytuacji jedna
ze stron jest laikiem w danej dziedzinie, czyli tym samym stabszym podmiotem, druga
za$ strona to profesjonalista wysokiej klasy. Owa nieréwnos$¢ naklada na doradce
odpowiedzialnos¢ za wszelkie podjete wobec klienta czynnosci, ktdre maja pomodc
mu rozwigza¢ problem!¢*. Klient, powierzajac doradcy swoje sprawy, ufa jego umie-
jetnosciom, do$wiadczeniu, a takze wierzy w jego uczciwos¢.

Doradztwo nalezy do ustug profesjonalnych, a wiec powiazanych z nauka i wyso-
kim poziomem wiedzy, cechujacych sie¢ silnym indywidualizmem procesu ustugo-
wego i wymagajacych wysokich kwalifikacji zawodowych zazwyczaj potwierdzo-
nych w sposdb formalny (np. dyplomem akademickim). Ponadto doradztwo nalezy

162 U. Skurzyniska-Sikora, Istota, pojecie i rodzaje doradztwa, ,Annales Universitatis Mariae Curie-
-Sktodowska. Sectio H. Oeconomia” 1997, nr 31, s. 164.

163 A Zaremba, E. Kicka, op. cit., s. 62.

164 M. Mrowka, Moralne aspekty wspélczesnego konsultingu, ,Humanistyka i Przyrodoznawstwo” 2018,
nr 18, s. 238.

82



do ustug typu human based, co oznacza, ze wazna jest nie tylko osoba i jej wiedza,

ale takze osobowos¢ danego profesjonalisty.

Ustugi doradcze charakteryzuja si¢ pewnymi cechami, takimi jak'®>:

1. Niezalezno$¢ - oznacza to, ze doradca, dokonujgc oceny problemu, nie moze by¢
podporzadkowany nikomu i niczemu. Niezaleznos¢ ta przejawia si¢ w aspektach:

— technicznym (tj. formulowania opinii technicznej i stuzenia poradg nieza-
leznie od tego, w co wierzy klient lub co zyczy sobie ustysze¢);

— finansowym (doradca nie czerpie zyskow z dziatan podjetych przez klienta,
bedacych nastepstwem prowadzonej ekspertyzy — niezalezno$¢ finansowa
powinny gwarantowa¢ doradcy umowa i honorarium za ustugg);

— emocjonalnym (doradca zachowuje dystans emocjonalny bez wzgledu
na swoje sympatie, przyjaznie czy innego rodzaju osobiste relacje, ktore ist-
nialy w momencie rozpoczecia pracy nad zadaniem lub rozwinely sie w trak-
cie jego realizacji);

— administracyjnym (doradca nie podlega decyzjom administracyjnym klienta,
poniewaz nie jest elementem jego struktury organizacyjnej);

—  politycznym (zadne podmioty ani osoby nie moga formalnie wptywaé
na doradce, wykorzystujac swoje kontakty polityczne czy cztonkostwo w par-
tii politycznej lub tym podobne).

2. Czasowosc¢ - klient zwraca si¢ do doradcy o pomoc trwajacg przez okreslony
czas i oczekuje jej w konkretnej dziedzinie, w formie ekspertyzy, analizy czy pro-
jektu. Doradca oddaje natomiast do dyspozycji klienta swoj czas, poswigca uwage
danemu problemowi, wykonuje powierzone mu zadanie, za$ po zakonczeniu
pracy rozstaje sie z klientem.

3. Sa forma biznesu (z wyjatkiem ustug $wiadczonych przez jednostki non profit
lub dotowane przez instytucje czy fundusze celowe) — ustuga doradcza jest przed-
siewzieciem finansowym, ktére musi zosta¢ zaakceptowane tak przez zlecenio-
dawce, jak i doradce, za$ cena ustugi musi pokry¢ poniesione przez doradce koszty
i zagwarantowa¢ mu zysk.

4. Doradca nie jest w stanie przeja¢ problemu klienta — dziatania doradcy nie zwalniaja
klienta z odpowiedzialnosci decyzyjnej i jej konsekwencji. Doradca moze zapewnic¢
sformulowanie opinii na okreslony temat, przeprowadzi¢ diagnoze, opracowac
propozycje rozwigzan danych problemodw, ale decyzje co do wykorzystania wyni-
koéw jego pracy i implementacje wybranych propozycji musi wzig¢ na siebie klient.

W odniesieniu do rynku nieruchomosci doradztwo polega na zapewnieniu kom-
petentnej, obiektywnej i bezstronnej porady, profesjonalnej informacji i trafnego
rozstrzygniecia w zakresie zréznicowanej i szeroko pojetej problematyki nierucho-
mosciowej, obejmujacej jeden lub wszystkie zakresy dzialalno$ci sposrdd takich,

165 5 M. Szukalski, Ustugi doradztwa biznesowego — refleksje z perspektywy konsultanta, ,Zeszyty Na-
ukowe Uniwersytetu Szczecinskiego. Ekonomiczne Problemy Ustug” 2015, nr 121(891), s. 168.
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jak miedzy innymi obrét, najem, zarzadzanie, planowanie, finansowanie, wycena
czy opinie bieglych sagdowych. Zakres doradztwa moze obejmowac jedng lub wszyst-
kie z powyzszych ustug'es.

Doradca rynku nieruchomosci jest potocznie definiowany jako ekspert oferujacy
unikalng wiedze i doswiadczenie z zakresu kupna, sprzedazy i inwestowania w nie-
ruchomosci mieszkalne i komercyjne'?’. Takie ujecie wydaje si¢ jednak zbyt waskie,
kiedy wezmiemy pod uwage rzeczywisty zakres doradztwa. W szerszym ujeciu doradca
rynku nieruchomosci to natomiast specjalista korzystajacy z posiadanej wiedzy, wtas-
nej praktyki i do§wiadczenia w obszarach finansowania, przygotowania i prowadze-
nia inwestycji z zakresu nieruchomosci, zarzadzania istniejacym zasobem nierucho-
mosci, planowania przestrzennego i zagospodarowania terenu, prawa budowlanego,
prawa cywilnego i administracyjnego, obrotu nieruchomosciami, negocjacji i psycho-
logii sprzedazy, a takze innych specjalistycznych zagadnien, procedur i mechanizméw
dotyczacych szeroko pojetego rynku nieruchomosci i gospodarki nieruchomosciami'®.

Rozpatrujac kwestie definicyjne, nalezy réwniez wspomnie¢, ze w zakresie doradz-
twa funkcjonuje takze pojecie ,,konsultingu”. Istnieja dwa podejscia do tych termi-
néw - pierwsze z nich traktuje ,doradztwo” i ,,konsulting” jako synonimy, uznajac,
ze nie ma migdzy nimi réznicy semantycznej. Drugie natomiast uznaje je za odmienne
terminy i uwaza, Ze ,konsulting” ma szersze znaczenie niz ,,doradztwo”, poniewaz
w przypadku tego pierwszego podejscie do klienta jest bardziej kompleksowe, a poja-
wiajgce sie problemy bardziej zlozone. Doradztwo oznacza zas pomoc wyltacznie
w formie zaproponowania konkretnego rozwigzania danego problemu'®. Inaczej
ujmujac, konsulting jest formg bardziej kompletnej ustugi, niejednokrotnie zawiera-
jacej w sobie takze wdrozenie wypracowanego rozwigzania. Doradztwo to natomiast
pomoc w ograniczonym zakresie, w przypadku ktérej doradca nie ponosi konsekwen-
cji za wprowadzenie w zycie jego porad przez klienta.

4.2. Cechy i umiejetnos$ci dobrego doradcy
na rynku nieruchomosci

Wysoki profesjonalizm zawodowy doradcy na rynku nieruchomosci wynika oczywi-
$cie z jego specjalistycznej wiedzy oraz doswiadczenia. Oprdcz tych elementéw zna-
czenie maja jednak takze pewne cechy charakteru czy wypracowane umiejetnosci.

166 7. Shlaes, Tajemnice kuchni doradcy rynku nieruchomosci, Terra Nova, Gdynia 2000 s. 5-7.

167 What is a real estate consultant?, [w:] National Association of Realtors, https://www.nar.realtor/
being-a-real-estate-professional/real-estate-consultant (dostep: 16.08.2024).

168 A Jakiel, Doradca rynku nieruchomosci, [w:] W. Baranowski, B. Chetminski, K. Jurka, A. Nalepka,
B. Rogatko, J. Schmidt (red.), Encyklopedia wiedzy o nieruchomosciach, Europejski Instytut Nieru-
chomosci, Krakow 2008, s. 58.

169§ M. Szukalski, op. cit., s. 167.
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Wsrdd nich szczegdlng role odgrywaja umiejetnosci interpersonalne, a méwiac $ci-
slej, umiejetnosci efektywnego funkcjonowania i radzenia sobie w sytuacjach spotecz-
nych. Umozliwiaja one zjednywanie sobie ludzi, pozyskiwanie ich sympatii, a takze
wzbudzanie checi do wspélpracy. Umiejetnosci interpersonalne sg réwniez pomocne
w weryfikacji odniesionego pierwszego wrazenia'”’.

Dobry doradca bedzie ponadto odznaczal si¢ umiejetnosciami'”:

stuchania,

uczenia sig,

badania stanu rzeczy,

analizy i syntezy,

przekazywania informacji,

bycia elastycznym.

Umiejetno$¢ aktywnego stuchania jest niezmiernie wazna w przypadku kontaktu
doradcy z klientem i oznacza nastawienie na rozmoéwce i podazanie za jego tokiem
myslowym, a wigc zrozumienie zaréwno tresci samego przekazu, jak i towarzyszacych
mu emogji, intencji i potrzeb. Na podstawie przekazywanych przez klienta informacji
i sposobu formutowania komunikatéw doradca powinien wyciggnaé odpowiednie
wnioski, na przyklad dotyczace tego, czy sprawa jest pilna, jakie rozwigzania byly juz
brane pod uwage, w jakim stopniu mozna wykorzysta¢ powigzania klienta, czy moze
jednak sg one przeszkoda, kto jeszcze jest zaangazowany w sprawe, jakie jest nasta-
wienie klienta do sprawy i jaka jest jego osobowos¢, a takze czego klient oczekuje
od spotkania i od doradcy'’2.

Umiejetnos$¢ uczenia sie jest dzisiaj szczegdlne istotna ze wzgledu na szybkie
tempo zmian zachodzacych we wszystkich aspektach zycia. Zostala ona zaliczona
do kluczowych kompetencji XXI wieku, zas w 2006 roku jako ,,kompetencja uczenia
sie” weszta do katalogu tzw. kompetencji kluczowych czltowieka. Umiejetno$¢ ucze-
nia si¢ oznacza zdolnos$¢ konsekwentnego i wytrwalego przyswajania nowych informa-
cji oraz organizowania wlasnego procesu uczenia si¢, w tym poprzez efektywne zarzg-
dzanie czasem i informacjami zaréwno indywidualnie, jak i w grupach!”®>. W pracy
doradcy samo uzyskanie nowych informacji niewiele jednak znaczy, jezeli nie potrafi
on ich poprawnie zinterpretowa¢. Dobry doradca musi by¢ otwarty na rézne nowe
i nietypowe interpretacje faktow, posiada¢ umiejetnos¢ ich Iaczenia i wykorzystywa-
nia tego, co zostalo juz sprawdzone w innych dziedzinach'”.

170 J. Sobula, Wykorzystanie public relations w ksztattowaniu wizerunku biura nieruchomosci, ,,Zeszyty
Naukowe Uniwersytetu Ekonomicznego w Krakowie” 2015, nr 3(939), s. 141.

71, Fory$, Doradztwo na rynku nieruchomosci, PFRN, Warszawa 2008, s. 176-181; I. Forys, Posrednik
jako doradca na rynku nieruchomosci, [w:] I. Fory$ (red.), Obrdt..., s. 181-182.

172 1, Fory$, Doradztwo..., s. 176.

175 . Rzonca, D. Metrak, Znaczenie umiejetnosci uczenia sig przez cale Zycie w opinii studentow
pedagogiki, ,Seminare. Poszukiwania naukowe” 2022, t. 43, nr 3, s. 110, http://doi.org/10.21852/
sem.2022.3.08 (dostep: 21.08.2024).

174 1. Forys, Doradztwo..., s. 177.
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Umiejetno$¢ badania stanu rzeczy oznacza w najbardziej ogélnym sensie zdolnos¢
do trafnej oceny sytuacji, w ktorej kto$ lub co$ si¢ znajduje. Podstawg takiej oceny jest
natomiast dostep do odpowiednich informacji - doradca musi wiec wiedzie¢, jakie
dane s3 mu potrzebne, a takze jak je pozyskiwaé. Zrédtem potencjalnych informacji
beda zaréwno te uzyskane od klienta, jak i r6zne dokumenty, raporty, analizy, akty
prawne czy bazy danych. Ponadto niejednokrotnie doradca wykorzystuje réwniez
swoje ,wlasne kanaly”, tj. znajomosci i powigzania zawodowe. Co wazne, przy pozy-
skiwaniu informacji pomocne beda réwniez pewne cechy osobowosci doradcy, takie
jak wytrwalo$¢, wyczucie, takt czy przyjazne nastawienie.

Z umiejetnoscig badania stanu rzeczy zwigzane sg $cisle umiejetnosci analizy
i syntezy. Samo zebranie informacji to bowiem za mato, doradca musi réwniez umie¢
je odpowiednio wykorzystac, czyli przeanalizowac¢, tak aby mdc udzieli¢ klientowi
wyczerpujacych odpowiedzi. Analiza, ktéra powinna by¢ jedna z umiejetnosci dobrego
doradcy, polega na rozpatrzeniu danego problemu (zagadnienia) poprzez wyodreb-
nienie z danej calo$ci poszczegolnych elementéw i zbadaniu kazdego z nich z osobna.
Inaczej ujmujac, jest to badanie ,,od ogétu do szczegdtu”. Doradca, majac ogdlny (calo-
sciowy) oglad stanu rzeczy, stara si¢ wyciagna¢ wnioski dotyczace specyfiki problemu
(sytuacji, zjawiska), istniejacych zaleznosci przyczynowo-skutkowych czy pewnych
mechanizméw funkcjonowania.

Umiejetno$¢ syntezy w pracy doradcy polega natomiast na calosciowym spojrze-
niu na dany problem dzigki polgczeniu razem mniejszych elementéw - jest to wiec
proces zachodzacy ,,0d szczegétu do ogétu”. Doradca powinien wigc umie¢ zbieraé
i faczy¢ informacje z réznych zrédet w celu uzyskania, a nastepnie przedstawienia
szerszego obrazu sytuacji. Umiejetnos$¢ syntezy pozwala zatem na zaprezentowanie
danej kwestii w sposob zwiezly, z uwzglednieniem jej najwazniejszych elementow.

Doradca musi wiec na przyktad uwzglednia¢ mozliwosci wykorzystania, war-
tos¢ i potencjal danej nieruchomosci w odniesieniu do potrzeb klienta, a takze bra¢
pod uwage zagrozenia wynikajace z tendencji spadkowych na rynku. Jezeli to potrafi
i faktycznie dziata kompleksowo, staje si¢ cenionym doradca, jezeli nie — oznacza to,
ze z duzym prawdopodobienstwem nie posiada predyspozycji i kompetencji potrzeb-
nych do wykonywania tego zawodu!”>.

Niezwykle istotng kompetencja w pracy doradcy jest réwniez umiejetnos¢ przeka-
zywania informacji, a wiec skutecznego komunikowania sie z innymi ludzmi. Doradca
powinien przekazywac¢ klientom informacje w sposéb prosty i dla nich zrozumiaty.
Wazne jest takze, aby potrafil on dopasowac styl komunikacji do rozméwey - do jed-
nego klienta mozna bowiem dotrze¢ poprzez przekaz oparty na konkretnych danych
czy faktach (przez intelekt, logike), a do innego przez emocje. Z umiejetnoscia prze-
kazywania informacji $cisle faczy sie takze jedna z wczesniej omawianych umiejet-
nosci — umiejetno$¢ stuchania, ktéra tez jest oczywiscie elementem komunikacji.

175 Tbidem, s. 180.

86



Nalezy ponadto pamieta¢, ze przekazywanie informacji to nie tylko to, co ktos
mowi, czyli sam przekaz werbalny, ale réwniez przekaz niewerbalny, ktory jest row-
nie istotny w procesie komunikacji. Niejednokrotnie zdarza sie, ze przekaz werbalny
i niewerbalny nie s ze sobg spdjne. Klient styszy na przyklad pewne komunikaty
od doradcy, jednak jego zachowanie (emocje, ton glosu) moga sprawia¢ wrazenie braku
wiarygodnosci czy niepewnosci odnosnie do tych informacji. Zdolnos¢ efektywnego
komunikowania si¢ moze by¢ wrodzona, tj. wynikajaca z okreslonych predyspozycji
fizycznych, emocjonalnych i umystowych danej osoby, jej talentu, ale moze tez by¢
umiejetno$cig nabytg. Chcac odnies¢ sukces zawodowy, doradca na rynku nierucho-
mosci powinien wigc zadba¢ o to, aby umiejetnos¢ te posiasc i rozwijac.

Doradca na rynku nieruchomosci musi takze cechowac sie elastycznoscia. Oznacza
to przede wszystkim umiejetnos¢ ustawicznego dostosowywania si¢ do zmiennych
warunkow zewnetrznych w sposob stosunkowo szybki i sprawny. Obecnie to sku-
teczne reagowanie na zmiane¢ odnosi si¢ gldwnie do zmian technologicznych i wyma-
gan rynkowych. W zwigzku z tym doradca musi wykazywac sie gotowoscia do nauki
nowych umiejetnosci oraz otwarto$ciag na zmiany majace miejsce w branzy lub, sze-
rzej uyjmujac, na rynku nieruchomosci, a takze w jego podsystemach i otoczeniu.

Elastycznos$¢ w przypadku doradcy na rynku nieruchomosci odnosi si¢ réwniez
do samego sposobu jego pracy. Doradca musi by¢ dostatecznie elastyczny, tak aby méoc
konfrontowac¢ rézne punkty widzenia. Czasami musi wykorzystywa¢ umiejetnosci
z zakresu matematyki czy logiki, za$ innym razem przydaje mu si¢ znajomo$¢ ludzkiej
natury. Majac do dyspozycji rézne narze¢dzia, moze dostosowywac sie do mozliwosci,
jakie stwarza rynek, tak aby by¢ w stanie z tatwoscig sprosta¢ réznym wyzwaniom!'76.

4.3. Istota pracy doradcy na rynku nieruchomosci

Sama definicja zawodu doradcy méwi o tym, Ze jego dzialania zwigzane s z rozwia-

zywaniem problemow, z ktérymi zglasza si¢ do niego klient. W odniesieniu do tego

mozna wskaza¢ cztery typowe czynnosci podejmowane przez doradce na rynku
nieruchomosci'’”:

1. Diagnozowanie problemu, czyli ustalanie, czy co$ nie funkcjonuje tak, jak powinno,
a jezeli faktycznie tak jest, to co jest Zle i co nalezy z tym zrobi¢. Przed rozpocze-
ciem dalszych dzialan doradca musi okresli¢ Zrédlo oraz rodzaj problemu, gdyz
dopiero wtedy bedzie mégl opracowaé odpowiedni plan dalszego postepowania.

2. Ustalenie istniejacych okolicznosci — w zaleznosci od konkretnej sytuacji moze
to oznacza¢ przeprowadzenie wnikliwych analiz lub tez wykonanie zaledwie kilku
telefonéw czy spotkan z klientem.

176 Tbidem, s. 181.
177" A. Zaremba, E. Kicka, op. cit., s. 64; R. Doganowski, Doradztwo na rynku nieruchomosci, ,Doradca
Rynku Nieruchomosci” 2015, nr 2, s. 32-33; J. Shlaes, op. cit., s. 2-3.
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3. Zalecenie rozwigzan wynikajacych odpowiednio z dwdch wezesniejszych etapow.
Doradca moze zaleci¢ wlasciwy tryb dzialania, za§ wskazéwki przekaza¢ w formie
sprawozdania na pismie, listu badz ustnie. Czesto obejmuja one strategie, program
oraz zestaw standardow i rad.

4. Udzielenie pomocy w rozwigzywaniu probleméw klienta, przy czym pomoc moze
oznacza¢ zaangazowanie si¢ w poszukiwanie nowych mozliwosci, wystapienie
w charakterze bieglego przed sagdem, dokonywanie wyboréw, prowadzenie rekru-
tacji, instruktazu, a takze nadzor nad agentami, ustugodawcami i pracownikami
klienta.

Szukanie rozwigzan problemoéw, z ktérymi do doradcy przychodzi zlecenio-
dawca, oraz koniecznos¢ sprostania towarzyszacym temu rozmaitym okoliczno-
$ciom powodujg, ze musi on umie¢ odpowiedzie¢ na wiele réznorodnych pytan, takich
jak miedzy innymi'’8:

e Jak mozna najlepiej wykorzysta¢ dang nieruchomos$¢?

e Czy mozna poprawi¢ zyskownos¢ danej nieruchomosci?

e Czy nieruchomos¢ nalezy pozostawi¢ w obecnym stanie, odnowic ja czy sprzedac?
Czy oplaca sie podzieli¢ nieruchomo$¢ przed przeznaczeniem jej na sprzedaz?
Jak skutecznie promowa¢ nieruchomos¢ na rynku?

Jak przygotowac do pracy osoby odpowiedzialne za marketing?

Czy zamiana nieruchomosci na inng miataby wiekszy sens?

Kim sg potencjalni nabywcy nieruchomosci?

Jakie s mozliwe sposoby sfinansowania przedsiewzigcia?

Ile czasu zabierze sprzedaz danej nieruchomosci?

Co mozna zrobi¢, aby zwigkszy¢ atrakcyjnos¢ nieruchomosci?

Czy zmieni¢ przeznaczenie nieruchomosci, czy tez pozostawic to w gestii nabywcy?
Jakie szanse powodzenia ma dana inwestycja?

Jak nalezy zaplanowa¢ proces deweloperski?

Na ile dany projekt jest ekonomicznie realny?

W jaki sposob dana inwestycja wplynie na srodowisko?

Jaki jest stopien ryzyka zwigzany z dang inwestycja?

Gdzie najlepiej ulokowac nowe sklepy?

Co lepiej zrobi¢ - kupi¢, zbudowac czy wynaja¢ lokal?

Ile warto zaptaci¢ za dang nieruchomos¢?

Jakich sposobdw najlepiej uzy¢, zeby osiagnac wyznaczony cel w negocjacjach?
Jak mozna poprawi¢ pakiet nieruchomosci?

Rozwdj rynku nieruchomosci w Polsce przyczynit si¢ do tego, Ze nieruchomosé¢
zaczeto postrzegac jako obiekt rynkowy. Stala si¢ ona obiektem nie tylko zaspokaja-
jacym podstawowe potrzeby lokalowe, ale réwniez dajagcym mozliwos¢ inwestowa-
nia, obnizania kosztéw dzialalnos$ci gospodarczej i osiagania dochodéw. To z kolei

178 R. Doganowski, op. cit., s. 37.
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spowodowato, ze wirdéd zawodow ksztattujacych si¢ na omawianym rynku poja-
wilo sie zapotrzebowanie na ustugi doradztwa!”. Stanowito to odpowiedz na roz-
poczecie postrzegania tego rynku wlasnie jako obszaru inwestowania - zwlaszcza
w ostatnich latach inwestowanie w nieruchomos$ci traktowane jest jako powazna
alternatywa w stosunku do innych mozliwosci istniejacych na rynku kapitalowym
(udziatéw w funduszach inwestycyjnych, lokowaniu kapitaléw w akcje czy bezpiecz-
niejsze obligacje). Doradca zaznacza swojg obecno$¢ na kazdym etapie inwestowa-
nia, poczawszy od okreslenia zasadnosci inwestowania w nieruchomosci przy danym
poziomie rozwoju rynku w poréwnaniu do innych mozliwosci ulokowania kapitatu,
az po oceng konkretnych projektow!s.

Doradcy majg takze wiele do zaoferowania w obszarach zainteresowania agend
rzagdowych oraz samorzadu terytorialnego: w gospodarce mieszkaniowej, rozwoju
gospodarczym, studiach uwarunkowan i planach zagospodarowania przestrzennego,
w sprawach podatkowych i wielu innych dziedzinach. Rowniez w sektorze prywat-
nym coraz wieksze potrzeby wlascicieli nieruchomosci otwieraja mozliwo$¢ dalszego
rozwoju ustug doradczych. Sprzedajacy i kupujacy, dzierzawcy i wydzierzawiajacy,
zarzadcy i kontrolerzy — wszyscy chca podejmowac jedynie stuszne decyzje!®.

4.4. Sposo6b prezentaciji efektow pracy klientowi

Doradca na rynku nieruchomosci, dzialajac na zlecenie klienta i podejmujac wczes-
niej wskazane czynnosci, powinien efekty swojej pracy przekaza¢ w okreslonej for-
mie. Warto podkresli¢, ze doradca ma dos¢ szeroki wachlarz mozliwosci, jezeli cho-
dzi o posta¢, w jakiej przekaze finalny wynik swoich dzialan. Po pierwsze wynika
to z szerokiego zakresu zagadnien mieszczacych sie w obszarze rynku nieruchomosci,
za$ po drugie jest uwarunkowane rodzajem doradztwa — tego, w jakim zakresie jest
ono realizowane i czego dotyczy. Jego efekt koncowy zalezy wiec od samego przed-
miotu umowy miedzy doradcg a klientem.

Przykladowo, doradztwo na rynku nieruchomosci wymaga systematycznego gro-
madzenia informacji o ksztaltowaniu si¢ takich parametréw rynkowych, jak: ceny
transakcyjne, czynsze, rynkowe stopy kapitalizacji, premie za ryzyko, wskazniki
pustostandw, informacje o czynnikach popytowo-podazowych, potrzeby, preferen-
cje, przychody, koszty oraz wskazniki techniczne. Na podstawie tych danych doradca
moze dokonywac réznych analiz, jak chociazby z zakresu oceny potencjatéw inwe-
stycyjnych poszczegdlnych rynkow lokalnych, atrakcyjnosci inwestycyjnej réznych
segmentdw rynku nieruchomosci generujacych dochody, atrakcyjnosci inwestycyjnej

179§ Kucharska-Stasiak, Nieruchomoé¢ a rynek, Wydawnictwo Naukowe PWN, Warszawa 1999, s. 7, 30.
180 R, Doganowski, op. cit., s. 34.
181 Thidem, s. 37.
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poszczegdlnych obiektow na tle nieruchomosci wyznaczajacych standard rynkowy
dla ich danego typu czy atrakcyjnosci nieruchomosci na tle innych instrumentéw
inwestycyjnych!®2,
Najczesciej wyniki pracy doradcy przyjmuja jednak jedng z nastepujacych form!®:
e studium oplacalnosci,
analiza rynku,
analiza najlepszego sposobu wykorzystania nieruchomosci,
analiza lokalizacji,
analiza mozliwosci lokalizacyjnych,
plan rozwoju,
wplyw na otoczenie,
analiza planu zagospodarowania przestrzennego,
przeglad kierownictwa,
analiza kosztow/zyskow,
analiza portfela.

Studium oplacalnosci jest analiza majaca na celu pokazanie, czy i na ile dane
przedsigwziecie bedzie efektywne, przy uwzglednieniu wszystkich wydatkoéw, jakie
nalezy w zwiazku z nim ponies¢, oraz spodziewanych przychodéw bedacych efektem
tej inwestycji. Studium oplacalnosci moze wiec stanowi¢ uzasadnienie dla podjecia
lub zaniechania realizacji planowanego przedsiewzigcia.

Dokument ten zawiera nast¢pujace analizy: ekonomiczng, finansows, spofeczna,
technologiczng, prawna, organizacyjng oraz analize ryzyka. Dokonuje si¢ w nim
identyfikacji czynnikéw ryzyka oraz bada prawdopodobienstwo wystapienia poszcze-
gblnych zagrozen podczas realizacji projektu'®*. W odniesieniu do rynku nierucho-
mosci studium oplacalno$ci wykonuje si¢ na przyktad dla projektow inwestycyjno-

-budowlanych czy inwestycji zwigzanych ze zwigkszeniem zyskéw z nieruchomosci,
przy zalozeniu ponoszenia lub nie nakltadéw inwestycyjnych.

Analiza rynku jest narzedziem stuzacym badaniu zachowan, proceséw i relacji
wystepujacych na danym rynku. Moze ona dotyczy¢ calego rynku, ale tez jedynie kon-
kretnej lokalizacji czy zastosowania. Doradca przygotowuje analize¢ rynku na zyczenie
klienta, ktéry chcialby na przyklad wiedzie¢, jakiego poziomu sprzedazy moze ocze-
kiwa¢ w sklepie na okreslonym terenie albo czy moze liczy¢ na powodzenie w przy-
padku otwarcia punktu gastronomicznego. Poszczegdlne rodzaje analizy rynkowej
moga obejmowac przeglad struktury demograficznej na danym obszarze oraz danych
statystycznych dotyczacych struktury sprzedazy, oszacowanie mozliwosci nabyw-
czych oséb z danej grupy demograficznej, badanie opinii publicznej oraz okreslenie

182 H. Henzel, K. Smietana, A. Maszczyk, Rynek nieruchomosci jako rynek inwestycyjny - parametry
oceny, tendencje zmian w latach 2007-2011, ,,Studia Ekonomiczne” 2014, nr 177, s. 135.
183 J. Shlaes, op. cit., s. 5-7.

184 7 Bizon-Gorecka, J. Gérecki, Problem ryzyka w podejmowaniu decyzji w projektach inwestycyjno-
-budowlanych, ,,Prace Naukowe Uniwersytetu Ekonomicznego we Wroctawiu” 2017, nr 487, s. 47.
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charakterystyki klientow i ich preferencji, a takze przewidywang wielko$¢ sprzedazy
na terenie objetym analizg!®.

Analiza najlepszego sposobu wykorzystania nieruchomosci stosowana jest najcze-
$ciej przez rzeczoznawcdw majatkowych, inwestoréw oraz wlascicieli nieruchomosci.
Tego typu analiza zawiera badanie prawnie dopuszczalnych sposoboéw uzytkowania
nieruchomosci, opis jej wewnetrznych cech techniczno-uzytkowych, oceng prioryte-
tow rzadowych i regionalnych oraz mozliwosci i checi wladz lokalnych odnosnie
do wspierania rozwoju danego typu nieruchomosci, a takze badanie popytu na rynku
w kontekscie wskazanych sposobow uzytkowania nieruchomosci. Po otrzymaniu
wynikéw powyzszych badan dokonuje si¢ sprawdzenia wybranych wariantéw uzyt-
kowania z punktu widzenia opfacalno$ci ekonomicznej, z uwzglednieniem uwarun-
kowan rynkowych, oraz formuluje si¢ wnioski stanowigce jednoczesnie konkluzje
calej analizy'®. Najwiekszg zaletg analizy najlepszego wykorzystania nieruchomosci
jest fakt, Ze nie jest to badanie statyczne, sztywno oparte na funkcjonujacym sposo-
bie uzytkowania nieruchomosci, lecz jest uymowane w sposéb dynamiczny, a zatem
uwzgledniajacy mozliwos¢ zmiany funkeji nieruchomosci'®’.

Analiza lokalizacji jest opracowaniem oceniajacym, czy dana nieruchomos¢ jest
odpowiednia pod katem calosci planowanej inwestycji. Powinna ona uwzgledniac,
adekwatnie do rodzaju inwestycji, uwarunkowania srodowiskowe (np. warunki geo-
logiczne, uksztaltowanie terenu, nastonecznienie), infrastrukturalne (np. uzbrojenie
terenu, dojazd do nieruchomosci), ekonomiczne (np. wielko$¢ popytu, dostepnosé
zasobow), spoleczne (np. liczba i struktura ludnosci) i prawne (np. plany zagospoda-
rowania terenu).

Podobnym narzedziem wykorzystywanym przez doradce jest takze analiza moz-
liwosci lokalizacyjnych. Réznica polega na tym, ze w tym przypadku jest to opraco-
wanie poréwnawcze, ktorego celem jest analiza kilku wybranych nieruchomosci pod
katem wykorzystania ich w okreslonym celu.

Plan rozwoju nieruchomosdci jest z kolei wykorzystywany zazwyczaj w obszarze
zarzadzania nieruchomosciami, a polega na stworzeniu okreslonego schematu dziatan
zmierzajacych do poprawy stanu nieruchomosci. Plan ten powinien zawierac takie ele-
menty, jak: podstawowe dane o nieruchomosci (m.in. forma wlasnosci, stan techniczny,
potrzeby remontowe), analiza rynku nieruchomosci, opis mozliwosci wynikajgcych
z istniejacych planéw zagospodarowania, analiza finansowa zwigzana z nieruchomo-
$cig (analiza przychodéw i kosztéw, potencjalne zrodta finansowania, warto$¢ nieru-
chomosci), analiza SWOT nieruchomos$ci, analiza wptywu na $rodowisko oraz plan
realizacji przyjetego do wdrozenia wariantu poprawy stanu nieruchomosci.

185 7 Shlaes, op. cit., s. 5.

186 5, Zrébek, Sposéb optymalnego uzytkowania nieruchomosci - ujecie definicyjne i metodyczne, ,Studia
i Materialy Towarzystwa Naukowego Nieruchomoéci” 2011, t. 19, nr 1, s. 21-22.

187 T. Bolek, Analiza optymalnego sposobu uzytkowania w inwestycjach w poprzemystowe nieruchomosci
zabytkowe, ,,Studia Ekonomiczne. Zeszyty Naukowe Uniwersytetu Ekonomicznego w Katowicach”
2016, nr 305, s. 128.
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Analiza wplywu na otoczenie oraz analiza planu zagospodarowania przestrzen-
nego zwigzane sg z procedura planistyczng jednostek terytorialnych. Celem pierwszej
z nich jest pokazanie potencjalnego wplywu zmian w zagospodarowaniu przestrzen-
nym danego terenu na jego wykorzystanie oraz na zmiane wartosci nieruchomosci
sasiednich. W drugiej sytuacji analiz¢ taka opracowuje si¢ natomiast w przypadku
zmian w planie zagospodarowania przestrzennego dla danej nieruchomosci lub cze-
$ci pewnego obszaru (np. dzielnicy)'®8.

Przeglad kierownictwa jest opracowaniem oceniajgcym prace podmiotu zarza-
dzajacego nieruchomosciami. Analiza taka obejmuje przeglad procedur administra-
cyjnych, sprawdzenie stanu technicznego i estetycznego budynku, jakosci wykony-
wanych w nim ustug, weryfikacje polityki personalnej, a takze kwestii finansowych.

Analiza kosztéw i zyskdw dotyczy natomiast oceny efektywnosci danej inwestycji.
Opiera sie ona na identyfikacji i wyliczeniu wszystkich kosztéw zwigzanych z nierucho-
moscig oraz na oszacowaniu istniejacych oraz potencjalnych korzysci z nig zwigzanych.

Portfel nieruchomosci jest zbiorem inwestycji w rézne nieruchomosci, jakie
posiada dany podmiot (osoba, instytucja). Ustugi doradztwa na rynku nieruchomosci
moga dotyczy¢ analizy takiego wlasnie portfela. Polega to na okresleniu obecnej i przy-
szlej optymalnej struktury posiadanych inwestycji w nieruchomosci wraz z zarza-
dzaniem nimi, tak aby zapewni¢ mozliwie najwiekszy spodziewany zysk przy jedno-
czesnym minimalizowaniu poziomu ryzyka zwigzanego z tymi przedsiewzi¢ciami.

W celu skutecznego oddzialywania i osiagnigcia wyznaczonych efektéw doradca
ma do dyspozycji metody zaréwno naukowe, jak i intuicyjne, oparte na wiedzy
i doswiadczeniu. Zwykle korzysta on réwnoczesnie z kilku metod, ale tak rodzaj
metody, jak i praca doradcza $cisle wigzg si¢ z podmiotowym charakterem procesu
doradczego, czyli z osobami doradcy i odbiorcy. Jednoczesnie rodzaj zadania dorad-
czego, cechy odbiorcy porad i mozliwe do zastosowania metody warunkujg forme,
w ktorej realizowane bedzie doradztwo'®.

4.5. Zasady postepowania w pracy doradcy
na rynku nieruchomosci

Kazdy specjalista, dbajac o satysfakcje klienta oraz budowanie wlasnej renomy i wize-
runku, bedzie dazyl do zachowania jak najwyzszych standardéw swojej pracy. Tym
samym réwniez doradca, podejmujac poszczegdlne dzialania w celu realizacji przy-
jetego zlecenia lub rozwigzania danego problemu, musi by¢ swiadom koniecznosci
postepowania wedlug okreslonych wytycznych. Profesjonalny doradca na rynku

188 A Zaremba, E. Kicka, op. cit., 5. 66-67.
189 Thidem, s. 69.
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nieruchomosci w swojej pracy bedzie si¢ wigc kierowal nastepujacymi zasadami
postepowanial®®:

L.

Weryfikowanie informacji - doradca powinien dobiera¢ odpowiednie zrodia
informacji i upewnic sig, czy informacje te s3 wystarczajace. Nie moze on pole-
ga¢ wylacznie na informacjach dostarczonych przez klienta czy pochodzacych
z drugiej reki.

Logika — doradca musi kierowac si¢ logicznym rozumowaniem, a wigc proce-
sem myslenia poprawnego, rzeczowego i opartego na zwigzkach przyczynowo-
-skutkowych.

Gospodarnos¢ — dobry doradca zawsze powinien dazy¢ do tego, aby dziatajac,
generowac jak najnizsze koszty. Z drogich i czasochlonnych badan nalezy korzy-
stac tylko wtedy, gdy jest to rzeczywiscie konieczne. Dotyczy to takze pisania
i méwienia — nalezy robi¢ to w sposob zwigzly, tak aby nie marnowac czasu nad-
miarem slow i bezowocnych dziatan.

Doktadnos¢ - praca doradcy powinna by¢ wykonywana z wielkg starannoscia
i dbaloscia o szczegoly, zas przed wyciagnigciem wnioskéw nalezy doglebnie
przeanalizowa¢ wszystkie dostepne informacje i znane okoliczno$ci.

Dobra organizacja - dla jakosci pracy doradcy bardzo wazne jest wlasciwe plano-
wanie wszelkich dziatan, a nastepnie uporzadkowana prezentacja wynikow swojej
pracy klientowi. Pozwala to ograniczy¢ straty, a ponadto poprawi¢ wiarygodnos¢
i zwigkszy¢ profesjonalizm.

Odpowiedzialnos¢ - doradca przyjmuje odpowiedzialnos¢ moralng i prawna
za swoje dzialania, a jego zadaniem jest dbanie nie tylko o swoje dobro, ale takze
o dobro klienta. Powinien on wywiazywac sie ze swoich obowigzkéw, dotrzymy-
wac stowa i nie uchyla¢ si¢ od konsekwencji dokonanych wyboréw.
Dysponowanie aktualng wiedzg — skuteczny przeptyw informacji jest niezbedny
w pracy doradcy, musi on bowiem utrzymywac kontakt z klientami, pracownikami,
kolegami po fachu, a takze czytac literature fachows i pisa¢ do branzowych czaso-
pism. Powinien takze cechowac¢ si¢ umiejetnosciami aktywnego stuchania i for-
mulowania rzetelnych komunikatéw. Klienci cenig biezace informacje, zas przed-
stawia¢ nalezy je w sposob czytelny, tak aby bez problemu dotarly do odbiorcy.
Efektywne zarzadzanie czasem - doradca musi dobrze planowac swoj czas i zawsze
wywigzywac sie z okreslonych terminéw. Powinien takze umie¢ przewidywac,
co i kiedy moze okazac si¢ potrzebne, aby w odpowiednim momencie moéc z tego
skorzystac.

Obiektywizm - doradca, wykonujac swdj zawod, powinien pozostaé wolny
od uprzedzen. Prezentowane przez niego informacje i dokonywane oceny powinny
by¢ zgodne z faktami i niezalezne od jego wlasnych emocji, przekonan czy inte-
resow.

190 7Zob. R. Doganowski, op. cit., s. 38-39.
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10. Sceptycyzm - doradca, pozyskujac jakiekolwiek informacje, powinien podchodzi¢
do nich sceptycznie, czyli nie akceptowaé wszystkiego w sposdb bezkrytyczny.
Musi on mie¢ $wiadomos¢, ze w blad moga wprowadzi¢ go nie tylko zewnetrzne
zrodta informacji, ale takze i sam klient.

11. Szerokie rozeznanie — doradca musi by¢ na biezaco z calg problematyka sze-
roko pojetego rynku nieruchomosci. Musi wiedzie¢, co dzieje si¢ na rynku lokal-
nym, w regionie i w calym kraju. Musi réwniez stale podnosi¢ swoje kwalifikacje.
Klienci oczekuja bowiem od niego znajomosci najnowszych faktéw, istotnych
ludzi i mechanizméw funkcjonujacych w tej dziedzinie.

12. Skromnos¢ — dobry doradca jest Swiadomy, ze nie da si¢ wiedzie¢ wszystkiego
i musi umiec czasem przyznac si¢ do niewiedzy. Nie bedzie to oznaczac jego sta-
bosci, a wrecz przeciwnie — moze dzigki temu wzbudzi¢ wiekszy szacunek klienta.

Oprocz przestrzegania powyzszych zasad dobry doradca na rynku nieruchomo-
$ci w trakcie wykonywania swojej pracy powinien wyrdzniaé sie¢ wiarygodnoscia,
uczciwoscig, samodzielnoscia, rzetelnoscig oraz lojalnoscig'®!. Oznacza to, ze powi-
nien on zawsze postugiwac sie prawdziwymi i zweryfikowanymi informacjami. Ciazy
tez na nim obowiazek moéwienia prawdy, oczywiscie pod warunkiem, ze dana osoba
(klient) jest uprawniona do otrzymania takich danych. Ponadto jego uczciwo$¢ dotyczy
nie tylko faktycznych czynnosci, ale takze intencji. Samodzielno$¢ w pracy doradcy
zwigzana jest z jego neutralnos$cia i oznacza, ze jego ocena, a takze wszelkie inne
dziatania wykonywane w czasie pracy nie tylko nie mogg by¢ nacechowane osobi-
stymi pogladami, ale przede wszystkim powinny by¢ wolne od presji podmiotéw
zewnetrznych, w tym takze klienta zlecajacego dane czynnosci.

Rzetelnos¢ w pracy doradcy to przede wszystkim nalezyte wykonywanie powie-
rzonych obowigzkéw, zgodnie z istniejacymi wymogami i standardami. Oznacza
to wiec poprawnos¢, staranno$¢, solidnos¢ w realizacji podejmowanych dzialan, obo-
wigzkowo$¢, punktualno$¢ oraz dokladne poznanie przedmiotu badan, zadania i rze-
czywistego stanu przedstawionego doradcy przedsiewziecia. Rzetelno$¢ to rowniez
przeprowadzanie gruntownych analiz wraz z badaniem autentyczno$ci i wiarygod-
nosci pozyskanych dokumentéw oraz informacji'2.

Lojalno$¢ w tym przypadku oznacza natomiast uczciwy sposob postepowania
wobec ludzi, czyli, uogélniajac, uczciwos¢ w relacjach z innymi osobami. Zgodnie
ze stownikowym uje¢ciem lojalnos¢ to: ,,postawa moralna polegajaca na zachowa-
niu si¢ wobec kogo$ tak samo w jego obecnosci, jak i podczas jego nieobecnosci™'*>.
Dla doradcy bedzie to wiec uczciwa postawa wobec klienta, wobec swoich wlasnych
wartosci, a takze wobec warto$ci wynikajacych z przynaleznosci do danej grupy
zawodowe;j.

191 M. Mréwka, op. cit., s. 236.

192 Tbidem.

193 Lojalnosé, [w:] Encyklopedia PWN, https://encyklopedia.pwn.pl/haslo/lojalnosc;4009038.html (do-
step: 28.08.2024).
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W przypadku doradztwa lojalno$¢ oznacza przede wszystkim takie zachowa-
nie wobec podmiotu zlecajacego, ktdre ma na celu niepodejmowanie dziatan moga-
cych mu zaszkodzi¢. Inaczej ujmujac, lojalnos¢ to dbatos¢ o usprawiedliwione inte-
resy klienta oraz powstrzymywanie si¢ od dziatan prowadzacych do pogorszenia
jego wizerunku. W zwigzku z tym doradca powinien mie¢ na uwadze oraz chronic¢
dobrze pojete, w sensie prawnym i moralnym, interesy osobiste i majatkowe swojego
klienta. Doradca nie moze zachowywac¢ milczenia co do okolicznosci, ktére mogtyby
mie¢ wplyw na pomyslnos¢ przedsigwziecia zamierzonego przez podmiot zlecajacy.
Ma réwniez obowigzek poszanowania sfery intereséw i praw posrednich adresatow
wydawanych przez niego opinii specjalistycznych. W przypadku zaistnialej szkody
jednostka doradcza powinna posiadac i wdraza¢ odpowiednie procedury odpowie-
dzialno$ci odszkodowawczej. Jesli juz dojdzie do naduzy¢ - czy to nie§wiadomych,
czy zamierzonych - istotne jest zados¢uczynienie, naprawa szkody lub przeprosiny.
Moze to polega¢ na przyklad na poprawieniu lub usunieciu wadliwej opinii, przywro-
ceniu danego stanu poprzedniego, wykreowaniu stanu, ktéry w zwyklym porzadku
rzeczy powinien nastapi¢, naprawieniu szkody czy tez zaoferowaniu kompensaty rze-
czowej czy pieni¢znej, czyli wynagrodzeniu za szkody'**.

4.6. Etyka i wymagania w zawodzie doradcy
na rynku nieruchomosci

Podczas pracy doradcy na rynku nieruchomosci, wykonywanej zgodnie z zaprezen-
towanymi zasadami, mogg czasami pojawic sie pewne dylematy etyczne, gdyz zawod
ten zwigzany jest z duzg odpowiedzialno$cig moralng. Doradca podejmuje dziatal-
nos$¢ w celu realizacji interesu klienta i w zwigzku z tym musi uwzglednia¢ jego wole.
Zaleznos¢ taka czesto prowadzi do sytuacji, w ktdrej interesy klienta moga szkodzi¢
interesom innych grup spolecznych badz §rodowisku naturalnemu. Doradca powi-
nien wiec cechowac si¢ odwaga moralng i wiedza etyczna'®>.

Kwestia aspektéw moralnych pojawia si¢ rowniez w kontekscie odpowiedzialnosci
doradcy za udzielane zalecenia, opinie czy rady. Jezeli okazg si¢ one btedne, na ogo6t
pociaga to za sobg powstanie szkody po stronie podmiotu zlecajacego, naruszajacej
zaréwno jego sfere osobista, jak i majatkowa. Chociaz w praktyce doradca jest ubez-
pieczony od odpowiedzialnosci cywilnej, to jednak szkoda wyrzadzona klientowi
traktowana jest powszechnie jako wykroczenie moralne, wigze si¢ bowiem nie tylko
ze stratg materialna, ale takze z utratg zaufania, jakim klient obdarzyl doradce!®.

194 M. Mréwka, op. cit., s. 237.
195 Ibidem, s. 232.
196 Thidem.
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Do efektywnego rozwigzywania konfliktéw moralnych doradztwa niezbedne
sg jasne, trwale, moralne i zarazem profesjonalne zasady'”. Dbanie o jakos$¢ pracy
doradcy - jego profesjonalizm oraz etyke pracy - jest jednym z celéw, jaki przyswieca
idei zrzeszania si¢ specjalistow z obszaru rynku nieruchomosci w réznego rodzaju
organizacje zawodowe (fundacje, stowarzyszenia czy federacje). W Polsce od 2000
do 2020 roku funkcjonowalo chociazby Polskie Stowarzyszenie Doradcéw Rynku
Nieruchomosci (PSDRN). Jego powstanie byto wynikiem kontaktéw ze specjali-
stami rynku nieruchomosci z zagranicy, przede wszystkim z doradcami ze Stanow
Zjednoczonych. Istniejaca tam organizacja Counselors of Real Estate Association jest
bowiem jedna z niewielu tego typu na $wiecie. Ideg przyswiecajaca stworzeniu podob-
nego stowarzyszenia w Polsce bylo wykreowanie specjalizacji doradcy na rynku nie-
ruchomosci i nadawanie swoim cztonkom korporacyjnego tytulu Doradcy Rynku
Nieruchomosci. Doradcy ci mieli §wiadczy¢ ustugi w sposéb profesjonalny i $cisle
przestrzegac kodeksu etycznego. W zamysle zalozycieli PSDRN mialo ono by¢ plat-
formg zrzeszajaca osoby zajmujace sie szeroko pojeta obstuga rynku nieruchomo-
$ci, a wérdd nich réwniez prawnikow, urbanistow, architektow, specjalistow rozwoju
miast, finansistow i przedstawicieli innych zawodoéw, ktérzy maja odpowiednia wie-
dze i reputacje i z rad ktorych gotowi sg korzysta¢ klienci'?®.

W 2004 roku w Lodzi powstalo natomiast Powszechne Towarzystwo Ekspertow
i Doradcow Rynku Nieruchomosci (PTEiDRN) zrzeszajace posrednikéw w obro-
cie nieruchomo$ciami, zarzagdcéw nieruchomosci i rzeczoznawcédw majgtkowych!®.
Idea doradztwa, jaka przyswieca PTEiDRN w zakresie rynku nieruchomosci, wynika
z potrzeby wsparcia uczestnikoéw rynku nieruchomosci rzetelng wiedza fachows.
Doradztwo to bowiem nie tylko mozliwos¢ otwarcia na nowe ustugi dla przedstawi-
cieli zawodow zwigzanych z rynkiem nieruchomosci, ale takze szansa na podejmo-
wanie bezpieczniejszych decyzji dotyczacych nieruchomosci dla innych uczestnikow
tego rynku .2

Zgodnie z wymogami tej organizacji tytul Doradcy Rynku Nieruchomosci
PTEiDRN i po$wiadczajacy posiadanie go certyfikat moze otrzymac osoba, ktora?®":
e posiada aktualng licencje posrednika w obrocie nieruchomosciami, aktualng

licencje zarzadcy nieruchomosci lub uprawnienia rzeczoznawcy majatkowego;
e opanowala minimum programowe dla Doradcéw Rynku Nieruchomosci

PTEiDRN uchwalone przez zarzagd PTEiDRN;

e uczestniczyla w co najmniej pieciu sesjach Powszechnej Akademii Nieruchomosci

PTEiDRN lub ukonczyla kurs na Doradce Rynku Nieruchomosci PTEiDRN;

197 Ibidem, s. 235.

198 R. Doganowski, op. cit., s. 33.

199 Tbidem.

200 Doradcy Rynku Nieruchomosci PTEiDRN, [w:] Federacja Porozumienie Polskiego Rynku Nieru-
chomodci, https://pprn.pl/doradcy (dostep: 02.09.2024).

201 Rejestr Doradcow PTEiDRN, [w:] Powszechne Towarzystwo Ekspertéw i Doradcéw Rynku Nieru-
chomosci, https://profesjonalista.net/rejestr-doradcow (dostep: 02.09.2024).
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e wykazala si¢ niezbedng wiedza w zakresie doradztwa rynku nieruchomosci
zgodnie z minimum programowym, potwierdzong zdanym egzaminem konco-
wym przed Centralng Komisjg Kwalifikacyjng Doradcéw Rynku Nieruchomosci
PTEiDRN.

Doradca na rynku nieruchomosci moze prowadzi¢ swoja dzialalnos¢ jako przedsie-
biorca (samozatrudnienie) i wspdtpracowac z réznymi podmiotami na zasadzie umow-

-zlecen, jednak moze takze pracowac na etacie u innych przedsiebiorcéw (np. w biurach

posrednictwa w obrocie nieruchomosciami) lub jednostkach publicznych - jednost-

kach samorzadu terytorialnego czy skarbu panstwa. Podmioty, ktére poszukuja dorad-
cow do spraw nieruchomosci, czgsto podaja wymagania potrzebne do podjecia pracy

w zawodzie (np. psychofizyczne czy w zakresie posiadanego wyksztalcenia). Definiuja

réwniez zadania zawodowe takiego specjalisty, do ktérych nalezg najczesciej (w zalez-

nosci od rodzaju podmiotu oferujgcego takie zatrudnienie):>*?

e sporzadzanie analiz i raportéw z zakresu rozwoju rynku nieruchomosci: planow
zagospodarowania przestrzennego, propozycji inwestycyjnych, informacji o sta-
nie rynku lokalnego, prognoz trendéw w réznych segmentach rynku nierucho-
mosci, wplywu inwestycji na otoczenie, sposobéw wykorzystania nieruchomosci
czy analiz oplacalnosci, wykonalnosci, lokalizacji i konkurencji;

e gromadzenie interdyscyplinarnej wiedzy o branzy nieruchomosci;

e monitorowanie transakcji zawieranych na rynku nieruchomosci;

e udzielanie porad dotyczacych ryzyka inwestowania w planowane nieruchomosci,
pozyskiwania nieruchomosci i realizacji inwestycji deweloperskich;

e opracowywanie strategii inwestycyjnych na rynku nieruchomosci z uwzglednie-
niem indywidualnych potrzeb i oczekiwan klientow;

e opracowywanie planéw wspotpracy i pomocy przy realizacji zamierzen inwesty-
cyjnych klientow;

e branie udzialu w negocjacjach dotyczacych zakupu nieruchomosci;

e dopelnianie prawnych aspektéw zakupu nieruchomosci;

e obstuga klienta w zakresie racjonalnego zarzadzania posiadanymi nieruchomo-
$ciami stanowigcymi jego inwestycje;

e przestrzeganie procedur i zasad etyki obowigzujacych na rynku nieruchomosci
oraz procedur zwigzanych z zagospodarowaniem przestrzennym;

e wspdlpraca z agencjami rynku nieruchomosci;

e wspolpraca z jednostkami zaangazowanymi w realizacj¢ plandéw zagospodaro-
wania przestrzeni gruntéw i budynkoéw: architektami, wykonawcami i podwyko-
nawcami, a takze firmami posredniczacymi w handlu nieruchomos$ciami;

e upowszechnianie wiedzy o rynku nieruchomosci w mediach;

202 Doradca do spraw rynku nieruchomosci, [w:] Wojewoddzki Urzad Pracy w Lodzi, https:/
wuplodz.praca.gov.pl/ulotki-o-zawodach//-/asset_publisher/1IE6E4O5Y Tfbr/content/15193505-
-doradca-do-spraw-rynku-nieruchomosci (dostep: 03.09.2024).
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e ksztaltowanie pozytywnego wizerunku ekspertéw i doradcéw rynku nierucho-
mosci;

e uczestnictwo w tworzeniu prawa i standardéw obstugi rynku nieruchomosci;

e wydawanie ekspertyz i opinii sgdowych dotyczacych rynku nieruchomosci.

Chociaz rozwoj rynku nieruchomosci niejako w naturalny sposéb spowodowat
pojawienie sie zapotrzebowania na ustugi doradcze, to jednak nie jest to jeszcze w pelni
uksztaltowana profesja. W Stanach Zjednoczonych oraz niektdrych panstwach Europy
Zachodniej doradztwo stanowi zwienczenie kariery zawodowej specjalistow z branzy
nieruchomosci i chociaz obecnie w Polsce doradztwo na rynku nieruchomosci nie jest
przez prawo traktowane jako odrebny zawdd, to jest prawdopodobne, ze zostanie
ono z czasem formalnie za takowy uznane. Bedzie to jednak mozliwe dopiero wtedy;,
gdy zostana ustanowione wiarygodne standardy zawodowe i opracowane powszech-
nie uznawane zasady nabywania uprawnien. Niestety, przy obserwowanej ostatnio
tendencji do tzw. deregulacji zawodéw moze by¢ to trudne?®.

203 R. Doganowski, op. cit., s. 33.
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Rozdziat 5
Notariusz jako gwarant bezpiecznej transakcji

5.1. Historia notariatu w Polsce

Pojawienie si¢ zawodu notariusza w Polsce datuje si¢ na rok 1284, kiedy to arcybi-
skup gnieznienski mianowal pierwszych z nich. Pracowali oni gtéwnie dla diecezj,
spisujac i redagujac akty na podstawie wzorcowych formularzy. Notariusze wyko-
nywali tez zadania dla kancelarii krélewskiej, a czasami nawet dla 0s6b prywatnych.
Na poczatku ich dzialalno$ci urzedy panstwowe nie byly zainteresowane notariatem,
dlatego funkcjonowat on jedynie na gruncie prawa kanonicznego. Dopiero pod koniec
XVI wieku w $wieckiej przestrzeni publicznej pojawil si¢ urzad rejenta funkcjonu-
jacego jako urzednik kancelarii sadowej. Stopniowo nastepowal takze wzrost rangi
tego zawodu. Upadek I Rzeczypospolitej przekreslil jednak szanse rozwoju notariatu
w oparciu o polskie rozwigzania. W Ksiestwie Warszawskim obowigzywata francu-
ska ustawa notarialna z 1803 roku, zas notariusze nazywani byli pisarzami aktowymi
i uzyskali wowczas status funkcjonariuszy publicznych. Chcac obja¢ urzad pisarza
aktowego, nalezalo uzyskac przygotowanie prawnicze, odby¢ aplikacje, zlozy¢ egza-
min asesorski oraz ztozy¢ kaucje. Po spetnieniu wszystkich wymogéw mozna bylo,
na wniosek ministra sprawiedliwosci, uzyska¢ odpowiednie mianowanie od krdla.
Gléwnym zadaniem notariuszy bylo sporzadzanie czynnosci ,,dobrej woli” oraz wyko-
nywanie funkcji ,,konserwatoréw hipotek” polegajacych migedzy innymi na prowa-
dzeniu ksiag hipotecznych.

W okresie Kroélestwa Polskiego przywrdcono przedrozbiorowy tytul rejenta, kto-
rych mianowania dokonywata Komisja Rzgdowej Sprawiedliwosci. Jednoczes$nie
wzrosta takze ich ranga, co wynikalo z rozszerzenia ich kompetenciji.

Status notariuszy pogorszyl sie, gdy w roku 1876 ziemiom Krolestwa Kongresowego
Rosja narzucila swoja ustawe notarialng z 1866 roku. Zmianie ulegl nie tylko tryb
powolywania - gdzie na wniosek prezesa sadu okregowego dokonywal tego prezes
warszawskiej Izby Sadowej — ale tez wymogi, ktore znacznie obnizono. Nie bylo juz
konieczne posiadanie wyksztalcenia prawniczego ani sktadanie egzaminu asesorskiego.
Wystarczylo zlozy¢ egzamin z zakresu umiejetnos$ci sporzadzania aktéw notarial-
nych oraz ,,niezbednej” znajomosci prawa i obowigzujacego wowczas w Polsce jezyka
rosyjskiego. Na ziemiach zaboru austriackiego i pruskiego przejsciowo utrzymywano
natomiast rozwigzania francuskie.
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W pierwszych latach ponownego istnienia niepodleglej Polski utrzymywano zasady
dziatania i organizacji notariatu odziedziczone po zaborcach. Dopiero 27 pazdzier-
nika 1933 roku rozporzadzenie prezydenta, wzorowane na najlepszych europejskich
przykladach, uregulowato podstawy funkcjonowania notariatu. Najwazniejszg kwe-
stig, ktora pojawila si¢ w nowych przepisach bylo postawienie kandydatom na nota-
riusza wymogu posiadania polskiego obywatelstwa. Inne warunki dotyczyly mozli-
wosci korzystania z pelni praw cywilnych i obywatelskich, posiadania nieskazitelnego
charakteru, ukonczenia 30 roku zycia, ukonczenia uniwersyteckich studiéw prawni-
czych, odbycia pigcioletniej aplikacji notarialnej oraz zlozenia z wynikiem pozytyw-
nym egzaminu konczacego t¢ aplikacje. Po spelnieniu wszystkich wymogdéw kandy-
dat otrzymywal mianowanie od ministra sprawiedliwosci. Mozna zatem powiedzie¢,
ze dopiero w okresie II Rzeczypospolitej zawdd ten zyskal na wartosci i zaczat by¢
traktowany jako zawdd zaufania publicznego. Wzrosly tez kompetencje notariu-
sza, ktory mogl teraz sporzadzac akty i dokumenty obejmujace o$wiadczenia woli
oraz spefnia¢ inne czynnosci zlecone mu przez prawo. W niektorych sprawach istniat
tzw. przymus notarialny, co oznaczalo, ze okreslona czynno$¢ prawna, pod rygorem
niewazno$ci, musiata by¢ sporzadzona w formie aktu notarialnego.

Okres Polskiej Rzeczypospolitej Ludowej wprowadzit kolejne zmiany w notaria-
cie. Najwazniejszg z nich byto upanstwowienie zawodu, ktérego dokonano ustawa
z 25 maja 1951 roku. Nie zmieniono co prawda wymogdéw odnosnie do powolania
na stanowisko notariusza, ale od tej pory mogli oni realizowa¢ swoja dziatalno$¢ jedy-
nie w panstwowych biurach notarialnych. W 1955 roku rozszerzono tez zakres obo-
wigzkow notariuszy, przekazujac im miedzy innymi obowigzki wydawania nakazéw
zaplaty w uproszczonych postepowaniach cywilnych oraz przyjmowania oswiadczen
o przyjeciu badz odrzuceniu spadku w postepowaniu spadkowym. Od 1964 roku
biura notarialne prowadzily tez ksiegi wieczyste?%4.

Przelomowym rokiem dla zawodu notariusza byt rok 1989, kiedy to w Polsce zmie-
nil si¢ system panstwowy i z gospodarki centralnie planowanej nastapita transfor-
macja do gospodarki wolnorynkowej. Wowczas zaczal ksztaltowac sie rowniez rynek
nieruchomodci, ktéry wymagat fachowej obstugi w zakresie przenoszenia prawa wias-
nosci i innych praw do nieruchomosci. Miedzy innymi wtasnie ten zakres kompeten-
cji notariuszy wymagal wprowadzenia nowego prawa o notariacie, ktére umozliwito
wykonywanie zawodu notariusza zaréwno w panstwowych biurach notarialnych,
jak i w indywidualnych kancelariach. Profesja ta zostala natomiast catkowicie spry-
watyzowana na mocy ustawy z 14 lutego 1991 roku, ktdra to dodatkowo przeniosta
obowiazek prowadzenia ksiagg wieczystych na sady.

204 T, Chlopecki, Notariat w Polsce 1946-1952, https://repozytorium.uni.wroc.pl/dlibra/
publication/40709/edition/41109/notariat-w-polsce-1946-1952-chlopecki-tomasz (dostep:
12.08.2024).
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5.2. Regulacje prawne i zasady uzyskiwania
uprawnien zawodowych notariusza

Wykonywanie zawodu notariusza wymaga przede wszystkim spetnienia kilku usta-
wowych przestanek. Do najwazniejszych nalezg odbycie aplikacji notarialnej i zto-
zenie egzaminu notarialnego, a takze posiadanie nieskazitelnego charakteru i rekoj-
mia odnos$nie do rzetelnego wykonywania zawodu. Notariusz jest takze zobowigzany
do zachowania tajemnicy zawodowej w zakresie wykonywanych obowiazkéw. Oprdcz
tego nalezy réwniez spelni¢ wymagania okreslone w ustawie Prawo o notariacie
(rysunek 5.1).

l Kandydat na notariusza powinien posiada¢ obywatelstwo polskie, obywatelstwo
1 innego paristwa cztonkowskiego Unii Europejskiej, Szwajcarii, Norwegii, Islandii,
obywatelstwo Lichtensteinu albo obywatelstwo innego panstwa, jezeli na podstawie przepiséw
prawa Unii Europejskiej przystuguje mu prawo podjecia zatrudnienia
lub samozatrudnienia na terytorium Polski.

yi
nieposzlakowana
opinia

Kandydat na notariusza musi mieé nieposzlakowang opinie, korzystaé z petni praw
publicznych i posiadaé petng zdolnos$é do czynnosci prawnych, mie¢ nieskazitelny
charakter i dawac rekojmie prawidlowego wykonywania zawodu notariusza.

3
wiek
kandydata

Kandydat na notariusza musi mie¢ ukoriczone 26 lat.

4 Kandydat na notariusza musi posiada¢ dyplom ukoriczenia studiéw prawniczych
(LCrAE CIICI  na uczelni wyzszej w Polsce lub odpowiednik takiego dyplomu uzyskany za granicg
prawnicze i uznany w Polsce.

g Po ukoriczeniu studiéw prawniczych kandydat musi, pod nadzorem do$wiadczonego
aplikacja notariusza, odby¢ trzyletni aplikacje notarialng obejmujaca praktyczng nauke
notarialna zawodu.

6 Po zakonczeniu aplikacji kandydat na notariusza musi przystapi¢ do egzaminu
egzamin notarialnego przeprowadzanego przez komisje egzaminacyjng, sktadajacego sie
notarialny z czesci pisemnej i ustnej.

7 Po zdaniu egzaminu notarialnego kandydat na notariusza moze ubiegac sie
zgoda o przyjecie na liste notariuszy. Wpisanie na liste oznacza uzyskanie zgody
WERLOINAENII na wykonywanie zawodu notariusza.
zawodu

RYSUNEK 5.1. Wymagania dotyczace uzyskania uprawnieri do wykonywania zawodu notariusza

7RODLO: opracowanie wtasne na podstawie ustawy Prawo o notariacie oraz regulamindéw i zarzadzen
Krajowej Rady Notarialnej.
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Na rysunku 5.1 zostala przedstawiona standardowa procedura zdobywania upraw-
nien do wykonywania zawodu notariusza. Istniejg jednak pewne odstepstwa, kiedy
to kandydat na notariusza nie musi odbywac aplikacji notarialnej i zdawac¢ egzaminu
notarialnego. Taka sytuacja ma miejsce wowczas, gdy:

e uzyskal on tytul naukowy profesora lub stopien naukowy doktora habilitowa-
nego nauk prawnych;

zajmowal stanowisko sedziego lub prokuratora;

zajmowal stanowisko asesora sadowego przez co najmniej dwa lata;

wykonywal zawdéd adwokata lub radcy prawnego przez co najmniej trzy lata;
zajmowal stanowisko Prezesa Prokuratorii Generalnej Rzeczypospolitej Polskiej,
jej wiceprezesa lub radcy przez co najmniej trzy lata.

Ustawodawca przewidzial réwniez mozliwo$¢ przystapienia bezposrednio do egza-
minu notarialnego bez koniecznosci odbycia aplikacji. Wystarczy, aby kandydat
na notariusza spetnit jeden z ponizszych warunkéw:

e posiadal stopien naukowy doktora nauk prawnych;

e przez co najmniej cztery lata, ale nie pdzniej niz szes¢ lat przed zlozeniem wniosku
o dopuszczenie do egzaminu, byl zatrudniony na stanowisku referendarza sado-
wego, starszego referendarza sgdowego, asystenta prokuratora, asystenta sedziego
lub byt zatrudniony w Sadzie Najwyzszym lub w Trybunale Konstytucyjnym
i wykonywat zadania odpowiadajgce czynno$ciom asystenta sedziego;

e po ukonczeniu wyzszych studiéw prawniczych przez co najmniej cztery lata,
ale nie pozniej niz szes¢ lat przed zlozeniem wniosku o dopuszczenie do egza-
minu, wykonywal na podstawie umowy o prace lub umowy cywilnoprawne;j
czynnosci notarialne w kancelarii notarialnej;

e po ukonczeniu wyzszych studiéw prawniczych przez co najmniej cztery lata, ale
nie pdzniej niz szes¢ lat przed zlozeniem wniosku o dopuszczenie do egzaminu,
byt zatrudniony w urzedach publicznych i §wiadczyt dla nich pomoc prawna;

e po ukonczeniu aplikacji legislacyjnej przez co najmniej cztery lata, ale nie pdzniej
niz sze$¢ lat przed ztozeniem wniosku o dopuszczenie do egzaminu, byt zatrud-
niony w urzedach publicznych lub w panstwowych jednostkach organizacyjnych
i tworzyl dla nich projekty aktéw prawnych;

e zajmowal stanowisko radcy lub starszego radcy Prokuratorii Generalnej Skarbu
Panstwa;

e zdal egzamin sedziowski, prokuratorski, adwokacki, radcowski lub komorniczy;

e przez co najmniej cztery lata, ale nie p6zniej niz sze$¢ lat przed zlozeniem wnio-
sku o dopuszczenie do egzaminu, byl zatrudniony w miedzynarodowym sadzie,
w szczegolnosci w Trybunale Sprawiedliwosci Unii Europejskiej lub Europejskim
Trybunale Praw Czlowieka, i wykonywat zadania odpowiadajgce czynnosciom
asystenta sedziego.
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Niezaleznie od trybu, jaki obowigzuje w konkretnej sytuacji, to minister spra-
wiedliwosci, po zasiegnieciu opinii rady wlasciwej izby notarialnej, wydaje decyzje
w sprawie powolania kandydata na stanowisko notariusza. Pozostaje jeszcze kwestia
opinii izby notarialnej, ktéra na jej wyrazenie ma 60 dni od dnia otrzymania wniosku
od ministra sprawiedliwosci. Jedli jednak w podanym czasie taka opinia nie dotrze,
oznacza to wyrazenie zgody na powolanie danej osoby na stanowisko notariusza.

Przed podjeciem dziatalnosci notarialnej nalezy jeszcze dopetni¢ formalnosci
poprzez ztozenie §lubowania przed ministrem sprawiedliwosci badz prezesem sadu
apelacyjnego. Od tego momentu w ciggu dwoch miesiecy zaslubiony notariusz powi-
nien uruchomi¢ swojg kancelarie¢ i poinformowac¢ o tym ministra sprawiedliwosci,
po czym ten umiesci j3 w rejestrze kancelarii. Warto zaznaczyg¢, ze jezeli w tym ter-
minie kancelaria nie zostanie uruchomiona, powolanie na notariusza traci moc.

Szczegdtowe informacje na temat procedur i wymagan w tym zakresie mozna
znalez¢ w ustawie Prawo o notariacie oraz w regulaminach i zarzadzeniach Krajowe;j
Rady Notarialnej.

5.3. Rola i zadania notariusza
w transakcjach nieruchomosciowych

Rola notariusza na rynku nieruchomosci w Polsce jest kluczowa. Jako funkcjona-
riusz publiczny odpowiada on przede wszystkim za bezpieczenstwo transakeji kupna-
-sprzedazy nieruchomosci, gwarantujac, ze wszystkie przeprowadzane czynnosci
prawne sa zgodne z obowigzujacymi regutami. Notariusz jako prawnik zawsze dziata
bowiem zgodnie z prawem, nie faworyzujac zadnej ze stron transakeji. Jego obowiaz-
kiem jest poinformowanie zaréwno sprzedajacego, jak i kupujacego (badz wynajmu-
jacego, jak i najemcy) o ich prawach i obowigzkach. W zakresie jego kompetencji jest
ponadto doktadne sprawdzenie wiarygodnosci dokumentéw przygotowanych przez
strony, czyli na przyktad potwierdzenie stanu prawnego nieruchomosci, tj. prawa
wlasnosci lub jej rzeczywistej wartosci.

Wszystkie obowigzki do spelnienia przez notariusza w procesie transakcji nieru-
chomosciowych zostaly przedstawione ponizej (rysunek 5.2).

Czynnosci prawne, do dokonania ktérych powolany jest notariusz, wynikaja
z ustawowych uprawnien i powinny by¢ przeprowadzane ze szczegdlng starannoscia.
Zanim zostanie sporzagdzony dokument potwierdzajacy transakcje zakupu-sprzedazy
nieruchomosci (akt notarialny), a zatem przeniesienia prawa wiasnosci ze sprzedaja-
cego na nabywce, notariusz musi wiec dokona¢ doktadnego sprawdzenia stanu praw-
nego nieruchomosci.

Weryfikacje rozpoczyna si¢ od zbadania ksiggi wieczystej w celu ustalenia, kto
jest prawnym wlascicielem zbywanej nieruchomosci. Niekiedy zdarza sig, Ze osoba,
ktora twierdzi, iz jest wlascicielem, nie figuruje w ksiedze wieczystej. Ma to miej-
sce zazwyczaj w przypadku spadkobiercéw osoby widniejacej w ksiedze, ktorzy
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nie ujawnili jeszcze swojego prawa do nieruchomosci. Wazne jest réwniez zwery-
fikowanie, czy dana nieruchomo$¢ nie jest obcigzona zadluzeniami, egzekucjami
lub innymi ograniczeniami, takimi jak na przyktad stuzebnos¢ gruntowa, umowa
dozywocia lub inne. Stan prawny nieruchomosci to najistotniejsza rzecz do sprawdze-
nia, dlatego w przypadku kazdej transakcji niezbedne jest uzyskanie numeru ksiegi
wieczystej nieruchomosci oraz dokumentu stanowiagcego podstawe nabycia, a jezeli
w posiadanie nieruchomosci nabywca wszed! na drodze spadku badz darowizny —
za$wiadczenie z wlasciwego urzedu skarbowego dotyczace uregulowania, zwolnienia
lub przedawnienia naleznego podatku od spadkéw i darowizn.

Bezstronnos¢

Notariusz, podejmujac sie sporzadzenia aktu notarialnego, musi dziata¢ bezstronnie,
nie faworyzujac zadnej ze stron transakji, a takze ma obowiazek poinformowaé uczestnikow
postepowania o ich prawach i obowigzkach.

Weryfikacja dokumentow

Notariusz powinien doktadnie sprawdzi¢ wiarygodno$¢ dokumentéw i zweryfikowaé stan prawny
nieruchomosci, co obejmuje potwierdzenie prawa do nieruchomosci i jej rzeczywistej wartosci.

\ 4

Sporzadzenie aktu notarialnego

Notariusz, po sprawdzeniu stanu prawnego nieruchomosci, zgodnie z artykutem 158 kodeksu
cywilnego, sporzadza umowe przenoszaca wtasno$¢ nieruchomosci w formie aktu notarialnego,
tak aby miata moc prawna.

Notariusz wylicza i odprowadza podatki oraz optaty zwigzane z transakcja, takie jak podatek
od czynnosci cywilnoprawnych (PCC), ktory wynosi 2% wartosci nieruchomosci.

4

Notariusz, po zakonczeniu transakcji, sporzadza wniosek o wpis dotyczacy zmiany wtasnosci
nieruchomosci w ksiedze wieczystej i przekazuje go do sadu.

Odprowadzenie podatkdw i optat

Wpis do ksiegi wieczystej

RYSUNEK 5.2. Zakres obowigzkow notariusza w procesie transakcji nieruchomosciowych

ZRODLO: opracowanie wiasne.

Kolejne niezbedne dokumenty wymagane w przypadku zabudowanej dzialki
lub gruntu to wypisy z rejestru gruntéw, budynkéw lub lokali oraz mapy ewiden-
cyjne, z ktérych wynika, jaki budynek posadowiony jest na dzialce oraz jaka jest jego
powierzchnia. Innym waznym dokumentem jest takze zaswiadczenie o planie zago-
spodarowania przestrzennego, z ktérego mozna dowiedzie¢ sie, czy na danym terenie
obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego (MPZP) i jakie s jego
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zalozenia. Jesli oddany obszar nie jest objety MPZP, to potrzebne jest zaswiadczenie
o jego braku badz decyzja o warunkach zabudowy. Ponadto notariusze zadajg zaswiad-
czenia dotyczacego objecia dziatki obszarem rewitalizacji oraz uproszczonym planem
urzadzenia lasu. Dodatkowo, jezeli przedmiotem umowy jest lokal mieszkalny, nota-
riusz bedzie wymagal, oprocz podstawy nabycia oraz numeru ksiegi, przedstawienia
za$wiadczenia o braku oséb zameldowanych w lokalu oraz o niezaleganiu z optatami
eksploatacyjnymi i czynszem. Nalezy takze liczy¢ sie z konieczno$cia przedstawienia
dodatkowych dokumentdw, jesli notariusz takich zazada.

Nalezy zaznaczy¢, ze do aktu notarialnego moze zamiast jednej ze stron przysta-
pi¢ jej pelnomocnik. Wowczas notariusz musi upewnic sie¢, ze ma on odpowiednie
umocowanie prawne do przeprowadzenia transakcji.

W przypadku osoby kupujacej notariusz musi zbada¢, czy dana osoba moze
w ogoble naby¢ konkretng nieruchomos¢, co ma szczegélne znaczenie przy nierucho-
mosciach rolnych lub gdy nabywcg jest cudzoziemiec. W niektoérych tego typu sytu-
acjach konieczne jest uzyskanie wezesniejszych zgdd wydanych przez odpowiednie
instytucje. Wazng kwesti¢ stanowi tez weryfikacja, czy zadnemu podmiotowi nie przy-
stuguje prawo pierwokupu. Ponadto, kupujacy zobligowany jest rowniez dotaczy¢
do aktu notarialnego okreslone dokumenty. Moga to by¢ na przyklad majatkowa
umowa malzenska, jezeli jest w zwigzku malzenskim i ma ustanowiong rozdzielnos¢
majatkowa ze wspoimalzonkiem, czy dokumenty bankowe, jesli zaciggnal kredyt
hipoteczny na zakup przedmiotowej nieruchomosci. Jesli strony sporzadzily umowe
przedwstepng (notarialng badz w biurze posrednictwa w obrocie nieruchomosciami),
to takze musza ja dotaczy¢ do dokumentéw przygotowanych dla notariusza.

Po wykonaniu wszystkich powyzszych czynno$ci mozna przystapi¢ do sporzadze-
nia umowy kupna-sprzedazy w formie aktu notarialnego. Zadaniem notariusza jest
zapewnienie, aby umowa byla poprawna pod wzgledem prawnym i odzwierciedlata
ustalenia klientow. Notariusz, zachowujgc catkowitg bezstronno$¢, czuwa bowiem
nad interesami obu stron. W dniu podpisania aktu notarialnego kupujacy i sprzeda-
jacy musza pokaza¢ dowody osobiste, aby notariusz potwierdzil ich tozsamo$¢. Serie
i numery tych dokumentéw oraz numery PESEL strony podaja urzednikowi wczes-
niej, aby zostaly one z wyprzedzeniem wpisane do przygotowanej umowy notarialne;j.

Przygotowany akt notarialny kupna-sprzedazy nieruchomosci powinien zostaé
odczytany przez notariusza na glos w kancelarii notarialnej, by strony umowy mogty
zweryfikowac jego tre$¢. Notariusz musi miec takze pewnosc, ze obie strony, zaréwno
sprzedajacy, jak i kupujacy, rozumiejg postanowienia umowy i zgadzaja si¢ z nimi.
W przypadku jakichkolwiek watpliwosci czy niejasnosci odnosnie do zapiséw urzednik
ma obowigzek wytlumaczy¢ sens i skutki poszczegoélnych postanowien. Warunkiem
podpisania sporzadzonego i odczytanego aktu przez strony jest potwierdzenie zro-
zumienia jego zapisow. Notariusz oczywiscie réwniez podpisuje dokument. Od tego
momentu transakcja staje sie wiazaca dla obu stron, co oznacza przeniesienie prawa
wlasnosci nieruchomosci ze sprzedajacego na kupujacego.

Nalezy wyraznie zaznaczy¢, ze notariusz ponosi odpowiedzialno$¢ za prawidlowe
sporzadzenie umowy, ktéra musi by¢ zgodna z wolg obu stron oraz przepisami prawa.
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Gwarantuje on, ze umowa zawarta w jego obecnosci jest wazna i zgodna z prawem,
co jest niezbedne dla skutecznosci transakeji nieruchomosciowej. Akt notarialny musi
by¢ podpisany przez wszystkich uczestnikéw transakeji (kupujacego i sprzedajacego),
notariusza i opatrzony okragta pieczecia notarialna.

Egzemplarz oryginalu umowy notarialnej z trzema podpisami zatrzymuje nota-
riusz, natomiast strony zawartej umowy otrzymujg po jednym wypisie, ktore to maja
warto$¢ dokumentéw oryginalnych. Na notariuszu spoczywa obowigzek przechowy-
wania aktu notarialnego przez okres dziesigciu lat, za$ pdzniej jest on przekazywany
do sadowego archiwum.

Strony umowy powinny zosta¢ poinformowane o wysokosci optat i podatkéw
zwigzanych z przeprowadzang transakcja. Notariusz wylicza i pobiera zatem odpo-
wiednie podatki, ktére nastepnie wnosi do wlasciwego urzedu skarbowego, a takze
oplaty za ztozenie wnioskow do ksiag wieczystych, ktore z kolei przekazuje do wta-
sciwego sadu. Powinien tez przeprowadzi¢ rozpoznanie w kontekscie tego, czy ist-
nieje mozliwo$¢ zastosowania ulg lub zwolnien podatkowych. Ostatnim zadaniem
notariusza jest przygotowanie i ztozenie wnioskéw wieczystoksiegowych w sadzie
o dokonanie wpisow zawartych w akcie notarialnym. Na podstawie sporzadzonego
aktu notarialnego notariusz sktada zatem elektroniczne wnioski wieczystoksiggowe
do odpowiedniego sadu. Dotycza one wpisu o zmiane wiasciciela w ksiedze wieczystej,
a jezeli nieruchomo$¢ jest nowa — o zalozenie takiej ksiegi. Ponadto do wlasciwych
urzedéw (np. do urzedu skarbowego, sagdoéw oraz starostwa powiatowego) doreczone
zostaja wypisy i odpisy aktu notarialnego - to ostatni obowiazek notariusza w przy-
padku transakcji kupna-sprzedazy.

Warto zaznaczy¢, ze wazng kwestig jest tez miejsce sporzadzenia aktu notarial-
nego. Zgodnie z prawem miejscem prowadzenia dziatalno$ci notariusza jest kancela-
ria notarialna. Moze on prowadzi¢ samodzielng dzialalno$¢ gospodarczg badz moze
by¢ to spotka cywilna lub partnerska. Co wazne, woéwczas obowigzuje indywidu-
alna odpowiedzialnos¢ kazdego notariusza za dokonywane przez niego czynnosci.
Notariusze nie dzialaja wiec wewnatrz kancelarii na zasadzie pionowych stosunkéw
stuzbowych. Kancelaria notarialna moze réwniez zatrudnia¢ pracownikéw, jednak
tylko notariusz jest uprawniony do uzywania pieczeci urzedowej z wizerunkiem orfa?®.

Istnieja jedynie pewne uzasadnione okolicznosci, w ktérych akt notarialny
moze zostaé sporzadzony poza kancelarig. Dotyczy to na przyklad takich sytuacji,
jak problemy w poruszaniu si¢ ktorejkolwiek ze stron transakeji, jej pobyt w szpitalu
czy w zakladzie karnym. Wéwczas notariusz moze przyjecha¢ do domu, szpitala
lub innego miejsca, gdzie przebywa osoba tego potrzebujaca, w celu odczytania spo-
rzadzonego aktu notarialnego. Ma to na celu zapewnienie dostepu do ustug notarial-
nych wszystkich osobom, niezaleznie od ich sytuacji Zyciowej i zdrowotne;.

205 Czego nie zrobi za ciebie notariusz? O roli notariusza w procesie zakupu nieruchomosci, https://www.
nieruchomosci-online.pl/porady/czego-nie-zrobi-za-ciebie-notariusz-o-roli-notariusza-w-procesie-
zakupu-nieruchomosci-31429.html (dostep: 11.08.2024).
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Zakres czynnosci notarialnych nie ogranicza si¢ oczywiscie wylacznie do spo-
rzadzania aktow sprzedazy nieruchomosci. Prawnik ten moze réwniez $wiadczy¢
ustugi doradztwa w zakresie zmiany prawa do nieruchomosci (np. dziedziczenie,
spadkobranie, darowizna, dzierzawa, najem, stuzebno$¢ i inne). Nie nalezy jednak
myli¢ tego z udzielaniem porad prawnych, ktdre to nie znajduja sie w zakresie obo-
wiazkow notariusza.

Jesli chodzi o inne zadania, ktérych klient niekiedy oczekuje od notariusza,
a te okazuja si¢ nieuzasadnione, mozna réwniez wymienic:

e ogledziny nieruchomosci - notariusz nie ma obowigzku osobistego ogladania
nieruchomosci;

e sprawdzanie stanu technicznego nieruchomosci — notariusz nie jest ekspertem
w tej dziedzinie, zatem nie bylby w stanie dokona¢ oceny stanu technicznego
budynku;

e przeliczanie pieniedzy - notariusz nie przelicza kwoty, ktérg kupujacy uiszcza
w ramach zaplaty za nieruchomos¢;

e sprawdzanie wyciagéw z konta — notariusz nie weryfikuje dokonania ptatnosci,
sprawdzajac dane z kont klientéw, przyjmuje to za fakt na podstawie o$§wiadczen
obu stron transakeji;

e pobieranie dokumentéw z poszczegdlnych urzedéw - notariusz nie jest zobligo-
wany do pobierania w imieniu klientéw Zadnych dokumentéw, ktére sg niezbedne
w procesie transakgji, ustala jedynie, co majg do aktu dostarczy¢ strony transakcji.

Powyzsze nie oznacza jednak, Ze notariusz zupelnie nie weryfikuje wymienionych
aspektow. Jego rola ogranicza si¢ jednak wylacznie do analizy dokumentéw dostar-
czonych przez sprzedajacego, na podstawie ktérych dokonuje nastepnie weryfikacji
stanu nieruchomosci. W razie watpliwosci co do jej kondycji technicznej kupujacy
zawsze moze skonsultowacd si¢ z odpowiednimi specjalistami, takimi jak inzyniero-
wie budowlani czy rzeczoznawcy majatkowi. Ogledziny notariusza jako prawnika
i tak na niewiele by sie w tym przypadku zdaly.

Jesli chodzi o potwierdzenie zgodnosci kwoty wplaconej tytutem zaptaty za naby-
wang nieruchomo$¢, notariusz co prawda bezposrednio tego nie weryfikuje, jednak
pyta strony, w jaki sposdb zamierzaja dokona¢ rozliczenia, a nastepnie sporzadza
odpowiednig adnotacj¢ w akcie notarialnym. Platnosci i sposob ich realizacji opie-
raja si¢ na o$wiadczeniach stron, dlatego jest niezwykle istotne, aby strony po$wiad-
czaly prawde. Najwazniejsze w tym momencie jest zdanie sprzedajacego — jesli oswiad-
czy, ze otrzymal pieniagdze i potwierdzi ich odbiér w akcie notarialnym, to takie
o$wiadczenie ma charakter wiazacy. Zlozenie falszywego oswiadczenia moze pro-
wadzi¢ do powaznych konsekwencji prawnych, o czym zbywajacy powinien zostaé
pouczony przez notariusza. Ponadto istnieje jeszcze inny sposob zapewnienia bez-
pieczenstwa finansowego transakcji. Notariusz moze bowiem udostepnic¢ klien-
tom specjalne konto depozytowe, ktére stanowi najbezpieczniejsza forme rozli-
czen miedzy stronami. Nieruchomosci nie s3 dobrami tanimi, zatem w przypadku
ich kupna i sprzedazy mowa jest o znacznych kwotach, co moze budzi¢ pewne
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obawy: kupujacy moze nie chcie¢ zaptaci¢ przed podpisaniem umowy, obawiajac sie,
ze do transakcji nie dojdzie, natomiast sprzedajacy moze by¢ niechetny co do zaplaty
dopiero po podpisaniu aktu notarialnego, wolac nie naraza¢ si¢ na ryzyko, ze pie-
nigdze nie zostang mu przekazane. Depozyt notarialny jest zatem bezpieczna forma
realizacji transakcji pieni¢znej, gdyz kupujacy moze dokonac wplaty ustalonej kwoty
na wspomniane konto depozytowe notariusza, co ten z kolei potwierdza protokotem
przyjecia depozytu, wskazujac w nim kwote, odbiorce i termin wyplaty sprzedaja-
cemu nieruchomos¢. Takie rozwigzanie daje takze gwarancje, ze pieniagdze kupuja-
cego zostang przekazane sprzedajacemu dopiero po zawarciu umowy. Sprzedajacy
réwniez jest natomiast zabezpieczony, gdyz zaplata nastapi dopiero po przekazaniu
nieruchomosci.

Jak widag¢, rola notariusza w transakcjach nieruchomosciowych jest $cisle okres-
lona i opiera si¢ gtéwnie na zapewnieniu bezpieczenstwa oraz nadaniu mocy praw-
nej prowadzonej transakgcji.

5.4. Optaty notarialne

Sporzadzenie umowy w formie aktu notarialnego wigze si¢ z okreslonymi kosz-
tami, o ktérych wspomniano wcze$niej, a ktére reguluje Rozporzadzenie Ministra
Sprawiedliwosci z dnia 28 czerwca 2004 roku w sprawie maksymalnych stawek taksy
notarialnej. Zgodnie z tym dokumentem wynosza one obecnie:

e wartos$¢ do 3 tys. zt - 100 zk;

wartos$¢ od 3 tys. zt do 10 tys. zt — 100 z1 + 3% od nadwyzki powyzej 3 tys. zk;
wartos$¢ od 10 tys. zt do 30 tys. zt - 310 zt + 2% od nadwyzki powyzej 10 tys. zi;
wartos$¢ od 30 tys. zt do 60 tys. zt - 710 zt + 1% od nadwyzki powyzej 30 tys. zk;
warto$¢ od 60 tys. zt do 1 mln z} - 1010 z1 + 0,4% od nadwyzki powyzej 60 tys. zl;
warto$¢ od 1 mln zt do 2 mln zt - 4770 zt + 0,2% od nadwyzki powyzej 1 mln zk;
warto$¢ od 2 mln zt - 6770 zt + 0,25% od nadwyzki powyzej 2 mln zi, nie wie-
cej jednak niz 10 tys. zt, a w przypadku czynnosci dokonywanych pomiedzy
osobami zaliczanymi do pierwszej grupy podatkowej w rozumieniu przepisow
Ustawy z dnia 28 lipca 1983 roku o podatku od spadkow i darowizn — nie wie-
cej niz 7500 zt.

W przypadku sporzadzenia aktu notarialnego dokumentujacego okreslone czyn-
nosci notarialne stosuje si¢ stawki nizsze niz maksymalne, a mianowicie:

e zasporzadzenie aktu notarialnego dokumentujacego umowe zobowiazujaca
zawarta pod warunkiem lub z zastrzezeniem terminu, umowe przenoszacg
wlasnos¢ lub uzytkowanie wieczyste, umowe sprzedazy nieruchomosci rolnych
z Zasobu Wlasnosci Rolnej Skarbu Panstwa, umowe sprzedazy lokalu mieszkal-
nego lub nieruchomosci gruntowej zabudowanej jednorodzinnym budynkiem
mieszkalnym, umowe zbycia wlasno$ciowego spoldzielczego prawa do lokalu
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mieszkalnego, umowe zbycia ekspektatywy spotdzielczego wlasnosciowego prawa
do lokalu itp. maksymalna stawka wynosi polowe stawki wskazanej w wyzej
wymienionym rozporzadzeniu, zatem jezeli przedmiotem umowy jest uzbro-
jona dzialka budowlana badz dom z dziatka, wowczas maksymalng dopuszczalna
wysokoscig taksy bedzie potowa wskazanej stawki;

e zasporzadzenie projektu aktu notarialnego i sporzadzenie aktu notarialnego
dokumentujgcego okreslone czynnosci notarialne, takie jak na przyklad ustano-
wienie hipoteki itp. - maksymalna stawka wynosi 25% stawki wskazanej w roz-
porzadzeniu.

Wspomniane rozporzadzenie okresla rowniez maksymalne stawki za sporzadza-
nie protokoléw, odpiséw, wypisdw, wyciagdéw, poswiadczen oraz za dokonywanie
innych czynnosci notarialnych.

Nalezy ponadto wspomnie¢, Ze czynnosci notarialne podlegaja opodatkowaniu
podatkiem VAT w wysokosci 23%, przy czym, zgodnie ze stanowiskiem Ministerstwa
Finans6w, podatek ten nie powinien by¢ doliczany do wynagrodzenia notariusza,
natomiast stanowi¢ jego czes¢ sktadows.

Do kosztéw notarialnych doliczy¢ nalezy takze koszty wypiséw aktu (6 zt za kazda
rozpoczeta strone plus VAT) oraz stale oplaty sadowe (np. wpis w ksiedze wieczystej
nieruchomosci prawa wlasnosci — 200 z1, wpis hipoteki do ksiegi — 200 z1, zalozenie
ksiegi wieczystej nieruchomosci — 150 zl).

Kwestia podziatu kosztéw wynikajacych z podpisania umowy w formie aktu
notarialnego nie jest natomiast uregulowana w przepisach. W przypadku transak-
cji zawieranej na rynku wtérnym zwyczajowo to kupujacy ponosi koszty z nig zwig-
zane, przy czym dodatkowo uiszcza nalezny podatek od czynnosci cywilnoprawnych
(PCC) wysokosci 2% wartosci nabywanej nieruchomosci. Jezeli natomiast nierucho-
mos¢ nabywana jest na rynku pierwotnym, strony umowy zwykle dzielg si¢ po réwno
kosztami umowy deweloperskiej, natomiast za pokrycie kosztéw umowy przenosza-
cej wlasnos$¢ odpowiedzialny jest kupujacy. Warto podkresli¢, ze w §wietle obowia-
zujacego prawa podatkowego w takim przypadku nie powstaje obowiazek pobrania
podatku od czynnosci cywilnoprawnych przez notariusza - nalezny podatek VAT
wliczony jest juz w cen¢ nabywanej nieruchomosci.

5.5. Wzmocnienie roli notariusza
w kontekscie rozwoju rynku nieruchomosci w Polsce

Wraz z wprowadzeniem reform w 1989 roku rozpoczal si¢ stopniowy rozwdj rynku
nieruchomosci. Warto jednak zaznaczy¢, ze aby mozna bylo méwic o rynku w pel-
nym znaczeniu tego sfowa, nalezy mie¢ na uwadze nie tylko przedmiot transakcji, ale
przede wszystkim jej uczestnikow. Nalezy réwniez wzig¢ pod uwage fakt, ze trans-
akcje nieruchomosciowe, w przeciwienstwie do innych débr, wymagaja nie tylko
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sprzedawcy i nabywcy (badz wynajmujacego i najemcy), ktérzy w tym procesie sg nie-
watpliwie najwazniejsi, ale tez podmiotdw, ktdre ten rynek obstugujg. Nieruchomos¢,
ktorej dotyczy wspomniana transakcja, jest zas dobrem szczegélnym. Jej nietypo-
wos¢ wynika chociazby z tego, ze do zmiany wlasciciela (badz najemcy) moze dojs¢
wylacznie poprzez sporzadzenie aktu notarialnego, a jedynym podmiotem, ktéry
moze go sporzadzic, jest notariusz.

Z uwagi na to, ze nieruchomos¢ jest dobrem o wysokiej wartosci, ryzyko zwiazane
z ewentualnie niepoprawnie przeprowadzonym postepowaniem zakupowym jest duze.
W zwigzku z tym oczekuje si¢ od notariusza przede wszystkim wlasnie zapewnienia
bezpieczenstwa transakcji. Powinna to by¢ zatem osoba odpowiednio wyksztalcona,
o szerokim zakresie kwalifikacji oraz rzetelnej wiedzy. Postepujacy rozwdj rynku nie-
ruchomosci dal szanse rozwoju zawodu notariusza, a jednoczesnie wymusil réwniez
posiadanie przez nich odpowiednio wysokiego warsztatu merytorycznego.

Obecnie ludzie coraz cz¢sciej decyduja si¢ na zakup nieruchomosci nie tylko w celu
zabezpieczenia swoich potrzeb mieszkaniowych, ale takze w celach inwestycyjnych.
Rysunek 5.3 pokazuje skale transakeji nieruchomosciowych (lokale, budynki, nieru-
chomosci zabudowane, nieruchomosci gruntowe) w latach 2013-2023.
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RYSUNEK 5.3. Liczba transakcji nieruchomosciowych w Polsce w latach 2013-2023 (w tys.)
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ZRODLO: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS.

W badanym okresie liczba aktow notarialnych dotyczacych zmiany wlasciciela
nieruchomosci rosta rocznie $rednio o ok. 4,8%, co spowodowane byto rozwojem
rynku nieruchomosci. Swiadczy to takze o wzro$cie zapotrzebowania na ushugi nota-
rialne. Oczywiscie przedstawione dane dotycza wszystkich rodzajow nieruchomosci,
niemniej jednak i tak najwiekszy udzial we wszystkich zawartych transakcjach miaty
te zachodzace na rynku mieszkaniowym.
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Rozwdj rynku nieruchomosci mieszkaniowych od 1989 roku przechodzit rézne
zmiany spowodowane rozmaitymi czynnikami. Podczas jego analizy mozna zauwa-
zy¢ cykliczno$¢ wystepowania okreslonych faz. Istotny wptyw mialy na to zaréwno
czynniki gospodarcze, jak i spoteczne oraz polityczne. Warto w tym miejscu wspo-
mniec¢ takze o polskiej polityce mieszkaniowej, ktéra niewatpliwie w znacznej mierze
warunkuje finalng liczbe transakgcji.

Mikotaj Herbst i Piotr Wdjcik podzielili**® polityke mieszkaniowa naszego kraju
na trzy okresy: od 1990 do 1995 roku (pierwszy okres polityki), od 1996 do 2007 roku
(drugi okres polityki) oraz od 2008 do 2013 roku (trzeci okres polityki). Warto sku-
pi¢ sie na latach 1990-1995, kiedy to w Polsce wprowadzona zostala reforma miesz-
kalnictwa, dzieki ktdrej okreslono zasady polityki mieszkaniowej panistwa i utwo-
rzono systemowe rozwiazania o charakterze instytucjonalno-prawnym sprzyjajace
realizacji celéw mieszkaniowych, a takze umozliwiono dzialanie praw rynkowych.
Polityka ta okreslata rowniez odpowiednie narzedzia i cele niezbedne do jej realizacji.
Zalozony program zostal catkowicie zrealizowany, dzigki czemu zmienilo si¢ funkcjo-
nowanie mieszkalnictwa i stalo si¢ mozliwe powstanie w Polsce rynku mieszkaniowego.
Tym samym nastgpito zwigkszenie popytu na mieszkania oraz ustugi kancelarii nota-
rialnych. Nie byt to jednak jeszcze tzw. boom mieszkaniowy — w latach 90. XX wieku
w Polsce budowano srednio 100 tys. mieszkan rocznie.
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RYSUNEK 5.4. Liczba mieszkan oddanych do uzytku w Polsce w latach 1990-2023 (w tys.)

ZRODLO: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS.

W kolejnym okresie, czyli miedzy 1996 a 2007 rokiem, budowano nieco wiecej,
pomimo ograniczen w wykorzystywaniu wolnych przestrzeni wynikajacych z plano-
wania i zagospodarowania przestrzennego. Warto zwrdci¢ uwage na wyrazny wzrost
liczby nowych mieszkan w latach 2002-2003, kiedy to na rynku pojawilo si¢ ich najwie-
cej jak do tej pory. Kolejne dwa lata charakteryzowaly sie za to jej spadkiem, ale bylo

206 M. Herbst, P. Wéjcik, Delimitacja dyfuzji rozwoju z miast metropolitalnych z wykorzystaniem kore-
lacji przestrzennej, ,,Studia Regionalne i Lokalne” 2013, nr 4(54).
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to tylko chwilowe zalamanie rynku. Od roku 2006 wida¢ bowiem kolejny stabilny
wzrost liczby nowo wybudowanych mieszkan, ktéra to przekraczala wowczas rocz-
nie ok. 150 tysiecy.

Analizujac caly badany okres, mozna wyraznie zauwazy¢, ze zasoby mieszkaniowe
w Polsce, pomimo niewielkich wahan, rosng z roku na rok. Oczywiscie widoczne
zalamanie rynku, ktére nastapito w 2021 roku, bylo nieprzewidziane i wynikneto
z nieoczekiwanych przyczyn. Pandemia COVID-19 spowodowala zast6j we wszel-
kiego rodzaju transakcjach, zatem dzialalnos¢ kancelarii notarialnych réwniez zostata
ograniczona do minimum. W roku 2022 sytuacja wrdcita jednak do normy i obecnie
mozna si¢ spodziewa¢, ze mieszkan znowu stale bedzie przybywac, a rynek (zaréwno
pierwotny, jak i wtorny) bedzie w coraz lepszej kondycji. To za§ napawa nadzieja,
ze notariusze bedg mieli szans¢ do$¢ czgsto uczestniczy¢ w tego typu transakejach.

5.6. Odpowiedzialno$¢ zawodowa i organizacje notariuszy

Notariusz to jeden z najbardziej cenionych zawodéw zaufania publicznego w Polsce.
Uzyskanie uprawnien zawodowych wymaga nie tylko zdobycia odpowiedniego

wyksztalcenia, ale tez posiadania nieposzlakowanej opinii i znacznego doswiadczenia

oraz cechowania sie rzetelno$cig. Notariusz ma obowigzek czuwa¢ nad legalnoscia
i bezpieczenstwem obrotu prawnego — w rozwazanym przypadku obrotu prawami

do nieruchomosci, ktére reprezentujg znaczaca warto$¢ rynkowa. Dokumenty spo-
rzadzane w kancelariach notarialnych maja moc dokumentéw urzedowych, a zatem

wywolujg istotne skutki prawne dla podmiotéw tychze czynnosci. W zwigzku

z tym dzialania notariuszy nie powinny nosi¢ znamion braku profesjonalizmu

czy tez jakichkolwiek niezgodnosci z literg prawa. Odpowiedzialno$¢ notariuszy
jest bardzo szeroka i znajduje umocowanie w przepisach prawa cywilnego, karnego

oraz dyscyplinarnego.

Regulacje prawne Regulacje prawne Regulacje prawne
na gruncie na gruncie na gruncie
prawa cywilnego prawa karnego prawa dyscyplinarnego
ustawa ustawa ustawa
Prawo o notariacie Kodeks karny Prawo o notariacie

RYSUNEK 5.5. Regulacje prawne dotyczace odpowiedzialno$ci zawodowej notariuszy w Polsce

7RODLO: opracowanie wiasne.

Odpowiedzialno$¢ notariuszy na gruncie prawa cywilnego oraz dyscyplinarnego
reguluje ustawa Prawo o notariacie, zgodnie z ktdrg notariusz, wykonujac czynnosci
zawodowe, zobowigzany jest czuwac nad nalezytym zabezpieczeniem praw i intereséw
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stron oraz innych oséb, dla ktérych dane dzialanie moze powodowac skutki prawne.
Swoje obowigzki powinien on realizowac ze szczegdlna starannoscig, za$ za szkode
wyrzadzong przy ich wykonywaniu ponosi odpowiedzialnos¢. Odpowiedzialnos¢
karna w tym przypadku wynika z art. 231 kodeksu karnego, zgodnie z ktérym nota-
riusz jako funkcjonariusz publiczny odpowiada za przekroczenie swoich upraw-
nien lub za niedopelnienie obowiagzkoéw, czym dziala na szkode interesu prywatnego
lub publicznego.

Analizujac kolejne rodzaje odpowiedzialnosci zawodowej notariusza, warto
na poczatku skupi¢ sie na odpowiedzialnosci cywilnej, ktdéra zostala unormowana
w art. 49 prawa o notariacie. Zgodnie z nim notariusz ponosi odpowiedzialno$¢
za szkode wyrzadzong przy wykonywaniu czynnosci notarialnych na zasadach
okreslonych w kodeksie cywilnym. Przepis ten naktada na notariusza przede wszyst-
kim obowigzek zachowania szczegélnej starannosci przy wykonywaniu poszcze-
golnych czynnosci, ktdra to powinna przejawiac sie w fachowosci i uzasadnionej
dociekliwosci, stanowigcymi podstawe prawidtowo przeprowadzonej czynnosci nota-
rialnej. Odpowiedzialno$¢ cywilna notariuszy opiera si¢ na zasadzie winy umyslnej,
czyli popetnionej celowo, badz nieumyslnej, czyli wynikajacej z zaniedbania. Drugi
z wymienionych rodzajéw winy, ze wzgledu na wymag szczegdlnej starannosci nota-
riusza, traktowany jest z wieksza surowoscig. W takim przypadku notariusz odpo-
wiada zaréwno za straty, ktére poszkodowany poniost, jak i za spodziewane korzysci,
ktére moglby osiagna¢, gdyby mu szkody nie wyrzadzono. Nalezy zaznaczy¢, ze zakres
odpowiedzialno$ci cywilnej obejmuje nie tylko same czynnosci notarialne, ale réw-
niez zdarzenia, ktdre tym czynnosciom towarzysza (np. obowiazek zachowania tajem-
nicy notarialnej czy obowiazek informacyjny). Niezachowanie nalezytej staranno$ci
przez notariusza uregulowane jest art. 49 prawa o notariacie oraz art. 472 kodeksu
cywilnego. Warto podkresli¢, Ze notariusz ponosi réwniez odpowiedzialno$¢ wobec
klientéw, gdy sporzadzi umowe zgodnie z ich zyczeniem, cho¢ w §wietle prawa o nota-
riacie powinien byt odmoéwic jej sformulowania jako sprzecznej z prawem. Przyjecie
kontraktowej odpowiedzialno$ci notariusza mogloby w takiej sytuacji doprowadzi¢
do znacznego ograniczenia, a nawet wylaczenia jego odpowiedzialnosci wobec stron
czynnosci, co nie znajduje jednak uzasadnienia w ustawie — przepisy w tej kwestii
sa bardzo rygorystyczne. Mimo tego notariusz moze uwolnic sie od odpowiedzial-
nosci, jesli wykaze, ze niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania byto
skutkiem okolicznosci, na ktdre nie mial wptywu.

Innym rodzajem odpowiedzialnosci notariuszy jest odpowiedzialnos¢ karna.
Z uwagi na fakt, ze notariusz ma status funkcjonariusza publicznego, podlega odpo-
wiedzialno$ci karnej przewidzianej w art. 231 kodeksu karnego. Zgodnie z tym
przepisem funkcjonariusz publiczny, ktéry, przekraczajac swoje uprawnienia
lub nie dopelniajac obowiazkéw, dziata na szkode interesu publicznego lub pry-
watnego, podlega karze pozbawienia wolnosci do trzech lat. Jezeli jednak czynu
tego dokonal w celu osiggniecia korzysci majatkowej lub osobistej, kara moze
zostac zaostrzona do lat dziesieciu. Z kolei czyn przestepny popelniony nieumysl-
nie, wskutek lekkomyslnosci lub niedbalstwa, moze pociaggac za sobg kare grzywny,
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ograniczenia wolnosci albo pozbawienia wolnosci do lat dwéch (jezeli wyrzadzona
szkoda jest istotna). Fakt, Ze notariusz zostal uznany za funkcjonariusza publicz-
nego, pociaga za soba takze mozliwos¢ powstania odpowiedzialnosci karnej z tytutu
naruszenia tajemnicy stuzbowej. Zgodnie z art. 266 kodeksu karnego osoba, ktora
ujawnia lub wykorzystuje informacje, z ktorg zapoznala sie w zwiazku z pelniong
funkcja, wykonywang praca, dzialalnoscig publiczng, spotecznag, gospodarcza
lub naukows, podlega grzywnie, karze ograniczenia wolnosci albo pozbawienia
wolnosci do lat dwdch.

Ostatnim wymienionym rodzajem odpowiedzialnosci w odniesieniu do prowa-
dzenia czynnoéci notarialnych jest odpowiedzialnos¢ dyscyplinarna, ktéra jest odpo-
wiedzialnoscig wewnetrzng korporacji zawodowej. Nie wylacza ona innych rodzajow
odpowiedzialnosci (cywilnej i karnej), ale sama w sobie rozstrzygana jest gtéwnie
przez organizacje zawodowe. W $wietle przepiséw prawa (ustawa Prawo o notaria-
cie) notariusz moze zosta¢ ukarany jedng z szeregu kar dyscyplinarnych za okres-
lone przewinienia:

1. Przewinienia zawodowe, ktére wigzg si¢ z uchybieniami w sferze obowigzkéw nota-
rialnych nalozonych na notariuszy przez ustawe lub samorzad. Zalicza si¢ do nich
miedzy innymi: niezachowanie tajemnicy, niedochowanie obowigzku informa-
cyjnego, podjecie zajecia lub zatrudnienia bez zgody rady izby notarialnej czy nie-
uczestniczenie w walnym zgromadzeniu.

2. Zachowania notariusza, ktére wigzg si¢ z uchybieniami powagi lub godnosci
zawodu. Zachowania mogace uchodzi¢ za nieetyczne nie zostaly nigdzie jed-
noznacznie sklasyfikowane, dlatego maja czesto charakter subiektywny i moga
by¢ interpretowane w zaleznosci od pogladéw i charakteru osoby oceniaja-
cej. Zalicza si¢ do nich miedzy innymi: reklame ustug notariusza w mediach,
publiczne naduzywanie alkoholu oraz kontakty towarzyskie ze $wiatem prze-
stepczym.

3. Uchylanie si¢ od odprowadzania sktadek na samorzad notarialny oraz niespel-
nienie obowigzku zawarcia umowy ubezpieczenia od odpowiedzialnosci cywilnej
za szkody wyrzadzone przy wykonywaniu czynnosci notarialnych.

Wymienione przewinienia podlegaja karom dyscyplinarnym wymienionym

w art. 51 prawa o notariacie, do ktoérych naleza:

e upomnienie - odpis prawomocnego orzeczenia dotaczany jest do akt osobowych,
przy czym oprocz wskazanej wzmianki w aktach kara ta nie rodzi dalej idacych
skutkéw;

e nagana - wymierzenie jej pociaga za sobg zakaz udzialu w organach samorzadu
notarialnego i w sadownictwie dyscyplinarnym przez okres trzech lat;

e kara pieni¢zna — moze zosta¢ wymierzona do wysokosci pieciokrotnego prze-
cietnego miesiecznego wynagrodzenia w sektorze przedsigbiorstw i nie moze
by¢ nizsza od polowy tego wynagrodzenia, a dodatkowo rodzi takie same skutki
jak nagana;
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e pozbawienie prawa do prowadzenia kancelarii - kara ta moze mie¢ charakter cza-
sowy albo zosta¢ orzeczona dozywotnio, przy czym wigkszo$¢ przewinien pod-
lega czasowemu zakazowi wykonywania zawodu, jednakze naruszenia majgce
charakter przestepczy, rodzace odpowiedzialno$¢ karna, skutkuja najczesciej
orzeczeniem dozywotniego zakazu wykonywania zawodu.

Wobec notariusza, ktory jest osobg zaufania publicznego, postawiono wysokie
wymagania, szczegdlnie w zakresie rzetelno$ci, sumienno$ci, starannosci oraz posza-
nowania prawa. Zadaniem notariusza jest przede wszystkim zapewnienie bezpie-
czenstwa obrotu prawnego i jego wiarygodnosci. Notariat podejmowanymi czynno-
sciami ksztaltuje sytuacj¢ majatkowa poszczegdlnych podmiotéw, wptywa na stosunki
gospodarcze, a takze gwarantuje zgodnos¢ obrotu cywilnoprawnego. Wymog jego
obecnosci w procesie transakcji na rynku nieruchomosci ma na celu zapewnienie
bezpieczenstwa tej transakeji. Z tego wzgledu kluczowe jest, aby nalozone na nota-
riat ograniczenia i zasady odpowiedzialnosci byly przestrzegane.

Notariusze, wykonujac swoje czynnosci zawodowe, majg by¢ gwarantem bezpie-
czenstwa, dlatego ich zalezno$¢ oda prawa cywilnego, karnego i dyscyplinarnego jest
tak wazna. Ponadto za swoja dzialalno$¢ notariusz ponosi rowniez odpowiedzial-
nos$¢ majatkowa. W zwiazku z powyzszym uzasadnionym obowigzkiem (a takze
wymogiem ustawowym wynikajacym z art. 19a prawa o notariacie) jest posiada-
nie obowigzkowego ubezpieczenia od odpowiedzialnosci cywilnej (OC) za szkody
wyrzadzone przy wykonywaniu czynnosci notarialnych. Nalezy tez uwzglednic sytu-
acje, w ktorej do nieprawidtowosci w trakcie wykonywania czynnosci notarialnych
moze doj$¢ niekoniecznie z winy notariusza (np. ktéras ze stron transakeji, dziatajac
w zlej wierze, celowo wprowadzila go w biad). W takim przypadku mozna méwic
co prawda o niedopelnieniu obowigzku weryfikacji przekazanych informacji badz
dokumentow przez notariusza, jednak wowczas przed konsekwencjami finansowymi
chroni go wlasnie wspomniane obowigzkowe ubezpieczenie OC. Ma ono szeroki
zasieg i odnosi sie do szk6d wyrzadzonych przy wykonywaniu czynnosci notarial-
nych oraz wyniklych z niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania
w okresie trwania ochrony ubezpieczeniowej, podczas wykonywania takich czyn-
nosci. W przypadku obrotu nieruchomosciami omawiany problem jest wyjatkowo
istotny, bowiem skutki finansowe dla stron uméw sporzadzanych i podpisywanych
przez notariusza moga by¢ ogromne.

Notariusza w Polsce obowigzuje réwniez Kodeks Etyki Zawodowej. Jest to doku-
ment okreslajacy zasady moralne i etyczne, ktérymi prawnicy ci powinni kie-
rowac sie¢ w swojej pracy. Kodeks stanowi swoiste kompendium dobrych praktyk
majacych zapewnic bezpieczenstwo obrotu prawnego i godno$¢ zawodu notariusza.
W kodeksie okreslone s3 miedzy innymi zasady uczciwosci, rzetelnosci, niezalez-
nosci oraz zachowania tajemnicy zawodowej. Wazne jest, aby notariusze przestrze-
gali tych regul, a nad ich respektowaniem czuwaly organy samorzadu notarialnego.
Samorzad notarialny tworzg wszyscy notariusze w Polsce. Sktada si¢ on z izb nota-
rialnych oraz Krajowej Rady Notarialnej (KRN).
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Izbe notarialng stanowig natomiast notariusze prowadzacy kancelarie w okregach
sadow apelacyjnych. Notariusze w Polsce s3 zrzeszeni w jedenastu izbach notarial-
nych w miastach bedacych siedzibami sadéw apelacyjnych: w Bialymstoku, Gdansku,
Katowicach, Krakowie, Lublinie, L.odzi, Poznaniu, Rzeszowie, Szczecinie, Warszawie
i Wroctawiu. Do zakresu dzialania rady izby notarialnej naleza:

e opiniowanie wnioskéw dotyczacych powolywania i odwotywania notariuszy;
e nadzér nad wykonywaniem obowigzkow przez notariuszy, zastepcow notarial-
nych i aplikantéw notarialnych oraz nad przestrzeganiem przez nich powagi

i godnosci wlasciwej dla notariusza;

e nadzér nad przestrzeganiem obowigzku posiadania ubezpieczenia, o ktérym
mowa w art. 19a prawa o notariacie;

e organizowanie szkolenia aplikantéw notarialnych;

e zarzad nad majatkiem izby i rozporzadzanie nim;

e zwolywanie walnych zgromadzen notariuszy izby i wykonywanie uchwat tychze
zgromadzen;

e prowadzenie wykazow notariuszy, zastgpcow notarialnych i aplikantéw nota-
rialnych izby;

e wykonywanie innych czynnosci przewidzianych prawem.

Organami izby notarialnej s3 walne zgromadzenie notariuszy izby oraz rada izby
notarialnej. Walne zgromadzenia notariuszy dzielg si¢ za$ na zwyczajne (ktdre rada
izby notarialnej zwoluje w pierwszym kwartale kazdego roku) oraz nadzwyczajne
(ktore moga by¢ zwolane z inicjatywy ministra sprawiedliwosci na podstawie uchwaly
rady albo na wniosek minimum 1/5 ogélnej liczby notariuszy wchodzacej w sklad izby).

Walne zgromadzenie notariuszy izby notarialnej:

e wybiera prezesa, wiceprezesa, pozostatych cztonkéw rady izby notarialnej, czlonka
Krajowej Rady Notarialnej, notariuszy do sadow dyscyplinarnych oraz rzecznika
dyscyplinarnego;

e zatwierdza sprawozdanie roczne oraz zamyka okres rachunkowy przedstawiony
przez radg izby notarialnej;

e uchwala budzet;

e ustala sktadki na okreslone cele;

e zalatwia inne sprawy mieszczgce si¢ w zakresie dzialania notariatu.

W sktlad rady izby notarialnej wchodzg prezes, wiceprezes i od pieciu do dziewie-
ciu cztonkéw — w zalezno$ci od wielkosci izby. Kadencja rady trwa natomiast trzy lata.

Krajowa Rada Notarialna (KRN) petni z kolei funkcje reprezentanta notariatu pol-
skiego i ma wazne zadania, takie jak nadzoér nad dzialalnoscig notariuszy, uchwalanie
aktow normatywnych czy tez rozpatrywanie spraw dyscyplinarnych. KRN to organ
reprezentujacy korporacje notariuszy na szczeblu krajowym (zgodnie z art. 38 prawa
o notariacie i art. 17 ust. 1 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia
1997 roku). W jej sktad wchodzg notariusze wybrani przez walne zgromadzenia nota-
riuszy poszczegolnych izb notarialnych. Kadencja Krajowej Rady Notarialnej trwa
trzy lata, a jej siedzibg jest Warszawa.
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Do zakresu dziatania KRN naleza:

uchwalanie regulaminu wewnetrznego urzedowania kancelarii;

przedstawianie opinii i propozycji w sprawach taksy notarialnej oraz zmian prze-
pisow dotyczacych funkcjonowania notariatu;

wspolpraca z notariatami innych panstw;

wyrazanie stanowiska w sprawach przedstawionych przez ministra sprawiedli-
wosci lub inne organy samorzadu notarialnego;

wybdr rzecznika dyscyplinarnego sposrod cztonkow rady;

uchwalanie regulaminu swojego urzedowania;

wypowiadanie si¢ w sprawie zasad etyki zawodowej notariuszy;

ustalanie wysokosci skladek miesigcznych notariuszy na potrzeby samorzadu
notarialnego oraz zasad ich wydatkowania;

uchwalanie zasad zwalniania aplikantéw od ponoszenia w calo$ci lub w cze$ci
oplaty rocznej, a takze odraczania jej ptatnosci lub rozkladania jej na raty;
ustalanie programu aplikacji notarialnej oraz nadzér nad szkoleniem aplikantow;
ustalanie zasad i trybu zwolywania kongresu notariuszy.

Krajowa Rada Notarialna prowadzi tez teleinformatyczny system rejestréw nota-

rialnych, w ramach ktérego funkcjonuja:

rejestr spadkowy,

Notarialny Rejestr Testamentéw (NORT),

Centralne Repozytorium Elektronicznych Wypiséow Aktéw Notarialnych
(CREWAN),

rejestr zarzagdcow sukcesyjnych,

rejestr uzytkownikow,

notarialne rejestry statystyczne.

W zwiazku z szybkim postgpem technicznym oraz pojawiajacymi si¢ innymi

licznymi wymaganiami (np. nieprzewidzianymi okolicznosciami, do ktérych mozna
zaliczy¢ wystapienie pandemii COVID-19, ktéra wymusita prace zdalng wielu urze-
dow i instytucji) zmienia sie i bedzie si¢ nadal zmienia¢ rola notariusza, ktory jeszcze
wyrazniej niz obecnie stanie sie swoistym tgcznikiem obywatela z elektronicznymi
systemami krajowymi. Akt notarialny sporzadzony wylacznie w wersji elektronicz-
nej, podpisany podpisem kwalifikowanym (nawet bez fizycznej obecnosci strony),
nie jest juz abstrakcja. Niewatpliwie takie transformacje wymagaja przeprowadza-
nia odpowiednich szkolen, za$ przede wszystkim aktualizacji obowigzujacych prze-
piséw prawnych.
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Streszczenie

Jedna z istotnych cech rynku nieruchomosci jest wymog jego fachowej obstugi,
a wzrost liczby i réznorodnosci podmiotéw oferujacych profesjonalng obstuge trans-
akcji rynkowych $wiadczy o poziomie jego rozwoju (zaawansowania). Tym samym
rozwijajacy sie rynek nieruchomosci w Polsce charakteryzuje si¢ coraz bardziej zto-
zona struktura podmiotows, majaca znaczacy wplyw na efektywnos¢ jego funkcjono-
wania. Niezbedna staje si¢ wigc gruntowna znajomos¢ roli, jaka odgrywaja poszcze-
g0lni uczestnicy tego rynku, w tym szczegolnie z punktu widzenia przepiséw prawa,
posiadanych kompetencji czy przestrzegania norm etycznych.

Niniejsza praca w kompleksowy sposéb porzadkuje aktualng wiedze¢ na temat
roli podmiotéw zaangazowanych w proces transakcji nieruchomosciowych, takich
jak kupujacy i sprzedajacy, deweloper, posrednik w obrocie nieruchomosciami, doradca
na rynku nieruchomosci czy notariusz. Sg to uczestnicy rynku nieruchomosci bez-
posrednio zaangazowani w transakcje kupna-sprzedazy.

Kupujacy i sprzedajacy reprezentujg popyt i podaz, ktére stanowia podstawe
istnienia kazdego rynku. Deweloper, jako przedsiebiorca podejmujacy proces inwe-
stycyjny zwiazany z nieruchomoscia, w znaczacy sposéb determinuje rozwdj rynku
nieruchomosci, a jednoczesnie sam podlega jego wptywowi. Jest on jednym z kluczo-
wych podmiotéw po stronie podazowej rynku nieruchomosci. Posrednik w obrocie
nieruchomosciami oferuje natomiast profesjonalne wsparcie dla poszukujacych nie-
ruchomosci lub jg zbywajacych w trakcie calego procesu kupna-sprzedazy. Ramy jego
dzialania zostaly okreslone przez ustawodawce oraz wyznaczone w oparciu o inne
standardy zawodowe.

Profesja doradcy na rynku nieruchomosci, cho¢ nie jest regulowana przepisami
prawa, to niewatpliwie, ze wzgledu na rosnacg liczbe transakcji, ich wysoka war-
to$¢, a takze coraz wieksze znaczenie nieruchomosci jako przedmiotu inwestowania,
zyskuje na znaczeniu. Coraz wigcej uczestnikéw rynku nieruchomosci potrzebuje
bowiem specjalistycznego, szeroko pojetego doradztwa w tym zakresie. Bycie dobrym
doradcg oznacza nie tylko posiadanie szerokiej wiedzy oraz bogatego doswiadczenia
zawodowego, ale rowniez umiejetnosci z innych obszaréw oraz odpowiednich cech
charakteru.
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Ze wzgledu na to, ze przedmiotem obrotu na rynku nieruchomosci nie jest sama
nieruchomo$¢, a prawa do niej, to uczestnikiem, bez ktérego nie moze dojs¢ do trans-
akcji kupna-sprzedazy, jest notariusz. Pelni on funkcje¢ gwaranta bezpiecznego prze-
niesienia praw wlasnosci, zas sposdb jego postepowania wprost wynika z okreslonych
przepiséw prawnych oraz zasad etyki zawodowe;.
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Abstract

One of the essential features of the real estate market is the requirement for its pro-
fessional service, and the increase in the number and diversity of entities offering
professional service of market transactions is evidence of its level of development
(advancement). Thus, the developing real estate market in Poland is characterized
by an increasingly complex entity structure that has a significant impact on the effec-
tiveness of its functioning. Therefore, a thorough knowledge of the role played by indi-
vidual participants in the real estate market is becoming necessary, especially from
the point of view of legal regulations, competences held or ethical standards.

The issues addressed in the paper concerned with the comprehensive and up-
to-date knowledge on the role of entities involved in the real estate transaction pro-
cess, such as buyers and sellers, developers, real estate agents, real estate consultants,
and notaries. These are real estate market participants directly involved in purchase
and sale transactions.

Buyers and sellers represent supply and demand, which are the basis of the exist-
ence of every market. The developer, as an entrepreneur undertaking an investment
process related to real estate, significantly determines the development of the real
estate market and at the same time is subject to its influence. He is one of the key
entities on the supply side of the real estate market. A real estate agent provides pro-
fessional support to those looking for or selling real estate during the entire purchase
and sale process. The way he works has been defined by the legislator and other pro-
tessional standards.

Although the profession of a real estate advisor is not regulated by law,
it is undoubtedly gaining importance due to the growing number of transactions,
their high value, and the increasing importance of real estate as an investment object.
More and more participants in the real estate market need specialist, broadly under-
stood real estate advice. Being a good advisor means not only having the appropri-
ate knowledge and professional experience, but also other skills and character traits.
Due to the fact that the subject of trade in the real estate market is not the real estate
itself, but the rights to it, the participant without whom a purchase and sale transac-
tion cannot take place is a notary. He acts as a guarantor of the safe transfer of owner-
ship rights, and his procedure results from specific regulations and principles of pro-
fessional ethics.

133






	Rysunek 1.1. Popyt i podaż na rynku nieruchomości
	Rysunek 1.2. Nierównowaga na rynku nieruchomości – nadwyżka podaży nad popytem
	Rysunek 1.3. Nierównowaga na rynku nieruchomości – nadwyżka popytu nad podażą
	Rysunek 2.1. Istota inwestycji deweloperskiej
	Rysunek 2.2. Proces inwestycyjny działalności deweloperskiej
	Rysunek 2.3. Etapy procesu deweloperskiego
	Rysunek 2.4. Funkcje działalności deweloperskiej
	Rysunek 2.5. Klasyfikacja działalności deweloperskiej
	Rysunek 2.6. Czynniki wpływające na rozwój działalności deweloperskiej na rynku mieszkaniowym w Polsce
	Rysunek 2.7. Zakres zagadnień związanych z działalnością deweloperską określonych w ustawie deweloperskiej
	Rysunek 2.8. Akty prawne związane z działalnością deweloperów w Polsce
	Rysunek 2.9. Klasyfikacja ryzyka inwestycyjnego firm deweloperskich na rynku nieruchomości
	Rysunek 5.1. Wymagania dotyczące uzyskania uprawnień do wykonywania zawodu notariusza
	Rysunek 5.2. Zakres obowiązków notariusza w procesie transakcji nieruchomościowych
	Rysunek 5.3. Liczba transakcji nieruchomościowych w Polsce w latach 2013–2023 (w tys.)
	Rysunek 5.4. Liczba mieszkań oddanych do użytku w Polsce w latach 1990–2023 (w tys.)
	Rysunek 5.5. Regulacje prawne dotyczące odpowiedzialności zawodowej notariuszy w Polsce
	Tabela 2.1 Struktura budownictwa mieszkaniowego w Polsce w latach 1990–2023 (liczba mieszkań oddanych do użytku)
	Tabela 2.2. Rodzaje przedsięwzięć i zadań deweloperskich
	Tabela 3.1. Zakres regulacji prawnych odnośnie do wykonywania zawodu pośrednika w obrocie nieruchomościami w Polsce 
	Wprowadzenie
	Rozdział 1
Kupujący i sprzedający jako reprezentanci popytu i podaży na rynku nieruchomości
	1.1. Specyfika i rodzaje podmiotów dokonujących transakcji na rynku nieruchomości
	1.2. Równowaga między kupującymi (popytem) i sprzedającymi (podażą) na rynku nieruchomości
	1.3. Pozacenowe czynniki wpływające na liczbę kupujących i sprzedających na rynku nieruchomości

	Rozdział 2
Deweloper jako główny uczestnik pierwotnego rynku nieruchomości
	2.1. Działalność firm deweloperskich w Polsce efektem rozwoju rynku nieruchomości 
	2.2. Istota działalności deweloperskiej i jej funkcje na rynku nieruchomości 
	2.3. Czynniki rozwoju działalności deweloperskiej w Polsce
	2.4. Regulacje prawne dotyczące działalności deweloperskiej
	2.5. Rodzaje ryzyka inwestycyjnego firm deweloperskich
	2.6. Konkurencyjność firm deweloperskich na rynku mieszkaniowym 

	Rozdział 3
Pośrednik w obrocie nieruchomościami jako reprezentant obu stron transakcji 
	3.1. Kształtowanie się zawodu pośrednika na rynku nieruchomości w Polsce
	3.2. Istota działalności pośrednika w obrocie nieruchomościami
	3.3. Umowa z klientem jako podstawa działań pośrednika w obrocie nieruchomościami
	3.4. Współpraca pośrednika w obrocie nieruchomościami z innymi podmiotami
	3.5. Odpowiedzialność prawna pośrednika w obrocie nieruchomościami
	3.6. Etyka zawodowa pośrednika w obrocie nieruchomościami

	Rozdział 4
Doradca na rynku nieruchomości jako profesjonalny opiekun klienta
	4.1. Doradztwo na rynku nieruchomości jako specjalistyczna usługa ekspercka
	4.2. Cechy i umiejętności dobrego doradcy na rynku nieruchomości
	4.3. Istota pracy doradcy na rynku nieruchomości
	4.4. Sposób prezentacji efektów pracy klientowi 
	4.5. Zasady postępowania w pracy doradcy na rynku nieruchomości
	4.6. Etyka i wymagania w zawodzie doradcy na rynku nieruchomości

	Rozdział 5
Notariusz jako gwarant bezpiecznej transakcji
	5.1. Historia notariatu w Polsce
	5.2. Regulacje prawne i zasady uzyskiwania uprawnień zawodowych notariusza 
	5.3. Rola i zadania notariusza w transakcjach nieruchomościowych 
	5.4. Opłaty notarialne
	5.5. Wzmocnienie roli notariusza w kontekście rozwoju rynku nieruchomości w Polsce
	5.6. Odpowiedzialność zawodowa i organizacje notariuszy 
	Bibliografia
	Abstract
	Spis tabel
	Spis rysunków

	Streszczenie






