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Wprowadzenie

Rynek nieruchomosci w Polsce jest obszarem dynamicznie rozwijajacym sie i tym
samym przedmiotem wielu teoretycznych oraz praktycznych analiz. Jednymi z aspek-
tow $wiadczacych o rozwoju tego rynku sg liczba zatrudnionych przy jego obstudze
oraz dynamika zmian zatrudnienia. Wymaog profesjonalnej obstugi w przypadku
rynku nieruchomosci stanowi jego ceche charakterystyczng, a pojawienie sie poszcze-
goélnych podmiotéw i ich rozwdj w tym zakresie wynikaja w duzej mierze z funkcji,
jakie pelni wspoélczes$nie nieruchomosé. Zaspokaja ona bowiem nie tylko podsta-
wowg potrzebe czlowieka, jaka jest posiadanie miejsca do zycia (potrzeba mieszka-
niowa), ale réwniez stanowi przedmiot inwestowania, budowania prestizu czy uzy-
skiwania dochodu.

Dodatkowo sama specyfika nieruchomosci i rynku, na ktérym jest towa-
rem - na przyktad wysoka kapitalochtonno$¢ nieruchomosci czy mata przejrzy-
sto$¢ rynku — powoduje, ze dla sprawnego funkcjonowania rynku nieruchomosci
muszg istnie¢ podmioty ulatwiajace przeprowadzanie transakcji, a takze gwarantu-
jace ich bezpieczenstwo.

W Polsce rozwoj zawoddw zwigzanych z profesjonalng obstuga rynku nierucho-
mosci nastgpit po transformacji ustrojowej, na poczatku lat 90. minionego stule-
cia, a wigc w momencie powrotu do gospodarki rynkowej. Czes$¢ profesji z biegiem
czasu doczekala si¢ regulacji prawnych, jednak nalezy pamietaé, ze obok zawo-
dow bezposrednio kojarzonych z obstuga rynku nieruchomosci, jak na przykiad
posrednik w obrocie nieruchomosciami, zarzadca nieruchomosci czy rzeczoznawca
majatkowy, istnieja rowniez te, ktére cho¢ nie dotycza wylacznie rynku nieruchomo-
$ci, to sg z nim $cisle zwigzane i maja wplyw na jego rozwdj. Mowa tu miedzy innymi
o podmiotach samorzadowych, organach podatkowych, kredytodawcach czy cho¢by
planistach.

Ksigzka Podmiotowa struktura rynku nieruchomosci w kontekscie jego profesjo-
nalnej obstugi — podmioty obstugi technicznej stanowi druga czes¢ publikacji opisuja-
cej podmiotowa strukture rynku nieruchomosci, tym razem od strony podmiotow
obslugi technicznej. Praca ta zostala podzielona na pig¢ gléwnych czesci, z ktérych
kazda odnosi si¢ do innego podmiotu podejmujacego profesjonalne dzialania w kon-
tekscie nieruchomosci lub rynku nieruchomosci.

Rozdzial pierwszy poswiecono zarzadcy nieruchomosci, ktorego dziatania stano-
wig gwarancje utrzymania nieruchomosci w stanie przynajmniej niepogorszonym.
Zarzadzanie nieruchomosciami jest dzialalnoscig zawodowa, ktorej zakres podzielono
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na obowiazki operacyjne i strategiczne. Z uwagi na wysoka warto$¢ nieruchomosci
zarzadzanie nimi powinno by¢ przede wszystkim rzetelne i efektywne, dlatego tez
podkreslono istote planu zarzadzania jako dokumentu gwarantujacego te kwestie.
Zawod zarzadcy naturalnie ewoluuje wraz z rozwojem rynku nieruchomosci, jed-
nak po deregulacji zawodéw w roku 2014 znoszgacej koniecznos¢ posiadania licen-
cji pojawily si¢ obawy co do profesjonalizmu 0séb podejmujacych si¢ tych trudnych
zadan, jakimi s zarzadzanie i administrowanie nieruchomoséciami. Srodowisko
zawodowe szybko jednak zareagowalo na te zmiane, organizujac szkolenia i warsz-
taty, a takze wprowadzajac regulacje dotyczace innej formy uzyskiwania upraw-
nien zawodowych, o czym traktuje niniejsza publikacja. Wraz z rozwojem techno-
logii obejmujacym wiele sektoréw, w tym réwniez rynek nieruchomosci, konieczne
stalo si¢ takze wdrazanie innowacyjnych form zarzadzania i administrowania, ktdre
réwnoczesnie stanowig odpowiedz na pojawienie si¢ konkurencji w zawodzie zarzadcy
nieruchomosdci.

Rozdzial drugi przedstawia rzeczoznawce majatkowego jako specjaliste w zakre-
sie oceny wartosci nieruchomosci. Niewatpliwie interesujaca jest geneza rozwoju tego
zawodu w Polsce, omdéwienie ktdrej stanowi wprowadzenie do wspomnianego roz-
dziatu. Rzeczoznawca majatkowy obecnie jest jedynym podmiotem obstugi rynku
nieruchomosci (bezposrednio z nim zwigzanym), od ktérego wymaga si¢ posiadania
odpowiednich uprawnien zawodowych, dlatego tez wazng czescig niniejszego opraco-
wania jest prezentacja obecnie obowigzujacych warunkéw uzyskiwania takich upraw-
nien. Dziatalnos¢ zawodowa rzeczoznawcy majgtkowego, opierajaca si¢ na licznych
regulacjach prawnych (ustawy, rozporzadzenia, standardy zawodowe), prowadzona
jest w bardzo szerokim zakresie. Okreslanie wartosci réznych rodzajéow nierucho-
mosci przeznaczonych do rozmaitych celéw wymaga szerokiej wiedzy i solidnego
warsztatu. Ponadto jest to zawod zaufania publicznego, zatem istotne jest zachowanie
etyki i odpowiedzialno$ci zawodowej. Rzeczoznawca majgtkowy przy sporzadzaniu
operatow szacunkowych oraz ekspertyz i opinii o wartosci nieruchomosci korzysta
wylacznie z dopuszczonych podejs¢, metod i technik szacowania. Rynek nierucho-
mosci i jego otoczenie staja si¢ coraz bardziej wymagajace, dlatego uznano, iz warto
skupi¢ si¢ rowniez na tendencjach rozwojowych zawodu rzeczoznawcy majatkowego,
ktérym réwniez poswiecono uwage w niniejszej publikacji.

Architekt i planista to kolejne podmioty profesjonalnej obstugi rynku nierucho-
mosci. Specyfika tych zawodéw, dotyczace ich wymogi oraz znaczenie dla rynku
nieruchomosci zostaly opisane w rozdziale trzecim ksigzki. Sg to bowiem profesje,
ktére bez watpienia majg za zadanie ksztaltowanie przestrzeni i jej poszczegolnych
elementéw w sposdb optymalny z punktu widzenia potrzeb jej uzytkownikéw i tadu
przestrzennego. Ich dzialania maja wigc wplyw na liczbe, rodzaj i jakos¢ poszczegol-
nych nieruchomosci, a takze na ich lokalizacje i otoczenie.

W zwigzku z tym, Ze rynek nieruchomosci podlega nie tylko okreslonym mecha-
nizmom rynkowym czy wymogom prawnym, ale réwniez regulacjom podatkowym,
rozdzial czwarty ksigzki opisuje role gminy i urzedu skarbowego jako podmiotéw



rynku nieruchomosci zwigzanych z podatkami i optatami, ze szczegdlnym uwzgled-
nieniem poszczegdlnych zobowigzan finansowych wynikajacych z posiadania nie-
ruchomosci, jej zbycia lub nabycia, obrotu prawami do niej, a takze zmiany warto$ci
nieruchomosci.

Ostatni rozdzial ksiazki odnosi si¢ do kredytodawcy jako podmiotu zapewniaja-
cego finansowanie transakcji na rynku nieruchomosci. Nie ulega watpliwosci, ze oby-
dwa rynki (rynek nieruchomosci i rynek kredytow hipotecznych) sa ze sobg $cisle
zwigzane. Mozna nawet uznad, Ze jeden nie istnialby bez drugiego. Zakup nierucho-
mosci jako dobra o wysokiej wartosci zazwyczaj wymaga finansowania zewnetrznego.
Srodki wlasne nabywcy wystarczaja zwykle na pokrycie tylko czgéci wymaganej kwoty,
stanowiac wkiad wlasny. W zaleznosci od rodzaju transakeji i celu pozyczki banki
i inne instytucje finansowe oferuja rozmaite formy finansowania transakcji nierucho-
mosciowych, przy czym najbardziej powszechna jest kredyt hipoteczny. W kazdym
przypadku, niezaleznie od formy kredytowania i rodzaju zabezpieczenia, kredyto-
biorca musi spetni¢ okreslone warunki, wykazujac zdolnos¢ kredytows i zapewniajac
tym samym, ze kredyt wraz z naleznymi odsetkami zostanie sptacony w okreslonym
w umowie terminie. Niemniej i tak nalezy mie¢ na uwadze ryzyko kredytowe, ktére
dotyczy zaréwno kredytodawcy, jak i kredytobiorcy. Wazne jest zachowanie ostroz-
nosci, aby inwestycja okazala si¢ optacalna dla obu stron umowy.

Dwie czgsci publikacji Podmiotowa struktura rynku nieruchomosci w kontekscie
jego profesjonalnej obstugi stanowia probe usystematyzowania wiedzy na temat gtéw-
nych podmiotéw funkcjonujacych na rynku nieruchomosci, ktéra bedzie pomocna
dla wszystkich 0séb chcacych zglebi¢ wiedze na temat funkcjonowania tego obszaru.
Jednoczes$nie s3 to zagadnienia przydatne dla studentéw kierunkéw zwigzanych
z gospodarkg przestrzenng, budownictwem czy administracja samorzadowa.

Elzbieta Golgbeska i Aldona Harasimowicz



Rozdziat 1
Zarzgdca jako gwarant utrzymania nieruchomosci
w stanie niepogorszonym

1.1. Zarzadzanie nieruchomo$ciami
jako dziatalno$¢ zawodowa

Zarzadzanie nieruchomos$ciami to skomplikowany proces, obejmujacy szeroki zakres
obowigzkdéw i wymagajacy od zarzadcy interdyscyplinarnej wiedzy z zakresu prawa,
ekonomii czy budownictwa. Do roku 2013 posiadanie takiej wiedzy przez zarzadce
gwarantowata konieczno$¢ uzyskania licencji zawodowej, o ktérej byta mowa w usta-
wie o gospodarce nieruchomos$ciami z 21 sierpnia 1997 r. (u.g.n.). W celu jej otrzy-
mania trzeba bylo spelni¢ nast¢pujace warunki: mie¢ wyksztalcenie wyzsze, ukon-
czone odpowiednie studia podyplomowe (lub studia kierunkowe, ktérych program
byt zgodny z wymogami studiéw podyplomowych), odbyta praktyke w zakresie zarza-
dzania i administrowania nieruchomos$ciami oraz zda¢ egzamin przed Panstwowa
Komisjg Kwalifikacyjna. Wysokie wymagania stawiane kandydatom na zarzadcéw
nieruchomosci i obowigzek zdania egzaminu panstwowego w formie pisemne;j i ust-
nej przektadaly sie na wysokie standardy $wiadczonych pdzniej ustug. Klienci mogli
mie¢ pewnos¢, ze licencjonowany zarzadca posiada odpowiednig wiedze¢ i kompeten-
cje niezbedne do prawidlowego wykonywania zawodu. Ponadto obowigzkiem licen-
cjonowanego zarzadcy bylo stale doskonalenie zawodowe, co od 2008 roku regulo-
walo wlasciwe rozporzadzenie ministra infrastruktury. Naktadato ono na wszystkie
osoby zwigzane z gospodarowaniem nieruchomosciami (posrednikéw w obrocie
nieruchomos$ciami, zarzagdcow nieruchomosci i rzeczoznawcéw majatkowych) obo-
wigzek udziatu w przynajmniej 24 godzinach szkolen, seminaridéw lub specjalistycz-
nych kurséw rocznie. Wraz z wejéciem w zycie ustawy z 13 czerwca 2013 r. o zmianie
ustaw regulujacych wykonywanie niektérych zawodow (Dz.U. poz. 829) zrezygno-
wano z normatywnego okreslania zasad wykonywania zawodu zarzadcy nierucho-
mosci. Powyzsza ustawa — bedaca elementem tzw. deregulacji zawodéw — wprowa-
dzila zmiany m.in. do przepiséw u.g.n., ktére w kompleksowy sposéb regulowaty
zasady wykonywania zawodu zarzadcy nieruchomosci. Przepisy ustawy w brzmieniu
obowigzujacym przed 1 stycznia 2014 r. nie tylko regulowaly postepowanie w spra-
wie nadania licencji zawodowej zarzadcy nieruchomosci, ale takze porzadkowaty



kwesti¢ odpowiedzialnosci zawodowej zarzadcdw. Wraz ze zniesieniem obowigzku

posiadania licencji zawodowej zarzadcy nieruchomosci pojawilo si¢ ryzyko, ze dostep

do wykonywania zawodu beda mie¢ osoby niewyksztalcone i pozbawione kluczo-
wych kompetencji, co mogloby mie¢ powazne konsekwencje. W konsekwencji likwi-
dacji od 1 stycznia 2014 r. panstwowych licencji zarzadcy nieruchomosci Instytut

Zarzadzania Nieruchomosciami (IZN) powotal do zycia Krajowa Izbe Gospodarki

Nieruchomosciami (KIGN), aby chroni¢ i zabezpiecza¢ interesy obywateli. Ta utwo-

rzyla natomiast ogdélnopolski i niezalezny wspolny Centralny Rejestr Zarzadcow

Nieruchomosci (CRZN). Bezplatnie moga dopisac si¢ do niego wszyscy dotychcza-

sowi zarzadcy nieruchomosci, ktérzy zdobyli uprawnienia zawodowe przed zmiang

ustawy i posiadaja licencje nadang w trybie przepiséw UOGN (czyli wydang przez

Polska Federacje Rynku Nieruchomosci), a takze osoby, ktére maja ukonczone kierun-

kowe studia wyzsze, przy czym studia rozpoczely sie nie wezesniej niz w 2008 roku

i zakonczyly nie pdzniej niz w 2013 roku, oraz odbyly i zaliczyly praktyke zawodowa

w zakresie zarzadzania nieruchomo$ciami zgodnie z przepisami ustawy o gospodarce

nieruchomo$ciami. Pozostate osoby moga uzyska¢ licencje zarzadcy KIGN, jesli maja

wyzsze wyksztalcenie, ukonczg kurs praktyczny i zdadza egzamin. Kurs zarzadcy
nieruchomos$ci zarejestrowany w KIGN prowadzony jest z uwzglednieniem zatwier-
dzonego programu obejmujacego 100-godzinne minimum dla kurséw na licencje
zarzadcy nieruchomosci. Kurs obejmuje zajecia teoretyczne i praktyczne w terenie.

Po zakonczeniu kursu nalezy przystapi¢ do egzaminu panstwowego, ktory sprawdza

znajomos¢ przepisOw prawa oraz umiejetnosci praktyczne zwigzane z zarzadzaniem

nieruchomosciami. Dodatkowo kandydaci muszg wykaza¢ si¢ doswiadczeniem zawo-
dowym w tej dziedzinie, co moze obejmowac prace w firmach zajmujacych sie zarza-
dzaniem nieruchomosciami lub praktyki zawodowe.

Reasumujac, mozna stwierdzi¢, ze proces uzyskiwania licencji na zarzadzanie
nieruchomosciami sktada si¢ z kilku kluczowych etapéw, ktére majg na celu zapew-
nienie odpowiednich kwalifikacji przysztych zarzadcow:

1. Pierwszym krokiem jest zdobycie odpowiedniego wyksztalcenia wyzszego
oraz ukonczenie kursu specjalistycznego z zakresu zarzadzania nieruchomosciami.
Kursy te s3 organizowane przez rézne instytucje edukacyjne i trwaja zazwyczaj
od kilku tygodni do kilku miesiecy.

2. Po zakonczeniu kursu uczestnicy przystepuja do egzaminu panstwowego, ktory
sprawdza ich wiedz¢ oraz umiejetnosci praktyczne.

3. Po zdaniu egzaminu kandydaci muszg zgromadzi¢ dokumenty potwierdzajace
swoje doswiadczenie zawodowe w branzy.

4. Kolejnym krokiem jest zlozenie wniosku o wydanie licencji do odpowiedniego
organu administracji publicznej, najczesciej do Ministerstwa Infrastruktury
lub jego delegatur.

5. Wydana licencja stanowi druk $cistego zarachowania przygotowany w formacie
A4 (do 10 lipca 2017 r. licencje wydawane byly w formacie A3). Jest ona wazna
wraz z aktualnym wpisem do Centralnego Rejestru Zarzadcéw Nieruchomosci
KIGN i wydawana bezterminowo.



Izba zastrzega, ze w przypadku nieprzestrzegania kodeksu Etyki Zawodowe;j
Zarzadcodw Nieruchomosci KIGN mozliwe jest zawieszenie wydanej licencji na czas
oznaczony do trzech miesiecy lub jej odebranie wraz z wykresleniem z CRZN.
Ponadto osoby, ktére uzyskaly Licencje Zarzadcy Nieruchomosci KIGN sg wpisywane
do CRZN prowadzonego przez KIGN na stronie www.kign.pl, co stanowi potwierdze-
nie ich kompetencji i kwalifikacji. Mozna zatem uznac, ze celem utworzenia CRZN
bylo rekomendowanie opinii publicznej oraz wszystkim potencjalnym zleceniodaw-
com najlepszej jakosci ustug $wiadczonych przez wykwalifikowanych specjalistow
i doradcow z zakresu zarzadzania nieruchomo$ciami.

W $wietle powyzszego nalezy podkresli¢, ze mimo iz licencje na zarzadzanie nie-
ruchomosciami sa wydawane przez KIGN, nadzorujaca dzialalno$¢ w tej dziedzinie,
to kluczowym organem odpowiedzialnym za regulacje tego sektora jest Ministerstwo
Infrastruktury, ktére zajmuje si¢ tworzeniem przepiséw prawnych oraz standardéow
dotyczacych zarzadzania nieruchomosciami.

Wazng kwestig jest tez wystepowanie réznic w rodzajach licencji. Wydawane
w Polsce licencje na zarzadzanie nieruchomosciami dostosowane sa do specyfiki roz-
nych form dzialalnosci w tym obszarze. Dwie gléwne kategorie to licencje dla oséb
fizycznych i dla firm zajmujacych si¢ profesjonalnym zarzadzaniem nieruchomo-
$ciami. Licencje dla oséb fizycznych sa skierowane do indywidualnych zarzadcow,
ktdrzy chcg prowadzi¢ dziatalnos¢ samodzielnie lub jako freelancerzy'. Z kolei licencje
dla firm wymagaja spetnienia dodatkowych kryteriéw dotyczacych struktury orga-
nizacyjnej oraz posiadania odpowiednich zasobéw ludzkich i technicznych. Warto
réwniez zauwazyc, ze niektdre licencje moga by¢ ograniczone do konkretnego rodzaju
nieruchomosdci, na przykltad mieszkalnych czy komercyjnych. Kazdy rodzaj licencji
wiaze si¢ z innymi obowigzkami prawnymi i etycznymi, co wplywa na sposéb wyko-
nywania pracy przez zarzadcow.

Posiadanie licencji na zarzadzanie nieruchomosciami niesie za sobg wiele korzy-
$ci dla samych zarzadcdw, ale przede wszystkim dla ich klientéw. Z oczywistych
wzgledéw licencjonowani zarzadcy nieruchomosci cieszg si¢ wiekszym zaufaniem
ze strony wlascicieli nieruchomosci oraz najemcéw, co przeklada sie na lepsze relacje
biznesowe. Klienci zazwyczaj preferuja wspolprace z osobami posiadajacymi odpo-
wiednie kwalifikacje i doswiadczenie, co sprawia, ze licencja staje si¢ istotnym atu-
tem na rynku. Ponadto zarzadcy z licencja maja dostep do szkolen i zasobdéw edu-
kacyjnych, ktore pozwalajg im na biezgco aktualizowa¢ swoja wiedz¢ i umiejetnosci.
Dzieki temu mogga lepiej reagowac na zmieniajace si¢ przepisy prawne czy trendy

Freelancer (z ang. ,,wolny strzelec””) — osoba, ktéra wykonuje dla zleceniodawcy wyznaczone przez
niego zadania na podstawie umowy innej niz umowa o pracg. Freelancer funkcjonuje nieco inaczej
niz osoba pracujaca na podstawie kodeksowej umowy o prace. Ma wigcksza swobodg wyboru zlecen,
ustalania godzin pracy i przede wszystkim miejsca jej wykonywania, zwyczajowo przyjmuje si¢
bowiem, ze freelancer pracuje we wlasnym biurze, mieszkaniu lub w kazdym innym miejscu, ktore
wyda mu si¢ odpowiednie.



rynkowe. Posiadanie licencji moze réwniez otworzy¢ drzwi do wspdtpracy z innymi
profesjonalistami w branzy, takimi jak prawnicy czy doradcy finansowi, co sprzyja
tworzeniu sieci kontaktow.

Warto zwrdci¢ uwage na zasady wykonywania dzialalnosci zawodowej przez
zarzadcow nieruchomosci. Ustawa o gospodarce nieruchomosciami w art. 184a okresla
zarzadce nieruchomosci jako przedsiebiorce prowadzacego dzialalno$¢ gospodarcza
z zakresu zarzadzania nieruchomosciami, podajac w art. 184b, ze zarzadzanie nieru-
chomosciami polega na podejmowaniu decyzji i wykonywaniu czynnos$ci majacych
na celu zapewnienie racjonalnej gospodarki nieruchomosciami, a w szczegdlnosci:

e wlasciwej gospodarki ekonomiczno-finansowej nieruchomosci;

o Dbezpieczenstwa uzytkowania i wlasciwej eksploatacji nieruchomosci;

o wlasciwej gospodarki energetycznej w rozumieniu przepiséw prawa energetycz-
nego;

e biezacego administrowania nieruchomoscia;

e utrzymania nieruchomosci w stanie niepogorszonym zgodnie z jej przeznacze-
niem;

¢ uzasadnionego inwestowania w nieruchomos¢.

Jak mozna zauwazy¢, niewatpliwie osoby zajmujace si¢ zarzadzaniem nierucho-
mosciami powinny znaé przepisy prawa cywilnego, administracyjnego oraz budow-
lanego, co jest kluczowe w ich codziennej pracy. Podkresla to zasadnos¢ posiada-
nia licencji, ktorej uzyskanie wigze si¢ z koniecznoscig odbycia ksztalcenia w tym
zakresie. Ponadto zarzadcy musza by¢ dobrze zorientowani w rynku nieruchomosci,
aby moc podejmowac trafne decyzje dotyczace wynajmu czy sprzedazy lokali. Warto
réwniez zaznaczy¢, ze zarzadzanie nieruchomosciami wiaze si¢ z odpowiedzialno-
$cia za finanse wlascicieli, co oznacza koniecznos$¢ prowadzenia rzetelnej ksiegowo-
$ci oraz posiadania umiejetnosci negocjacyjnych. Zarzadca nieruchomosci powinien
by¢ profesjonalnym podmiotem, czesto okreslanym jako ,,prawa reka” wlasciciela,
ktory odpowiada za biezace administrowanie, eksploatacje¢, bezpieczenstwo uzyt-
kownikéw oraz zachowanie warto$ci majatku w czasie.

Status zarzadcy w Polsce ugruntowany jest w przepisach ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami (m.in. obowigzek posiadania ubezpieczenia OC)? oraz w regula-
cjach dotyczacych kontroli technicznych wynikajgcych z prawa budowlanego. Prawo
budowlane naktada ponadto na wtasciciela lub zarzadce¢ obowigzek okresowych
kontroli stanu technicznego obiektu (corocznych, co pie¢ lat i innych specjalistycz-
nych), co systemowo laczy funkcje zarzadcy z dbaniem o utrzymanie niepogorszo-
nego stanu techniczno-uzytkowego. Definicyjnie zakres zarzadzania technicznego

Art. 186 pkt 3. u.g.n. (Dz.U. z 2024 r. poz. 1145): zarzadca nieruchomo$ci podlega obowiazkowe-
mu ubezpieczeniu odpowiedzialno$ci cywilnej za szkody wyrzadzone w zwigzku z zarzagdzaniem
nieruchomoscig. Jezeli zarzadca nieruchomosci wykonuje czynnosci przy pomocy innych oséb,
dzialajacych pod jego nadzorem, podlega on réwniez ubezpieczeniu odpowiedzialnosci cywilnej
za szkody wyrzadzone dzialaniem tych oséb.
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przenika si¢ z miedzynarodowa koncepcja facility management (FM) integrujacg ludzi,
procesy, miejsce i technologie dla zapewnienia funkcjonalnos$ci obiektu. W literatu-
rze dotyczacej FM akcentuje si¢ interdyscyplinarno$¢ (ekonomia, inzynieria, nauki
behawioralne) oraz cele, jakimi s ochrona wartosci i zapewnienie wysokiej jakosci
srodowiska pracy/uzytkowania, co wpisuje si¢ w obowigzek utrzymania nierucho-
mosci w stanie niepogorszonym.

1.2. Zakres obowigzkdw operacyjnych i strategicznych
zarzgdcy nieruchomosci

W zwigzku z tym, Ze brak jest normatywnego okreslenia zasad wykonywania zawodu
zarzadcy nieruchomosci, nalezy je przyjac¢ z norm ogdlnych dotyczacych wykony-
wania umoéw, o ktérych byla mowa w przepisach u.g.n. w brzmieniu obowiazujacym
przed 1 stycznia 2014 r., przede wszystkim z postanowien zawartych w takich umo-
wach. Jak bowiem stanowi przepis art. 185 ust. 2 u.g.n., zarzadca nieruchomosci
dziala na podstawie umowy o zarzadzanie nieruchomoscia zawartej z jej wlascicielem,
wspdlnota mieszkaniowg albo inng osobg lub jednostka organizacyjna, ktdrej przy-
stuguje prawo do nieruchomosci, ze skutkiem prawnym bezposrednio dla tej osoby
lub jednostki organizacyjnej. Umowa o zarzadzanie nieruchomosciami wymaga
formy pisemnej pod rygorem niewaznosci. Zakres obowiazkéw powinna wigc okre-
$la¢ konkretna umowa.

Obowiazki zarzadcy nieruchomos$ciami zawarte w umowie dotycza m.in. podej-
mowania decyzji i wykonywania czynnosci majacych na celu dbanie o wlasciwa gospo-
darke ekonomiczno-finansowg nieruchomosci oraz zapewnienie bezpieczenstwa
jej uzytkowania i wlasciwej eksploatacji, w tym biezacego administrowania nieru-
chomos$cig. Zarzadzanie nieruchomoscia obejmuje réwniez czynnosci zmierzajace
do utrzymania jej w stanie niepogorszonym zgodnie z jej przeznaczeniem oraz do uza-
sadnionego inwestowania w nig. Stan niepogorszony obejmuje integralnos¢ konstruk-
cyjno-technologiczng, parametry uzytkowe (komfort, bezpieczenstwo), sprawnosc¢
instalacji oraz efektywnos¢ kosztowa w cyklu zycia. Systematyczne kontrole dajg pod-
stawe do planow konserwacji zapobiegawczej i remontow kapitalnych, ktorych har-
monogramowanie ogranicza akumulacje ukrytej degradacji wartosci (ang. deferred
maintenance). Przepis art. 62 ust. 1 pkt 2 Prawa budowlanego nakazuje przeprowa-
dzanie co najmniej raz na pie¢ lat sprawdzenia stanu technicznego i przydatnosci
do uzytkowania obiektu budowlanego, a takze jego estetyki i otoczenia.



L.

Wedlug zapiséw dotyczacych okresowych kontroli stanu technicznego obiektu
budowlanego, instalacji i przewodéw zawartych w tym artykule Prawa budowlanego®:
Obiekty budowlane powinny by¢ w czasie ich uzytkowania poddawane przez
wlasciciela lub zarzadce kontroli:

1)

2)

3)

4)

okresowej, co najmniej raz w roku, polegajacej na sprawdzeniu stanu tech-

nicznego:

a) elementéw budynku, budowli i instalacji narazonych na szkodliwe wptywy
atmosferyczne i niszczgce dzialania czynnikéw wystepujacych podczas
uzytkowania obiektu;

b) instalacjiiurzadzen stuzacych ochronie srodowiska;

¢) instalacji gazowych oraz przewodéw kominowych (dymowych, spalino-
wych i wentylacyjnych);

okresowej, co najmniej raz na piec lat, polegajacej na sprawdzeniu stanu tech-

nicznego i przydatnosci do uzytkowania obiektu budowlanego, jego estetyki

i otoczenia, a takze obejmujacej badanie instalacji elektrycznej i piorunochron-

nej w zakresie stanu sprawnosci pofaczen, osprzetu, zabezpieczen i srodkéw

ochrony od porazen, opornosci izolacji przewodéw oraz uziemien instalacji

i aparatow;

okresowej w zakresie, o ktérym mowa w pkt 1, co najmniej dwa razy w roku,

w terminach do 31 maja oraz do 30 listopada, w przypadku budynkow

o powierzchni zabudowy przekraczajacej 2000 m” oraz innych obiektéw

budowlanych o powierzchni dachu przekraczajacej 1000 m?;

bezpiecznego uzytkowania obiektu kazdorazowo w przypadku wystapienia

okolicznosci, o ktérych mowa w art. 61 pkt 2;

4a) W przypadku zgloszenia przez osoby zamieszkujace lokal mieszkalny znajdu-
jacy sie w obiekcie budowlanym dokonanie nieuzasadnionych wzgledami technicz-
nymi lub uzytkowymi ingerencji lub naruszen powodujacych, ze nie sg spelnione
warunki okreslone w art. 5 ust. 2.

4b.

1lc.

5)
6)

(uchylony);
(uchylony).

W trakcie kontroli, o ktérej mowa w ust. 1, nalezy sprawdzi¢ wykonanie zalecen
z poprzedniej kontroli.

(uchylony).

Obowiazek kontroli, o ktérej mowa w ust. 1 pkt 1 lit. a, nie obejmuje wlascicieli
i zarzadcow:

1)
2)

budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych;

obiektow budowlanych:

a) budownictwa zagrodowego i letniskowego,

b) wymienionych w art. 29 ust. 1 i 2, z wylaczeniem sieci gazowych.

3

System Informacji Prawnej LEX, Art. 62. — [Okresowe kontrole stanu technicznego obiek-
tu budowlanego, instalacji i przewodow], https://sip.lex.pl/akty-prawne/dzu-dziennik-ustaw/
prawo-budowlane-16796118/art-62 [dostep: 22.07.2025].
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2a.

3.

6a.

Kontrole, o ktérej mowa w ust. 1 pkt 4a, wlasciciel lub zarzadca jest zobowigzany

przeprowadzi¢ w terminie trzech dni od otrzymania zgloszenia.

Organ nadzoru budowlanego w razie stwierdzenia nieodpowiedniego stanu tech-

nicznego obiektu budowlanego lub jego czgsci, mogacego spowodowac zagrozenie

zycia lub zdrowia ludzi, bezpieczenstwa mienia badz srodowiska, nakazuje prze-
prowadzenie kontroli, o ktérej mowa w ust. 1, a takze moze zadac¢ przedstawienia
ekspertyzy stanu technicznego obiektu lub jego czesci.

Kontrole, o ktérych mowa w ust. 1, z zastrzezeniem ust. 5-6a, przeprowadzaja

osoby posiadajace uprawnienia budowlane w odpowiedniej specjalnosci.

Kontrole stanu technicznego instalacji elektrycznych, piorunochronnych i gazo-

wych, o ktédrych mowa w ust. 1 pkt 1 lit. ¢ i pkt 2, moga przeprowadza¢ osoby

posiadajace kwalifikacje wymagane przy wykonywaniu dozoru nad eksploatacja
urzadzen, instalacji oraz sieci energetycznych i gazowych.

Kontrole stanu technicznego przewodéw kominowych, o ktérej mowa w ust. 1

pkt 1 lit. ¢, powinny przeprowadzac:

1) osoby posiadajace kwalifikacje mistrza w rzemiosle kominiarskim — w odnie-
sieniu do przewodéw dymowych oraz grawitacyjnych przewodéw spalinowych
i wentylacyjnych;

2) osoby posiadajace uprawnienia budowlane odpowiedniej specjalno-
$ci — w odniesieniu do przewodéw kominowych, o ktérych mowa w pkt 1,
oraz do kominéw przemystowych, kominéw wolnostojacych i kominéw
lub przewodéw kominowych, w ktérych cigg kominowy jest wymuszony
praca urzadzen mechanicznych.

Kontrole stanu technicznego i stanu bezpieczenstwa budowli pietrzacych moga

przeprowadza¢ takze upowaznieni pracownicy panstwowej stuzby do spraw bez-

pieczenstwa budowli pietrzacych.

Szczegotowy zakres kontroli niektorych budowli oraz obowigzek przeprowadzania

ich czgéciej, niz zostalo to ustalone w ust. 1, moze by¢ okreslony w rozporzadzeniu,

o ktérym mowa w art. 7 ust. 3 pkt 2.

Zarzadca sprawuje zatem kontrole nad stanem technicznym budynkoéw. Prowadzi

nadzér nad administrowaniem, sporzadza listy niezbednych wydatkow i remontoéw,
ktdre nalezy przeprowadzi¢ w danym budynku, przeglada i sprawdza realizacje pro-
cedur oraz okresla zasady i terminy kontroli, a takze przygotowuje podsumowujace
je raporty.

W niektérych sytuacjach, jesli umowa to obejmuje, zarzadzanie moze taczy¢ si¢

takze z administrowaniem. Wéwczas do obowigzkéw zarzadey nalezg takze nadzo-
rowanie wplat czynszowych, oplaty za réznego rodzaju ustugi $wiadczone na terenie
obiektu, na przyklad ustugi remontowe czy tez porzadkowe, oraz utrzymywanie nie-
ruchomosci w nalezytym stanie. Umowa z zarzadcg nieruchomosci moze tez prze-
widywac sporzadzanie opracowan i ekspertyz, jak réwniez doradztwo w zakresie
zarzadzania nieruchomosciami.



Zarzadca nieruchomosci przy wykonywaniu powierzonych mu zadan powinien
bezwzglednie kierowac si¢ zasadg dbalosci o ochrone interesu 0séb, na ktérych rzecz
$wiadczy swoje ustugi. Ma temu stuzy¢ m.in. obowiazek posiadania ubezpieczenia
odpowiedzialnosci cywilnej, o czym wspomniano wczesniej. Obowiazek ten przewi-
duje art. 186 ust. 3 u.g.n. W $wietle tego przepisu zarzadca nieruchomosci podlega
obowigzkowemu ubezpieczeniu od odpowiedzialnosci cywilnej za szkody wyrzadzone
w zwigzku z zarzadzaniem nieruchomoscig. Jezeli zarzadca nieruchomosci wykonuje
czynnosci przy pomocy innych oséb dzialajacych pod jego nadzorem, podlega row-
niez ubezpieczeniu odpowiedzialno$ci cywilnej za szkody wyrzadzone dziataniem
tych osoéb. Tak wiec ubezpieczenie OC zarzadcy przenosi czg$¢ ryzyka finansowego
szkod na instytucje ubezpieczeniowa, wzmacniajac wymog nalezytej starannosci
w nadzorze nad personelem technicznym i podwykonawcami.

Z uwagi na to, ze zarzadca nieruchomosci wykonuje swoje obowiazki w ramach
prowadzonej dzialalnosci zawodowej, powinien podczas pracy postepowac z zacho-
waniem szczegdlnej starannosci. Poza posiadaniem takich cech, jak sumiennos¢, pil-
nos¢, obowigzkowos¢ czy doktadnosé¢ - ktérymi powinny sie odznaczaé wszystkie
osoby podejmujace si¢ wykonywania okreslonych zadan, nawet niemajacych zwiazku
z prowadzong przez nie dziatalnoscig gospodarczg - zarzadca powinien dodatkowo
spelnia¢ znacznie surowsze wymogi.

Reasumujgc, mozna stwierdzi¢, ze zarzadcy nieruchomosci w ramach swojej
dziatalnosci sa odpowiedzialni za zarzadzanie nieruchomos$ciami zgodnie z obowig-
zujacymi przepisami prawa oraz standardami etyki zawodowej. Obejmuje to m.in.:
e dbalo$¢ o stan techniczny budynkoéw;

e organizacje prac konserwacyjnych;

e zapewnienie bezpieczenstwa najemcom, lokatorom i mieszkancom;

e prowadzenie dokumentacji dotyczacej zarzadzanych nieruchomosci (ewidencja
umow najmu, protokoly z zebran wspolnoty oraz raporty finansowe);

e komunikacje z wlascicielami nieruchomosci oraz najemcami, lokatorami, miesz-
kancami, co wymaga umiejetnosci interpersonalnych i zdolnosci rozwigzywa-
nia konfliktow;

e monitorowanie rynku nieruchomosci oraz analizowanie trendéw w celu podej-
mowania $wiadomych decyzji dotyczacych wynajmu czy sprzedazy;

e wspolprace z prawnikami oraz podejmowanie dzialan majacych na celu ochrone
intereséw swoich klientéw w przypadku wystapienia problemdéw prawnych zwig-
zanych z zarzagdzanymi nieruchomosciami.

Zakres codziennych zadan zarzadcy nieruchomosci obejmuje ponadto gospodarke
ekonomiczno-finansowg, planowanie remontéw, windykacje naleznosci, zapewnienie
bezpieczenstwa eksploatacji, koordynacje ustug serwisowych i utrzymywanie relacji
z uzytkownikami. Obowiazki administracyjno-dokumentacyjne dotycza prowadzenia
ewidencji lokali, dokumentacji technicznej, sprawozdawczosci dla wspdlnoty i przy-
gotowywanie zebran — narzedziowo wspiera to transparentnos¢ i wptywa na decyzje
o nakladach odtworzeniowych.
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Zadania zarzadcy i zakres jego dzialalnosci sg niezwykle wszechstronne i wyma-
gaja interdyscyplinarnej wiedzy oraz wszechstronnych umiejetnosci — od marketingu
nieruchomosci, poprzez obsluge najemcéw, zadania administracyjne, utrzymanie
i konserwacje, az po zarzadzanie finansami i ryzykiem, przy czym kazdy z wymie-
nionych aspektéw ma tak samo kluczowe znaczenie dla skutecznego zarzadzania
nieruchomosciami. Efektywny zarzadca nieruchomosci to osoba dbajaca nie tylko
o stan techniczny budynkoéw, ale takze o zadowolenie najemcéw oraz stabilnos¢ finan-
sowg whascicieli.

MARKETING NIERUCHOMOSCI
Promowanie nieruchomosci w celu ich wynajmu, szukanie nowych najemcow.
Skuteczna strategia marketingowa z wykorzystaniem réznych kanatéw promocji,
takich jak internet, media spotecznosciowe czy wspotpraca z agencjami nieruchomosci.

OBSLUGA NAJEMCOW
Utrzymywanie dobrych relacji z najemcami. Wynajem mieszkar i lokali uzytkowych,
co obejmuje przygotowywanie uméw najmu, przeprowadzanie weryfikacji najemcéw oraz roz-
wigzywanie ewentualnych konfliktéw. Reagowanie na potrzeby i zgtoszenia najemcéw,
takie jak naprawy i konserwacje, przektada sie na zadowolenie i lojalno$¢ najemcéw.

ZADANIA ADMINISTRACYJNE
Prowadzenie wszelkich spraw administracyjnych zwigzanych z zarzagdzanym obiektem.
Obejmuje to przygotowywanie i kontrole budzetu, optacanie rachunkéw, prowadzenie dokumen-
tacji oraz sporzadzanie raportéw dla wtascicieli nieruchomosci. Zarzadca musi by¢ réwniez
na biezaco z przepisami prawa dotyczacymi nieruchomosci, tak aby zapewni¢ zgodno$¢ dziatan
z obowigzujacymi regulacjami.

UTRZYMANIE | KONSERWACJA NIERUCHOMOSCI
Utrzymanie nieruchomosci w dobrym stanie technicznym. Regularne przeglady techniczne,
konserwacje oraz naprawy w celu zapewnienia bezpieczenstwa i komfortu uzytkowania budyn-
ku. Przeglady instalacji elektrycznych, wodno-kanalizacyjnych czy grzewczych celem zabezpie-
czenia przed awariami i przedtuzenia ich zywotnosci.

ZARZADZANIE FINANSAMI
Umiejetne planowanie budzetu, kontrola kosztéw i dbato$¢ o terminowe optacanie zobowigzan.
Regularna analiza finanséw nieruchomosci i identyfikacja mozliwosci wprowadzenia oszczed-
nosci poprzez np. termomodernizacje budynkéw czy wdrozenie energooszczednych rozwigzan,
ktore nie tylko obniza koszty eksploatacii, ale takze zwieksza warto$¢ nieruchomosci.

ZARZADZANIE RYZYKIEM
Koniecznos¢ identyfikacji i minimalizacji réznych ryzyk (np. awarie techniczne, proble-
my z najemcami czy zmiany w przepisach prawnych). Opracowanie planéw awaryjnych
oraz odpowiednich ubezpieczen, ktére zabezpieczg zardwno nieruchomosé, jak i jej wiascicieli
przed niespodziewanymi sytuacjami.

RYSUNEK 1.1. Zakres zarzgdzania nieruchomosciami

7RODLO: opracowanie wiasne.



Znajac obowiazki zarzadcy nieruchomosci, mozna sklasyfikowac je wediug
zakresu dzialania, dzielgc na operacyjne i strategiczne. Obowiazki operacyjne w zarza-
dzaniu nieruchomosciami dotyczg wszystkich aspektéw zwigzanych z posiadaniem
i uzytkowaniem nieruchomosci. Jest to szeroki zakres, obejmujacy utrzymanie i eks-
ploatacje nieruchomosci - od planowania i budowy po utrzymanie i naprawy. Dotyczy
réwniez zarzadzania finansami, kwestii prawnych, technicznych i marketingowych.
Celem zarzadcy przy realizacji obowigzkow operacyjnych jest optymalizacja wykorzy-
stania nieruchomosci oraz osiagniecie maksymalnych korzysci finansowych dla wia-
$ciciela. Istotnym elementem wdrozZenia zarzadzania operacyjnego jest nie tylko
znajomos¢ prawa, ale tez jasno okreslony plan dzialania, ktéry pozwoli na realizacje
zamierzonych celow, uwzgledniajacy wszystkie aspekty zarzadzania nieruchomo-
$ciami, takie jak: opracowanie strategii marketingowej, okreslenie budzetu i har-
monogramu prac oraz wybor odpowiednich narzedzi i technik do realizacji planu.
Wazne jest rowniez monitorowanie postepow i regularne aktualizowanie planu dosto-
sowanego do aktualnych potrzeb. Ponadto nalezy utrzymywac dobre relacje z loka-
torami i innymi interesariuszami, tak aby moc skutecznie realizowa¢ cele zarzadza-
nia nieruchomogciami®.

Zarzadzanie operacyjne moga znacznie usprawnic¢ nowoczesne technologie. Dzigki
wykorzystaniu systemow informatycznych mozliwe jest na przyktad automatyzowa-
nie procesow zarzadzania nieruchomosciami, co pozwala na skuteczng optymaliza-
cje nie tylko czasu, ale i kosztow. Systemy informatyczne, coraz czesciej wspomagane
sztuczng inteligencja (AI), moga by¢ wykorzystywane do monitorowania i analizo-
wania danych dotyczacych nieruchomosci, takich jak lokalizacja, stan techniczny
budynku czy koszty jego utrzymania. Nowoczesne technologie umozliwiaja two-
rzenie szerokich baz danych dotyczacych nieruchomosci, ich wlascicieli i najemcow.
Dzigki temu mozliwe jest tatwe przechowywanie i udostepnianie informacji o nie-
ruchomosdciach oraz szybkie reagowanie na potrzeby klientéw. Ponadto technologie
informatyczne umozliwiaja tworzenie narzedzi do zarzadzania budynkami w cza-
sie rzeczywistym, co pozwala na bardziej efektywne planowanie i koordynacje prac
zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci.

Zarzadzanie operacyjne nieruchomosci obejmuje:

e stale monitorowanie i aktualizacje¢ informacji o nieruchomosciach, w tym danych
dotyczacych ich lokalizacji, wielko$ci, stanu technicznego i wartosci;

e tworzenie i utrzymywanie dokumentacji dotyczacej nieruchomosci;

e regularne przeglady techniczne i konserwacyjne;

e zapewnienie bezpieczenstwa i ochrony przed szkodami;

zarzadzanie umowami najmu, w tym ustalanie stawek czynszu;

zarzadzanie kosztami eksploatacyjnymi;

monitorowanie platnosci czynszu i innych naleznosci;

prowadzenie dzialan marketingowych w celu pozyskiwania nowych najemcéw.

Zarzgdzanie nieruchomosciami: operacyjne wyzwania, ArchiWnetrze, https://archiwnetrze.pl/
zarzadzanie-nieruchomosciami-operacyjne-wyzwania [dostep: 22.07.2025].
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Jak mozna zauwazy¢, zarzadzanie operacyjne jest niezwykle waznym elementem
w zarzadzaniu nieruchomos$ciami. Skupia si¢ na zapewnieniu, zZe wszystkie zawie-
rajgce sie w nim aspekty sg wlasciwie administrowane i utrzymywane. Wymaga
to od zarzadcy odpowiedniego planowania, monitorowania i kontroli, tak aby wszyst-
kie procesy byly przeprowadzane prawidtowo. Zarzadzanie operacyjne nieruchomo-
$ciami moze stanowic¢ skuteczng metode optymalizacji kosztow i poprawy efektyw-
nosci dla wlascicieli nieruchomosci.

Zarzadzanie nieruchomosciami to jednak nie tylko dzialania dotyczace biezacej
eksploataciji, ale réwniez strategiczne planowanie przysztosci nieruchomosci. Zarzadca
musi analizowa¢ rynek, przewidywa¢ potrzeby najemcéw oraz planowac inwesty-
cje, ktdre nie tylko utrzymajg nieruchomos¢ w stanie niepogorszonym, ale tez pod-
niosg jej wartosc.

Zarzadzanie strategiczne wedtug Rokity® jest to: ,proces okreslajacy i ustana-
wiajgcy relacje miedzy organizacja i jej otoczeniem, wyrazany przez ustalanie odpo-
wiednich celéw odzwierciedlajacych dazenie do osiagniecia pozadanych stanéw tych
relacji za pomocg alokacji zasobéw umozliwiajacych zrealizowanie w efektywny spo-
sOb programoéw dziatan przez cala organizacje i jej czesci sktadowe”. Z kolei Stoner
i Wankel® twierdza, ze zarzadzanie strategiczne, inaczej ,,(...) planowanie strate-
giczne, jest procesem wyboru celow organizacji, ustaleniem jej polityki i programéow
potrzebnych do realizacji konkretnych zadan za pomocg osiagania celéw oraz wyboru
metod niezbednych do zapewnienia wdrozenia polityki i programéw strategicznych”.
Obie definicje wpasowuja si¢ w 0goélng charakterystyke zarzadzania, ktére mozna
okresli¢ jako zespot dzialan skierowanych na osiggniecie okreslonych celow. Nalezy
podkresli¢, ze zarzadzanie strategiczne opiera si¢ na okreslonym planie dzialania,
ktory z zalozenia jest dtugofalowy, a jego realizacja odbywa si¢ w warunkach zmie-
niajgcego si¢ otoczenia prawnego czy gospodarczego.

Odnoszac powyzsze do zarzadzania nieruchomosciami, nalezy podkresli¢,
ze zarzadzanie strategiczne jako jeden z elementdw strategicznego gospodarowania
nieruchomosciami’ polega na:

e podejmowaniu czynnosci zmierzajacych do osiggniecia mozliwie najlepszego
pozytku z nieruchomosci;

realizacji przyjetych plandéw i programéw;

optymalnym zarzadzaniu ograniczonymi zasobami nieruchomosci;
wykonywaniu zadan szczegélowych zwigzanych z biezacymi potrzebami;
racjonalnym inwestowaniu w nieruchomosci;

J. Rokita, Zarzgdzanie strategiczne - tworzenie i utrzymanie przewagi konkurencyjnej, PWE, War-
szawa 2005, s. 28.
6 J.A.F. Stoner, C. Wankel, Kierowanie, PWE, Warszawa 1996, s. 99.

S. Kokot, Gospodarka nieruchomosciami gminy jako specyficzna forma zarzgdzania nieruchomo-
Sciami, ,Studia i Materiaty Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci” 2006, t. 14, nr 1, s. 95.



e stosowaniu odpowiednich narzedzi oceny i nadzorowania realizowanych czyn-
nosci;

e podejmowaniu innych niezbednych dziatan dotyczacych nieruchomosci, ktérych
celem jest realizacja i wykonanie zadan® w okreslonym horyzoncie czasowym.

Wskazany zakres obowiazkéw w kontekscie gospodarowania nieruchomosciami
wykonywany jest przez duze podmioty, czesto z sektora publicznego, na przyklad
gminy, i jest nieco szerszy niz w przypadku zarzadzania. Natomiast zarzadzanie stra-
tegiczne, o ktorym mowa, nalezy traktowac jako czynnosci wykonywane przez zarzad-
cow nieruchomosci w ramach ich dziatalnosci zawodowej, ich zakres odnosi si¢ za$
do konkretnej nieruchomosci.

Réznica miedzy pojeciami zarzadzania operacyjnego i zarzadzania strategicz-
nego polega na tym, ze to pierwsze ogranicza sie¢ do wykonywania codziennych spraw,
fizycznego utrzymania obiektu i moze by¢ utozsamiane z administrowaniem, za$
zarzadzanie strategiczne obejmuje zespdt czynnosci zmierzajacych do zabezpieczenia
wartosci kapitatowej nieruchomosci oraz, gdy jest to mozliwe, do jej podwyzszenia®
poprzez dlugofalowg realizacje okreslonego planu zarzadzania.

1.3. Plan zarzadzania jako podstawa
rzetelnego i efektywnego zarzadzania nieruchomoscia

Podstawg rzetelnego i efektywnego zarzadzania nieruchomoscia jest plan zarzadza-
nia. Opracowanie to pozwala okresli¢ stan techniczny i uzytkowy budynku, pozna¢
silne i stabe strony nieruchomosci, jak réwniez okresli¢ mozliwosci zwigkszenia przy-
chodéw i redukeji kosztow jej utrzymania'®.
Mozna zatem powiedzie¢, ze plan zarzadzania jako opracowanie specjalistyczne
tworzone przez zarzagdcdw nieruchomosci ma na celu:
e przeprowadzenie analizy stanu nieruchomosci;
e zaplanowanie realizacji zalozen sformulowanych przez wlasciciela;
e utworzenie strategii realizacji zalozen, ktdére wlasciciel nieruchomosci stawia
zarzadcy;
e zaplanowanie uzasadnionego inwestowania w nieruchomos$¢ wraz z harmono-
gramem i kosztorysem wskazanych dzialan inwestycyjnych.

8 R. Wisniewski (red.), Gospodarowanie gminnymi zasobami nieruchomosci, Uniwersytet Warmirsko-

-Mazurski, Olsztyn 2008, s. 24.
E. Kucharska-Stasiak (red.), Zarzgdzanie nieruchomosciami, Valor, £L6dz 2000, s. 27.

10 plan zarzgdzania nieruchomoscig, Lordbud Nieruchomosci, https://www.lordbud.pl/pl/plan-
zarzadzania-nieruchomoscia [dostep: 25.07.2025].

9

19



Tworzenie plandéw jest jedna z podstaw dziatania zarzadcy i stanowi narzedzie
organizujace czynnosci zarzadcze, usprawniajace procesy administrowania nieru-
chomoscig oraz pozwalajgce wlascicielowi, wspdlnocie i zarzadcy podejmowac dobre
i skuteczne decyzje, ktore, co najwazniejsze, porzadkuja jego prace. Co prawda zadne
przepisy nie narzucajg koniecznosci tworzenia takich planéw, niemniej jednak nalezy
mie¢ na uwadze, ze dobry plan zarzadczy sprzyja realizacji strategicznych celéw dtu-
goterminowych, nie ograniczajac w zaden sposob wykonywania biezacych zadan
administracyjnych.

Plan zarzadzania nieruchomoscia nalezy tworzy¢ zgodnie z zalozonymi celami,
a dzialania w nim zawarte powinny by¢ nakierowane na rozwoj potencjatu nierucho-
mosci. Plan powinien zawierac cele oraz strategie dziatania przewidziane na kilka
lat (najczesciej od trzech do pieciu). Wskazane jest, by w planie zaproponowac kilka
opcji zarzadzania nieruchomoscia, ktdre zostaly wyznaczone przez jej wlasciciela,
ze wskazaniem na te najbardziej odpowiadajaca celom.

Proces powstawania planu zarzadzania nieruchomos$cia mozna podzieli¢ na dwie
fazy: analityczng i wdrozeniowa. Zakonczeniem fazy pierwszej jest sporzadzenie
podstawowego planu zarzadzania nieruchomoscig, ktéry stanowi dokument zbior-
czy, faczacy czynnosci wykonywane na poszczegélnych etapach planu. Efektem fazy
drugiej powinno by¢ przygotowanie dokumentéw stanowigcych spis procedur, stan-
dardéw czy tez zasad postepowania dla odrebnych dziedzin, ktére wchodza w skiad
czynnosci zarzadczych!''. Tworza one tzw. szczegélowe plany operacyjne. Podstawowy
plan zarzadzania z fazy pierwszej powinien wiec zosta¢ uzupelniony opracowa-
niami czagstkowymi z fazy drugiej. Tak przygotowana petna dokumentacja stanowi
plan zarzadzania nieruchomoscia, ktéry zawiera wszystkie zebrane dane, analizy
i obliczenia'?.

Jesli chodzi o strukture i zawarto$¢ planu, nie jest ona jednoznacznie okres-
lona i narzucona, ale powinna wynika¢ z wymogdéw formalnych, potrzeb wlasciciela
czy specyfiki nieruchomosci. W przypadku wspdlnoty mieszkaniowej cele zawarte
w planie powinny skupiac si¢ na bezpieczenstwie i komforcie mieszkancéw, natomiast
w przypadku nieruchomosci komercyjnych plan zarzadzania bedzie w duzej mierze
dotyczyt zapewnienia warunkéw do realizacji celéw zwigzanych z zyskiem. Projekt
takiego planu powinien przedstawiac trzy warianty administrowania nieruchomoscia
(zachowawczy, modernizacji plytkiej, modernizacji glebokiej), ze wskazaniem, ktéry
model bytby najkorzystniejszy w konkretnym przypadku. Zanim zarzadca przystapi
do tworzenia planu zarzadzania, powinien zebra¢ dokumentacje i inne dane: prawne,
techniczne, ekonomiczne, oraz przeprowadzi¢ szczegétowa analize zagrozen dla danej
nieruchomosci i oceni¢, na jakich aspektach nalezy si¢ skupi¢. Nastepnie powinien
wskaza¢ wariant nadzorowania i dopiero przystapi¢ do jego realizacji. Posiadajac
wymagang wiedze z zakresu zarzadzania nieruchomosciami (prawng, ekonomiczng

g, Jurkiewicz, K. Radlinska, Znaczenie planu zarzgdzania nieruchomoscig, ,Zeszyty Naukowe

Wydziatu Nauk Ekonomicznych Politechniki Koszalinskiej” 2016, nr 20, cz. 1.
12 A. Sobczak, Plany zarzgdzania nieruchomosciami, Poltext, Warszawa 2008, s. 24-25.
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i techniczng), mozna opracowa¢ harmonogram realizacji oraz oszacowac¢ budzet.

Przykladowo plan zarzadzania nieruchomoscia wspolnoty mieszkaniowej moze zawie-

ra¢ w sobie szczegélowy harmonogram prac remontowych zwigzanych z moderni-

zacjg budynku. W przypadku takich celéw nalezy takze ustali¢ miesieczng sktadke
mieszkancéw na fundusz remontowy.

W planie znalez¢ powinny si¢ ponadto wszystkie szczegdtowe dane dotyczace nie-
ruchomosci oraz jej otoczenia. Informacje te sa kluczowe przy podejmowaniu kaz-
dego dzialania zarzadczego. Administrowanie okreslong nieruchomoscia zwigzane
jest z wieloma czynnikami, m.in. warunkami prawnymi, ekonomicznymi, technicz-
nymi, dlatego tez analiza stanu nieruchomosci jest punktem wyjscia do stworzenia
dobrego planu zarzadzania, ktéry powinien obejmowac:

e celeioczekiwania wlasciciela — okreslenie gléwnych celéw dotyczacych m.in.
poprawy stanu technicznego obiektu, zwigkszenia wartosci nieruchomosci
czy optymalizacji kosztow eksploatacyjnych;

e strategie marketingowe — opracowanie strategii majacych na celu zwigksze-
nie atrakcyjnos$ci nieruchomosci na rynku, co moze obejmowaé modernizacje
budynku oraz poprawe jego estetyki;

e plan finansowy - ustalenie budzetu na remonty i modernizacje wraz z poda-
niem zrdédet finansowania, ktére moga obejmowac dotacje, kredyty lub inwesty-
cje zewnetrzne;

e monitorowanie i ocen¢ — regularne sprawdzanie postepéw w realizacji planu
oraz dostosowywanie go do zmieniajacych si¢ warunkéw rynkowych i potrzeb
whascicieli.

Plan zarzadzania nieruchomoscig jest zatem kompleksowym narzedziem, ktére
pozwala na efektywne administrowanie nig, zwigkszajac jej warto$¢ i rentownos¢.
Oczywiscie kazdy plan zarzadzania powinien by¢ dostosowany do konkretnej nie-
ruchomosci i cho¢ schemat ogdlny jest standardowy, to jego ostateczna konstrukeja
zalezy od zarzadcy i wlasciciela nieruchomosci. Warto zaznaczy¢, ze rozsadnym wyj-
$ciem byloby przygotowanie kilku wariantéw planu zarzadzania, ktére uwzglednialyby
mogace wystapic sytuacje i tym samym usprawnialy prace zarzadcy oraz przewidy-
waly mozliwosci rozwojowe nieruchomosci, jednak stworzenie takiego opracowania
jest zadaniem nie tylko pracochlonnym, ale i kapitalochtonnym. W zwiazku z tym,
ze ich sporzadzenie nie jest jednak obligatoryjne, to zarzadcy rzadko je wykonuja.
Jako podsumowanie na rysunku 1.2. przedstawiono przyktadowy schemat projektu
planu zarzadzania wraz z zawartoscig poszczegélnych punktow.

Profesjonalizacja zawodu zarzadcy nieruchomosci wymusza standaryzacje pro-
cesow zarzadczych (procedury przegladow, plany finansowe, remonty i modernizacje,
analizy rynku i ryzyka), co gwarantuje efektywnos¢ jego dzialan w zgodzie z prawem.
Okreslanie strategii poprzez zapisy zawarte w planie koreluje zas z dazeniem do mak-
symalizacji wartosci rynkowej oraz utrzymania konkurencyjnosci.
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WSTEP
o Okreslenie celu opracowania
o Zdefiniowanie oczekiwar wtasciciela nieruchomosci

INFORMACJE O NIERUCHOMOSCI
o Opis stanu prawnego nieruchomosci i statusu wtasciciela
o Okreslenie lokalizacji ogélnej - przeznaczenia w MPZP
o Okreslenie lokalizacji szczegdtowej
o Opis nieruchomosci i stanu technicznego budynku
o Charakterystyka nieruchomosci
o Opis zawartosci dokumentaciji technicznej
o Opis sposobu zagospodarowania i wykorzystania nieruchomosci
o Okreslenie potrzeb remontowych i modernizacyjnych
o Opis obecnego sposobu zarzadzania nieruchomoscia

ANALIZA RYNKU NIERUCHOMOSCI
Okreslenie zasiegu rynku
Okreslenie potrzeb, preferencji i upodoban klientdw
Opis nieruchomosci konkurencyjnych
Analiza nieruchomosci poréwnywalnych/konkurencyjnych

ANALIZA FINANSOWA
o Okreslenie przychodéw i kosztdw zwigzanych z nieruchomoscia
o Wskazanie mozliwosci zwigkszenia przychoddw oraz zmniejszenia kosztéw
o Wskazanie potencjalnych Zrédet finansowania
e Okreslenie wartosci przedmiotowej nieruchomosci

ANALIZA STRATEGICZNA
o Wskazanie mocnych i stabych stron nieruchomosci, szans i zagrozen - analiza SWOT
e Opis mozliwych dziatan wraz z wyliczeniami kosztow i oceng ich optacalnosci

OCENA WARIANTOW POSTEPOWANIA
e Ustalenie stopy dyskonta
e Wskazanie skutkow wdrozenia poszczeg6lnych wariantow
o Wskazanie optymalnego wariantu postepowania

PLAN REALIZACJI WSKAZANEGO WARIANTU Z UWZGLEDNIENIEM RYZYKA
e Opracowanie planu marketingowego

o Opracowanie planu finansowego

o Opracowanie harmonogramu realizacji planowanych przedsiewziec¢

RYSUNEK 1.2. Struktura planu zarzgdzania nieruchomoscia

ZRODLO: opracowanie wlasne.
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1.4. Innowacyjne formy zarzgdzania nieruchomosciami

Zarzadzanie nieruchomos$ciami, rozumiane jako podejmowanie czynnosci faktycz-
nych i prawnych majacych na celu przede wszystkim prawidlowa eksploatacje, mozna
odnie$¢ do kazdej nieruchomodci, bez wzgledu na przyjete kryterium rozréznienia
rodzajowego. Czynno$ci zarzadzania mogg by¢ podejmowane w przypadku kaz-
dej kategorii nieruchomosci - zaréwno nieruchomosci gruntowych, jak i budynko-
wych czy lokalowych. Ze wzgledu na specyfike budynkow oraz obowigzki cigzace
na ich wiascicielach i uzytkownikach z mocy ustaw szczegélnych, przede wszystkim
obowiazki okreslone w ustawie z 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane?, potrzeba doko-
nywania czynnosci administrowania nieruchomoscia dotyczy przede wszystkim
nieruchomosci zabudowanych budynkami. Moga to by¢ zaréwno nieruchomosci
zabudowane budynkami mieszkalnymi, jak i budynkami o innym przeznaczeniu'®.

Majac na uwadze rozwoj rynku nieruchomosci, a wraz z nim réwniez wzrost
wymagan mieszkancéw co do efektywnosci zarzgdzania nieruchomosciami, ktdre
sg coraz bardziej zaawansowane technologicznie, zarzagdcy musza wychodzi¢ im
naprzeciw i nadazac za postepem technologicznym. W budynkach juz istniejacych,
a tym bardziej w nowo budowanych instalowane s3 urzadzenia, ktére pozwalaja
na przyklad zmniejszy¢ koszty ich eksploatacji oraz usprawnic¢ uzytkowanie. To wia-
$nie innowacje technologiczne i analiza danych okazuja si¢ kluczowe dla rozwoju
branzy zarzadzania budynkami. Pojawia si¢ bowiem koniecznos¢ dostosowania stra-
tegii zarzadzania do wymagan i oczekiwan klientéw. Aby sprosta¢ wyzwaniom przy-
szlosci, firmy opracowujg holistyczne strategie pozwalajace na efektywna ocene danych
dotyczacych zarzadzania obiektami. Ma to pomdc w realizacji ich celéw i prowadzeniu
bardziej zréwnowazonej dzialalnosci. Przykladem moga by¢ tu innowacje wspierane
przez sztuczng inteligencje (AI) oraz nowoczesne interfejsy faczace aplikacje online
i oftline, umozliwiajace prace bez koniecznosci dostepu do internetu. Nalezy bowiem
pamietad, ze w dobie cyfryzacji wszelkie dziatania zarzadcow opierajg sie na progra-
mach komputerowych wspomagajacych proces zarzadzania. Ponizej podano kilka
przykladow'.

Wykorzystanie sztucznej inteligencji w zarzgdzaniu budynkiem
Nowe narzedzia oparte na sztucznej inteligencji (AI) zyskuja na popularnosci w branzy
zarzadzania budynkami. Juz teraz mozna dostrzec ich ogromny potencjal w zakre-
sie zwiekszania doskonalosci operacyjnej, optymalizacji doswiadczen uzytkowni-
kow, wspierania innowacji czy efektywnej analizy danych. Sztuczna inteligencja stuzy
na przyklad do zwigkszania produktywnosci poprzez usprawnianie przeptywoéw pracy,

13
14

Ustawa z 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz.U. z 2025 r. poz. 418 t.j. ze zm.).

A. Sikorska-Lewandowska, Status prawny zarzqdcy nieruchomosci, C.H. Beck, Warszawa 2023.

15 Kluczowe trendy w zarzgdzaniu nieruchomosciami 2025: Facility Management 2.0, Sescom, https:/

sescom.eu/blog/2025/07/02/kluczowe-trendy-w-zarzadzaniu-nieruchomosciami-2025-facility-
management-2-0 [dostep: 25.07.2025].
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jak w przypadku powszechnego zastosowania technologii RFID (ang. radio-frequency
identification). Czujnik RFID moze by¢ umieszczony przy domofonie jako nowoczesne
rozwigzanie, ktére zwigcksza wygode i bezpieczenstwo dostepu do budynku. Dzieki
wykorzystaniu technologii RFID uzytkownicy mogg otwiera¢ drzwi bez koniecznosci
uzywania tradycyjnych kluczy. Wystarczy zblizy¢ specjalng karte lub brelok z tagiem
do modutu RFID, aby uzyska¢ dostep. Tego typu systemy sa szczegdlnie popularne
w budynkach mieszkalnych, biurowcach oraz obiektach uzytecznosci publicznej, gdzie
zarzadzanie dostgpem musi by¢ szybkie i bezpieczne. Wprowadzenie RFID w domo-
fonach minimalizuje ryzyko nieautoryzowanego dostepu, a jednoczes$nie uspraw-
nia codzienng obstuge, eliminujac problem zagubionych kluczy. Co wiecej, mozli-
wos¢ zintegrowania systemu z dodatkowymi funkcjami, takimi jak rejestracja osob
wchodzacych, sprawia, ze technologia ta staje si¢ coraz bardziej popularna w obiek-
tach o podwyzszonym standardzie bezpieczenstwa'®. Systemy RFID coraz czgsciej
stosuja hotele, zastepujac nimi tradycyjne klucze czy karty magnetyczne. Pozwalaja
one na bezkontaktowe otwieranie drzwi przy pomocy kart zblizeniowych lub opa-
sek. Technologia ta zwigksza wygode gosci, eliminujac problem demagnetyzacji kart
czy konieczno$ci stosowania tradycyjnych kluczy. Ponadto modut RFID moze stuzy¢
réwniez do obstugi innych ustug hotelowych, umozliwiajac na przyklad bezgotéwkowe
platnosci w restauracjach i strefach rekreacyjnych. Dla zarzadcow hoteli technologia
RFID oferuje wieksza kontrole i bezpieczenstwo, umozliwiajac monitorowanie dostepu
do poszczegélnych pomieszczen oraz §ledzenie wykorzystywania udogodnien przez
gosci. To wszystko sprawia, ze RFID staje si¢ standardem w nowoczesnych obiektach
hotelarskich, poprawiajac zaréwno efektywno$¢ zarzadzania, jak i komfort goscil”.
Sztuczna inteligencja znajduje réwniez zastosowanie w planowaniu rutynowych zadan
oraz automatyzacji systemow budynkowych (szczegélnie za pomocg systemow zarza-
dzania budynkiem BMS (ang. building management system). System BMS lub auto-
matyka budynkowa to nic innego jak zarzadzanie systemami automatycznego ste-
rowania funkcjami technicznymi budynku, zwlaszcza w budynku inteligentnym.
Zadaniem automatyki BMS jest integrowanie instalacji wystepujacych na obiekcie.
Spaja on wszystkie systemy w jedna calo$¢, ktéra pozwala efektywnie i w sposéb
oszczedny zarzadzaé calym obiektem z jednego miejsca. System BMS kontroluje para-
metry pracy poszczegolnych urzadzen, informuje o problemach i awariach. Zazwyczaj
udostepnia interfejs graficzny, ktéry w czytelny sposob przedstawia parametry pracy
i umozliwia zmiane¢ wartosci nastawionych'®.

BMS integruje przede wszystkim systemy sterowania funkcjami technicznymi
budynku, ktére mozna zgrupowaé w dwa podsystemy'?:

16 1., Marcinkiewicz, RFID w praktyce - gdzie stosuje si¢ tgcznosé radiowg?, https://mebius.pl/porady/
rfid-w-praktyce-gdzie-stosuje-sie-lacznosc-radiowa [dostep: 25.07.2025].

17" Ibidem.

J. Mikulik, Budynek inteligentny, t. 2, Podstawowe systemy bezpieczeristwa w budynkach inteligent-

nych, pod red. E. Niezabitowskiej, Wydawnictwo Politechniki Slgskiej, Gliwice 2010.

Y Ibidem.



1. Podsystem zasilania i sterowania energia elektryczna:
—  zabezpieczenia i rozdzielnie elektryczne,
— instalacje pomiarowe,
—  sterowanie i monitorowanie zadan,
—  okablowanie instalacji zasilajacych,
—  instalacje o$wietleniowe,
— urzadzenia i uklady zasilania awaryjnego,
— transport pionowy i poziomy.
2. Podsystem sterowania komfortem:
— sterowanie klimatyzacja,
—  sterowanie wentylacja,
—  sterowanie ogrzewaniem,
—  sterowanie o$wietleniem,
—  sterowanie naglos’nieniem,
—  sterowanie systemami parkingowymi,
—  obsluga urzadzen audio-wideo,
—  system pogodowy.

Rozwigzania systemu automatyki budynkowej BMS przeznaczone sa w pierwszej
kolejnosci do obiektdw, takich jak:
e Dbiurowce,
e hotele,
e centra handlowe,
e centra danych,
e osiedla mieszkaniowe,
e szpitale.

Rozwigzania z zakresu Al i automatyzacji, w ktérych technologia uzupetnia
lub usprawnia procesy decyzyjne, pozostaja obecnie w centrum uwagi. Coraz wiecej
firm ufa zarzadzaniu budynkami wspomaganemu sztuczng inteligencja, poniewaz
optymalizuje ono procesy i znaczaco odcigza zarzadcdw nieruchomosci od czesci
obowigzkdw.

Sieciowe technologie zarzadzania obiektami
W obszarze zarzadzania nieruchomosciami nowoczesne technologie wykorzystywane
s3 coraz czgsciej. Jedna z nich jest inteligentne zarzadzanie obiektami FM (ang. facility
management), ktore obejmuje m.in. internet rzeczy (ang. Internet of Things, IoT), czyli
koncepcje rzeczy (urzadzen, maszyn, przedmiotow, ludzi, a nawet zwierzat) wchodza-
cych ze soba w interakcje za posrednictwem internetu. Jednym z jego podstawowych
elementéw sg urzadzenia z czujnikami, na przyklad temperatury, wilgotnosci, cisnie-
nia, obecnosci i inne. Czujniki monitoruja stan danej rzeczy (obiektu) i moga wysta¢
wiadomos¢ do mechanizmu decyzyjnego, czyli wyda¢ polecenie do pracy. Nastepnie,
poprzez polaczenia bezprzewodowe, dane s przesytane do chmury. Otrzymane
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informacje mozna réwniez analizowa¢ lokalnie. Chmura jest jednak czesto niezbedna,
poniewaz czujniki maja ograniczone zasoby i potrzebujg punktu, do ktérego moga
wysyla¢ dane. Po przeanalizowaniu dane wyjsciowe sg przesytane do chmury. Ostatni
element internetu rzeczy to interfejs uzytkownika. Jest to zazwyczaj aplikacja mobilna
lub webowa, ktoéra pomaga w interakgji z systemem. Internet rzeczy ma wiele réznych
zastosowan - sg one praktycznie nieograniczone. Zarzadcy nieruchomos$ci moga
wykorzystywac aplikacje oparte na IoT do powiadamiania wlascicieli i uzytkow-
nikéw o masowych przerwach w dostawie wody, energii elektrycznej itp. Aplikacje
IoT moga natomiast zbiera¢ dane na temat zakresu awarii i rozmieszcza¢ zasoby tak,
aby pomoc im w szybszym ich usuwaniu. Internet rzeczy znajduje powszechne zasto-
sowanie w przypadku réznych zadan domowych poprzez wykorzystywanie takich
narzedzi, jak inteligentne odkurzacze, pralki z funkcja opéznionego pranie czy elek-
troniczne nianie. W przysztosci za$ inteligentne miasta maja pomdc mieszkancom
w zmniejszeniu ilo$ci odpadéw i zuzycia energii®.

Innym przykladem nowoczesnej technologii znajdujacej zastosowanie w zarza-
dzaniu nieruchomosciami jest zintegrowany system urzadzen HVAC (ang. heating,
ventilation, and air conditioning), ktory odpowiada za ogrzewanie, wentylacje oraz kli-
matyzacje¢ w budynkach. Systemy te sa niezbedne w nowoczesnych obiektach miesz-
kalnych, komercyjnych i przemystowych, gdzie zapewniaja odpowiednig temperature
i jako$¢ powietrza. Centralne systemy HVAC zawieraja wiele réznych komponentéw
i urzadzen, z ktérych wszystkie muszg by¢ prawidlowo zainstalowane, aby pracowaé
w idealnej synchronizacji. W sklad takiego systemu wchodza:

e ogrzewanie — systemy ogrzewania, takie jak kotty gazowe, olejowe, elektryczne
czy pompy ciepla, zapewniajg cieplo w pomieszczeniach w chlodniejsze pory roku;

e wentylacja - kluczowa dla wymiany powietrza, poprawia jego jakos$¢ poprzez usu-
wanie zanieczyszczen i dostarczanie $wiezego powietrza z zewnatrz, przy czym
moze by¢ zardwno mechaniczna, jak i naturalna;

o klimatyzacja - dziala na zasadzie obiegu chlodniczego i odpowiada za chlodze-
nie i osuszanie powietrza, co jest szczeg6lnie wazne w cieplejszych miesiagcach.

Wszystkie skladniki tego systemu (wentylacja, klimatyzacja i ogrzewanie) pra-
cujg jednoczesnie. W zwigzku z tym powinny by¢ dobrane w taki sposob, aby mogty
pracowac, zapewniajac jednoczesnie optymalny komfort oraz wymagang wydajnos¢
i wysoka sprawnos$¢ energetyczna?!.

Stosowanie systeméw HVAC przynosi wymierne korzysci, takie jak:

e komfort - umozliwiajg utrzymanie optymalnej temperatury i wilgotnosci

w pomieszczeniach, co pozytywnie wptywa na komfort mieszkancow;

20 A, Czajkowski (red.), Internet Rzeczy (IoT) - Co to jest? Jak dziala? Zastosowanie, przyktady, https://
cryps.pl/poradnik/internet-rzeczy-iot-co-to-jest-jak-dziala-zastosowanie-przyklady [dostep:
25.07.2025].

HVAC system - czym jest?, DACPOL, https://www.dacpol.eu/pl/Baza-Wiedzy/wpis/co-to-jest-

-system-hvac.html [dostep: 25.07.2025].
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o efektywno$¢ energetyczna — zintegrowane systemy HVAC moga zmniejszy¢ zuzy-
cie energii, co przeklada sie na nizsze rachunki za energie;

e poprawa jakosci powietrza - dzigki odpowiedniej wentylacji systemy HVAC
przyczyniaja si¢ do lepszej jakosci powietrza wewnatrz budynkoéw, co jest istotne
dla zdrowia mieszkancow.

Systemy HVAC sg kluczowe dla zapewnienia komfortu i zdrowia osobom przeby-
wajacym w budynkach. Dzieki integracji ogrzewania, wentylacji i klimatyzacji moz-
liwe jest efektywne zarzadzanie panujacymi w nich warunkami, co ma pozytywny
wplyw na jako$¢ zycia mieszkancéw i uzytkownikow.

Kolejnym rozwigzaniem technologicznym, wspomaganym sztuczng inteligencja,
jest modelowanie informacji o budynku BIM (ang. building information modeling).
Jest to cyfrowa metoda pracy w budownictwie polegajaca na tworzeniu i zarzagdzaniu
modelami 3D budynkéw. Umozliwia ona integracje szczegétowych informacji dotycza-
cych fizycznych i funkcjonalnych aspektéw projektu. Oprogramowanie BIM umozliwia
stworzenie cyfrowego modelu inwestycji oraz zarzadzanie nim na kazdym etapie cyklu
zycia budynku: poczawszy od projektu, przez budowe, az po obstuge. Stalo si¢ ono
fundamentem efektywnego zarzadzania obiektami, pozwalajac na inteligentng eks-
ploatacje, konserwacje i podejmowanie decyzji w oparciu o dane. Dzigki ustugom
skanowania laserowego i modelowania BIM przejscie od projektu i budowy do nowo-
czesnego zarzadzania budynkiem stwarza nieograniczone mozliwosci. BIM, wyko-
rzystujac cyfrowe modele 3D obiektéw budowlanych wzbogacone o dane techniczne
i eksploatacyjne, wspomaga zarzadzanie instalacjami i systemami administrowanego
budynku. Z uwagi na to, ze modele oferuja natychmiastowy dostep do danych tech-
nicznych, mozna dzieki nim?*:

e planowa¢ przeglady i konserwacje,

e monitorowac zuzycie energii,

e lokalizowa¢ i zarzadza¢ zasobami,

e wspierac¢ zgodnos$¢ z normami i przepisami,
usprawnia¢ komunikacje miedzy zespotami.

Stosowanie oprogramowania BIM przynosi wymierne korzy$ci?:

1. Stanowi centralng baze¢ danych o budynku - wszystkie informacje znaj-
duja sie w jednym cyfrowym modelu, co eliminuje koniecznos¢ przeszukiwania
papierowej dokumentacji lub wielu plikéw.

2. Umozliwia planowanie konserwacji — elementy modelu BIM mozna powigza¢
z harmonogramami konserwacji, co umozliwia wdrazanie dziatan zapobiegaw-
czych zamiast wykonywania kosztownych napraw awaryjnych.

22 BIM w zarzqdzaniu obiektami - przysztosé inteligentnej eksploatacji budynkéw, SCANM2, https://

scanm2.com/pl/post-pl/bim-w-zarzadzaniu-obiektami-przyszlosc-inteligentnej-eksploatacji-
budynkow [dostep: 25.07.2025].
2 Ibidem.
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3. Usprawnia zarzadzanie wyposazeniem - kazdy system budynku (od klimatyza-
cji po o$wietlenie) moze by¢ zidentyfikowany, opisany i monitorowany w czasie
rzeczywistym.

4. Przynosi oszczednosci — dzigki lepszej organizacji pracy i redukeji awarii BIM
pomaga zmniejszy¢ koszty eksploatacji.

5. Monitoruje zgodno$¢ z zasadami zréwnowazonego rozwoju — modele BIM umozli-
wiajg monitorowanie efektywnosci energetycznej, wspierajac tym samym dziatania
ekologiczne i zachowujac zgodnos¢ z przepisami dotyczacymi emisji.

Koncepcje technologiczne oparte na systemach zdolnych do adaptacji, ucze-
nia si¢ i ewolucji poprzez integracje sztucznej inteligencji z zaawansowanymi czujni-
kami sg coraz powszechniejsze w procesach nowoczesnego zarzadzania nieruchomo-
$ciami. Wielu zarzagdcow inwestuje w rozwdj i wdrazanie technologii Al oraz skuteczne
integrowanie jej z istniejagcymi sieciami czujnikow, tak aby w petni zoptymalizowaé
przeprowadzane operacje. Ciagla analiza danych generowanych przez nowe systemy
przeklada si¢ na lepsze wyniki i bardziej efektywne przeptywy pracy w zarzadza-
niu nieruchomos$ciami. Ma to na celu nie tylko usprawnienie procesu zarzadzania,
ale przede wszystkim zmniejszenie kosztéw operacyjnych i znaczaca poprawe wskaz-
nikéw zréwnowazonego rozwoju.

Analiza i bezpieczerstwo danych
W $wietle obowigzujacych przepiséw, jak rowniez w zwigzku z wdrazaniem nowoczes-
nych rozwigzan dotyczacych zarzadzania nieruchomosciami, coraz cenniejszym
zasobem dla kazdego zarzadcy staja si¢ dane. Zarzadcy nieruchomosci pozyskuja
wartosciowe informacje z ogromnych zbioréw danych, ktére pomagaja im podej-
mowac strategiczne decyzje. Poprawa jakosci informacji dotyczacych nieruchomo-
$ci odgrywa niezwykle istotng role we wspomaganiu proceséw decyzyjnych poprzez
zwiekszanie dokladnosci danych, co z kolei pozwala na tworzenie efektywnych stra-
tegii zarzadzania. Decyzje oparte na danych uznaje si¢ zatem za kluczowy element
skutecznego dzialania. Dzigki analityce zarzadcy i inwestorzy moga nie tylko lepiej
rozumiec rynek, ale tez optymalizowac strategie, ograniczac ryzyko i zwigkszac ren-
townos¢ swoich portfeli.

Szczegolne znaczenie zyskuje tzw. analityka predykcyjna, czyli wykorzystywanie
danych historycznych do przewidywania trendéw, oceny ryzyk i identyfikacji nad-
chodzacych szans. W praktyce pozwala to lepiej zarzadza¢ pustostanami, przewidy-
wac potrzeby najemcéw czy wyprzedzaé zmiany cen energii i ustug®*.

Kiedy poréwnamy tradycyjne podejscie do decyzji zarzadczych z podejsciem
opartym na danych, zauwazymy wyrazne roznice (tabela 1.1).

24 Zarzgdzanie nieruchomosciami w oparciu o dane - przewaga, ktorej nie warto ignorowad, Forum
Firm Zarzadzajacych Nieruchomo$ciami, https://pl.linkedin.com/pulse/zarz%C4%85dzanie-
nieruchomo%C5%9Bciami-w-oparciu-slozf [dostep: 27.07.2025].
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TABELA 1.1. Réznice miedzy zarzadzaniem tradycyjnym a zarzgdzaniem opartym na danych

Tradycyjne zarzadzanie Zarzadzanie oparte na danych
Intuicja i do$wiadczenie Twarde dane i analizy
Reczne zbieranie informacji Automatyczna agregacja danych
Reagowanie na problemy Przewidywanie i zapobieganie
Czesciowy obraz rynku Kompleksowa analiza i prognozy

7RODLO: opracowanie wtasne na podstawie: Zarzadzanie nieruchomosciami w oparciu o dane - przewaga,
ktérej nie warto ignorowac, Forum Firm Zarzadzajacych Nieruchomosciami, https://pl.linkedin.com/pulse/
zarz%C4%85dzanie-nieruchomo%C5%9Bciami-w-oparciu-slozf [dostep: 27.07.2025].

Coraz powszechniejsze w procesie zarzadzania nieruchomos$ciami stalo si¢

wdrazanie:

L.

3.

Systemoéw raportowania KPI (ang. key performance indicator), dzigki ktérym,
korzystajac z kluczowych wskaznikow efektywnosci (KPI), zarzadcy nierucho-
mosci mogg mierzy¢ wydajnos¢ swoich dziatan. Wskazniki KPI sg niezwykle
przydatne w ocenie ogdlnej wydajnosci, a takze przy wyznaczaniu celéw bizne-
sowych. Pomagaja poprawi¢ ogoélng efektywnos¢ dziatan, a konsekwentnie pro-
wadzone pomiary majg pozytywny wplyw na rozwoj nieruchomosci. KPI pozwa-
lajg w wymierny sposob weryfikowa¢ postepy i sprawdzaé, na ile efekty dziatan
zarzadcy s zgodne z zalozonymi celami i czy prowadzg do ich realizacji. Warto
wspomnie¢, ze wyrdznia si¢ wiele rodzajow wskaznikéw KPI (calosciowe, spe-
cyficzne, wyprzedzajace, opdznione, strategiczne, operacyjne, finansowe, sprze-
dazowe), sposrod ktoérych zarzadca moze wybrac te, ktore okazg sie dla niego
najbardziej przydatne.

Dashboarddéw (dost. ,tablic rozdzielczych”), ktére stanowig specyficzny rodzaj
raportu. Najwazniejsze informacje i wskazniki powigzane z celami zarzadcy nie-
ruchomosci podane sa w formie wizualnej. Informacje umieszczone s3 na jednym
ekranie lub jednej kartce. Dashboard to, najprosciej ujmujac, sposéb obrazowania
i prezentacji danych.

Analiz kosztéw w czasie rzeczywistym, szczegdlnie kosztow operacyjnych.
Skutecznym narzedziem, ktére pozwala dokladnie analizowa¢ koszty opera-
cyjne, identyfikowa¢ nieefektywnosci i optymalizowa¢ wydatki jest BI (ang. busi-
ness intelligence). W pracy zarzadcy BI okazuje si¢ przydatne do monitorowania
wszystkich wydatkéw ponoszonych w ramach biezacej dziatalnosci, obejmu-
jacych m.in.: koszty pracy (wynagrodzenia, §wiadczenia pracownicze), koszty
materiatéw wykorzystywanych nie tylko w pracy biura, ale rowniez w biezace;j
dziatalnosci zwigzanej z utrzymaniem nieruchomosci (remonty, modernizacje),
oplaty za media i infrastrukture (energia, woda, czynsze) czy subskrypcje narzedzi
i oprogramowania. Dzieki BI zarzadcy moga $ledzi¢ wszelkie wydatki w czasie
rzeczywistym, automatyzowac raportowanie i podejmowac bardziej swiadome
decyzje finansowe.
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Wymienione narzedzia w polaczeniu z AI umozliwiajg uzyskiwanie jeszcze
dokladniejszych prognoz, szybsze reagowanie na zmiany i lepsze dopasowanie stra-
tegii zarzadzania do potrzeb rynku.

Pry wykorzystywaniu baz danych do prowadzenia dzialalnosci zarzadczej
w dowolnym zakresie nalezy pamigtac o ich ochronie i zasadach cyberbezpieczen-
stwa, zwlaszcza w obliczu rosnacej liczby polaczen miedzy systemami i platformami.
Na szczescie poprawa kontroli bezpieczenstwa danych staje si¢ juz trendem w zarza-
dzaniu nieruchomo$ciami.

Strategie i praktyki w miejscu pracy zarzadcy

Zarzadcy nieruchomosci nie pracuja w pojedynke, ale zatrudniajg pracownikéw badz
wspdlpracuja z podmiotami zewnetrznymi. W zwigzku z tym istotna staje si¢ potrzeba
stworzenia przyjaznego i ergonomicznego Srodowiska pracy. Dotyczy to przede wszyst-
kim biur, ktére powinny odpowiada¢ na potrzeby pracownikéw, promowac ich pro-
duktywno$¢, a jednoczesnie minimalizowa¢ ryzyko wypalenia zawodowego, prze-
pracowania i rozpraszania uwagi. Dobry zarzadca powinien zacheca¢ pracownikow
do wydajnej pracy w biurze, motywujac ich do rzetelnego wykonywania obowigzkdw,
a takze umozliwia¢ rozwdj. Miejsce pracy powinno by¢ przyjemne i odpowiadac zroz-
nicowanym potrzebom pracownikow, tacznie z warunkami umozliwiajagcymi spon-
taniczne interakcje (np. kaciki gastronomiczne i strefy relaksu).

1.5. Administrowanie jako element
zarzagdzania nieruchomos$ciami

Pojecia administrowania i zarzadzania nieruchomosciami czgsto sg mylone. Aby wyja-
$ni¢ réznice miedzy nimi, nalezy oba pojecia precyzyjnie zdefiniowa¢. Zarzadzanie
nieruchomosciami obejmuje szerszy zakres dziatan zwigzanych z planowaniem, orga-
nizowaniem i kontrolowaniem réznych aspektéw dotyczacych uzytkowania obiektow.
Zarzadca podejmuje decyzje odnos$nie do strategii wynajmu, marketingu czy utrzy-
mania budynkéw. Administracja nieruchomosciami koncentruje si¢ natomiast glow-
nie na biezacych obowigzkach zwigzanych z obstugg techniczng i finansowa obiektu.
Administrator zajmuje si¢ m.in. prowadzeniem dokumentacji, rozliczaniem oplat
czy organizacjg prac konserwacyjnych. W praktyce oznacza to, ze osoba zajmujaca
si¢ zarzagdzaniem ma szersze uprawnienia i odpowiedzialnos¢ niz administrator.
Warto zauwazy¢, ze w matych firmach te role moga by¢ faczone, jednak w wiekszych
organizacjach zazwyczaj s one wyraznie rozdzielone®.

Administrowanie nieruchomo$ciami obejmuje szereg dzialan zwigzanych z codzien-
nym zarzadzaniem obiektami mieszkaniowymi, biurowymi czy komercyjnymi.

%5 Zarzgdzanie nieruchomosciami. Jakie uprawnienia?, Rutenika, https://rutenika.pl/zarzadzanie-
-nieruchomosciami-jakie-uprawnienia [dostep: 27.07.2025].
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TABELA 1.2. Gtdwne zadania administratora nieruchomosci

Zadanie Zakres

Utrzymanie budynku | Dbanie o czysto$¢, organizowanie prac konserwacyjnych oraz reagowanie
na zgtoszenia dotyczace usterek

Zarzadzanie Prowadzenie ksiegowosci, zbieranie czynszéw oraz planowanie wydatkéw
finansami na utrzymanie i rozwdj obiektu

Komunikacja Monitorowanie potrzeb mieszkaricéw oraz organizowanie zebran

z najemcami wspdlnoty, jesli dotyczy to danej nieruchomosci

Okresowe przeglady | Nadzér nad okresowymi przegladami instalacji elektrycznej, gazowe;j,
instalacji wentylacyjnej itp.

Konserwacje Organizowanie i nadzorowanie prac konserwacyjnych oraz remontowych
i remonty

Prowadzenie Utrzymywanie dokumentacji oraz kontrola realizacji uméw
dokumentacji na dostarczanie mediéw

7RODLO: Opracowanie wtasne.

Warto zauwazy¢, ze administrowanie nieruchomo$ciami nie obejmuje aspek-
tow prawnych i strategicznych, do ktorych zalicza si¢ przygotowywanie projektow
uchwatl wspdlnoty oraz reprezentowanie jej intereséw na zewnatrz. Administrator
zajmuje si¢ gtéwnie biezgcymi sprawami, podczas gdy kompetencje i odpowiedzial-
nos$¢ prawna zarzadcy sa znacznie szersze.

Mozna powiedzie¢, ze administrowanie nieruchomoscia obejmuje zalatwia-
nie wszelkich biezacych spraw zwigzanych z jej obstuga oraz dbanie o utrzymanie
jej w dobrym stanie technicznym i wizualnym. Obowigzki administratora dotycza
m.in. napraw awarii, utrzymywania czystosci w obrebie nieruchomosci oraz naleza-
cych do niej terenéw, prowadzenia dziennika korespondencji, a takze dbania o ter-
minowe uiszczanie oplat czynszowych przez najemcéw. Administrator sprawuje kon-
trole nad realizacja wszystkich tych czynnosci.

W celu doprecyzowania zadan administratora zawartych w tabeli 1.2 nalezy
dodag¢, ze zakres jego codziennych obowigzkow jest nieco bardziej rozbudowany.
Zaliczajg si¢ do nich na przyklad wydawanie zlecen poszczegdlnym wykonawcom
oraz nadzorowanie jakosci realizowanych przez nich prac, a w przypadku zarzadza-
nia nieruchomosciami mieszkaniowymi dodatkowo prowadzenie i aktualizowanie
spisu lokatoréw oraz organizowanie zebran wspoélnoty, jak réwniez sprawowanie kon-
troli nad wlasciwym stanem technicznym budynkéw, a takze realizowanie wszelkich
potrzebnych prac naprawczych, konserwacyjnych i porzadkowych. Ponadto admini-
strator odpowiada za prawidlowe wykonywanie uméw zwigzanych z dostarczaniem
mediéw (energii elektrycznej, wody, gazu) oraz wywozem nieczystosci. W jego kom-
petencjach lezy zlecanie takich prac porzadkowych, jak m.in. od$niezanie chodnikéw,
sprzatanie wewnatrz i na zewnatrz nieruchomosci oraz wszystkich innych zadan, kto-
rych wykonanie jest niezbedne w celu utrzymania budynku w dobrym stanie tech-
nicznym i wizualnym.
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Reasumujac, mozna stwierdzi¢, ze administrowanie nieruchomosciami to niewat-
pliwie kluczowy proces, ktéry zapewnia efektywne funkcjonowanie obiektéw budow-
lanych (o dowolnym przeznaczeniu) oraz zadowolenie ich uzytkownikow.

1.6. Zasady konkurencyjnosci
zarzgdcdow nieruchomosci na rynku

Zawdd zarzadcy nieruchomodci stale ewoluuje, co wynika nie tylko z samego z rozwoju
rynku, ale tez konkurencji ustug, ktére sie pojawiaja. Deregulacja zawodu zarzadcy
w roku 2013 z jednej strony przyczynila si¢ do tego, ze wsrdd profesjonalnych zarzad-
cow zaczely pojawiac si¢ osoby bez zadnego przygotowania, co nioslo ze soba pewne
ryzyko. Z jednej strony srodowisko zawodowe szybko zareagowato na te niedogod-
nos¢ i zajeto si¢ problemem ksztalcenia kandydatéw na to stanowisko i ponownego
licencjonowania ich dziatalnosci. Z drugiej strony za$ sam rynek szybko wyelimi-
nowal samozwanczych zarzadcow, ktérzy sobie na nim nie poradzili. Nowoczesny
zarzadca musi by¢ bowiem gotéw na wyzwania.

Dostosowanie sie do oczekiwan klientéw

Wiasciciele i uzytkownicy oczekujg znacznie wiecej niz tylko zarzadzania technicz-
nymi aspektami nieruchomosci czy prostego administrowania. Pozadane jest cho-
ciazby szybkie reagowanie na zgloszenia techniczne. Sygnalizowane problemy powinny
by¢ szybko rozwigzywane przez zarzadceg, powinien on takze $ledzi¢ postepy prac.
Od zarzadcy wymagane s3a ponadto transparentno$¢ dziatan, sprawna komunika-
cja, reagowanie na zglaszane potrzeby i nowoczesny sposéb zarzadzania w oparciu
o dostepne narzedzia i zaawansowane technologie.

Inwestowanie w technologie
W obecnych czasach technologia odgrywa kluczowa role w zarzadzaniu nieru-
chomosciami, a odpowiednie narzedzia moga znacznie utatwi¢ zarzadcy prace.
Oprogramowanie do zarzadzania nieruchomos$ciami, ktére umozliwia automatyza-
cje wielu proceséw, takich jak wystawianie faktur, monitorowanie ptatnosci czy pro-
wadzenie ewidencji najemcéw, to obecnie juz standard. Takie systemy pozwalaja
na centralizacj¢ danych i ulatwiaja dostep do informaciji, co jest niezwykle istotne
w codziennej pracy. Dodatkowo platformy internetowe umozliwiajg prezentacje ofert
wynajmu oraz sprzedazy nieruchomosci, co zwigksza ich widocznos¢ na rynku. Warto
réwniez zwroci¢ uwage na aplikacje mobilne, ktdre pozwalajg zarzagdcom na biezaco
monitorowa¢ stan nieruchomosci oraz reagowac na zgloszenia najemcéw. Wspolczesne
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technologie umozliwiaja takze zdalne zarzadzanie obiektami, co stalo si¢ szczegdlnie
istotne w czasie pandemii. Dzigki temu zarzadcy mogg efektywnie pracowac zdalnie,
co pozwala im oszczedzi¢ czas i zasoby?®.

Pozytywne relacje z wtascicielem, najemcami, lokatorami
Znajomos¢ potrzeb wlascicieli, najemcédw czy mieszkancow to kluczowa kompetencja
nowoczesnego zarzadcy. Dlatego tez niezwykle wazne jest stworzenie kanatéw komu-
nikacji, na przyklad przez platformy online, aby najemcy i mieszkancy czuli sie usty-
szani i docenieni. Obustronna wymiana informacji, umozliwiajgca szybkie powiada-
mianie mieszkancéw o planowanych pracach, spotkaniach czy waznych zmianach,
zwigksza ich poczucie zadowolenia.

Wdrazanie ekologii i zrdwnowazonego rozwoju
Trendy ekologiczne i zrdwnowazony rozwdj odgrywaja coraz wigksza role w pro-
cesie zarzgdzania nieruchomosciami. Inwestycje w energooszczedne rozwigzania
oraz promocja zielonych inicjatyw moga przyciggna¢ uwage klientéw ustug zarzad-
czych, dlatego zarzadcy powinni nie tylko promowac¢ te kwestie w swoich ofertach,
ale tez sukcesywnie je realizowac.

Rozwdj zawodowy

Ciagly rozwoj zawodowy zarzadcy i jego zespolu, oparty na szkoleniach i kursach
doskonalgcych umiejetnosci, zapewnia nie tylko pozostawanie na biezaco z przepi-
sami prawnymi i dzialanie zgodnie z obowigzujacymi normami, ale tez umiejetno-
$ci wykorzystywania nowoczesnych narzedzi wspomagajacych proces zarzadzania
oraz wdrazania nowoczesnych rozwiazan technicznych w celu utrzymania nieru-
chomosci w stanie niepogorszonym oraz udoskonalania tego stanu, co przyczynia
sie do wzrostu wartoéci nieruchomosci.

Transparentnos$¢ finansowa
Wiasciciele, najemcy czy mieszkancy wspélnot oczekuja transparentnosci w zarza-
dzaniu finansami. Zarzadca ma natomiast wglad w ptatnosci, zadtuzenia oraz koszty
niezbednych napraw. Narzedzie to umozliwia skuteczne zarzadzanie budzetem i mini-
malizowanie ryzyka finansowego. Zarzadca ma obowigzek zapewni¢ czytelne roz-
liczenia, umozliwiajac osobom zainteresowanym dostep do informacji o finansach.

Jak mozna zauwazy¢, zarzadzanie nieruchomosciami to nie tylko obowiazki
i uprawnienia wynikajace z definicji zarzadzania, ale takze szereg wyzwan, ktdre
moga pojawic sie w trakcie pracy. Jednym z najwiekszych probleméw jest zmienia-
jaca si¢ sytuacja na rynku nieruchomosci, ktéra moze wplyna¢ na ceny wynajmu
czy sprzedazy lokali. Zarzadcy muszg by¢ na biezgco z trendami rynkowymi
oraz dostosowywac swoje strategie do aktualnych warunkéw. Kolejnym wyzwa-
niem sg konflikty miedzy najemcami a wlascicielami mieszkan, ktére moga wymaga¢

26 Thidem.
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mediacji lub interwencji prawnej. W takich sytuacjach umiejetnosci interpersonalne
oraz negocjacyjne stajg si¢ kluczowe dla rozwigzania problemu. Dodatkowo zmiany
w przepisach prawnych dotyczacych rynku nieruchomosci moga wplywac na sposob
dzialania zarzadcéw i wymagac od nich cigglego ksztalcenia si¢ oraz dostosowywa-
nia do nowych regulacji?’.

Wraz z rozwojem rynku nieruchomosci, w odpowiedzi na zmieniajace si¢ potrzeby
i oczekiwania klientow, rozwija sie i ewoluuje takze branza zarzadzania. Jednym
z widocznych trendéw jest rosnace zainteresowanie ekologicznymi rozwigzaniami
w budownictwie oraz zarzadzaniu obiektami. Wlasciciele coraz czesciej poszukuja
sposobow na zmniejszenie zuzycia energii i wody oraz ograniczenie emisji CO,. W tym
kontekscie popularnos¢ zdobywaja technologie smart home oraz systemy zarzadza-
nia budynkami (BMS), ktére pozwalaja na optymalizacje¢ zuzycia mediow i zwigk-
szenie komfortu mieszkancow. Kolejnym istotnym trendem jest digitalizacja proce-
séw zwigzanych z wynajmem i sprzedaza nieruchomosci. Coraz wigcej firm korzysta
z platform internetowych do prezentacji ofert oraz przeprowadzania transakeji online,
o znaczaco przyspiesza procesy sprzedazy i wynajmu nieruchomosci. Réwniez roz-
woj rynku najmu krétkoterminowego staje si¢ coraz bardziej zauwazalny, co wymaga
od zarzadcow elastycznosci i umiejetnosci dostosowywania sie¢ do nowych realiow
rynkowych?®.

Skuteczne zarzadzanie nieruchomosciami, wobec duzej konkurencji w tej branzy,
jest w cenie. Do efektywnosci dziatan, ktéra przeklada si¢ na satysfakcje wiasci-
cieli, najemcow i uzytkownikow, przyczynia sie stosowanie sprawdzonych praktyk.
Warunkiem tej efektywnosci jest przede wszystkim wlasciwa komunikacja. Regularne
informowanie o stanie technicznym budynku czy planowanych pracach remonto-
wych pozwala budowac¢ zaufanie i pozytywne relacje migdzy stronami. Z kolei sys-
tematyczne monitorowanie rynku oraz analiza trendéw dotyczacych cen wynajmu
czy sprzedazy lokali pozwalajg podejmowac lepsze decyzje i wlasciwie dostosowywacé
oferte do potrzeb klientéw. Natomiast rzetelne prowadzenie dokumentacji i transpa-
rentno$¢ finansowa buduja zaufanie, ktdre jest niezbedne dla utrzymywania wlasci-
wych relacji i efektywnego zarzadzania.

W dobie intensywnego rozwoju rynku nieruchomosci perspektywy zawodowe
zarzadcow sg niewatpliwie bardzo obiecujgce. Mozna powiedzie¢, ze zapotrzebo-
wanie na profesjonalnych zarzadcow z roku na rok rosnie. Wlasciciele mieszkan
oraz inwestorzy coraz czgsciej decyduja si¢ na outsourcing ustug zarzadczych. Nalezy
jednak pamietad, ze ten popyt dotyczy osob posiadajacych odpowiednie kwalifika-
cje oraz doswiadczenie w branzy. Dodatkowo rozwijajacy sie rynek najmu krétko-
terminowego oraz wzrost znaczenia ekologicznych rozwiazan wiazg sie z kolejnymi
wyzwaniami dla zarzadcow.

27 Ibidem.
28 Tbidem.
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Rozdziat 2
Rzeczoznawca majgtkowy
jako specjalista od wartosci nieruchomosci

2.1. Geneza rozwoju
rzeczoznawstwa majgtkowego w Polsce

Rzeczoznawstwo majatkowe w Polsce istnieje stosunkowo od dawna, cho¢ wystepo-

walo pod réznymi nazwami i funkcjonowalo na podstawie réznych przepiséw praw-

nych. Formalne pojawienie si¢ tego zawodu bylo konsekwencja zmian ustrojowych

po roku 1989, ktére przyczynily sie do rozwoju gospodarki rynkowej, a tym samym

rozwoju rynku nieruchomosci. To spowodowalo pojawienie sie¢ zapotrzebowania

na niezaleznych i wysoko wykwalifikowanych specjalistow w dziedzinie okreslania

warto$ci praw majatkowych. Zaréwno wczesniej, jak i wowczas osoby podejmujace

zadania zwigzane z wyceng nieruchomosci nie miaty prawnie sformulowanej nazwy.

Dopiero od roku 1998 zaczeto je okresla¢ mianem rzeczoznawcéw majgtkowych.
Sama profesja istniala juz jednak znacznie wcze$niej, a w jej rozwoju mozna wyrdz-

ni¢ kilka faz. Okres powojenny rzeczoznawstwa majatkowego w Polsce mozna zasad-

niczo podzieli¢ na cztery etapy:

e przedrynkowy, ktéry trwat do roku 1989;

e rynkowy bez odpowiednich regulacji prawnych: 1990-1997;

e rynkowy z ustawg o gospodarce nieruchomosciami: 1998-2004;

e rynkowy z Rozporzadzeniem Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w spra-
wie wyceny nieruchomosdci i sporzadzania operatu szacunkowego: od roku 2004
do dzisiaj.

W okresie przedrynkowym specjalistami wykonujacymi zadania z zakresu
wyceny byli biegli z list wojewody lub biegli sadowi powotywani przez prezesow sadow
okregowych na potrzeby postepowan sadowych. Wycena bieglych z list wojewddzkich
polegata na wykonywaniu czynnosci rzeczoznawczych, przy czym zgodnie z zasa-
dami ustalonymi przez prezydia wojewddzkich rad narodowych, okreslali oni wartos¢
nieruchomosci dla réznych, zwykle urzedowych, celow. W zasadzie tak bylo réwniez
na poczatku transformacji systemowej, zanim pojawily sie jakiekolwiek regulacje
prawne w tym zakresie.
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Drugi etap ma zwigzek z przemianami ustrojowymi w kraju po 1989 r. i poczat-
kami rozwijajacej sie gospodarki rynkowej, obejmujacej takze rynek nieruchomosci,
co spowodowalo pojawienie sie zapotrzebowania na niezaleznych i wysoko wykwalifi-
kowanych specjalistow w dziedzinie okreslania wartosci praw majatkowych. Potrzeby
te znalazly swoj wyraz w powolaniu w roku 1992 pierwszych specjalistow wyceny
nieruchomosci. Osoby, ktdre przeszly z wynikiem pozytywnym postepowanie kwa-
lifikacyjne w sprawie nadawania uprawnien zawodowych - przewidzianych wow-
czas w obowigzujacych przepisach - uzyskiwaly uprawnienia panstwowe do wyceny
nieruchomosci potwierdzone $wiadectwem wydanym przez ministra i byty wpisy-
wane do rejestru panstwowego. Zawdd nie posiadal jednak jeszcze wowczas prawnie
okreslonej nazwy.

Pierwsze wyceny nieruchomosci na poczatku lat 90. XX wieku prowadzone byly
na potrzeby uwlaszczenia, likwidacji i upadtosci przedsiebiorstw panstwowych, usta-
lania odszkodowan za wywlaszczane nieruchomosci (wedtug obowiazujacych przepi-
séw ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci), a takze bankow
udzielajacych kredytow pod zastaw hipoteczny. Wowczas okreslana warto$¢ nierucho-
mosci i jej czgsci skladowych nie byla w pelni warto$cia rynkowa, poniewaz trudno
bylo moéwic o istnieniu rynku nieruchomosci, ktéry dopiero zaczynal si¢ rozwijac.
Dlatego oddzielnie okreslana byla wartos¢ gruntéw, a oddzielnie wartos¢ ich czesci
sktadowych. Ponadto wartos$¢ odtworzeniowa czgsci sktadowych nie byta wowczas zde-
finiowana, a osoby dokonujace wycen budynkéw i budowli sporzadzali tak naprawde
jedynie kosztorysy.

Wraz z pojawieniem si¢ zawodu, nieformalnie juz nazywanego rzeczoznawstwem
majatkowym, zaczely powstawac organizacje zawodowe i stowarzyszenia, ktérych
zadaniem bylo wypracowanie standardéw oraz przygotowywanie czlonkéw do zdo-
bycia uprawnien zawodowych wedlug obowiazujacych wowczas przepiséw (tj. ustawy
Prawo geodezyjne i kartograficzne oraz rozporzadzenia ministra gospodarki prze-
strzennej i budownictwa), a co za tym idzie — przeprowadzanie kurséw i szkolen przy-
gotowawczych do egzaminu panstwowego dla osdb, ktére pragnely poswiecic sie wyce-
nie nieruchomosci. Byli wérdd nich takze biegli z list wojewodow lub list sadowych
posiadajacy praktyke w zakresie wyceny nieruchomosci, ale nieposiadajacy upraw-
nien panstwowych. Takie listy funkcjonowaty do konca 1997 roku.

Stowarzyszenia funkcjonujace w duzych miastach zrzeszyly sie w Polska Federacje
Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych (PFSRM), ktéra prowadzila prace nad
ustaleniem nazwy zawodu, zakresem uprawnien i zasadami odpowiedzialnosci zawo-
dowej. W dyskusji i spotkaniach poswieconych tym zagadnieniom brali udziat przed-
stawiciele wielu zawodéw: pracownicy branzy budowlanej, geodeci, lesnicy, mecha-
nicy, architekei, ekonomisci i inni. Rozmowy dotyczyly m.in. zakresu obowigzkow
rzeczoznawcow majatkowych (w tym czasie nazwa ta nadal nie byta jeszcze norma-
tywnie ustalona). Zastanawiano sig¢, czy powinni oni posiada¢ pelne uprawnienia
do wyceny nieruchomosci i powigzanych z nimi maszyn, czy tez nalezy wyodreb-
ni¢ zakresy czynnosci rzeczoznawcy odpowiednio do wyceny: gruntéw, budynkow,
maszyn i urzadzen oraz laséw, co wynikalo z praktykowanego przez wiele lat podziatu



specjalnosci na listach wojewodoéw i listach sagdowych. Sytuacja stala si¢ jasna po okre-
$leniu nowych procedur wyceny oraz zdefiniowaniu rodzajow wartosci nieruchomosci.
Ponadto z samej definicji nieruchomosci gruntowej wynikalo, ze tego typu nierucho-
mosci i ich czesci sktadowe nie moga stanowi¢ sumy wartoéci gruntéw i czesci sktado-
wych wycenianych odrebnie. Jak wida¢, dla wlasciwej interpretacji zakresu dzialalno-
$ci zawodowej rzeczoznawcy niezbedne okazaly sie nie tylko nowe regulacje prawne,
ale tez precyzyjne definicje poje¢ zwigzanych z nieruchomosciami i ich wartoscia.

Srodowisko zawodowe zadbalo o promocje aktywnosci rzeczoznawcéw w zakre-
sie dzielenia si¢ wiedzg i doswiadczeniem. Od 1995 r. zaczeto wydawac ,,Biuletyn
Rzeczoznawcy Majatkowego”, ktorego tres¢ dotyczyla waznych wydarzen w sto-
warzyszeniach i PESRM oraz biezacych informacji o nowych lub znowelizowanych
przepisach prawa, a pdzniej standardach zawodowych. Pismo docierato nie tylko
do cztonkéw oddziatu stowarzyszenia, ktdre je wydawalo?, ale takze, poprzez zarzad
gtéwny PSRWN, do jego wszystkich dziataczy. W miare uptywu czasu biuletyn prze-
stano regularnie wydawac¢, a jego miejsce zajely czasopismo PESRM ,,Rzeczoznawca
Majatkowy” oraz czasopismo RM ,Wycena”.

Cho¢ nazwa zawodu ,,rzeczoznawstwo majatkowe” prawnie jeszcze nie wystepo-
wala, to nieformalnie byta juz stosowana w §rodowisku 0s6b zajmujacych sie wyceng.
Prawne uregulowanie nazwy pojawilo sie wraz z publikacjg ustawy o gospodarce nie-
ruchomo$ciami z 21 sierpnia 1997 r. (u.g.n.), ktéra weszta w zycie 1 stycznia 1998 r.
Duzy wplyw na wprowadzenie tej regulacji mial intensywnie rozwijajacy sie rynek
nieruchomosci, a tym samym istniejace zapotrzebowanie na ustalanie wartosci ryn-
kowej nieruchomosci. Od tego momentu rozpocza! si¢ trzeci etap rozwoju rzeczo-
znawstwa majatkowego.

Wspomniana ustawa nie tylko kompleksowo uregulowata prawnie funkcjonowa-
nie zawodu rzeczoznawcy majatkowego, ale tez okreslata zasady wyceny nierucho-
mosci, kategorie warto$ci nieruchomosci, prawa i obowigzki rzeczoznawcy majat-
kowego, a takze znowelizowane, obowiazujace do chwili obecnej, zasady nadawania
uprawnien zawodowych. Od roku 1998 aktywniej zaczely dzialaé stowarzyszenia
rzeczoznawcow majatkowych, co przejawialo sie w szkoleniach dotyczacych nowych
przepisow, ich interpretacji i zastosowania w procesie wyceny w zaleznosci od jej celu
i rodzaju nieruchomosci.

Nalezy zauwazy¢, ze ustawa o gospodarce nieruchomosciami nie zawieratla jed-
nak jednolitych zasad wyceny czy przejrzystego opisu dokumentowania procesu
wyceny ani ustalenia nazwy dokumentu przedstawiajacego wynik szacowania, ktéry
ostatecznie zostal nazwany ,,operatem szacunkowym” (wcze$niej uzywano réznych
nazw, m.in. elaborat, opinia, kosztorys i inne). PSRWN przy wspolpracy z pracow-
nikami naukowymi Uniwersytetu Warminsko-Mazurskiego (wéwczas Akademia

2 Ppolskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Wyceny Nieruchomosci, Oddziat Regionalny w Eodzi
im. prof. Andrzeja Hopfera. Historia oddziatu, PSRWN, https://lodz-psrwn.pl/historia [dostep:
15.08.2025].
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Rolniczo-Techniczna w Olsztynie) jako pierwsze podjely prace nad nowymi, a przede
wszystkim merytorycznymi, podstawami zasad wyceny, stosowanymi przez kilka lat
jako jedyne sposoby okreslania warto$ci nieruchomosci.

Rynek nieruchomosci rozwijat si¢, jednak nadal brakowato szczegélowych regu-
lacji prawnych (poza u.g.n.). W zakresie normowania zasad wyceny duza role ode-
grato w tym czasie PSRWN, ktore opracowato pierwsze standardy zawodowe obo-
wigzujace jako powszechne normy wykonywania zawodu, porzadkujace procedury
wyceny. Nastepnie ich zasadnos¢ zostala potwierdzona wieloletnig praktyka stoso-
wania, co uznano za podstawe do umieszczenia ich w przepisach prawa. Standardy
zawodowe rzeczoznawcoéw majatkowych miaty na celu:
¢ ujednolicenie praktyki zawodowej — zapewnienie jednolitych zasad postgpowa-

nia w wycenie nieruchomosci, co sprzyja rzetelnosci i przejrzystosci w pracy rze-

CZ0Znawcow;

e promowanie profesjonalizmu - d3zenie do podnoszenia standardéw jakosci ustug
$wiadczonych przez rzeczoznawcéw majatkowych oraz wspieranie ich w rozwoju
zawodowym;

e ochrong intereséw cztonkéw — ochrone intereséw rzeczoznawcdw oraz integracje
srodowiska zawodowego, co sprzyja lepszej wspotpracy i wymianie doswiadczen;

e uporzadkowanie podstaw metodycznych - chociaz standardy nie stanowia pod-
staw prawnych do wykonywania operatu szacunkowego, moga by¢, jako oparte
na autorytecie organizacji zawodowej, wykorzystywane jako podstawy meto-
dyczne w jego opracowywaniu.

Dzigki tym standardom rzeczoznawcy majatkowi mogli wykonywac swoje
obowiazki w sposéb zgodny z najlepszymi praktykami zawodowymi, co przyczy-
nialo si¢ do wzrostu zaufania do jakosci §$wiadczonych przez nich ustug.

PFSRM wspierana przez stowarzyszenia podjela takze okreslone dziatania na rzecz
utworzenia samorzadu zawodowego rzeczoznawcow majatkowych w rozumieniu
art. 17 ust. 1 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej. Prace nad przygotowaniem pro-
jektu ustawy trwatly kilka lat, a w miedzyczasie przeszly szereg konsultacji sSrodowi-
skowych. Niestety do chwili obecnej nie udalo si¢ wprowadzi¢ projektu ustawy pod
obrady parlamentu. Samorzad zawodowy mialby na celu reprezentowanie intereséw
rzeczoznawcow majatkowych oraz sprawowanie w imieniu panstwa pieczy nad nalezy-
tym wykonywaniem tej profesji, ktora stalaby si¢ w petni zawodem zaufania publicz-
nego. Samorzad przejalby znaczng cz¢$¢ kompetencji przystugujacych dotychczas
wladzy publicznej (postgpowanie kwalifikacyjne w zakresie uzyskiwania uprawnien
zawodowych, odpowiedzialno$¢ zawodowa, ustanawiane zasad i procedur wyceny)
i organizacjom zawodowym rzeczoznawcow majatkowych (ocena prawidtowosci
sporzadzania operatéw szacunkowych, organizacja praktyk zawodowych). Normy
zawodowe (standardy zawodowe) dotyczace wyceny ustalane przez izbe bylyby obo-
wigzkowe do stosowania. Izba okreslataby réwniez zasady etyki i egzekwowataby
ich stosowanie. Federacja wielokrotnie podejmowata ten temat, jednak bez powo-
dzenia. W tym czasie udalo si¢ jednak opracowac i zaleci¢ stosowanie pierwszego
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Kodeksu Etyki Zawodowej Rzeczoznawcdw Majatkowych (1995 r.), wlaczonego nastep-
nie do standardéw zawodowych. W kolejnych latach nowelizowano kodeks, ktory
stal si¢ podstawg postepowania rzeczoznawcy majgtkowego podczas wykonywania
czynnosci zawodowych.

Czwarty okres rzeczoznawstwa majatkowego w Polsce rozpoczat si¢ w roku 2004.
Mozna powiedzie¢, ze zawodd rzeczoznawcy majatkowego jest prawnie uksztattowany
wlasnie od tego momentu. Wzrost wymogéw kierowanych do rzeczoznawcow, w tym
rozszerzonego zakresu ustug, ktére moga oni wykonywac¢, wynika za$ z art. 174 ust. 3a
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Rzeczoznawca majatkowy moze wykony-
waé opracowania zwigzane z*°:

e doradztwem w zakresie rynku nieruchomosci,

o efektywnoscig inwestowania w nieruchomosci,

okreslaniem skutkow finansowych uchwalenia lub zmiany planéw miejscowych,
oznaczaniem przedmiotu odrebnej wlasnosci lokali,

okreslaniem bankowo-hipotecznej wartosci nieruchomosci,

rachunkowoscia,

wyceng $rodkéw trwatych.

Ponadto w zycie weszto Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r.
w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego. Przepis ten —
o bardzo duzym znaczeniu dla wycen nieruchomosci - wyraznie i kompleksowo
unormowal procedury wyceny. Ta norma prawna, obowigzujgca z drobng nowela
do dzis, po raz pierwszy szczegoélowo okreslila nie tylko sposoby wyceny odpowied-
nio do jej celéw i rodzajow nieruchomosci, ale takze sposdb sporzadzania, forme
i tre$¢ operatu szacunkowego.

Reasumujac, nalezy zauwazy¢, ze potrzeba ustanowienia zawodu rzeczoznawcy
majatkowego wynikatla gtéwnie z koniecznosci obstugi mienia Skarbu Panstwa i mie-
nia samorzadowego (tzw. komunalnego). W celu zapewnienia profesjonalnej obstugi
wyceny réznych rodzajow nieruchomosci w réznych celach konieczne bylo wyszko-
lenie odpowiedniej grupy ekspertéow w tej dziedzinie. Procedury formalne zwig-
zane z nadawaniem uprawnien zawodowych przebiegaja zgodnie z zapisami ustawy
o gospodarce nieruchomosciami z 21 sierpnia 1997 r. (Dz.U. z 2024 r. poz. 1145 z pozn.
zm.), ktora w sposob kompleksowy i wyczerpujacy uregulowala nie tylko cele wyceny
nieruchomosci, ale takze tryb nadawania uprawnien oraz zasady dzialtania rzeczo-
znawcow, oceny ich dziatalnosci i wyciagania konsekwencji w przypadkach niewy-
pelnienia lub niewlasciwego wypelnienia obowiazkow. Podstawowe zapisy prawne
zawarte zostaly gtéwnie w Rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury i Rozwoju z dnia
11 marca 2014 r. (Dz.U. z 2025 r. poz. 88) w sprawie nadawania uprawnien zawodo-
wych w zakresie szacowania nieruchomosci.

30 Tbidem.
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2.2. Warunki uzyskiwania uprawnien zawodowych
rzeczoznawcOw majgtkowych

W $wietle obecnie obowiazujacych przepisoéw rzeczoznawcg majatkowym jest osoba
fizyczna posiadajgca uprawnienia zawodowe w zakresie szacowania nieruchomosci
nadane przez ministra rozwoju lub jego poprzednikéw prawnych w trybie ustawy
z dnia 17 maja 1989 r. Kandydat na rzeczoznawce majatkowego powinien spelniaé
okreslone kryteria:

a) miec pelng zdolnosé¢ do czynnosci prawnych i nie by¢ karany za przestepstwo:

—  przeciwko dzialalnosci instytucji panstwowych oraz samorzadu terytorial-
nego;

—  przeciwko wymiarowi sprawiedliwosci, przeciwko wiarygodnosci doku-
mentow;

—  przeciwko mieniu;

—  przeciwko obrotowi gospodarczemu;

—  przeciwko obrotowi pieniedzmi i papierami warto$ciowymi;

—  skarbowe;

b) miec¢ wyzsze wyksztalcenie;

¢) mie¢ ukonczone studia podyplomowe w zakresie wyceny nieruchomosci,
przy czym obowiazek ten nie dotyczy osoby, ktora ukonczyta studia wyzsze o pro-
gramie zgodnym z minimami programowymi dla studiéw podyplomowych —
stosowne minimum programowe okresla minister wlasciwy ds. budownictwa,
planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa, obecnie
minister rozwoju;

d) odby¢ minimum pélroczng praktyke w zakresie wyceny nieruchomosci lub posia-
da¢ do$wiadczenie zawodowe na stanowisku zwigzanym z wycena nieruchomosci,
przy czym dokumenty potwierdzajace dwuletnie doswiadczenie zawodowe w oma-
wianym obszarze powinny §wiadczy¢ o nabyciu przez kandydata umiejetnosci
zapewniajacych prawidlowe wykonywanie zawodu rzeczoznawcy majatkowego;

e) przej$¢ z wynikiem pozytywnym postepowanie kwalifikacyjne, w tym zda¢ egza-
min panstwowy przed Panstwowa Komisja Kwalifikacyjna.

Jesli chodzi o wymog wyzszego wyksztalcenia — przed 1 stycznia 2008 r. kandy-
dat musial mie¢ skonczone studia prawnicze, ekonomiczne badz techniczne. Przepisy
te mialy jednak niejasny charakter i nie wiadomo bylo, jakie wyksztalcenie nalezy
uzna¢ za ekonomiczne, prawnicze lub techniczne. Dlatego tez zniesiono ten wymog
i obecnie kazdy ukonczony kierunek studiéw jest dopuszczalny, aby podjac studia
podyplomowe w zakresie wyceny nieruchomosci, gdyz to one stanowig integralny
element procesu uzyskiwania uprawnien zawodowych. Nalezy podkresli¢, ze zaloze-
niem takich studiow jest przygotowanie absolwentéw do zadan zawodowych zwiaza-
nych z odgrywaniem aktywnej roli w procesie szacowania wartosci réznych rodzajow
nieruchomosci. Maja one wyksztalci¢ specjalistéw zdolnych nie tylko do wykonywa-
nia wyceny nieruchomosci, ale réwniez ekspertéw w dziedzinie szeroko rozumianej
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gospodarki nieruchomosciami. Celem ksztalcenia na tym poziomie jest uzyskanie

kompetencji merytorycznych do realizacji zadan, takich jak:

e poslugiwanie si¢ przepisami prawa cywilnego, prawa rzeczowego, prawa zobo-
wigzan, prawa rodzinnego i spadkowego, prawa postepowania administracyjnego,
prawa spoldzielczego oraz prawa budowlanego;

e wykonywanie analiz z zakresu ekonomii, finanséw, bankowosci i rachunkowosci
oraz oceny ekonomicznej efektywnosci inwestycji;

e korzystanie z réznych zrédel informacji o nieruchomosciach niezbednych w pro-
cesie wyceny, w tym m.in. z miejscowych planéw zagospodarowania przestrzen-
nego, studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego,
ksigg wieczystych, katastru nieruchomosci, map geodezyjnych i kartograficz-
nych, GESUT i innych;

e doradztwo w kwestiach gospodarki gruntami i nieruchomosciami, a takze doradz-
two odnos$nie do ustalania lokalizacji inwestycji oraz wspolpraca w opracowywa-
niu ekspertyz i analiz dotyczacych wartosci nieruchomosci;

¢ planowanie rozwoju systemow infrastruktury technicznej i zwigzanych z nimi
obiektow infrastruktury technicznej oraz towarzyszacej temu oplacie adiacenc-
kiej wynikajacej ze wzrostu warto$ci nieruchomosci.

Absolwenci studiéw podyplomowych na kierunku wycena nieruchomosci uzyskaja
zatem niezbedng wiedze i umiejetnosci z zakresu podstaw prawa, ekonomii i nauk
technicznych, ktdre stanowia z kolei podstawe do wykonywania zawodu rzeczoznawcy
majatkowego w dobie rozwijajacego si¢ rynku nieruchomosci oraz wszelkich form
gospodarowania nieruchomosciami. Bedg oni posiada¢ kompetencje analityczne,
kreatywne oraz metodologiczne, jak réwniez rozumie¢ uwarunkowania spoteczne
swojej dzialalnos$ci. Dzieki temu absolwenci beda przygotowani do:

e sporzadzania opracowan i ekspertyz uwzgledniajacych aspekty prawne, ekono-
miczne i techniczne w odniesieniu do wartoéci nieruchomosci;

e pelnienia funkcji doradcy i eksperta posiadajacego kompetencje w zakresie wyceny
nieruchomosci;

e wspdlpracy z innymi podmiotami rynku nieruchomosci;

e myslenia i dzialania w sposéb przedsigbiorczy;

e uzupelniania i doskonalenia nabytej wiedzy i umiejetnosci.

Program studiéw podyplomowych obejmuje zagadnienia z zakresu prawa, eko-
nomii, budownictwa, podstaw matematyki finansowej i statystyki, gospodarki nie-
ruchomosciami, podejs¢, metod i technik okreslania wartosci nieruchomosci, zasad
sporzadzania operatéw szacunkowych oraz petnienia funkcji zwigzanych z analizg
i oceng rynku nieruchomosci. Program studiéw okresla Rozporzadzenie Ministra
Rozwoju i Technologii z dnia 19 kwietnia 2023 r. zmieniajace rozporzadzenie w spra-
wie minimalnych wymogéw programowych dla studiéw podyplomowych w zakresie
wyceny nieruchomosci (Dz.U. poz. 344).
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TABELA 2.1. Minimum programowe studiéw podyplomowych w zakresie wyceny nieruchomosci

Lp. Nazwa przedmiotu ;::ilzzbi:
PODSTAWY WIEDZY Z ZAKRESU PRAWA 80
1. | Czes¢ ogdlna prawa cywilnego
2. | Podstawy prawa rzeczowego 10
3. | Podstawy prawa zobowigzan
4. | Podstawy prawa i postepowania administracyjnego
5. | Zrédta informacji o nieruchomosciach 10
6. | Systemy geoinfomacyjne
7. | Gospodarka przestrzenna
8. | Gospodarka nieruchomos$ciami 16
9. | Gospodarka mieszkaniowa 6
10. | Gospodarka gruntami rolnymi, le$nymi i gruntami pod wodami 6
11. | Ochrona danych osobowych 2
12. | Zaméwienia publiczne 2
PODSTAWY WIEDZY EKONOMICZNEJ 48
13. | Podstawy ekonomii 6
14. | Ekonomiczne podstawy rynku nieruchomosci 10
15. | Podstawy matematyki finansowej 8
16. | Elementy finanséw i bankowosci 4
17. | Ocena ekonomicznej efektywnosci inwestycji 8
18. | Podstawy statystyki i ekonometrii 8
19. | Elementy rachunkowosci 4

PODSTAWY BUDOWNICTWA 30
20. | Uwarunkowania prawne i techniczne funkcjonowania obiektéw budowlanych

21. | Przeglad technologii w budownictwie

22.| Proces inwestycyjny w budownictwie

23.| Ocena stanu technicznego budynkéw

||| 00| 00

24. | Podstawy kosztorysowania
RZECZOZNAWSTWO MAJATKOWE 122

25. | System prawny rzeczoznawstwa majatkowego 6
26. | Zasady dobrej praktyki 2
27. | Wprowadzenie do problematyki wyceny nieruchomosci

28. | Warto$é nieruchomosci jako podstawa wyceny

29. | Podejscia, metody i techniki wyceny nieruchomosci w Polsce 26
30. Wycena praw rzeczowych, w tym ograniczonych praw rzeczowych i zobowigzan 10

umownych
31. | Wycena nieruchomosci zurbanizowanych 14
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Lp. Nazwa przedmiotu ;:Lz:i:

32 Wycena nier.uchomos’ci rolnych, upraw sadowniczych, ro$lin ozdobnych i gruntéw 8
pod wodami

33.| Wycena nieruchomosci le$nych oraz zadrzewionych i zakrzewionych 6

34 Wycgna nieruchomosci dla celéw szczegélnych i wycena nieruchomosci 94
specjalnych

35.| Wycena maszyn i urzadzen trwale zwigzanych z nieruchomoscia 4

36. | Podstawy wyceny przedsighiorstw 2

37. | Podstawy powszechnej taksacji nieruchomosci 2

38. | Rola rzeczoznawcy majgtkowego w doradztwie na rynku nieruchomosci 4

39. | Koncepcje wyceny nieruchomosci na Swiecie 2

SEMINARIUM DYPLOMOWE | EGZAMIN 10

40. | Seminarium dyplomowe i egzamin 10

Suma 290

ZRODLO: opracowanie wasne na podstawie Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 19 kwiet-
nia 2023 r. zmieniajgcego rozporzadzenie w sprawie minimalnych wymogdéw programowych dla studiow
podyplomowych w zakresie wyceny nieruchomosci (Dz.U. poz. 903).

Uczestnicy studiéw po zaliczeniu wszystkich przedmiotéw i zdaniu egzaminu kon-
cowego uzyskuja swiadectwo ukonczenia studidw podyplomowych, ktére potwierdza
uzyskane kwalifikacje oraz stanowi dokument umozliwiajacy przystapienie do prak-
tyki zawodowej w zakresie szacowania warto$ci nieruchomosci. Sposéb i warunki
odbywania praktyk zawodowych, regulamin organizacji tych praktyk, ich program
oraz sposob dokumentowania odbycia praktyki zawodowej, w tym wzér dziennika
praktyki i koszt jego wydania, reguluje Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury
i Rozwoju z dnia 11 marca 2014 r. w sprawie nadawania uprawnien zawodowych
w zakresie szacowania nieruchomosci (Dz.U. z 2025 r. poz. 88).

Organizatorami praktyki zawodowej moga by¢ zwigzki stowarzyszen rzeczoznaw-
cow majatkowych, w ktorych co najmniej potowe czlonkdw stanowig rzeczoznawcy
majatkowi, oraz izby gospodarcze, w ktérych co najmniej polowe cztonkéw stanowia
przedsiebiorcy, o ktérych mowa w art. 174 ust. 7 pkt 1 u.g.n. Kandydat musi zlozy¢
wniosek do organizatora o odbycie praktyki i wydanie dziennika praktyki zawodowe;.
We wniosku nalezy wskaza¢ prowadzacego praktyke zawodowa oraz doltaczy¢ zgode
prowadzacego na przeprowadzenie praktyki zawodowej albo zwrdci¢ si¢ do organiza-
tora praktyki zawodowej o zaproponowanie prowadzgcego praktyke zawodowg spo-
$rod podmiotéw wpisanych na liste. Organizator praktyki wydaje dziennik praktyki
zawodowej po uiszczeniu oplaty za jego wydanie, ktéra wynosi 3% kwoty przeciet-
nego miesiecznego wynagrodzenia w gospodarce narodowej w roku poprzedzajacym
wydanie dziennika praktyki zawodowej (kwote te oglasza prezes Gtéwnego Urzedu
Statystycznego). Sposob wniesienia oplaty ustala organizator praktyki zawodowe;j.
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Ponadto organizator praktyki zawodowej prowadzi rejestr wydanych dziennikéw

praktyki zawodowej, ktory przekazywany jest do konca kazdego kwartatu do mini-

stra infrastruktury i budownictwa. Dziennik praktyki zawodowej powinien by¢
zgodny ze wzorem okreslonym w zalaczniku numer 1 do Rozporzadzenia Ministra

Infrastruktury i Rozwoju z dnia 11 marca 2014 r. w sprawie nadawania uprawnien

zawodowych w zakresie szacowania nieruchomosci. W dzienniku praktyki zawodo-

wej nalezy wpisa¢ imie i nazwisko kandydata, numer dziennika, nazwe organizatora
praktyki zawodowej oraz dane dotyczace prowadzacego praktyke zawodowa. Jezeli
prowadzacym praktyke zawodowa jest:

e osoba uprawniona — wpisuje si¢ jej imie i nazwisko oraz numer uprawnien zawo-
dowych;

e przedsigbiorca, organizacja zawodowa, izba gospodarcza lub uczelnia — wpi-
suje si¢ jej nazwe i siedzibe, a takze imie i nazwisko oraz numer uprawnien zawo-
dowych osoby uprawnionej, pod kierunkiem ktérej prowadzona jest praktyka
zawodowa.

Przebieg praktyki zawodowej jest dokumentowany w dzienniku praktyki zawo-
dowej zgodnie z harmonogramem praktyki, ktéry stanowi zalacznik do dziennika
praktyki zawodowej. Wpiséw w dzienniku praktyki zawodowej dokonuje sam kan-
dydat w sposdb odzwierciedlajacy rodzaje wykonywanych czynnosci zawodowych,
ze wskazaniem dat ich wykonywania. Wpisy potwierdza podpisem pod kazdym z nich
osoba uprawniona, pod kierunkiem ktérej wykonywane sg czynnos$ci w ramach prak-
tyki zawodowej. W dzienniku praktyki zawodowej nie moga by¢ dokonywane zmiany
lub poprawki, z wyjatkiem sprostowania omytek pisarskich. Ewentualne zmiany
lub poprawki moga by¢ zawarte w wyjasnieniach kandydata zalaczonych do dzien-
nika praktyki zawodowej. Uznaje sie, ze praktyka zawodowa rozpoczyna si¢ w dniu
dokonania pierwszego wpisu w dzienniku, a konczy ja ostatni wpis. Po jej zakon-
czeniu prowadzacy praktyke zawodowa potwierdza w dzienniku zrealizowanie
jej programu, a organizator praktyki zawodowej sprawdza oraz potwierdza spel-
nienie warunkoéw jej odbycia poprzez ztozenie podpiséw. Poprawnie wypelniony
dziennik praktyki zawodowej jest dokumentem potwierdzajacym odbycie przez
kandydata tejze praktyki.

Prowadzacym praktyke zawodowa mogg by¢ wpisani na liste prowadzacych prak-
tyke zawodowa prowadzong przez organizatora praktyki zawodowej rzeczoznawca
majatkowy, przedsiebiorca prowadzacy dzialalno$¢ w zakresie szacowania nierucho-
mosci, organizacja zawodowa rzeczoznawcow majatkowych, izba gospodarcza zrzesza-
jaca przedsiebiorcéw prowadzacych dziatalnos$¢ w zakresie szacowania nieruchomosci
badz uczelnia. W przypadku, gdy praktyka zawodowa odbywa si¢ pod kierunkiem
rzeczoznawcy istnieje wymog, aby wykonywat on dziatalno$¢ zawodowa w zakresie
szacowania nieruchomosci nieprzerwanie przez co najmniej trzy lata w okresie pie-
ciu lat poprzedzajacych dzien zlozenia wniosku o wpis na liste prowadzacych prak-
tyke zawodowa. Nalezy przy tym pamigtac, ze osoba wchodzaca w sklad Panistwowej
Komisji Kwalifikacyjnej nie moze by¢ osobg, pod opieka ktoérej prowadzona bedzie
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praktyka zawodowa. Ponadto prowadzacy praktyke zawodowa nie moze sprawowac
opieki nad wigcej niz piecioma kandydatami.

W ramach praktyki zawodowej prowadzacy praktyke zawodowa:

zapewnia wlasciwg organizacje i prawidlowy przebieg praktyki zawodowej;
ustala harmonogram praktyki zawodowej;

zapewnia kandydatowi mozliwo$¢ wykonywania czynnosci, o ktérych mowa
w art. 177 ust. 1 ustawy.

Rozdzial 2 rozporzadzenia okresla zakres praktyki zawodowej dla kandydatow

na rzeczoznawce majatkowego, wskazujac w § 4 ust. 1, ze w ramach praktyki zawo-
dowej, o ktorej mowa w art. 177 ust. 1 pkt 5 ustawy, kandydat:

a)

b)

0)

uczestniczy w wykonywaniu czynnosci okreslonych w art. 174 ust. 3 i 3a ustawy,
w tym uczestniczy w ogledzinach szacowanych nieruchomosci;
samodzielnie sporzadza projekty operatow szacunkowych, w ktorych okresla
warto$¢ co najmniej sze$ciu rodzajow nieruchomosci sposrod nastepujacych:

— nieruchomosci lokalowej, w podejsciu poréwnawczym, metoda poréwny-

wania parami;

— nieruchomosci zabudowanej, w podejsciu poréwnawczym, metodg korygo-

wania ceny $redniej;

— nieruchomosci przynoszacej lub mogacej przynosi¢ dochod, w podejsciu

dochodowym;

—  budynku lub budowli, w podejsciu kosztowym;

— nieruchomosci gruntowej w celu aktualizacji oplaty z tytutu uzytkowania

wieczystego;

— nieruchomosci rolnej lub lesnej w celu ustalenia odszkodowania za wywlasz-

czenie;

— nieruchomosdci gruntowej w celu naliczenia oplaty adiacenckiej;

— nieruchomosci jako przedmiotu ograniczonego prawa rzeczowego;
zapoznaje si¢ ze sposobem korzystania z rejestréw i ewidencji prowadzonych
przez sady oraz organy administracji publicznej, a takze ze sposobem korzystania
z innych dokumentéw posiadanych przez urzedy i instytucje zawierajacych nie-
zbedne dane wykorzystywane przy szacowaniu nieruchomosci, o ktérych mowa
w art. 155 ust. 1 ustawy.

Po odbyciu praktyki zawodowej, zgodnie z § 22 ust. 1. rozporzadzenia w sprawie

nadawania uprawnien zawodowych w zakresie szacowania nieruchomosci, kandy-
dat skfada do ministra wniosek o nadanie uprawnien zawodowych w zakresie sza-
cowania nieruchomosci, nie p6zniej niz na 40 dni przed wybranym terminem etapu
wstepnego. We wniosku, o ktérym mowa w ust. 1, kandydat wskazuje termin poste-
powania kwalifikacyjnego, o ktérym mowa w § 18 ust. 3, podajac dzien, miesiac i rok
rozpoczegcia etapu wstepnego oraz dzien, miesigc i rok przyporzadkowanego do niego
egzaminu, a takze wskazuje wybrany tryb czesci ustnej egzaminu sposrdd okreslo-
nych w § 30 ust. 1.
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Do wniosku, o ktéorym mowa w ust. 1, nalezy dofaczy¢:

e os$wiadczenie o posiadaniu petnej zdolnosci do czynnosci prawnych;

e os$wiadczenie o niekaraniu za przestepstwo przeciwko dziatalnosci instytucji
panstwowych oraz samorzadu terytorialnego, za przestepstwo przeciwko wymia-
rowi sprawiedliwosci, za przestepstwo przeciwko wiarygodnosci dokumentdéw,
za przestepstwo przeciwko mieniu, za przestepstwo przeciwko obrotowi gospo-
darczemu, za przestepstwo przeciwko obrotowi pieniedzmi i papierami warto-
sciowymi lub za przestepstwo skarbowe;

e dokumenty potwierdzajace posiadanie wyzszego wyksztalcenia;

e dokumenty potwierdzajace ukonczenie studiéw podyplomowych w zakresie
wyceny nieruchomosci;

e dwie fotografie o wymiarach 35 x 45 mm przedstawiajace wizerunek kandydata;

e dziennik praktyki zawodowej lub inny dokument potwierdzajacy praktyczne
przygotowanie do wykonywania zawodu, w przypadkach, o ktérych mowa w art.
177 ust. 21 2b ustawy;

e sze$¢ samodzielnie sporzadzonych projektéw operatéw szacunkowych w przy-
padku wyboru trybu czesci ustnej egzaminu polegajacego na omoéwieniu proce-
dur wyceny nieruchomosci zastosowanych w projektach operatéw szacunkowych;

e dowdd wniesienia oplaty za postepowanie kwalifikacyjne.

W przypadku sktadania kopii dokumentdw, o ktérych mowa w ust. 3 pkt 31 4,
wymagane jest poswiadczenie zgodnosci z oryginatem przez notariusza.

Do postepowania kwalifikacyjnego w sprawie nadania uprawnien zawodo-
wych w zakresie szacowania nieruchomosci moze by¢ dopuszczony kandydat, ktory
do wniosku o nadanie uprawnien zawodowych w zakresie szacowania nieruchomo-
$ci dotaczyl wszystkie dokumenty, o ktérych mowa w ust. 3, z uwzglednieniem ust. 4.
Po sprawdzeniu kompletnosci wniosku minister przekazuje go do Panstwowej Komisji
Kwalifikacyjnej w celu przeprowadzenia postepowania kwalifikacyjnego.

Postepowanie kwalifikacyjne przeprowadzane jest w dwdch etapach. W trakcie
etapu wstepnego zespol kwalifikacyjny ustala, czy kandydat spetnia wymogi, o kto-
rych mowa w art. 177, a takze sprawdza, czy dziennik praktyki zawodowej dotgczony
do wniosku o nadanie uprawnien zawodowych w zakresie szacowania nieruchomo-
$ci spetnia wymogi przewidziane dla dokumentu potwierdzajacego odbycie prak-
tyki zawodowej, o ktérych mowa w § 11-13. W przypadku dotaczenia do wniosku
projektéw operatow szacunkowych zespdt kwalifikacyjny sprawdza, czy projekty
dotycza nieruchomosci, o ktérych mowa w § 4 ust. 1 pkt 2. Na podstawie wynikow
etapu wstepnego zespo6l kwalifikacyjny postanawia o dopuszczeniu lub nie kandy-
data do egzaminu.

W trakcie egzaminu obejmujacego czes¢ pisemna i ustng zespot kwalifikacyjny
sprawdza przygotowanie teoretyczne i praktyczne kandydata do wykonywania dzia-
talno$ci zawodowej. Cze$¢ pisemng egzaminu przeprowadza sie w sali zapewniajacej
kandydatom warunki do samodzielnej pracy. Przed rozpoczeciem czesci pisemnej
przewodniczacy zespolu kwalifikacyjnego informuje kandydatow o:
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warunkach organizacji i sposobie przeprowadzania egzaminu;

przepisach porzadkowych obowigzujacych w trakcie przeprowadzania egzaminu;
zasadach oceny udzielonych odpowiedzi;

sposobie ogloszenia wynikow czesci pisemnej egzaminu;

terminie i miejscu przeprowadzenia czgsci ustnej egzaminu.

Prace pisemne s3 odpowiednio zakodowane, tak aby zapewni¢ catkowita anonimo-
wos¢ zdajacym, a tym samym wiarygodno$¢ uzyskanych wynikéw. Przewodniczacy
zespotu kwalifikacyjnego moze wykluczy¢ z czesci pisemnej egzaminu kandydata,
ktéry w jego trakcie korzystal z pomocy innej osoby, pomagal pozostalym kandyda-
tom, postugiwal sie niedozwolonymi materiatami lub zakldcal jego przebieg. W trakcie
czgsci pisemnej egzaminu kandydat moze opuscic sale po uzyskaniu zgody przewod-
niczacego zespolu kwalifikacyjnego. Przed opuszczeniem sali kandydat przekazuje
prace sekretarzowi zespotu kwalifikacyjnego. W ten sposéb komisja zapewnia cal-
kowitg samodzielno$¢ rozwigzywania testu. Cze$¢ pisemna egzaminu trwa 90 minut
i polega na rozwigzaniu testu wielokrotnego wyboru skladajacego sie z 90 pytan.
Zakres merytoryczny pytan obejmuje zagadnienia okreslone w przepisach dotycza-
cych minimalnych wymogéw programowych dla studiéw podyplomowych w zakre-
sie wyceny nieruchomosci. Za kazda odpowiedz w tescie przyznaje sie:

e za odpowiedz prawidlowa - 1 punkt, przy czym za prawidtowa uznaje si¢ odpo-
wiedz wskazujacg wszystkie poprawne odpowiedzi czastkowe;
e za odpowiedz nieprawidlowg lub brak odpowiedzi — 0 punktéw.

Do czesci ustnej egzaminu moga by¢ dopuszczeni kandydaci, ktérzy uzyskali
z testu co najmniej 65 punktow.

Przygotowanie praktyczne kandydatoéw sprawdza si¢ w czesci ustnej egzaminu.
Zgodnie z dokonanym wyborem trybu czeéci ustnej egzaminu kandydat omawia pro-
cedury wyceny nieruchomosci zastosowane w dwoch projektach operatéw szacunko-
wych wybranych przez zespo6t kwalifikacyjny sposrod szesciu dotgczonych do wniosku
albo omawia dwie wylosowane procedury wyceny nieruchomosci, o ktérych mowa
w § 4 ust. 1 pkt 2, z uwzglednieniem rodzaju nieruchomosci i celu wyceny.

W przypadku kandydata, o ktérym mowa w art. 177 ust. 2b pkt 2 ustawy, cze$¢
ustna egzaminu odbywa si¢ w trybie okreslonym w ust. 1 pkt 2. Kandydat ma omé-
wi¢ procedure wyceny zastosowang w wylosowanym przez komisje operacie wedtug
nastepujacych punktow:

1. Przedmiot i zakres wyceny.

2. Cel wyceny.

3. Podstawy prawne wyceny wraz z uzasadnieniem ich wykorzystania.

4. Daty istotne dla okreslenia wartoéci nieruchomosci wraz z wyjasnieniem sposobu
ich ustalenia.

Zré6dta danych o nieruchomosci wraz z podaniem zakresu ich wykorzystania.

6. Charakterystyka nieruchomosci stanowiacej przedmiot wyceny, w szczegdlnosci
opis jej stanu oraz przeznaczenie.
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7. Analiza i charakterystyka rynku nieruchomosci z podaniem odpowiednio do oma-
wianej procedury wyceny:

a) rodzaju i obszaru rynku nieruchomosci przyjetego dla potrzeb wyceny
oraz okresu badania cen;

b) zrédel informacji o transakcjach dokonanych na okreslonym dla potrzeb
wyceny rynku nieruchomosci oraz zakresu ich wykorzystania;

¢) sposobu dokonania opisu nieruchomosci podobnych;

d) wykorzystanej w procesie szacowania nieruchomosci jednostki poréwnawczej;

e) sposobu uwzglednienia zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu oraz aktu-
alizacji cen transakcyjnych w dniu okreslenia wartosci nieruchomosci;

f) sposobu ustalenia cech rynkowych i ich stanéw;

g) sposobu ustalenia wielkosci korekt ze wzgledu na cechy réznigce nierucho-
mosci podobne od nieruchomosci wycenianej;

h) sposobu analizy czynszow rynkowych lub okreslania dochodu mozliwego
do uzyskania z wycenianej nieruchomosci oraz stopy kapitalizacji lub stopy
dyskontowej, jezeli omawiana procedura dotyczy podejscia dochodowego.

8. Wybrane podejscie, metoda i technika szacowania wraz z uzasadnieniem doko-
nanego wyboru.

9. Sposob ustalenia stopnia zuzycia nieruchomosci, jezeli omawiana procedura
dotyczy okreslenia warto$ci odtworzeniowej nieruchomosci.

10. Sposdb dokonania obliczen wartosci nieruchomosci.

11. Uzasadnienie wyniku wyceny.

12. Klauzule zamieszczone w projekcie operatu szacunkowego wraz ze wskazaniem
ich znaczenia.

13. Zalaczniki dotaczone do projektu operatu szacunkowego wraz ze wskazaniem
ich znaczenia.

Po oméwieniu przez kandydata procedur, o ktérych mowa w ust. 1, zespdt kwa-
lifikacyjny do kazdej z dwéch omdéwionych zadaje po trzy pytania dotyczace pod-
staw prawnych, zastosowanych podejs¢, metod i technik wyceny, zrédet informacji
o nieruchomosciach, a takze analizy rynku nieruchomosci. Czgs¢ ustng egzaminu
uznaje si¢ za zakonczong wynikiem pozytywnym, jezeli kandydat uzyskatl co naj-
mniej 14 punktéw z 24 mozliwych do zdobycia.

Przewodniczacy zespotu kwalifikacyjnego przekazuje ministrowi protokoly z prze-
prowadzonego postepowania kwalifikacyjnego wraz z dotyczaca go dokumentacja.
Na podstawie wynikow postepowania kwalifikacyjnego zamieszczonych w proto-
kole, o ktérym mowa w § 33 ust. 1, wydaje si¢ Swiadectwo nadania uprawnien zawo-
dowych w zakresie szacowania nieruchomosci albo decyzje odmawiajaca nadania
tych uprawnien.

Jednoczesnie z wydaniem $wiadectwa nadania uprawnien zawodowych w zakre-
sie szacowania nieruchomodci z urzedu dokonuje si¢ wpisu do Centralnego Rejestru
Rzeczoznawcoéw Majatkowych, przy czym data wpisu jest tozsama z datg nadania
uprawnien zawodowych.
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2.3. Dziatalno$¢ zawodowa rzeczoznawcy majgtkowego

Z dniem wpisu do Centralnego Rejestru Rzeczoznawcéw Majatkowych osoba, o ktdrej

mowa w ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami nabywa prawo wykonywania

zawodu oraz uzywania tytutu zawodowego ,,rzeczoznawca majatkowy”. Rzeczoznawca

majatkowy ma do wyboru dwie formy wykonywania zawodu. Moze:

e prowadzi¢ we wlasnym imieniu dzialalnos¢ gospodarczg jednoosobowo
lub w ramach spétki osobowej w zakresie szacowania nieruchomosci;

e $wiadczy¢ prace na podstawie umowy o prace lub umowy cywilnoprawnej u pod-
miotu prowadzacego dziatalno$¢ w zakresie szacowania nieruchomosci.

Rzeczoznawca majatkowy jest zobowigzany do wykonywania czynnosci, o kto-
rych mowa w art. 174 ust. 3 i 3a, zgodnie z zasadami wynikajacymi z przepisow
prawa i standardami zawodowymi, ze szczegdlng starannoscig wlasciwa dla zawo-
dowego charakteru tych czynnosci oraz zgodnie z zasadami etyki zawodowej, kie-
rujac sie zasadg bezstronnosci w wycenie nieruchomosci. Ponadto zobowigzany jest
do statego podnoszenia kwalifikacji zawodowych poprzez uczestniczenie w szkole-
niach, konferencjach, warsztatach i innych formach ksztalcenia. Waznym aspektem
jego dzialalnosci jest zachowanie tajemnicy zawodowej odnosnie do informacji uzy-
skanych na potrzeby wyceny. Oznacza to, ze informacje uzyskane w toku wykony-
wania czynnosci zawodowych nie moga by¢ przekazywane osobom trzecim, chyba
ze odrebne przepisy stanowig inaczej lub w przypadkach, o ktérych mowa w art. 157,
art. 194, art. 195 i art. 195a. Dzialalno$¢ zawodowa rzeczoznawcy majatkowego pod-
lega obowigzkowemu ubezpieczeniu odpowiedzialnosci cywilnej za szkody wyrza-
dzone w zwigzku z wykonywaniem czynnosci, o ktérych mowa w art. 174 ust. 3 i 3a.
W tym przypadku minister wlasciwy do spraw instytucji finansowych w porozu-
mieniu z ministrem wlasciwym do spraw budownictwa, gospodarki przestrzennej
i mieszkaniowej, po zasiegnieciu opinii Polskiej Izby Ubezpieczen, okresla w drodze
rozporzadzenia szczegotowy zakres ubezpieczenia obowigzkowego, termin powstania
obowigzku ubezpieczenia oraz minimalng sume gwarancyjna. Bierze on w szczegdl-
nosci pod uwage specyfike wykonywanego zawodu oraz zakres realizowanych zadan,
a takze sposoby uznawania ubezpieczen i gwarancji zawodowych wydanych w pan-
stwach, o ktérych mowa w art. 13 ust. 1 Ustawy z dnia 2 lipca 2004 r. o swobodzie
dzialalno$ci gospodarczej (Dz.U. z 2007 r. Nr 155 poz. 1095 z pdzn. zm.).

Dziatalno$¢ zawodowa rzeczoznawcy majatkowego opiera si¢ na wielu przepi-
sach prawnych, a ich konkretny zakres zalezy od celu wyceny, rodzaju wycenianej
nieruchomosci czy rodzaju szacowanej wartosci. Podstawowymi Zrédlami s Ustawa
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. z 2024 r. poz. 1145)
oraz Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrze$nia 2023 r. w spra-
wie wyceny nieruchomosci (Dz.U. poz. 1832). Ponadto organizacje zawodowe rzeczo-
znawcow w uzgodnieniu z ministrem wlasciwym do spraw budownictwa, gospodarki
przestrzennej i mieszkaniowej ustalaja standardy zawodowe rzeczoznawcédw majatko-
wych. Standardy zawodowe to reguly postepowania podczas wykonywania zawodu
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rzeczoznawcy majatkowego, ktérych celem jest uzupelnienie i rozwiniecie sposobow
wyceny okreslonych w przepisach prawa, a takze ujednolicenie praktyki zawodowej
rzeczoznawcow majatkowych. Komunikat o uzgodnieniu standardéw zawodowych
zamieszczany jest w dzienniku urzedowym ministra wtasciwego do spraw budow-
nictwa, gospodarki przestrzennej i mieszkaniowe;.

2.4. Etyka i odpowiedzialno$¢ zawodowa
rzeczoznawcoOw majgtkowych

Postepowanie rzeczoznawcy majatkowego powinno cechowac si¢ przede wszystkim:

rzetelnoscig, bezstronnoscig, profesjonalizmem, poszanowaniem zasad prawa, obiek-

tywizmem, zachowaniem tajemnicy zawodowej, uczciwoscia i odpowiedzialnoscia.
Rzeczoznawca majatkowy, wykonujac w ramach posiadanych uprawnien swdj

zawdd w sposdb samodzielny i niezalezny, powinien kierowac si¢ porzadkiem praw-

nym Rzeczypospolitej Polskiej, interesem klienta oraz kodeksem etyki zawodowe;j.

Zasady etyki zawodowej wynikajg z ogélnych norm etycznych przystosowanych

do zawodu rzeczoznawcy majatkowego jako zawodu zaufania publicznego i dotycza:

e rzetelnosci dzialania z zachowaniem zasady bezstronnosci i poszanowania prawa;

e uczciwosci wobec klienta, ktéry moze w petni polega¢ na dziataniach rzeczo-
zZnawcy oraz przestrzegania jego prawa do poufnosci;

e otwartosci i przejrzystosci przy wykonywaniu powierzonych zadan w sposéb
czytelny i zrozumiaty;

e odpowiedzialno$ci za powierzone przez klienta zadanie;

o $wiadomosci wlasnych umiejetnosci i niepodejmowania si¢ zadan wykraczajg-
cych poza posiadane kompetencje i mozliwosci;

e obiektywizmu w udzielaniu uczciwych i niezaleznych porad;

e wykonywania czynnosci zawodowych wedlug swojej najlepszej wiedzy i woli,
z nalezytg dokladnoscig i starannoscia;

e dbalosci o godnos¢ zawodu zaréwno w dziatalnosci zawodowej, jak i w zyciu
prywatnymy;

e odwagi reagowania na negatywne zjawiska, szczegélnie w sytuacji, gdy inny rze-
czoznawca nie przestrzega zasad etyki zawodowej;

e $wiadomosci wartoéci wlasnej pracy, z zachowaniem godnego wynagrodzenia
za wykonane dzieto.

PFSRM opracowala kodeks etyki rzeczoznawcy majatkowego w celu zapewnienia

wysokiej jako$ci wykonywanych przez nich ustug. Zasady ogélne podaja, ze:

1. Przepisy kodeksu etyki stanowia zbior zasad, ktére rzeczoznawcy majatkowi
powinni stosowac obligatoryjnie, na réwni z przepisami prawa.

2. Rzeczoznawca majatkowy powinien powstrzymywac si¢ od wszelkich czyn-
nosci, ktére moga podwazy¢ zaufanie do wykonywanego przez niego zawodu,

50



10.

11.

12.

by¢ w sprzecznosci z przepisami prawa lub zaszkodzi¢ dobrej opinii o zawodzie
rzeczoznawcy majatkowego.

Rzeczoznawca majatkowy powinien wykonywac swoje obowigzki, przestrzegajac
przepisow prawa i zasad wspolzycia spolecznego, a takze z dbaloscig o godnoé¢
osobistg i zawodows.

Postepowanie rzeczoznawcy majatkowego, ktére poniza go w opinii publicznej
lub podwaza zaufanie do podejmowanych czynnos$ci zawodowych, stanowi naru-
szenie norm etycznych.

Postepowanie rzeczoznawcy majatkowego powinny cechowa¢ przede wszystkim:
rzetelnos$¢, bezstronno$é, profesjonalizm, poszanowanie prawa, obiektywizm,
zachowanie tajemnicy zawodowej, uczciwos¢ i odpowiedzialnos¢.
Rzeczoznawca majatkowy powinien powstrzymac si¢ od wykonania danej czyn-
nosci, jezeli zadania zamawiajacego lub os6b zainteresowanych wynikiem jego
pracy pozostaja w sprzecznosci z przepisami prawa lub mogg prowadzi¢ do kon-
fliktu interesow.

Rzeczoznawca majatkowy powinien wykonywac wylacznie czynnosci, co do kto-
rych nie wystepuje zadna watpliwo$¢ odnosnie do bezstronnosci, szczegélnie
na rzecz os0b pozostajacych w stosunku zaleznosci osobistej lub zawodowej z rze-
CZ0ZNawcy.

Rzeczoznawca majatkowy odpowiada za tres¢ i forme opracowan (lub ich czesci)
jego autorstwa.

Rzeczoznawca majatkowy powinien podejmowac czynnosci tylko w zakresie,
w ktérym posiada odpowiednig wiedze i doswiadczenie.

Rzeczoznawca majatkowy jest zobowiazany do zachowania tajemnicy zawodowej,
a takze do dbania o jej przestrzeganie przez wspotpracownikow, w zakresie m.in.
uzyskanych informacji czy udostepnionych dokumentéw. Ponadto jest zobowia-
zany do podejmowania dzialan gwarantujacych prawidtowe przechowywanie
pozyskanych dokumentéw. Obowigzek ten spoczywa na rzeczoznawcy majatko-
wym réwniez po ustaniu wykonywania danych czynnosci, chyba ze z tego obo-
wigzku zwolni go zamawiajacy, organ $ledczy administracji panstwowej lub sad.
Rzeczoznawca majatkowy jest zobowigzany do prowadzenia swoich czynnosci
w sposob odpowiedzialny, przejrzysty, czytelny, z nalezyta starannoscig wlasciwg
dla ich specyfiki oraz zrozumiaty dla odbiorcy dokumentu sporzadzonego przez
rZeCzZ0zZnawce.

Rzeczoznawca majgtkowy powinien wykazac nalezyte zaangazowanie w zakresie
przestrzegania przez siebie i innych rzeczoznawcow zasad kodeksu etyki zawo-
dowej oraz dbatosci o godnos¢ zawodu.

Kodeks etyki opracowany przez PFSRM zawiera rowniez zasady szczegdtowe

mowiace o tym, ze:

L.

Rzeczoznawca majatkowy zobowigzany jest powstrzymywac si¢ od dziatan beda-
cych nieuczciwg konkurencja lub reklamg. Dotyczy to réwniez umniejszania
jakosci ustug oferowanych przez innego rzeczoznawce.
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2. W zakresie prowadzonych czynnos¢ rzeczoznawca majatkowy nie powinien narzu-
ca¢ komukolwiek swoich ustug, postepowac w sposob nielojalny wobec srodowi-
ska rzeczoznawcow majatkowych, a takze wreczac ani przyjmowac honorarium,
prowizji ani innych korzysci za polecenie jego ustug.

3. Wzajemne stosunki pomiedzy rzeczoznawcami powinny cechowa¢ kolezenstwo,
lojalnos¢ i wspdtpraca. Rzeczoznawcy powinni udziela¢ sobie pomocy i stuzy¢
rada w sprawach zawodowych, jezeli nie koliduje to z interesem klienta.

4. Rzeczoznawca powinien reagowa¢ na nieprzestrzeganie kodeksu etyki zawodowej
przez innego rzeczoznawce.

5. Rzeczoznawca zobowigzany jest zachowa¢ umiar i takt wobec sadu, urzedéw
i instytucji, do ktérych wystepuje o wydanie dokumentéw niezbednych do wyko-
nywania swojej pracy, a takze w trakcie stawiennictwa przed tymi organami.

6. W momencie sporu co do wartosci nieruchomosci rzeczoznawca majatkowy powi-
nien podja¢ starania o polubowne rozwigzanie go z innym rzeczoznawcg, ktory
dokonat wyceny tej samej nieruchomosci, jezeli tylko istota przyjetej sprawy
na to pozwala.

7. W razie sporu miedzy rzeczoznawcami nalezy wyczerpac przede wszystkim moz-
liwosci jego polubownego rozstrzygniecia lub skorzystac z posrednictwa wiasci-
wych struktur stowarzyszeniowych.

8. Rzeczoznawcy nie wolno przyjmowac od innego rzeczoznawcy lub osoby trzeciej
wynagrodzenia za skierowanie klienta do innego rzeczoznawcy ani przekazywac
komukolwiek korzysci za skierowanie don klienta.

W celu zapewnienia wysokiej jakosci i rzetelnosci proceséw wyceny wykony-
wanej przez rzeczoznawcow majatkowych PFSRM opracowata rdwniez Powszechne
Krajowe Zasady Wyceny (PKZW). Sa to standardy wyceny zalecane do stosowa-
nia przez rzeczoznawcow majatkowych w Polsce. Ich celem jest ujednolicenie prak-
tyk wyceny. Obejmuja rézne aspekty wyceny nieruchomosci oraz przedsigbiorstw,
a takze metody i podejicia stosowane w tym procesie. PKZW s3 rekomendowane
jako zasady dobrej praktyki zawodowej i stanowig dorobek $rodowiska rzeczoznaw-
cow majatkowych.

Krajowe Standardy Wyceny dzielg si¢ na Krajowe Standardy Wyceny Podstawowe
(KSWP) i Krajowe Standardy Wyceny Specjalistyczne (KSWS). Te pierwsze obejmujg
ogodlne zasady postepowania w wycenie, ktore sg stosowane w réznych jej kontekstach.
KSWP definiujg warto$¢ rynkowa nieruchomosci i podajg interpretacje pojec¢ uzy-
tych w definicji wartosci rynkowej nieruchomosci. Z kolei standardy specjalistyczne
dotyczg specyficznych obszaréw wyceny, takich jak wycena przedsigbiorstw, ograni-
czonych praw rzeczowych, okreslania obnizenia warto$ci nieruchomosci na skutek
lokalizacji i posadowienia urzadzen przesylowych, wyceny nieruchomosci gruntowych
ze zfozami kopalin objetymi wlasnoscia nieruchomosci gruntowej, wyceny nierucho-
mosci rolnych, wyceny praw do nieruchomo$ci oraz maszyn i urzadzen na potrzeby
sprawozdan finansowych, a takze wyceny dla zabezpieczenia wierzytelnosci.
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Dodatkowe wytyczne dotyczace stosowania roznych metod wyceny, takich
jak podejscie poréwnawcze, dochodowe czy metoda pozostalo$ciowa, zawarte zostaty
w notach interpretacyjnych (NI).

Cho¢ ani standardy zawodowe, ani noty interpretacyjne nie maja mocy praw-
nej, stanowia wazne narzedzie w praktyce zawodowej i pomagaja w podejmowaniu
decyzji oraz w zapewnieniu zgodnosci z najlepszymi praktykami w branzy. Mozna
powiedzie¢, ze jedynie wspomagaja one proces wyceny, zapewniajac wiarygodnos¢,
rzetelno$¢ i profesjonalizm. Narzedziami stuzacymi do szacowania wartosci réznych
rodzajoéw nieruchomosci w rozmaitych celach sg natomiast obowigzujace podejscia,
metody i techniki wyceny.

2.5. Podejscia, metody i techniki wyceny nieruchomosci
W rzeczoznawstwie majatkowym

Szacujac wartos¢ nieruchomosci, rzeczoznawca majagtkowy ma do wyboru narzucone
przez przepisy prawa podejscia, metody i techniki wyceny. Decyzje o tym, jaki spo-
sob wyceny wybierze, podejmuje przy uwzglednieniu jej celu oraz rodzaju, potoze-
nia, przeznaczenia w planie miejscowym i charakterystyki nieruchomosci, czyli tego,
czym si¢ cechuje oraz w jakim jest stanie. Do jednych z najwazniejszych elementow
wplywajacych na to, jak beda wygladaly czynnosci zmierzajace do okreslenia war-
tosci nieruchomosci, nalezy dostepnos¢ danych o cenach nieruchomosci, a takze
ich dochodach w przypadku nieruchomosci komercyjnych?'.

Niezaleznie od wybranego sposobu wyceny rzeczoznawca musi postgpowac zgod-
nie z obowigzujacymi przepisami prawa. Do najwazniejszych aktéw prawnych regu-
lujacych zasady wyceny nieruchomosci naleza:

e Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. z 2023 r.
poz. 344) — dzial IV poswiecony jest wycenie nieruchomosdci i sklada si¢ z trzech
rozdzialéw: okreslanie warto$ci nieruchomosci, powszechna taksacja nierucho-
mosci oraz badanie rynku nieruchomosci.

e Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w spra-
wie wyceny nieruchomosci (Dz.U. poz. 1832) - jeden z najwazniejszych aktéw
wykonawczych odnoszacych sie do wyzej wymienionej ustawy, przedstawiajacy
metody i techniki wyceny nieruchomosci, sposoby okreslania wartosci nierucho-
mosci, a takze warto$ci naktadoéw i szkéd na nieruchomosci oraz sposéb sporza-
dzania, forme i tres¢ operatu szacunkowego.

3L Podejscia, metody i techniki wyceny nieruchomosci. W jaki sposéb mozna szacowaé nieruchomosci
zgodnie z polskim prawem?, Zahoroda Wycena Nieruchomosci, https://zahorodawycena.pl/blog-
-o-wycenie-nieruchomosci/podejscia-metody-i-techniki-wyceny-nieruchomosci [dostep: 16.08.2025].
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Dodatkowo rzeczoznawca moze skorzysta¢ ze Standardéw Zawodowych Polskiej

Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcdw Majatkowych, ktore stanowig zbiér dobrych
praktyk wypracowanych przez srodowisko zawodowe, lecz nie s3 obligatoryjne do sto-
sowania. Chcac jednak wypelni¢ ustawowy obowiazek szczegdlnej starannosci wta-
$ciwej dla zawodowego charakteru czynnosci, powinien odnies¢ sie do tych standar-
déw w opinii o wartosci.

Dobdr sposobu wyceny zalezy nie tylko od jej celu i rodzaju nieruchomosci, jed-

nak to wlasnie one decyduja, o jaki rodzaj wartosci w wycenie chodzi. W zwigzku
z tym zanim wskazane zostang podejscia, metody i techniki wyceny, nalezy wymie-
ni¢ rodzaje wartosci nieruchomosci, do ktorych zaliczane sa:

L.

54

Wartos¢ rynkowa - szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyskac za nie-
ruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomie-
dzy kupujacym a sprzedajacym, ktorzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy,
dzialajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg si¢ w sytuacji

przymusowej. Ten rodzaj wartosci okresla sie dla nieruchomosci, ktére sg lub moga

by¢ przedmiotem obrotu.

Wartos¢ odtworzeniowa — okresla sie ja dla nieruchomosci, ktore ze wzgledu

na rodzaj, obecne uzytkowanie lub przeznaczenie nie sg lub nie moga by¢ przed-
miotem obrotu rynkowego, a takze jezeli wymagaja tego przepisy szczegdlne.
W przypadku tego rodzaju wartosci okresla sie koszty nabycia dziatki gruntu,
a takze koszty odtworzenia czesci sktadowych nieruchomosci (budynku, budowli

czy innego obiektu budowlanego), majac na uwadze stopien, w jakim obiekt jest

zuzyty.

Warto$¢ bankowo-hipoteczna — dotyczy okreslenia ceny, za ktdra bedzie mozliwa

sprzedaz nieruchomosci w przyszlosci. Wartos¢ ta obejmuje mozliwo$¢ zmniej-
szenia wartosci nieruchomosci spowodowang réznymi czynnikami, gdyz brane

jest pod uwage dazenie bankéw do zabezpieczenia przed ryzykiem wystapienia

negatywnych zjawisk.

Wartos¢ katastralna — wyszczegélniona w ustawie o gospodarce nieruchomo-
$ciami z uwagi na to, ze w przysztosci podatek od nieruchomosci bedzie naliczany
od wartoéci, nie tak jak obecnie, od powierzchni uzytkowej okreslanej zgodnie

z ustawa o podatkach i oplatach lokalnych.

Warto$¢ godziwa — na podstawie ustawy o rachunkowosci przyjmuje sie za nig
kwote, za jaka dany skladnik aktywéw moglby zosta¢ wymieniony, a zobowigza-
nie uregulowane na warunkach transakeji rynkowej pomiedzy zainteresowanymi

i dobrze poinformowanymi, niepowigzanymi ze sobg stronami.

Wartos$¢ dla wymuszonej sprzedazy — uwzgledniajaca czynniki majace wplyw
na warto$¢ nieruchomosci w momencie, gdy wlasciciel musi sprzeda¢ nierucho-
mos¢ (np. krétszy czas ekspozycji na rynku, co wigze si¢ z mozliwo$cia uzyskania

nizszej ceny niz warto$¢ rynkowa).

Wartos$¢ w stanie po zakonczeniu rozwoju — okreslona w rozporzadzeniu w spra-
wie wyceny nieruchomosci dla obiektow, ktére maja by¢ przedmiotem zabezpie-
czenia wierzytelnosci. Najczesciej okreslana jest na potrzeby uzyskania kredytu



na budowe domu jednorodzinnego. Obejmuje warto$¢ nieruchomosci zabudo-
wanej po zakonczeniu rozwoju, wartos¢ skladnika gruntowego nieruchomosci
zabudowanej oraz stopien zaawansowania prac.

Znajac rodzaj nieruchomosci, cel wyceny oraz rodzaj wartosci, jaka bedzie okres-
lana, rzeczoznawca majatkowy dobiera odpowiednie podejscie, metode oraz technike
szacowania, przy czym:

e przez podejscie nalezy rozumie¢ gtéwna kategorie metodyki szacowania nieru-
chomosci (istniejg cztery podejscia, wyrdznione ze wzgledu na skltadowe czyn-
nikéw danej nieruchomosci decydujacych o wartosci: poréwnawcze, dochodowe,
kosztowe oraz mieszane);

e przez metode nalezy rozumie¢ procedure postepowania przy okreslaniu warto-
$ci w zastosowanym podejsciu;

e przez technike nalezy rozumie¢ uszczegétowienie procesu wyceny w ramach
zastosowanej metody.

Podejscie poréwnawcze polega na okresleniu wartosci wycenianej nieruchomosci
przy zalozeniu, ze jej warto$¢ opowiada cenom, jakie zostaly uzyskane za podobne
nieruchomosci bedace przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny tych nieruchomosci
korygowane s3 ze wzgledu na cechy, jakie réznia nieruchomosci podobne, przyjete
do poréwnania, od wycenianej nieruchomosci, uwzgledniana jest takze zmiana ceny
w wyniku uptywu czasu. W metodzie tej prawdopodobienstwo okreslenia popraw-
nej wartosci nieruchomosci jest tym wieksze, im bardziej podobnych nieruchomosci
do wycenianej dotycza transakcje wziete do poréwnania. W podejsciu poréwnawczym
niezbedna jest znajomos¢ cen transakcyjnych wybranych nieruchomosci oraz cech
tych nieruchomosci majgcych wpltyw na poziom ceny. Informacje dotyczace cen
transakcyjnych muszg pochodzi¢ z aktéw notarialnych, a ponadto nie nalezy bra¢
do poréwnania tych transakeji, ktorych ceny réznia sie o wigcej niz 20% od przecigt-
nej kwoty, jaka mozna uzyska¢ na danym rynku za podobna nieruchomos¢. Podejscie
poréwnawcze stosuje sie wylacznie, gdy nieruchomosci podobne byly przedmiotem
sprzedazy w okresie nie diuzszym niz dwa lata od dnia, w ktérym okresla sie war-
to$¢ nieruchomosci. Mozliwe jest wykorzystanie cen transakcyjnych z okresow
pozniejszych, jednak wymaga to szczegdlnego uzasadnienia i jest bardzo rzadko
praktykowane?.

Zgodnie z Rozporzgdzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrze$nia
2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci w podejsciu poréwnawczym stosuje si¢
metody: poréwnywania parami, korygowania ceny $redniej oraz analizy statystycz-
nej rynku.

32 D. Witkowska-Kotakowska, Wycena nieruchomosci. Operat szacunkowy. Rzeczoznawstwo majgt-
kowe, LexisNexis, Warszawa 2012, s. 31-33.
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TABELA 2.2. Podejscia, metody i techniki wyceny nieruchomosci

Podejscie Metoda Technika
poréwnywania parami -
poréwnawcze korygowania ceny $redniej -
analizy statystycznej rynku -
. . kapitalizacji prostej
inwestycyjna - — -
dyskontowania strumieni dochoddéw
dochodowe — -
i kapitalizacji prostej
zyskow . — -
dyskontowania strumieni dochodéw
szczegbtowa
kosztéw odtworzenia elementéw scalonych
wskaznikowa
kosztowe p
szczegobtowa
kosztow zastapienia elementéw scalonych
wskaznikowa
pozostatosciowa -
szczegbtowa
mieszane kosztow likwidacji elementéw scalonych
wskaznikowa
wskaznikéw szacunkowych gruntow -

ZRODL0: opracowanie wtasne.

Metoda poréwnywania parami*® polega na poréwnaniu nieruchomosci bedacej
przedmiotem wyceny, ktorej cechy sg znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi,
ktore byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg ich cechy, ceny
transakcyjne oraz warunki zawarcia transakeji. Do poréwnan wybiera si¢ co najmniej
trzy nieruchomosci ze zbioru nieruchomosci podobnych, stanowigcego podstawe
wyceny. Korekty cen transakcyjnych dokonuje si¢ na podstawie réznic w ocenach
cech rynkowych nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci przyjetych do poréwnan,
okreslonych w przyjetych skalach (dokonuje sie tzw. poprawek). Powinny by¢ znane
cena minimalna i maksymalna, jakie osiggni¢to za podobng nieruchomos¢ na danym
rynku w badanym okresie. Metoda ta ma zastosowanie m.in. dla wyodregbnionego
rynku, ktory cechuje si¢ malg aktywnoscia.

Podczas charakterystyki rynku nieruchomosci metoda poréwnywania parami
nalezy wybra¢ cechy uwzglednione przy poréwnywaniu nieruchomosci, a takze usta-
li¢ ich wagi. Moga one zosta¢ ustalone na podstawie analizy bazy danych dotycza-
cej cen i cech nieruchomosci, ktdre byly wczesniej przedmiotem obrotu rynkowego

3 Dydenko (red.), Szacowanie nieruchomosci. Rzeczoznawstwo majgtkowe, Wolters Kluwer, War-
szawa 2015, s. 466-469.
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w badanym okresie. Inna metoda jest przeprowadzenie badan - obserwacji pre-
ferencji potencjalnych nabywcéw nieruchomosci, na przyklad w postaci ankiety.
Gdy wystepuje znaczna liczba transakeji rynkowych, wagi cech rynkowych mozna
ustali¢ za pomocg wzoru:

c, -C
w, =——"-100% (2.1
AC

gdzie: w — waga i-tej cechy; C, - wyzsza cena nieruchomodci rézniacej sie tylko cecha,
ktorej wéga jest okreslana, przy pozostalych cechach takich samych; C, - nizsza cena
nieruchomosci réznigcej sie tylko cecha, ktdrej waga jest okreslana, przy pozostalych
cechach takich samych; AC - zakres cenowy, czyli réznica migdzy ceng maksymalna
a minimalng tej jednostki na analizowanym rynku lokalnym.

Ceny transakcji wybranych do poréwnania nalezy przeliczy¢ na date wyceny.
Dokonuje si¢ tego za pomocg ustalenia trendu czasowego (wspotczynnika zmiany
cen). Pary nieruchomosci uwzgledniane do obliczent muszg mie¢ takie same cechy;,
a roznic sie jedynie datg zawarcia transakeji (metoda ceteris paribus®®). Trend cza-
sowy oblicza si¢ ze wzoru:

r=——".100% (2.2)

t
w

gdzie: r,— wspdlczynnik zmiany cen przypadajacy na jednostke czasu wyrazony w pro-
centach; C - cena jednostkowa uzyskana za nieruchomo$¢, w przypadku ktorej data
zawarcia transakcji jest bardziej odlegla od momentu wyceny (wczesniejsza); C, - cena
jednostkowa uzyskana za nieruchomos¢, w przypadku ktorej data zawarcia transak-
cji jest mniej odleglta od momentu wyceny (pdzniejsza); t — liczba miesiecy pomie-
dzy CiC,

Ostateczna warto$¢ wspolczynnika zmiany cen r, okreélana jest na podstawie
$redniej arytmetycznej uzyskanej z kilku par nieruchomosci. Odrzuci¢ nalezy wyniki
skrajne, ktore rdznig sie od pozostatych wartosci o wiecej niz 30% przecietnych pozo-
stalych wynikow. Nastepnie nalezy sprowadzi¢ ceny transakcyjne wybranych nie-
ruchomosci do wyceny w konkretnym dniu. Dokonuje si¢ tego za pomocg wzoru:

C,=C,-(+r-1) 2.3)

gdzie: C, - cena skorygowana na date wyceny; C- cena transakcyjna (z aktu notarial-
nego); r,— wspélczynnik zmiany cen (trend czasowy) w postaci dziesi¢tnej; ¢ — liczba
miesiecy, ktdre uptynely od daty sprzedazy do daty wyceny.

34 Ceteris paribus — zwrot pochodzacy z taciny, oznaczajacy dostownie ,,inne takie samo”. Na jezyk
polski tltumaczy si¢ go zwykle jako: ,,przy pozostatych warunkach réwnych” lub ,,pozostate réwne”.
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Kolejnym etapem wyceny w tej metodzie jest charakterystyka nieruchomosci przy-
jetych do poréwnania za pomocg cech branych pod uwage przy wycenie oraz poréw-
nanie wybranej nieruchomosci z nieruchomoscia wyceniang i korekta ceny na plus
lub minus w zaleznosci od oceny, jakie majg obydwie nieruchomosci. Po skorygowa-
niu ceny kazdej z przeprowadzonych transakeji nalezy obliczy¢ srednig arytmetyczna
uzyskang za metr kwadratowy nieruchomosci. W efekcie otrzymang cene $rednia
nalezy pomnozy¢ przez powierzchni¢ wycenianej nieruchomosci, uzyskujac w ten
sposdb szacowang warto$¢ rynkowa nieruchomosci:

W=C,-P (2.4)

gdzie: C, - cena skorygowana na date wyceny; P — powierzchnia wycenianej
nieruchomosci.

Przy stosowaniu metody poréwnywania parami mozna dodatkowo zastosowaé
wspoélczynnik korekeyjny K z przedziatu 0,9-1,1. Wspotczynnik ten, zwany réw-
niez wspolczynnikiem eksperta, moze by¢ uwzgledniony wytacznie w szczegdlnych,
uzasadnionych przypadkach, gdy nieruchomo$¢ ma wady lub zalety wykraczajace
poza cechy rynkowe lub gdy wystepuje wyrazna zmiana relacji pomigdzy popytem
i podaza. Wowczas wzdr na obliczenie warto$ci rynkowej szacowanej nieruchomo-
$ci przyjmuje nastepujaca postac:

W=C,-K-P 2.5)

gdzie: C, - cena skorygowana na date wyceny; P — powierzchnia wycenianej nieru-
chomosci; K — wspotczynnik eksperta [0,9-1,1].

Metoda korygowania ceny $redniej* polega na tym, ze do poréwnan przyj-
muje sie co najmniej kilkanascie podobnych nieruchomosci, ktére byly przedmiotem
obrotu rynkowego oraz spelniaja takie same warunki jak przy metodzie poréwnywania
parami. Warto$¢ nieruchomosci okresla si¢ w drodze korekty sredniej ceny nierucho-
mosci podobnych w zbiorze stanowiacym podstawe wyceny za pomocg wspolczyn-
nikéw korygujacych wynikajacych z oceny wycenianej nieruchomosci w odniesieniu
do przyjetej skali ocen poszczegélnych cech rynkowych, z uwzglednieniem polozenia
ceny $redniej w przedziale pomiedzy ceng minimalng i ceng maksymalng. Metode
te stosuje si¢ na rynku cechujacym si¢ duzg liczbg zawartych transakcji nierucho-
mosci podobnych, ktére powinny odby¢ sie w okresie poprzedzajacym date wyceny,
przy zalozeniu, ze nie nastgpity na rynku znaczne zmiany cen. W innym przypadku
nalezy wprowadzi¢ wspdtczynnik korygujacy do poziomu cen biezacych. W pierw-
szej kolejnosci nalezy przystapi¢ do doboru cech branych pod uwage przy wycenie
oraz ustalenia wagi tych cech. Ceny, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, nalezy
zaktualizowac na date wyceny. Dokonuje si¢ tego w analogiczny sposob jak w metodzie

35 1. Dydenko, Szacowanie nieruchomosci..., s. 474-478.
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poréownywania parami. Nastepnie wyznacza si¢ rozstep cenowy AC, ktéry jest roz-
nicg pomiedzy ceng maksymalng nieruchomosci majgcg wszystkie cechy na najwyz-
szym poziomie a cena minimalng nieruchomosci o cechach na najnizszym poziomie:

AC=C, -C,, (2.6)

gdzie: C_ - najwyzsza w probce skorygowana na date wyceny jednostkowa cena
transakcyjna; C_. - najnizsza w probce skorygowana na date wyceny jednostkowa
cena transakcyjna.

Kolejnym krokiem w tej metodzie jest obliczenie zakresu wspolczynnikéw kory-
gujacych. Brzegowe wartosci wspdtczynnikéw korygujacych wyznacza si¢ ze wzoréw:

min

84 = C
i
_ Cmax
&~ ¢ (2.7)
gdzie: C . - najnizsza w probce skorygowana na date wyceny jednostkowa cena trans-
akcyjna; C_ - najwyzsza w probce skorygowana na date wyceny jednostkowa cena

transakcyjna; C, - $rednia skorygowana jednostkowa cena transakcyjna.

Nastepnie ustala sie zakres wspdtczynnika korygujacego dla kazdej z cech, beda-
cego iloczynem wagi poszczegdlnej cechy rynkowej i wartosci wspolczynnika gérnego/
dolnego. Suma wspdtczynnikéw korygujacych powinna zawierac si¢ w przedziale:

C.. < C
min < ) S max
oINS 28)

Obliczenia wartosci rynkowej szacowanej nieruchomosci dokonuje si¢ za pomoca

wzoru:

k
W=¢C-Yu (2.9)
i=1

gdzie: u,— warto$¢ i-tego wspdtczynnika korygujacego; C, - $rednia skorygowana jed-
nostkowa cena transakcyjna; n- liczba wspdtczynnikow korygujacych.

Przy stosowaniu metody korygowania ceny $redniej, podobnie jak przy metodzie
poréwnywania parami, mozna dodatkowo zastosowa¢ wspdtczynnik korekcyjny K.
Wéwczas wzdr na obliczenie wartosci rynkowej szacowanej nieruchomosci przyj-
muje nastepujaca postac: .
W=C -K-Yu (2.10)

i=1

gdzie: u, - warto$¢ i-tego wspodltczynnika korygujacego; C, - $rednia skorygowana
jednostkowa cena transakcyjna; n — liczba wspétczynnikow korygujacych; K - wspol-
czynnik eksperta [0,9-1,1].
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Metoda analizy statystycznej rynku jest metoda bardzo rzadko stosowang
w wycenie nieruchomosci ze wzgledu na wymog duzej liczby nieruchomosci porow-
nawczych, w odniesieniu do ktdrych zostaly dokonane juz transakcje kupna-sprze-
dazy. Najczesciej stosowana jest, gdy wycenie podlega wiele podobnych obiektéw,
na przykfad mieszkania komunalne czy grunty, dla ktérych aktualizowane sg optaty
z tytulu uzytkowania wieczystego. Metoda ta ma na celu wyznaczenie $redniej ceny
wystepujacej w obrocie nieruchomosciami. Opiera si¢ na zalozeniu, ze wartoscia nie-
ruchomosci jest skorygowana cena srednia obliczona dla populacji generalnej lub tez
na podstawie licznej grupy reprezentatywnej. Proces wyceny rozpoczyna si¢ od opisu
wycenianej nieruchomosci, ze szczegdlnym uwzglednieniem cech majacych istotny
wplyw na ceny nieruchomosci na danym rynku. Najpierw oblicza si¢ srednig cene
transakcyjng na podstawie wskazanej proby reprezentatywnej. Najlepsza nierucho-
mos¢ z tej grupy cechuje sie ceng najwyzsza, natomiast nieruchomos$¢ najgorsza cena
najnizszg. Na podstawie tych dwoch wartosci wyznaczana jest cena $rednia, ktéra
umozliwia obliczenie brzegowych wartosci sumy wspotczynnikéow korygujacych.
Wspolczynnik eksperta stosowany przy obliczaniu wartosci koncowej powinien mie-
$ci¢ sie w granicach 0,85-1,15. Stanowi on odzwierciedlenie panujacej tendencji infla-
cyjnej w danym czasie. Stosowany jest rowniez w momencie, gdy wyceniana nieru-
chomos¢ wykracza poza zakres proby reprezentatywnej ze wzgledu na posiadane
cechy badz cene transakcyjng.

Podejscie dochodowe® polega na okresleniu wartosci nieruchomoéci przy zaloze-
niu, ze nabywca zaplaci za t¢ nieruchomos¢ cene, ktorej wysokos¢ bedzie uzalezniona
od przewidywanych dochodéw mozliwych do uzyskania z niej. Podejscie to ma zasto-
sowanie przy wycenie nieruchomodci, ktére przynosza lub tez mogg przynies¢ dochod,
a jego wysokos¢ jest znana lub tez mozliwa do przewidzenia. Do zastosowania tej
metody niezbedna jest zatem znajomo$¢ przychodu, jaki mozna uzyskac z czynszu,
oraz innych dochoddéw z nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, a takze nie-
ruchomosci podobnych. W podejsciu tym wyrdznia sie dwie metody: metode inwe-
stycyjna oraz metode zyskow.

Metoda inwestycyjna polega na okresleniu warto$ci nieruchomosci na podstawie
uzyskiwanego dochodu pochodzacego z czynszow za dzierzawe, najem oraz innych
praw do nieruchomosci, jak réwniez z innych wplywoéw pozaczynszowych, mozli-
wych do uzyskania przez typowego, przecigtnie efektywnie dziatajacego wtasciciela
lub innego uzytkownika. Metode te stosuje si¢ najczesciej w przypadku obiektow,
takich jak: biura, magazyny, obiekty handlowe lokale uzytkowe czy garaze wielosta-
nowiskowe. Wplywy z tego rodzaju obiektéw dotycza gruntu oraz jego czesci sktado-
wych. Zrédlem informacji o wysokosci dochodéw z nieruchomosci sg dane rynkowe.
W przypadku, gdy wyceniana nieruchomos¢ obcigzona jest prawami zobowiaza-
niowymi i rzeczowymi, majacymi znaczenie dla oceny wielkosci wplywdéw czyn-
szowych i pozaczynszowych lub dla oceny ryzyka ich uzyskiwania (w szczegdlnosci

36 E. Maczyniska, Wycena przedsigbiorstw. Zasady, procedury, metody, Stowarzyszenie Ksiegowych
w Polsce, Warszawa 2005, s. 49.
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moze to dotyczy¢ czasu trwania umow i zasad rozliczania naktadéw dokonanych

przez najemcow), skutki obcigzenia nimi nalezy uwzgledni¢ w wycenie. Okreslenie

wartosci rynkowej wymaga zatem analizy obcigzen wycenianej nieruchomosci pra-

wami i innymi obowigzkami wynikajacymi z zawartych umoéw i decyzji admini-

stracyjnych oraz znajomosci zasad i warunkow zawierania tychze uméw na danym

rynku. Jezeli nieruchomos¢ obcigzona jest umowami lub decyzjami administracyj-

nymi, to nalezy uwzglednic ich skutki w operacie szacunkowym. W zwiazku z tym

nalezy wykona¢ analize tych umow i decyzji w zakresie obcigzen danej nieruchomo-

$ci prawami i obowigzkami, a takze w zakresie zasad i warunkdw zawarcia poszcze-

gélnych umoéw. Analiza umow i decyzji administracyjnych ma prowadzi¢ w szcze-

golnosci do poznania:

e wysokosci stawek czynszu (np. umowy najmu na czas okreslony);

e sposobu ustalania stawek czynszu;

e zasad indeksacji czynszu;

e wysokosci i rodzaju ponoszonych wydatkéow zwigzanych z utrzymaniem nieru-
chomosci przez wiasciciela (np. decyzja o wylaczeniu z produkeji rolnej i decyzja
o wysokosci oplat rocznych);

e wysokosci i rodzaju ponoszonych wydatkéw zwiazanych z utrzymaniem nieru-
chomosci przez najemcdéw (ustalenia z umoéw najmu).

Z uwagi na to, ze dochody generowane przez nieruchomos¢ wyrazane s w ujeciu
realnym, inflacja nie stanowi podstawy do réznicowania ich przyszltych pozioméw,
a okreslany w wycenie poziom dochodéw z nieruchomosci odzwierciedla stan rynku
nieruchomosci w dniu okreslania jej wartosci. W sytuacji, gdy wyceniana nierucho-
mos¢ lub jej czes¢ jest zajmowana przez wlasciciela, na potrzeby wyceny przyjmuje
sie, ze jest ona wolna i przeznaczona do wynajecia.

W metodzie inwestycyjnej wyrdznia si¢ cztery etapy wyceny, czyli tzw. poziomy
dochodu ustalane dla wycenianej nieruchomosci z uwzglednieniem danych rynko-
wych. Sa to:

1. Ustalenie potencjalnego dochodu brutto (PDB). Potencjalny dochéd brutto
wyznaczany jest przy zalozeniu, ze potencjal nieruchomosci zostal wykorzystany

w 100%, co oznacza, Ze nie wystepuja straty z tytulu pustostandéw czy zwolnien

z platnosci czynszu i zaleglosci czynszowych, przy czym szacunek dochodéw

uwzglednia zasady panujace na danym rynku i stan wycenianej nieruchomosci.

Potencjalny dochdd brutto jest suma rocznych wpltywéw czynszowych i poza-

czynszowych.

PDB = (miesigczne wplywy czynszowe +
+ miesieczne wplywy pozaczynszowe) x 12 miesiecy

2. Ustalenie efektywnego dochodu brutto (EDB). Efektywny dochdd brutto obli-
czany jest z roznicy pomiedzy potencjalnym dochodem brutto a stratami w docho-
dach uzasadnionymi rynkowo i stanem wycenianej nieruchomosci, na przyktad
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zwolnieniami w platnosciach lub zaleglo$ciami czynszowymi. Straty w dochodach
ustala si¢ na podstawie informacji z danego rynku nieruchomosci o wystepuja-
cych na dany dzien poziomach pustostandw i strat spowodowanych zaleglosciami
W cZynszu.

EDB = PDB - straty w dochodach

3. Ustalenie dochodu operacyjnego netto (DON). Dochdd operacyjny netto obli-
czany jest z réznicy pomiedzy efektywnym dochodem brutto a wydatkami ope-
racyjnymi zwigzanymi z utrzymaniem danej nieruchomosci, ktérych rodzaj
i poziom wynikajg z warunkéw rynkowych.

DON = EDB - wydatki operacyjne

4. Kapitalizacja dochodu. Przeksztalcanie dochodu z nieruchomosci w warto$é
nieruchomosci nazywane jest kapitalizacja dochodu. Do kapitalizacji dochodu
zaleca si¢ wykorzystanie dochodu operacyjnego netto (DON), wykorzy-
stuje sie takze odpowiednie stopy zwrotu:

—  stope kapitalizacji, ktéra odwzorowuje dochdd inwestora na kapitale zaan-
gazowanym w nieruchomo$¢ oraz zwrot wylozonego kapitatu;

—  stope dyskontowgy, ktéra odwzorowuje dochdd inwestora na kapitale zaan-
gazowanym w nieruchomos¢.

W celu obliczenia wartos$ci rynkowej nieruchomosci metoda kapitalizacji pro-
stej w podej$ciu dochodowym, po przeprowadzeniu powyzszych operacji, wykorzy-
stuje si¢ wzory:

= DON
R
lub (2.11)
W = DON -w,

gdzie: W - warto$¢ rynkowa nieruchomosci; DON - dochéd operacyjny netto;
R - stopa kapitalizacji; w, - wspdtczynnik kapitalizacji.

Metoda zyskow*’ stosowana jest do okreslania warto$ci nieruchomosci komer-
cyjnych, ktérych dochodéw nie mozna ustali¢ na podstawie czynszéw rynkowych
jak w metodzie inwestycyjnej. W tym przypadku istotny jest dochod z prowadzo-
nej w obiekcie dziatalnosci, ktory okresla si¢ jako udzial wlasciciela nieruchomosci
w dochodzie z prowadzonej w obiekcie dziatalno$ci. Sposéb ustalania dochodu moze
by¢ rézny i zalezy od charakteru wycenianej nieruchomosci. W metodzie zyskow czes¢

37 Rak-Basinska L., Metoda zyskéw w podejsciu dochodowym, https://www.estima-wyceny.pl/blog/
metoda-zyskow-2 [dostep: 19.08.2025].
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dochodoéw z dziatalnosci stanowiacej odpowiednik wpltywow czynszowych okreslana
jest przy zalozeniu, ze jest kalkulowana na podstawie dochodéw typowego, efektyw-
nie dzialajacego uzytkownika, pomniejszonych o jego koszty operacyjne i wydatki
operacyjne. Nie uwzglednia si¢ przychodéw z dzialalnosci inwestycyjnej oraz finan-
sowej, a jedynie z dziatalnosci operacyjnej dotyczacej nieruchomosci. Szacowany
dochéd odpowiada zatem udziatowi wlasciciela nieruchomosci w dochodach osia-
ganych z dzialalnosci prowadzonej odnosnie do nieruchomosci stanowiacej przed-
miot wyceny i nieruchomosci podobnych. Zrédtem informacji o wysokosci dochodéw

z nieruchomosci sg dane rynkowe i dane z szacowanej nieruchomosci. Do wyceny

przyjmuje si¢ dochody z dzialalno$ci gospodarczej ujmowane w przedziatach rocz-

nych, przy zalozeniu ich uzyskiwania na koniec takiego przedzialu. Metoda zyskéw
stosowana jest zazwyczaj przy wycenie stacji paliw, restauracji, hoteli czy obiektow
sportowo-rekreacyjnych.

W metodzie zyskow wyrdznia si¢ szes¢ etapdw okreslania dochoddw:

1. Ustalenie wplywow uzytkownika (WU). Wplywy uzytkownika z dziatalno$ci
operacyjnej prowadzonej odnosnie do nieruchomosci pochodza z dziatalnosci
operacyjnej, bez uwzgledniania jego przychodéw z dziatalnosci inwestycyjnej
i finansowe;j.

2. Ustalenie kosztow operacyjnych uzytkownika (KOU). Do kosztéw operacyjnych
uzytkownika zalicza si¢ wszelkie wydatki zwigzane z prowadzeniem dziatalnosci
i warunkujace uzyskanie spodziewanych wplywow. Koszty operacyjne uzytkow-
nika obejmuja: koszty zakupu towardw, materialow i ustug, ptace personelu wraz
z narzutami, koszty zwigzane z odtwarzaniem majatku trwalego i wyposaze-
nia, koszty reklamy itp. Do kosztow operacyjnych uzytkownika (KOU) nie zali-
cza si¢ natomiast: amortyzacji, kosztéw finansowych (w tym obstugi kredytow)
oraz placonego przez uzytkownika podatku dochodowego.

3. Ustalenie dochodu brutto uzytkownika (DBU). Dochéd brutto uzytkownika
z roznicy wplywow uzytkownika i kosztéw operacyjnych uzytkownika obli-
cza si¢ za pomoca wzoru:

DBU = WU - KOU (2.12)
gdzie: DBU - dochéd brutto uzytkownika; WU - wplywy uzytkownika; KOU - koszty

operacyjne uzytkownika.

4. Ustalenie dochodu operacyjnego netto uzytkownika (DONU). Dochéd ope-
racyjny netto uzytkownika z réznicy dochodu brutto uzytkownika i wydatkéw
operacyjnych oblicza si¢ za pomocg wzoru:

DONU = DBU -WO (2.13)

gdzie: DONU - dochdd operacyjny netto uzytkownika; DBU - dochéd brutto uzyt-
kownika; WO - wydatki operacyjne.
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5. Ustalenie dochodu operacyjnego netto wlasciciela (DON). Dochdd operacyjny
netto wilasciciela nieruchomosci z udzialu wtasciciela nieruchomosci w dochodzie
operacyjnym netto uzytkownika na podstawie danych rynkowych lub w inny
uzasadniony sposéb oblicza si¢ ze wzoru:

DON = DONU - udziat wtasciciela w DONU (2.14)

gdzie: DON - dochdd operacyjny netto wlasciciela; DONU - dochdd operacyjny
netto uzytkownika.

6. Kapitalizacja dochodu. Przeksztalcanie dochodu z nieruchomosci w wartos¢
nieruchomosci nazywane jest kapitalizacjg dochodu. Do kapitalizacji dochodu
zaleca si¢ wykorzystanie dochodu operacyjnego netto (DON), wykorzy-
stuje sie takze odpowiednie stopy zwrotu: stope kapitalizacji i stope dyskontows.

W celu obliczenia wartosci rynkowej nieruchomosci metoda zyskow w podejsciu
dochodowym, po przeprowadzeniu powyzszych operacji, wykorzystuje si¢ wzory:

W= DON
R
lub (2.15)
W =DON -w,

gdzie: W - warto$¢ rynkowa nieruchomosci; DON - dochéd operacyjny netto;
R - stopa kapitalizacji; w, - wspdtczynnik kapitalizacji.

W obydwu metodach podejscia dochodowego (metodzie inwestycyjnej i meto-
dzie zyskow) w zalezno$ci od stabilno$ci uzyskiwanych z nieruchomosci dochodéw
stosowane moga by¢ dwie techniki: technika kapitalizacji prostej i technika dyskon-
towania strumieni dochodéw.

Technika kapitalizacji prostej*® stosowana jest do wyceny nieruchomoéci, dla kto-
rych mozliwe jest zalozenie, iz warto$¢ realna dochodu w przyszlosci bedzie na pozio-
mie dochodu obecnego, czyli ze jego poziom bedzie staly. W technice tej wystepuje
zalozenie, ze dochdd z nieruchomosci bedzie stabilny w dluzszej perspektywie czasu.
W zalezno$ci od zgromadzonych danych dotyczacych cen transakcyjnych podobnych
nieruchomosci, dochodu z nich oraz wydatkéw operacyjnych mozna stosowac ja jako:
technike kapitalizacji prostej dochodu brutto badz dochodu netto.

Przy zastosowaniu techniki kapitalizacji prostej wartos¢ nieruchomosci okres-
lana jest jako iloczyn statego strumienia dochodu rocznego mozliwego do uzyskania

38 5. Zrébek, R. Zrébek, J. Kuryj, Gospodarka nieruchomosciami z komentarzem do wybranych procedur,
Gall, Katowice 2012, s. 230.
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z nieruchomosci wycenianej i wspolczynnika kapitalizacji lub iloraz strumienia sta-
tego dochodu rocznego i stopy kapitalizacji, co oblicza si¢ wzorami:

W = 1.1
R
lub (2.16)

gdzie: W — wartos$¢ rynkowa nieruchomosci; I - $rednia wysoko$¢ rocznego dochodu
mozliwego do uzyskania z wycenianej nieruchomosci; R - stopa kapitalizacji;

% - wspolczynnik kapitalizacji.

Wspolczynnik kapitalizacji wskazuje okres, w jakim powinien nastapi¢ zwrot
srodkéw poniesionych w wyniku nabycia nieruchomosci podobnych do nieruchomo-
$ci wycenianej. Zwrot kosztéw mialby by¢ zwiazany z dochodami, ktdre s3 mozliwe
do uzyskania z danych nieruchomosci. Na podstawie badania rynku nieruchomo-
$ci podobnych do nieruchomosci wycenianej ustalane s3 wysokos$¢ wspofczynnika
kapitalizacji i stopa kapitalizacji. Jest to wzajemna relacja pomigdzy potencjalnymi
dochodami z tych nieruchomosci i cenami transakcyjnymi, jakie za nie uzyskano.
Mamy tu do czynienia z modelem matematycznym uproszczonym, poniewaz do obli-
czen brany jest jedynie dochéd z jednego roku, mimo iz inwestycja w nieruchomos¢
stanowi wieloletnig inwestycje ze zmiennym dochodem.

Technika dyskontowania strumieni dochodow™ stosowana jest z kolei w przy-
padku zmiennych dochodéw z nieruchomosci. Wartos$¢ nieruchomosci jest suma
zdyskontowanych strumieni zmiennych dochodéw przewidywanych do uzyskania
z nieruchomosci wycenianej w poszczegdlnych latach przyjetego okresu prognozy,
powigkszong o zdyskontowang warto$¢ rezydualng nieruchomosci. Wartos¢ rezydu-
alna obrazuje warto$¢ nieruchomosci po uptywie ostatniego roku okresu prognozy
w dyskontowaniu strumieni dochoddéw i obliczana jest ze wzoru:

W=DON1-;1+DON2~;2+...+DON7[~ ! n+RV-;n (2.17)
(1+r) (1+r) (1+r) (1+r)

gdzie: W - wartos$¢ rynkowa nieruchomosci; DON, _, — dochdd operacyjny netto
w poszczegélnych latach prognozy; r — stopa dyskontowa; RV - wartos$¢ rezydualna
nieruchomosci®.

3 R. Cymerman, A. Hopfer, Procedury okreslania wartosci nieruchomosci, Polska Federacja Stowa-
rzyszef Rzeczoznawcow Majatkowych, Warszawa 2014, s. 19-20.

40 Warto$¢ rezydualna nieruchomodci jest to szacowana warto$¢ nieruchomosci na koniec okresu

dzierzawy lub uzytkowania, po uwzglednieniu odpiséw amortyzacyjnych lub zuzycia. W kontekscie

techniki dyskontowania strumieni pienigznych warto$¢ rezydualna oznacza sume dyskontowanych

strumieni dochodéw, jakie sg przewidywane do uzyskania z wycenianej nieruchomosci.
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Liczba lat trwania okresu prognozy przyjmowana jest w zaleznosci od przewidy-
wanego horyzontu, w ktérym majg wystapi¢ zmiany w dochodzie z wycenianej nie-
ruchomosci. Dyskontowanie wykonywane jest na dzien okreslenia warto$ci nieru-
chomosci przy uzyciu stopy dyskontowej. Stopa dyskontowa powinna zawiera¢ stope
zwrotu, jaka jest wymagana przez nabywcdéw nieruchomosci podobnych do nieru-
chomosci wycenianej, z uwzglednieniem stopy ryzyka inwestowania w nierucho-
mos$¢ bedaca przedmiotem wyceny. W przypadku braku informacji dotyczacych
rynku nieruchomosci stopa dyskontowa okreslana jest na podstawie rentownosci
bezpiecznych, dtugoterminowych lokat na rynku kapitalowym. Powinno to uwzgled-
nia¢ réwniez stope ryzyka przy inwestowaniu w nieruchomosci podobne do nieru-
chomosdci wycenianej. Zaréwno stopa kapitalizacji, jak i stopa dyskontowa okreslane
sa przy zachowaniu zasady wspdtmiernosci do sposobu obliczania strumieni docho-
déw z nieruchomosci.

Podejscie kosztowe*! to sposob okreslania wartosci nieruchomosci, ktory zaklada,
ze odpowiada ona kosztom odtworzenia nieruchomosci pomniejszonym o wartos¢
stopnia jej zuzycia. W podejsciu tym osobno okresla si¢ koszt, jaki nalezatoby ponies¢
w zwiazku z zakupem gruntu, a osobno koszt odtworzenia jego czesci sktadowych.
Jako wartos$¢ gruntu nalezy przyja¢ wartos¢ rynkowa gruntu o takich samych cechach,
natomiast jako koszt odtworzenia czesci sktadowych gruntu kwote réwng kosztom
ich odtworzenia lub ich zastgpienia, pomniejszong o wartos$¢ zuzycia tych czesci skia-
dowych. W podejsciu kosztowym stosuje sie metode kosztow odtworzenia lub metode
kosztéw zastgpienia. Jest ono stosowane do wyceny nieruchomosci, ktére sa rzadko
albo nie sg wcale przedmiotem obrotu rynkowego lub wtedy, gdy taki sposéb wyceny
okreslajg przepisy szczegélne.

Metoda kosztow odtworzenia polega na okresleniu warto$ci odtworzenia czesci
skfadowych gruntu wykorzystanych do wzniesienia wycenianych czesci sktadowych
gruntu przy uzyciu takich samych materiatéw i technologii oraz przy takim samym
poziomie jako$ci wykonania. Wazng kwestig jest fakt, ze budynek hipoteczny nie musi
by¢ replika wycenianego budynku. Stanowi do duze ulatwienie, gdyz nie zawsze moz-
liwe jest ustalenie ceny materialéw i robdt budowlanych z powodu wyjscia z uzycia
niektorych z nich. W takiej sytuacji nalezy przyjac koszty materiatéw i technologii
zblizonych swoimi wlasciwosciami do zastosowanych w wycenianym obiekcie. Nalezy
réwniez uznac za taki sam koszt poniesiony na dokumentacje projektowsa i nadzor
budowlany, ale przyjety na podstawie cen, jakie wystepuja na dzien wyceny.

Metoda kosztow zastapienia opiera si¢ na okresleniu kosztow niezbednych
do odtworzenia czesci sktadowych gruntu, ktére posiadaja takie same funkcje
oraz podobne parametry uzytkowe jak obiekt, ktorego wartos¢ jest okreslana. Obiekty
te powinny by¢ wykonane przy uzyciu aktualnie dostepnych i stosowanych technologii
oraz materialéw. Podstawowg cechg zastosowania metody kosztéw odtworzeniowych

41 E. Maczynska, M. Prystupa, K. Rygiel, Ile jest warta nieruchomosé, Poltext, Warszawa 2009,

s. 191-192.
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jest okreslenie kosztéw odtworzenia nieruchomosci posiadajacej takie same funkcje
oraz cechy, lecz przy wykorzystaniu nowoczesnych materialéw i technologii, a takze
wyposazonych zgodnie z obecnie panujgcymi standardami.

W kazdej z tych metod mozna uzy¢ jednej z trzech technik: techniki szczegoéto-
wej, techniki elementéw scalonych badz techniki wskaznikowe;j.

Technika szczegélowa*? zaklada okreslenie kosztoéw odtworzenia badz kosztow
zastgpienia na podstawie ilosci niezbednych robo6t budowlanych, jakie nalezy wyko-
nac, oraz cen jednostkowych tych robot. Podstawowa zasadg wykorzystania tej tech-
niki jest szczegélowa inwentaryzacja techniczna przedmiotu wyceny. Wartos¢ kosz-
tow odtworzenia oblicza sie ze wzoru:

K,=Ye-p (2.18)

gdzie: K, - koszt odtworzenia robét budowlanych; e, - ilo$¢ jednostek obmiaru kaz-
dego szczegdtowego elementu; p — cena wykonania jednostki poszczegélnych robdt
budowlanych.

Technika elementow scalonych®® zaklada, ze koszt odtworzenia lub zastgpienia
obliczany jest na podstawie ilosci scalonych elementéw robét budowlanych oraz cen
scalonych elementéw tych robét. Przy obliczaniu wykonywane sg te same czynno$ci
co w przypadku techniki szczegétowej. Iloé¢ niezbednych robét w technice szczego-
fowej zastgpiona jest przez rodzaj i ilo§¢ scalonych elementéw tych robdt. Warto$é
kosztow okresla sie za pomoca wzoru:

Ky = iISi -CS; (14 Wy, ) (2.19)
i=1

gdzie: W, — warto$¢ kosztéw budowy; IS, - rodzaj i ilo$¢ elementéw scalonych;
CS,; - ceny elementdw scalonych; W, — warto$¢ kosztéw dokumentacji.

Technika wskaznikowa*! zaklada, ze warto$¢ okreslana jest za pomocg iloczynu
ceny wskaznikowej oraz liczby jednostek odniesienia, dla ktérych cena zostata usta-
lona. Technika ta moze by¢ stosowana do obiektéw, w przypadku ktérych moz-
liwe jest ich poréwnywanie z obiektami, dla ktérych znane sa ceny wskaznikowe.
Ustalenie warto$ci polega na obliczeniu kosztéw odtworzenia poprzez pomnoze-
nie ceny wskaznikowej oraz ilo$ci jednostek odniesienia, dla ktérych ceny te zostaty
okreslone. W wigkszosci przypadkow jednostkami sa metry szescienne kubatury,

42 R, Niemczyk, Gospodarka i obrét nieruchomosciami, Difin, Warszawa 2009, s. 179.
3 R, Cymerman, A. Hopfer, Procedury okreslania..., s. 22.
44 Ibidem
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metry kwadratowe powierzchni uzytkowej lub metry obiektu liniowego. Warto$¢
kosztéw budowy oblicza si¢ ze wzoru:

Ky = iQ-ch 1+ W) (2.20)

gdzie: W, - warto$¢ kosztéw budowy; Q - ilo$¢ jednostek odniesienia; S,
wskaznikowa; W, — warto$¢ kosztéw dokumentaciji.

Q~ céna

Podejscie mieszane® zawiera elementy podejs¢, metod i technik z innych sposo-
bow wyceny i stuzy do okreslania wartosci nieruchomosci w sytuacji, gdy istniejace
uwarunkowania uniemozliwiajg zastosowanie jednego podej$cia. W podejsciu tym
mozliwe jest zastosowanie elementéw podejscia poréwnawczego dochodowego i kosz-
towego. Wsrod metod stosowanych w tym podejsciu wyrdznia si¢ metode pozostalo-
$ciowq, metode kosztow likwidacji oraz metode wskaznikéw szacunkowych gruntéw.

Metoda pozostalo$ciowa*® ma zastosowanie do okreslania warto$ci rynkowej
nieruchomosci w sytuacji, gdy maja zosta¢ na niej przeprowadzone prace budow-
lane zwigzane z budowg, odbudows, rozbudowg, przebudows, montazem lub remon-
tem obiektu budowlanego. Wartos$¢ nieruchomosci okresla si¢ jako réznice wartosci
nieruchomosci po wykonaniu robot oraz przecietnej wartosci wykonanych robét,
z uwzglednieniem zysku inwestora uzyskanego na rynku podobnych nieruchomo-
$ci do wykorzystania. Zastosowanie tej metody wymaga szczegélowego uzasadnienia
zawartego w operacie szacunkowym. Metoda pozostalo$ciowa moze zosta¢ zastoso-
wana w sytuacji tacznego zaistnienia nastepujacych warunkow:

1. Istniejace warunki nie pozwalajg na zastosowanie innej metody.

2. Znane s3 zakres i rodzaj wykonywanych prac budowlanych.

3. W przyjetych do tej metody elementach odpowiednich podejs$¢ uwzgledni si¢ dane
odwzorowujgce stan rynku.

Okreslenia warto$ci rynkowej dokonuje si¢ przy uzyciu wzoru:
W, =W, —(Ky, +2) (2.21)

gdzie: W, — wartos$¢ przedmiotu wyceny (przed wykonaniem robét budowlanych);
W, - warto$¢ nieruchomosci po zakonczeniu robét budowlanych; K, , - koszty robot
budowlanych; Z - zysk inwestora.

Metoda kosztéw likwidacji*’ ma zastosowanie w przypadku, gdy czesci sktadowe
gruntu przeznaczone s3 do likwidacji. Warto$¢ nieruchomosci okreslona za pomoca
tej metody jest rdowna kosztowi nabycia gruntu pomniejszonemu o koszt likwidacji

45§, 7Zrébek, R. Zrébek, J. Kuryj, Gospodarka nieruchomosciami..., s. 232.

46 1. Rak-Basinska, Metoda pozostatosciowa w wycenie nieruchomosci, https://www.estima-wyceny.pl/
blog/metoda-pozostalosciowa [dostep: 19.08.2025].

47 5. Zrébek, R. Zrébek, J. Kuryj, Gospodarka nieruchomosciami..., s. 234.
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czesci sktadowej. Koszt likwidacji czesci sktadowej ustalany jest za pomoca technik
wykorzystywanych w podejsciu kosztowym, a wartos¢ nieruchomosci powigkszana jest
dodatkowo o warto$¢ materialow pozostalych w wyniku likwidacji czesci sktadowych.
Warto$¢ rynkowa nieruchomosci w metodzie kosztow likwidacji oblicza sie ze wzoru:

W=K,-K, +W, (2.22)

gdzie: W — wartos$¢ rynkowa nieruchomosci; K, - koszt nabycia gruntu; K, - koszt
likwidacji czesci skltadowej gruntu; W, — warto$¢ materialéw pozostatych po likwidacji.

Metoda wskaznikéw szacunkowych gruntow*® jest stosowana przy okreslaniu
wartosci nieruchomosci z przeznaczeniem na cele rolne lub lesne, gdy na rynku brak
jest transakcji podobnych. Wartos$¢ gruntu jest okreslana jako iloczyn wskaznika
szacunkowego 1 hektara gruntu i ceny 1 decytony ziarna zyta lub ceny 1 metra sze-
$ciennego drewna. Cena zyta przyjmowana jest z rynku lokalnego, natomiast cena
drewna uwzglednia koszt jego pozyskania oraz transportu i jest przyjmowana z danych
uzyskanych z wlasciwego nadle$nictwa lub z cen wystepujacych na rynku lokalnym.
Jest to srednia wazona uwzgledniajaca rodzaj sortymentéw sprzedawanego drewna.
Przy zastosowaniu tej metody uwzgledniane sa nastepujace cechy:

e wodniesieniu do nieruchomosci przeznaczonych na cele rolne - potozenie w sto-
sunku do gltéwnych drdg, jakos¢ drog dojazdowych, zagrozenie erozjg, trudnos¢
uprawy, kultura rolna, stopien zanieczyszczenia srodowiska, struktura uzytkow
gruntowych, wystepowanie urzadzen melioracyjnych, wystepowanie infrastruk-
tury utrudniajgcej agrotechnike;

e w odniesieniu do nieruchomosci przeznaczonych na cele lesne - stopien degra-
dacji siedliska lesnego, szkodliwe oddzialywanie przemystu na drzewostan,
masowe wystepowanie szkodnikéw, polozenie w stosunku do siedlisk i gléw-
nych drég, mozliwo$¢ przemieszczenia drewna do miejsca odbioru transportem
mechanicznym, jako$¢ drég dojazdowych, rodzaje gruntéw przylegtych, walory
rekreacyjne.

2.6. Tendencje rozwojowe
zawodu rzeczoznawcy majgtkowego

Rozwoéj gospodarki rynkowej w Polsce zapoczatkowany w latach 90. ubieglego wieku
stanowil takze poczatek rozwoju rynku nieruchomosci. Od tamtego czasu minglo juz
ponad 35 lat i wiele si¢ zmienilo. Pojawily sie normy prawne regulujace nie tylko zasady
wyceny, ale tez sposob dziatalnosci rzeczoznawcodw majatkowych. W procesie ustalania
wartosci nieruchomosci to wlasnie rzeczoznawca jest kluczowym podmiotem, a jego

48 Metoda wskaznikéw szacunkowych gruntéw w wycenie nieruchomosci, https://www.estima-wyceny.
pl/blog/metoda-wskaznikow-szacunkowych-gruntow-2 [dostep: 19.08.2025].

69



praca ma ogromne znaczenie zaréwno dla rynku nieruchomosci, jak i indywidualnych
klientéw. Jego wiedza i doswiadczenie sg niezbedne w wielu sytuacjach dotyczacych
kwestii prawnych, finansowych oraz inwestycyjnych. Rynek stale ewoluuje, co stawia
przed rzeczoznawcami nowe wyzwania, otwierajac jednoczesnie nowe mozliwosci.
Nalezy pamietac, ze prestiz tego zawodu stanowi zachete dla coraz wigkszej liczby
zainteresowanych jego podjeciem, co z kolei stawia przed kandydatami wymog bycia
konkurencyjnymi. Wspdlczesny rzeczoznawca majatkowy musi nie tylko opanowac
niezb¢dne minimum, czyli posiada¢ wiedze prawniczg, techniczng czy ekonomiczna,
zna¢ metody wyceny i umie¢ je stosowac, ale tez i§¢ z duchem czasu i dostosowywac
si¢ do panujacych realiow. Rozwoéj tego zawodu wiaze si¢ z okreslonymi wyzwaniami,
do ktérych zaliczy¢ mozna:

1. Rozwdj technologii, ktéra obecnie odgrywa kluczowa role w pracy rzeczoznawcy
majatkowego. Zaawansowane narzedzia analityczne i oprogramowanie do mode-
lowania danych pozwalaja na dokladniejsze i szybsze wyceny nieruchomosci.
Coraz czesciej do analizy duzych zbioréw danych rynkowych wykorzystywane
s3 sztuczna inteligencja (Al) i uczenie maszynowe. Umozliwia to bardziej precy-
zyjne prognozowanie trendéw cenowych i okreslanie wartosci nieruchomosci.

2. Wzrost znaczenia zréwnowazonego rozwoju i zielonego budownictwa, ktory
powoduje, ze rzeczoznawcy muszg coraz czg¢sciej uwzgledniac kryteria ekolo-
giczne w swoich wycenach. Certyfikaty ekologiczne, takie jak LEED czy BREEAM,
stajg sie istotnym czynnikiem wplywajacym na warto$¢ nieruchomosci. Inwestorzy
i deweloperzy coraz cze$ciej poszukujg nieruchomosci spelniajacych wysokie
standardy ekologiczne, co wplywa na strategie wyceny i oceny wartosci takich
obiektow.

3. Zmiany preferencji klientéw na rynku nieruchomosci, ktérzy oczekujg wiarygod-
nych wycen pod katem optacalnosci inwestycji i oceny ryzyka. Rosngce znaczenie
nieruchomosci komercyjnych, w tym biurowcéw, centréw handlowych i magazy-
now logistycznych, wymaga od rzeczoznawcédw doglebnej wiedzy na temat tych
segmentow rynku.

4. Wzrost popularnosci pracy zdalnej i zmiany zachodzace w sposobie komunikacji.

5. Stale aktualizowanie wiedzy poprzez uczestnictwo w szkoleniach, warsztatach
i konferencjach poparte certyfikacja, ktére ma na celu dostosowywanie pracy
do zmieniajacych si¢ przepiséw prawnych i regulacji. Nowe przepisy moga wply-
wac na proces wyceny, metody kalkulacji wartosci nieruchomosci oraz wymagania
dokumentacyjne. Rzeczoznawcy muszg by¢ na biezaco z najnowszymi zmianami
legislacyjnymi, tak aby zapewnic¢ zgodno$¢ swoich wycen z obowigzujacymi prze-
pisami.

6. Stale podnoszenie kwalifikacji w celu sprostania rosngcym wymaganiom rynku
poprzez regularne szkolenia, uczestnictwo w konferencjach branzowych oraz zdo-
bywanie nowych certyfikatéw, co jest niezbedne, aby pozosta¢ konkurencyjnym
na rynku.
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7. Czlonkostwo w organizacjach branzowych, takich jak Polska Federacja
Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych (PEFSRM), co zapewnia dostep
do najnowszych informacji i trendéw oraz umozliwia nawigzywanie kontaktow
zawodowych.

8. Umiejetno$¢ przewidywania trendéw i reagowania na zmiany w celu minimalizacji
ryzyka blednych wycen. Wysoka dynamika rynkéw nieruchomosci komercyj-
nych i mieszkaniowych wymaga umiejetnosci analizy danych i prognozowania,
co pozwala na identyfikacje potencjalnych zagrozen i szans. Rynki nieruchomosci
s3 bowiem podatne na fluktuacje cen i zmiennos$¢ warunkéw ekonomicznych.

W zwigzku z cigglym rozwojem rynku nieruchomosci obowiazki rzeczoznawcy
majatkowego takze wymagaja innowacyjnego podejscia, zwlaszcza, ze jest to zawdd
zaufania publicznego. Jednym z przykladéw takiego podejscia do wycen nieruchomo-
$ci jest zastosowanie technologii BIM (ang. building information modeling) pozwala-
jacej na tworzenie cyfrowych modeli budynkéw, zawierajacej szczegoétowe informacje
o wszystkich elementach konstrukcyjnych i instalacyjnych. Dzigki temu rzeczoznawcy
moga dokladniej analizowa¢ stan techniczny nieruchomosci i precyzyjnie szacowa¢
koszty remontéw czy modernizacji.

Innym przykladem moze by¢ wdrazanie zaawansowanego oprogramowania
do analizy danych rynkowych i prognozowania trendéw cenowych. Pozwala to rze-
czoznawcom dostarcza¢ bardziej precyzyjnych i aktualnych wycen, co zwigksza
ich konkurencyjnos¢.

Rynek nieruchomosci bedzie nadal ewoluowal, odpowiadajac na zmienia-
jace sie potrzeby klientdw i trendy spoleczne. Rzeczoznawcy majatkowi musza by¢ przy-
gotowani na zmiany i dostosowanie metod wyceny do nowych realiéw rynkowych.
Powinni by¢ elastyczni i gotowi na ciggle doskonalenie swoich umiejetnosci, tak
aby sprosta¢ rosngcym wymaganiom rynku. Wykorzystanie nowoczesnych narzedzi
i technologii, jak réwniez adaptacja do zmian legislacyjnych i rynkowych, sg pod-
stawg sukcesu w tym zawodzie.
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Rozdziat 3
Architekt i planista jako projektanci przestrzeni

3.1. Cel i zakres dziatalnosci architekta

Zarzadzanie przestrzenia, a wigc dobrem wspdlnym, powinno podlega¢ okreslonym
regutom, by¢ odpowiednio rozplanowane w czasie, a przede wszystkim by¢ domeng
przygotowanych do tego specjalistow. Dla kreowania pozadanych wartosci prze-
strzennych niezbedna jest m.in. wiedza architektoniczna i planistyczna pozwalajaca
na zachowanie odpowiednich relacji miedzy obiektami budowlanymi i otoczeniem,
a takze przyczyniajaca si¢ do dbalosci o przestrzen publiczna i krajobraz.

Waznym elementem przestrzeni jest jej zagospodarowanie materialne, co dotyczy
zwlaszcza nieruchomosci. Zaréwno same nieruchomosci, jak i rynek nieruchomo-
$ci sg kategoriami ztozonymi, bedagcymi przedmiotem zainteresowania wielu dzie-
dzin i specjalistow, wérod ktorych niewatpliwie znajdujg si¢ architekei. Uczestniczg
oni w procesach decyzyjnych oraz realizacjach inwestycji na rynku nieruchomosci.

Architekt jest przede wszystkim utozsamiany z projektantem realizujacym zamie-
rzenia inwestora lub zapisy planu, jednak jego rola jest znacznie szersza — uczest-
niczy on bowiem w ksztaltowaniu tadu przestrzennego i estetyki poszczegdlnych
miejsc. Zawdd architekta taczy w sobie dwie sfery - architektoniczng (humanistyczng)
oraz inzynierska (techniczng), dlatego jest on zawodem komplementarnym, wyma-
gajacym szczegolnych predyspozycji®’.

Architekt posiadal pierwotnie znacznie wiecej zadan niz ma to miejsce dzis.
Postepujaca z czasem specjalizacja i wyodrebnianie sie innych dziedzin zwigzanych
z ksztaltowaniem przestrzeni, budownictwem, bezpieczenstwem, ochrong warto-
$ci kulturowych itd. spowodowaty stopniowe ograniczanie roli zawodu architekta.
W Polsce po 1990 roku profesja ta zostata skonfrontowana z nowa sytuacja eko-
nomiczng i spoteczng. Stala si¢ ona wéwczas jedna z wielu sktadowych ,,branzy
budowlanej”, a zawdd architekta sprowadzono w istocie rzeczy do tzw. specjalnosci
architektonicznej®.

49 7. Paszkowski, G. Wojtkun, Rola zawodu architekta i architektury w kodeksie architektoniczno-
-budowlanym, wroclaw.pan.pl/images/pliki/pdf/Komisja_Architektury_i_Urbanistyki/2._Z._Pasz-
kowski_G._Wojtkun_ Rola_zawodu_architekta_i_architektury.pdf, s. 1 [dostep: 06.09.2024].

>0 Ibidem, s. 2.
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Obecnie, zgodnie z art. 2 Ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o samorzadach zawo-
dowych architektéw oraz inzynieréw budownictwa, wykonywanie zawodu architekta
polega na wspoéttworzeniu kultury poprzez projektowanie architektoniczne obiektow
budowlanych, ich przestrzennego otoczenia oraz ich realizacj¢ i nadzér nad procesem
ich powstawania, a takze na edukacji architektonicznej’.

Zawdd architekta jest zawodem zaufania publicznego, a wiec wigze si¢ wyko-
nywaniem zadan o szczeg6lnym charakterze z punktu widzenia zadan publicznych
i troski o realizacje¢ interesu publicznego. Ponadto architekt powinien posiadac szcze-
gblne kwalifikacje do wykonywania zawodu, obejmujace nie tylko odpowiednie, for-
malne wyksztalcenie, ale takze nabyte doswiadczenie. Architekt pozyskuje rowniez
informacje osobiste i dotyczace zycia prywatnego osob korzystajacych z jego ustug,
w zwigzku z czym tym bardziej musi dawac rekojmie nalezytego i zgodnego z inte-
resem publicznym wykonywania zawodu.

Zawdd architekta jest zaliczany réwniez do tzw. wolnych zawodéw, a wiec jest
wykonywany na podstawie odpowiedniego wyksztalcenia, samodzielnie (co nie ozna-
cza, ze koniecznie indywidualnie) i na wlasng odpowiedzialnos¢, w sposdb niezalezny
zawodowo, w celu oferowania ustug intelektualnych lub koncepcyjnych w interesie
klienta lub w interesie publicznym. Waznymi cechami wlasciwymi wolnemu zawo-
dowi s3 misja jego wykonywania, przestrzeganie regul deontologicznych, zapewnie-
nie klientom przestrzegania tajemnicy zawodowej i zaufania oraz ponoszenie szcze-
gblnej odpowiedzialnosci z racji sposobu wykonywania zlecen®.

Celem pracy architekta jest projektowanie réznych obiektéw budowlanych,
ich modernizacja i rozbudowa z uwzglednieniem funkcjonalnosci oraz usytuowa-
nia w terenie. Do jego zadan nalezy réwniez sprawowanie kontroli nad wlasciwa reali-
zacj projektowanych obiektow (prowadzenie nadzoru autorskiego i budowlanego).

Projektant jest jednym z uczestnikéw procesu budowlanego wskazanych przez
Prawo budowlane. Do jego podstawowych obowigzkéw w takim ujeciu nalezg>?:

1. Opracowanie projektu budowlanego w sposéb zgodny z wymaganiami ustawy
Prawo budowlane, ustaleniami okreslonymi w decyzjach administracyjnych doty-
czacych zamierzenia budowlanego, obowigzujacymi przepisami oraz zasadami
wynikajacymi z wiedzy technicznej.

2. Zapewnienie w razie potrzeby udzialu w opracowywaniu projektu budowlanego
0s6b posiadajacych uprawnienia budowlane do projektowania w odpowiedniej
specjalnosci, a takze wzajemne skoordynowanie techniczne wykonywanych przez
nie opracowan projektowych, zapewniajace uwzglednienie zawartych w przepisach
zasad bezpieczenstwa i ochrony zdrowia w procesie budowy, z uwzglednieniem

5l Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o samorzadach zawodowych architektéw oraz inzynieréw budow-

nictwa (Dz.U. 2 2023 r. poz. 551).

52 A.Krasnowolski, Zawody zaufania publicznego, zawody regulowane oraz wolne zawody. Geneza,
funkcjonowanie i aktualne problemy, Kancelaria Senatu. Biuro Analiz i Dokumentacji, Warszawa
2013,s. 3.

53 Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane..., art. 20.
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specyfiki projektu budowlanego, oraz zapewnienie zgodnosci projektu tech-
nicznego z projektem zagospodarowania dzialki lub terenu oraz projektem
architektoniczno-budowlanym.

3. Sporzadzenie informacji dotyczacej bezpieczenstwa i ochrony zdrowia ze wzgledu
na specyfike projektowanego obiektu budowlanego, uwzglednionej w planie bez-
pieczenstwa i ochrony zdrowia.

4. Okreslenie obszaru oddzialywania obiektu.

5. Uzyskanie wymaganych opinii, uzgodnien i weryfikacji rozwigzan projektowych
w zakresie wynikajacym z przepisow.

6. Wyjasnianie watpliwosci dotyczacych projektu i zawartych w nim rozwigzan
oraz sporzadzanie lub uzgadnianie indywidualnej dokumentacji technicznej
dla wyrobow dopuszczonych do jednostkowego zastosowania (zgodnie z art. 10
ust. 1 Ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o wyrobach budowlanych).

7. Sprawowanie nadzoru autorskiego na zgdanie inwestora lub organu administracji
architektoniczno-budowlanej w zakresie:

—  stwierdzania w toku wykonywania rob6t budowlanych zgodnosci realiza-
cji z projektem;

— uzgadniania mozliwo$ci wprowadzenia rozwigzan zamiennych w stosunku
do przewidzianych w projekcie, zgtoszonych przez kierownika budowy
lub inspektora nadzoru inwestorskiego.

Projektant zapewnia sprawdzenie projektu architektoniczno-budowlanego
oraz technicznego pod wzgledem zgodnosci z przepisami, w tym techniczno-
-budowlanymi, przez osobe posiadajaca uprawnienia budowlane do projektowania bez
ograniczen w odpowiedniej specjalnosci. Obowigzek ten nie dotyczy zakresu objetego
sprawdzaniem i opiniowaniem na podstawie przepisow szczegdlnych oraz projektow
obiektow budowlanych o prostej konstrukeji, takich jak: budynki mieszkalne jedno-
rodzinne, niewielkie obiekty gospodarcze, inwentarskie i sktadowe>*.

Projektant w trakcie realizacji budowy ma prawo wstepu na teren budowy i doko-
nywania zapisow w dzienniku budowy dotyczacych jej realizacji. W sytuacji stwier-
dzenia mozliwosci powstania zagrozenia albo wykonywania robét budowlanych nie-
zgodnie z projektem moze rowniez zada¢ ich wstrzymania (wpisem do dziennika
budowy, a przypadku jego braku - przez zawiadomienie wlasciwego organu nadzoru
budowlanego)*>.

>4 Ibidem.
5 Tbidem, art. 21.



3.2. Wymagania zwigzane z zawodem architekta

Podjecie pracy w zawodzie architekta wymaga posiadania wyzszego wyksztalcenia
kierunkowego. Poza wyksztalceniem formalnym mozna wskazaé pewne uwarun-
kowania psychologiczne, umiejetnosci spoteczne czy uzdolnienia, ktére niewatpliwie
maja znaczenie przy wykonywaniu tego zawodu.

Kandydat na architekta powinien by¢ przede wszystkim kreatywny, a takze posia-
da¢ wyobraznie przestrzenng, uzdolnienia plastyczne, wrazliwos¢ na forme i prze-
strzen oraz na kolor. Niezbedne s3 réwniez umiejetnos$ci tworzenia rysunkéw technicz-
nych i plastycznych, ktérych nauka moze trwaé latami. Do precyzji wyliczen konieczna
jest ponadto znajomo$¢ matematyki na wysokim poziomie. Jest to zawod zwigzany
z duza odpowiedzialnoscig (w razie katastrofy budowlanej koordynator odpowiada
przed prawem) oraz z konieczno$cig pracy zespolowej, gdyz na efekt konicowy pro-
jektu sklada si¢ zazwyczaj praca kilku oséb, dlatego powinny one dobrze ze sobg
wspolpracowad. Natomiast umiejetnosci komunikacyjne, koordynowanie i negocjo-
wanie przydadzg si¢ réwniez do konsultowania projektu z klientem oraz do zatwier-
dzenia gotowego projektu w odpowiednich urzedach®. Duza czes¢ pracy architekta
to wlagnie kontakty interpersonalne - z klientami czy innymi czlonkami zespotow
projektowych.

Wsrdd innych zdolnosci i umiejetnosci uznawanych za niezbedne do wykonywa-
nia zawodu architekta wskazuje si¢: uzdolnienia techniczne, otwartos¢, umiejetnosé
wczucia si¢ w potrzeby innych, pozytywne nastawienie do ludzi oraz umiejgtno$é
tatwego nawigzywania kontaktéw z ludzmi®’.

Podstawowym miejscem pracy architekta jest biuro lub pracownia, ale charak-
ter jego pracy wymaga rowniez wyjazdow poza biuro. Architekci jezdzg na przykiad
obejrzec¢ miejsce, w ktorym ma powsta¢ budynek. Najczesciej pracuja oni w nieduzych
(kilku- lub kilkunastoosobowych) pracowniach architektonicznych. Projekty, ktore
tworzg, moga wykonywac sami lub w zespole. Praca architekta wymaga czestych kon-
taktow i wspolpracy ze specjalistami z innych branz zwigzanych z budownictwem?®.

Architekci mogg wykonywac swoj zawdd samodzielnie we wlasnej pracowni archi-
tektonicznej w ramach dzialalnosci gospodarczej i jednoczesnie pracowac dla jednej
lub kilku firm oraz szeregu klientéw indywidualnych. Moga tez wykonywac¢ go jako
tak zwany wolny zawod. Zasadnicza cecha wolnego zawodu jest wykonywanie go oso-
biscie przez dang osobe poza stosunkiem pracy, czyli nie na podstawie umowy o prace —
najczesciej sg to dzieta tworcze. Osoba wykonujgca wolny zawdd zawiera ze zlece-
niodawcg umowe-zlecenie albo umowe o dzielo. Samodzielne wykonywanie zawodu

56 Architekt, Kod zawodu: 216101 wg Klasyfikacji Zawodéw i Specjalnosci MRPiS, Wojewddzki Urzad
Pracy w Szczecinie - Pomorze Zachodnie, https://www.wup.pl/images/uploads/TV.DLA_BEZRO-
BOTNEGO/a.CLIPKZ_poradnictwo_zawodowe/V.do_pobrania/2.ulotki_do_zawodow/Archi-
tekt_2017.pdf [dostep: 06.09.2024].

E. Kurylowicz, Relacje architekt — odbiorca. Stan deklarowany i stan faktyczny, Builder 2018, t. 247,
nr 2, s. 30.

58 Architekt...

57
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wymaga uzyskania uprawnien budowlanych oraz przynaleznosci do izby architek-
tow. Ze wzgledu na konieczno$¢ dopilnowania wielu spraw urzedowych architekt
musi by¢ takze gotowy na czeste zalatwianie spraw w odpowiednich instytucjach™.
Architekt moze réwniez pracowac na etacie w sektorze publicznym, zazwyczaj
w urzedach jednostek terytorialnych (miasta, gminy), jednak w takim przypadku
jego praca bedzie miata nieco innych charakter, tj. nie bedzie bezposrednio zwig-
zana z tworzeniem projektow. Bedzie on natomiast sprawdzal projekty przygoto-
wane przez innych architektow i wykonywal nadzér budowlany inwestycji budow-
lanych, tj. sprawdzal, czy realizacja przebiega zgodnie z prawem. Architekt moze
tez by¢ odpowiedzialny za wydawanie decyzji o warunkach zabudowy i pozwolen
na budowe oraz decyzji o przekwalifikowywaniu i przeznaczaniu gruntéw na rézne
rodzaje budownictwa, tj. na cele mieszkaniowe, ustugowe czy sportowe®.
Samodzielno$¢ zawodowa architekta umozliwia dopiero uzyskanie uprawnien
budowlanych, ktére moze on zdoby¢ w ramach specjalnosci architektonicznej (upraw-
nienia architektoniczne). Uprawnienia te s potwierdzeniem kwalifikacji zawodowych
i umozliwiaja sprawowanie samodzielnych funkgji technicznych w budownictwie.
Zgodnie z ustawa Prawo budowlane za samodzielng funkcje techniczng w budownic-
twie uwaza sie dzialalno$¢ zwigzang z koniecznoscia fachowej oceny zjawisk tech-
nicznych lub samodzielnego rozwigzywania zagadnien architektonicznych i technicz-
nych oraz techniczno-organizacyjnych, a w szczegdlnoséci dziatalnos¢ obejmujgcg:©!
e projektowanie, sprawdzanie projektow architektoniczno-budowlanych i technicz-
nych oraz sprawowanie nadzoru autorskiego;
e kierowanie budowg lub innymi robotami budowlanymi;
e kierowanie wytwarzaniem konstrukcyjnych elementéw budowlanych oraz nad-
zOr i kontrole techniczng wytwarzania tych elementéw;
e wykonywanie nadzoru inwestorskiego;
e sprawowanie kontroli technicznej utrzymania obiektéw budowlanych.

Samodzielne funkcje techniczne w budownictwie moga wykonywac wytacz-
nie osoby posiadajace odpowiednie wyksztalcenie techniczne i praktyke zawodowa
dostosowane do rodzaju, stopnia skomplikowania dzialalnosci i innych wymagan
zwigzanych z wykonywang profesja. Warunkiem uzyskania uprawnien budowla-
nych jest zdanie egzaminu ze znajomosci procesu budowlanego oraz umiejetnosci
praktycznego zastosowania wiedzy technicznej. Egzamin sktada si¢ przed komisja
egzaminacyjng powolywang przez organ samorzadu zawodowego albo inny upo-
wazniony organ, a sklada si¢ on z czesci pisemnej przeprowadzanej w formie testu
oraz z czgsci ustne;j.

> Tbidem.

0 Wykaz zawodéw - Doradca 2000, Powiatowy Urzad Pracy w Bielsko-Bialej, https://bielsko-biala.
praca.gov.pl/wykaz-zawodow-doradca-2000 [dostep: 06.09.2024].
61 Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane..., art. 12.
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W zaleznosci od posiadanego wyksztalcenia i zakresu odbytej praktyki zawodo-
wej egzamin jest przeprowadzany na uprawnienia budowlane do%:
e projektowania w danej specjalnosci,
e kierowania robotami budowlanymi w danej specjalnosci,
e projektowania i kierowania robotami budowlanymi w danej specjalnosci.

Uprawnienia budowlane s udzielane do projektowania lub kierowania robotami
budowlanymi w ograniczonym zakresie lub bez ograniczen. W ramach specjalno-
$ci architektonicznej moga by¢ wyodrebniane specjalizacje techniczno-budowlane.

Uzyskanie specjalizacji techniczno-budowlanej wymaga odbycia piecioletniej prak-
tyki w zawodzie w zakresie specjalizacji w ramach posiadanych uprawnien budow-
lanych bez ograniczen®:

e przy sporzadzaniu projektéw — w przypadku specjalizacji do projektowania;
e nabudowie - w przypadku specjalizacji do kierowania robotami budowlanymi.

Uzyskanie uprawnien budowlanych w specjalnosci architektonicznej do projek-
towania bez ograniczen wymaga spelnienia nastepujacych warunkow®*:
e ukonczenia studiéw drugiego stopnia na kierunku odpowiednim dla danej spe-
cjalnosci;
e odbycia rocznej praktyki przy sporzadzaniu projektow;
e odbycia rocznej praktyki na budowie.

Uzyskanie uprawnien budowlanych w specjalnosci architektonicznej do projek-
towania w ograniczonym zakresie wymaga spelnienia nastepujacych warunkow®>:

e ukonczenia studiéw pierwszego stopnia na kierunku odpowiednim dla danej
specjalnosci lub studiéw drugiego stopnia na kierunku pokrewnym dla danej
specjalnosci;

e odbycia rocznej praktyki przy sporzadzaniu projektow;

e odbycia rocznej praktyki na budowie.

Uzyskanie uprawnien budowlanych w specjalnosci architektonicznej do kiero-
wania robotami budowlanymi bez ograniczen wymaga spetnienia nastepujacych
warunkow®®:

e ukonczenia studiéw drugiego lub pierwszego stopnia na kierunku odpowiednim
dla danej specjalnosci;
e odbycia odpowiednio pdttorarocznej lub trzyletniej praktyki na budowie.

62" Ibidem, art. 12, pkt 4c.
63 Tbidem, art. 14.

64 Ibidem.

5 Ibidem.

66 Ibidem.
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Uzyskanie uprawnien budowlanych w specjalnosci architektonicznej do kiero-
wania robotami budowlanymi w ograniczonym zakresie wymaga spelnienia naste-
pujacych warunkow:*’

a) ukonczenia:

—  studiéw drugiego stopnia na kierunku pokrewnym dla danej specjalnosci;

—  lub studiéw pierwszego stopnia na kierunku odpowiednim dla danej spe-
cjalnosci;

—  lub studiéw pierwszego stopnia na kierunku pokrewnym dla danej specjal-
nosci;

b) posiadania:

- tytulu zawodowego technika lub mistrza;

—  lub dyplomu zawodowego albo dyplomu potwierdzajacego kwalifikacje
zawodowe w zawodzie nauczanym na poziomie technika;

—  lub dyplomu zawodowego na poziomie technika w zawodach zwigzanych
z budownictwem okreslonych w przepisach wydanych na podstawie art. 16
w zakresie odpowiednim dla danej specjalnosci;

¢) odbycia praktyki na budowie w wymiarze:

—  poltora roku w przypadku oséb, ktére ukonczyly studia drugiego stopnia
na kierunku pokrewnym dla danej specjalnosci lub studiéw pierwszego
stopnia na kierunku odpowiednim dla danej specjalnosci;

— trzech lat w przypadku oséb, ktére ukonczyty studia pierwszego stopnia
na kierunku pokrewnym dla danej specjalnosci;

—  czterech lat w przypadku oséb posiadajacych tytul zawodowy technika
lub mistrza, dyplom zawodowy lub dyplom potwierdzajacy kwalifikacje
zawodowe w zawodzie nauczanym na poziomie technika w zawodach zwigza-
nych z budownictwem, okreslonych w przepisach wydanych na podstawie art.
16 ustawy Prawo budowlane w zakresie odpowiednim dla danej specjalnosci.

Uzyskanie uprawnien budowlanych w specjalnosci architektonicznej do projek-
towania i kierowania robotami budowlanymi bez ograniczen wymaga spetnienia
nastepujacych warunkows®:

a) ukonczenia studiéw drugiego stopnia na kierunku odpowiednim dla danej spe-
cjalnosci;

b) odbycia rocznej praktyki przy sporzadzaniu projektows;

¢) odbycia pottorarocznej praktyki na budowie.

7 Ibidem.
68 Tbidem.
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Uzyskanie uprawnien budowlanych w specjalnosci architektonicznej do projekto-
wania i kierowania robotami budowlanymi w ograniczonym zakresie wymaga spel-
nienia nastepujacych warunkow®:

a) ukonczenia:
- studiéw pierwszego stopnia na kierunku odpowiednim dla danej specjalnosci;
—  lub studiéw drugiego stopnia na kierunku pokrewnym dla danej specjalnosci;
b) odbycia rocznej praktyki przy sporzadzaniu projektows;
¢) odbycia poltorarocznej praktyki na budowie.

Uprawnienia budowlane w specjalnosci architektonicznej bez ograniczen upraw-
niajg do projektowania lub kierowania robotami budowlanymi w odniesieniu do archi-
tektury obiektu. Uprawnienia budowlane w specjalnosci architektonicznej w ograni-
czonym zakresie uprawniajg do projektowania lub kierowania robotami budowlanymi
w odniesieniu do architektury obiektu o kubaturze do 1000 m3 w zabudowie zagro-
dowej lub na terenie zabudowy zagrodowej”.

Architekt, ktory pelni samodzielng funkcje techniczng w budownictwie, nie posia-
dajac odpowiednich uprawnien budowlanych lub prawa wykonywania samodzielnej
funkgji technicznej w budownictwie, podlega odpowiedniej sankcji: grzywnie, karze
ograniczenia wolnosci albo pozbawienia wolnosci do roku’.

Architekt moze uzyskac takze tytul rzeczoznawcy budowlanego pod warun-
kiem, ze’%

e korzysta w pelni z praw publicznych,

e posiada tytul magistra inzyniera architekta lub inzyniera architekta,
posiada uprawnienia budowlane bez ograniczen,

ma co najmniej 10 lat praktyki w zakresie objetym rzeczoznawstwem,
ma znaczacy dorobek praktyczny w zakresie objetym rzeczoznawstwem,
jest czlonkiem wlasciwej izby samorzadu zawodowego.

Tytul rzeczoznawcy budowlanego jest nadawany na wniosek zainteresowanego
przez wlasciwy organ samorzadu zawodowego wraz z okresleniem zakresu rzeczo-
znawstwa oraz okresu, w jakim tytul zachowuje waznos¢. Podstawe podjecia czyn-
nosci rzeczoznawcy budowlanego stanowi dokonanie wpisu na liste rzeczoznaw-
cow budowlanych prowadzong przez Krajowg Izbe Architektéw. Architekt moze tez
zostac pozbawiony tytulu rzeczoznawcy budowlanego i skreslony z listy rzeczoznaw-
cow budowlanych. Odbywa sie to w drodze decyzji wydanej przez wlasciwy organ

% Tbidem.
70 Ibidem.
7l Tbidem, art. 91.

72 Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o samorzadach..., art. 8b.
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samorzadu zawodowego na wniosek rzeczoznawcy lub w sytuacji pozbawienia praw
publicznych, ukarania z tytulu odpowiedzialnosci zawodowej czy nienalezytego
wykonywania czynnosci rzeczoznawcy budowlanego”.

3.3. Odpowiedzialno$¢ zawodowa w pracy architekta

Architekt, wykonujac samodzielne funkcje techniczne, podlega odpowiedzialnosci
zawodowej. Popelnienie czynéw niosacych za sobg odpowiedzialnos¢ zawodowa
w budownictwie jest zagrozone karg upomnienia, upomnienia z jednoczesnym nato-
zeniem obowiazku zlozenia w wyznaczonym terminie egzaminu ze znajomosci pro-
cesu budowlanego oraz umiejetnosci praktycznego zastosowania wiedzy technicznej
lub zakazu wykonywania samodzielnej funkgji technicznej w budownictwie na okres
od roku do pieciu lat potaczonego z obowigzkiem zlozenia egzaminu ze znajomosci
procesu budowlanego oraz umiejetnosci praktycznego zastosowania wiedzy tech-
nicznej”. Postegpowanie w sprawie pociaggniecia do odpowiedzialnosci zawodowej
w budownictwie wszczyna si¢ na wniosek organu nadzoru budowlanego.

Karg grzywny moze tez zosta¢ ukarany projektant, ktéry przy projektowa-
niu w sposob razacy nie przestrzega przepiséw, w tym techniczno-budowlanych,
oraz nie postepuje zgodnie z zasadami wiedzy technicznej i tym samym nie zapewnia”:
1. Spelnienia podstawowych wymagan dotyczacych obiektéw budowlanych okreslo-

nych w odpowiednich przepisach, dotyczacych:

a) nosnosci i statecznosci konstrukcji;

b) bezpieczenstwa pozarowego;

¢) higieny, zdrowia i Srodowiska;

d) bezpieczenstwa uzytkowania i dostepnosci obiektows;

e) ochrony przed hatasem;

f) oszczednosci energii i izolacyjnosci cieplnej;

g) zréwnowazonego wykorzystania zasobéw naturalnych.

2. Warunkoéw uzytkowych zgodnych z przeznaczeniem obiektu, w szczegélnosci

w zakresie:

a) zaopatrzenia w wode i energie elektryczng oraz odpowiednio do potrzeb

w energie cieplna i paliwo, przy zatozeniu efektywnego wykorzystania tych
czynnikéw;

b) usuwania $ciekdw, wody opadowej i odpaddw.

Architekci wykonujacy samodzielne funkcje techniczne w budownictwie podle-
gaja obowigzkowi ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej (OC). Ubezpieczenie

73 Ibidem.
74 Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane..., art. 96.
7> Ibidem, art. 93.
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to jest zawierane na podstawie Rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 11 grud-

nia 2003 r. w sprawie obowigzkowego ubezpieczenia OC architektéw oraz inzynieréw

budownictwa. Ubezpieczeniem OC jest objeta odpowiedzialnos¢ cywilna architek-
tow za szkody wyrzadzone w nastepstwie dzialania lub zaniechania ubezpieczonego

w okresie trwania ochrony ubezpieczeniowej, w zwigzku z wykonywaniem samodziel-

nych funkgji technicznych w budownictwie w zakresie posiadanych uprawnien budow-

lanych. Obowiazek ubezpieczenia OC powstaje w terminie do 30 dni od momentu
wpisu na liste cztonkow izb architektéw, nie pdzniej niz w dniu poprzedzajacym
dzien rozpoczecia wykonywania samodzielnych funkcji technicznych w budownic-
twie. Minimalna suma gwarancyjna ubezpieczenia OC w odniesieniu do jednego

zdarzenia, ktérego skutki sg objete umowa ubezpieczenia, wynosi réwnowarto$¢ 50

tys. euro w zlotych”.

Architekt jako przedstawiciel zawodu zaufania publicznego musi przestrzegaé
zasad etyki zawodowej. Tym samym grupa zawodowa, jaka sg architekci, uznajac
konieczno$¢ stosowania okreslonych norm postepowania, stworzyla i przyjeta kata-
log zasad, ktérymi powinni kierowa¢ sie projektanci niezaleznie od formy wykony-
wania zawodu i zajmowanego stanowiska.

Poszczegdlne organizacje zrzeszajace architektow okreslaja zasady etyki zawodu
w formie kodeksow, ktdre obowiazujg ich cztonkéw. Zasady te, poza przepisami ogdl-
nymi, dotyczg najczesciej takich obszarow dziatalnosci, jak: obowigzki architekta
wobec kraju i spoleczenstwa, obowiazki architekta wobec swojego zawodu oraz pracy
w samorzadzie, obowiazki architekta wobec klienta, stosunek architekta do organéw,
przed ktérymi wystepuje oraz obowigzki architekta wobec innych architektow.

Architekci, podobnie jak inne profesje na rynku nieruchomosci, zrzeszaja si¢ w roz-
nych organizacjach zawodowych. Krajowa organizacja skupiajacg architektow jest
Izba Architektow Rzeczypospolitej Polskiej, ktdra zostata powotana i funkcjonuje
na mocy Ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o samorzadach zawodowych architektow
oraz inzynieréw budownictwa.

Zgodnie z tg ustawg Izba Architektéw zrzesza osoby, ktore””:

e posiadajg uprawnienia budowlane w specjalnosci architektonicznej, o ktérej mowa
w art. 14 ust. 1 pkt 1 ustawy Prawo budowlane;

e posiadajg uprawnienia budowlane w specjalnosci architektonicznej do projekto-
wania bez ograniczen lub uprawnienia w zakresie odpowiadajacym zakresowi tej
specjalnosci uzyskane przed wejsciem w Zycie ustawy Prawo budowlane;

e s3 obywatelami panstw cztonkowskich Unii Europejskiej, Konfederacji
Szwajcarskiej oraz panstw bedacych stronami umowy o Europejskim Obszarze
Gospodarczym, ktdrzy nabyli kwalifikacje zawodowe do wykonywania dziatal-
nosci w budownictwie réwnoznacznej wykonywaniu samodzielnych funkgji tech-
nicznych w budownictwie na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej w dziedzinie

76 Rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 11 grudnia 2003 r. w sprawie obowigzkowego ubezpie-
czenia OC architektéw oraz inzynieréw budownictwa, art. 2.1., 3, 4.1.
77 Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o samorzadach zawodowych architektéw.. ., art. 5.
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architektury, odpowiadajace wymaganiom okreslonym w powyzszych punktach,
oraz posiadaja wlasciwg decyzje o uznaniu kwalifikacji zawodowych.

Izba Architektéw posiada osobowos¢ prawna, a jej dziatalnos¢ okresla statut’.

Do zadan samorzadow zawodowych nalezg w szczegdlnosci”:

e sprawowanie nadzoru nad nalezytym i sumiennym wykonywaniem zawodu
przez czlonkéw izb;

e reprezentowanie i ochrona intereséw zawodowych swoich cztonkdow;

e ustalanie zasad etyki zawodowej i nadzdr nad ich przestrzeganiem;

e nadawanie i pozbawianie uprawnien budowlanych w specjalnosci architekto-
nicznej;

e wspoldziatanie z organami administracji rzagdowej i organami samorzadu tery-
torialnego oraz z innymi samorzadami zawodowymi i stowarzyszeniami zawo-
dowymi;

e wspoldzialanie w doskonaleniu kwalifikacji zawodowych architektow;

e zarzadzanie majatkiem i dziatalnoscia gospodarcza samorzadu zawodowego;

e prowadzenie postepowan w zakresie odpowiedzialnosci zawodowej i dyscypli-
narnej cztonkéw samorzadow zawodowych;

e opiniowanie projektow aktéw normatywnych dotyczacych architektury;

e prowadzenie list czlonkow samorzadow zawodowych.

Celem nadrzednym izby jest ochrona przestrzeni i architektury jako dobra publicz-
nego, a jest on realizowany poprzez zapewnienie wlasciwego wykonywania samo-
dzielnych funkgji technicznych w budownictwie przez jej cztonkéw oraz sprawowanie
pieczy nad wykonywaniem rzeczoznawstwa budowlanego w zakresie architektury®’.
Zadaniem izby sg takze tworzenie warunkdéw dla rozwoju twérczosci architektonicz-
nej i jej ochrona oraz rozwoj warsztatu architekta i ochrona zawodu®.

3.4. Rola planisty w ksztattowaniu przestrzeni

Projektowanie architektury jest scisle zwigzane z planowaniem przestrzennym, kto-
rego celem jest optymalne wykorzystanie terenu. Stad tez mozna méwic¢ o wspolza-
lezno$ci zawodow architekta i planisty przestrzennego. Planista przestrzenny jest
profesjonalistg zajmujacym si¢ zarzadzaniem i organizacjg uzytkowania przestrzeni,

78 Ibidem, art. 7.
79 Ibidem, art. 8.
80 Izba Architektow Rzeczypospolitej Polskiej, https://www.izbaarchitektow.pl/kategoria/
co-to-iarp,354 [dostep: 08.09.2024].

O SARP, Stowarzyszenie Architektow Polskich. Oddzial Zielona Gora, https://zielonagora.sarp.org.

pl/o-sarp [dostep: 08.09.2024].
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ktérego specjalnoscig jest wyrazanie w formie przestrzennej teoretycznych koncepcji
i sporzadzanie planéw zagospodarowania danej przestrzeni®?.

W wielu krajach planista przestrzenny jest mediatorem i wspomagaczem calego
procesu uzgodnien miedzy inwestorami, uzytkownikami przestrzeni, architektami,
urbanistami, prawnikami i wtadzami publicznymi. Nazywany jest ,,pajakiem w sieci”.
Organizuje on i koordynuje rézne prace planistyczne zwigzane z danym projektem,
ktdre toczg si¢ na licznych spotkaniach eksperckich i warsztatach konsultacyjnych®.
Planista w swojej pracy musi tgczy¢ interesy publiczne z prywatnymi, a takze cele spo-
teczne, gospodarcze i srodowiskowe, tak aby dbac o jakos¢ zycia danej spotecznosci
obecnie, ale réwniez i w przyszlosci.

Podejmowanie przez sektor publiczny decyzji dotyczacych przestrzeni powoduje
zawsze okreslone konsekwencje. Wyréznikiem publicznych decyzji przestrzennych
s3 przede wszystkim ich widoczne efekty oraz powszechnos¢. Efekty zwigzane sg z bez-
posrednim wplywem na krajobraz i sposob funkcjonowania przestrzeni — nawet jesli
proces ten jest rozlozony w czasie. Natomiast powszechno$¢ odnosi si¢ do wptywu
na wszystkich mieszkancéw danego obszaru (nawet jezeli zmiany dotyczg tylko jego
fragmentu) na skutek zmian w krajobrazie i wartosci nieruchomo$ci®. Planista jest
wiec osobg, ktéra ma wptyw na zmiany zachodzace na lokalnych rynkach nierucho-
mosci lub ich czeséciach.

Rola planisty w procesach planistycznych polega przede wszystkim na wykony-
waniu prac zwigzanych z przygotowywaniem i opracowywaniem dokumentéw pla-
nistycznych w imieniu podmiotu planowania przestrzennego®. W praktyce moze
to oznacza¢, ze wladza publiczna oczekuje od planistow realizacji wlasnej polityki prze-
strzennej, ktéra moze pozostawac w sprzecznosci z warunkami projektowania prze-
strzennego. W zwigzku z tym projektant nie zawsze ma mozliwos¢ wplywu na proces
podejmowania decyzji przestrzennych. W tej sytuacji planista przestrzenny powinien
pelni¢ wyjatkowsa funkcje mediatora, animatora dialogu i bezposredniego posrednika
miedzy réznymi interesariuszami w procesie podejmowania decyzji przestrzennych?®®.

Planista, organizujac przestrzen, bierze na siebie znaczaca odpowiedzialnos¢. Musi
zaprojektowac przestrzen zgodnie z zapisami ustawy o planowaniu i zagospodaro-
waniu przestrzennym, czyli kierowac si¢ zasadami zréwnowazonego rozwoju, a jego

T. Majda, I. Mironowicz, Manifesty urbanistyczne - w poszukiwaniu modelu wspétczesnego miasta
[w:] T. Majda, 1. Mironowicz (red.), Manifesty urbanistyczne, Towarzystwo Urbanistow Polskich,
Warszawa 2017, s. 8.

W. Aniol, Bezplanowo$¢ i nietad w polskiej przestrzeni — uwarunkowania polityczno-prawne, histo-
ryczne i kulturowe, ,Studia z Polityki Publicznej” 2019, nr 1(21), s. 27.

L. Damurski, Uczestnicy procesu podejmowania decyzji przestrzennych na szczeblu lokalnym. Teoria
i praktyka, ,,Prace Naukowe Uniwersytetu Ekonomicznego we Wroctawiu” 2014, nr 367, s. 59.
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8 K. Kafka, Systemy planowania przestrzennego, analiza poréwnawcza modeli wspotdzialania uczest-

nikéw planowania przestrzennego, ,Studia Miejskie” 2020, t. 40, s. 19.

S. Hajduk, E-partycypacja jako nowoczesna forma komunikacji w zarzgdzaniu przestrzennym miast,
»Studia i Prace Kolegium Zarzgdzania i Finanséw” 2018, z. 170, s. 140.
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gléwnym priorytetem musi by¢ zapewnienie tadu przestrzennego. W wyniku takiej

procedury spelniony zostaje pierwszy i najwazniejszy cel planowania przestrzen-

nego - zapewnienie mieszkanicom danego obszaru jak najwyzszego poziomu zycia®’.
Ponadto planista, tworzac dokumenty, powinien bra¢ pod uwages®:

1. Wymagania dotyczace urbanistyki i architektury.

2. Walory architektoniczne i krajobrazowe.

3. Wymagania dotyczace ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami,
ochrony gruntéw rolnych i lesnych oraz ochrony zt6z kopalin.

4. Wymagania dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr
kultury wspolczesnej.

5. Wymagania dotyczace ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia,

a takze dostosowania do 0s6b ze szczegdlnymi potrzebami.

Walory ekonomiczne przestrzeni.

Prawo wlasnosci.

Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa.

Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury techniczne;j.

10. Zapewnienie udzialu spoteczenstwa w pracach nad sporzgdzaniem aktéw pla-
nowania przestrzennego.

11. Zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych.

12. Potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody do celéw zaopatrzenia
ludnosci.

13. Potrzeby zapobiegania powaznym awariom i ograniczania ich skutkéw dla zdro-
wia ludzkiego i srodowiska.

14. Potrzeby zwigzane z ksztaltowaniem rolniczej przestrzeni produkcyjnej i rozwoju
produkcji rolnicze;j.

© © N o

Planista przestrzenny, decydujac w akcie planistycznym o sposobie zagospoda-
rowania okreslonego obszaru gminy, determinuje przeznaczenie oraz sposéb korzy-
stania z tego terenu. Ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
ksztaltujg zatem wraz z innymi przepisami sposéb wykonywania prawa wlasnosci
nieruchomosci, tj. konkretyzuja tres¢ tego prawa w odniesieniu do poszczegolnych
nieruchomosci objetych aktem planistycznym?®’. Ponadto, planujac zmiane dotych-
czasowego sposobu zagospodarowania przestrzennego okreslonego terytorium, pla-
nista zobowigzany jest uwzgledni¢ wymodg zapewnienia réwnej ochrony prawnej
podmiotéw objetych skutkami przyjmowanej regulacji prawnej®.

87 P. Bielecka, Z. Makieta, Ekorozwdj w planowaniu przestrzennym Krakowa [w:] Z. Makiela (red.),
Innowacje w procesie zarzgdzania regionem, Krakowskie Towarzystwo Edukacyjne sp. z 0.0. - Ofi-
cyna Wydawnicza AFM, Krakéw 2014, s. 89.

Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2024 r.
poz. 1130), art. 1.

A. Chorazewska, J. Jagoda, Planowanie i zagospodarowanie przestrzenne w gminie a wartosci kon-
stytucyjne [w:] S. Prutis (red.), Studia Iuridica Agraria, t. X, Temida 2, Bialystok 2012, s. 54.

%0 Ibidem, s. 68.
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Dzialania planisty, powodujac okreslone konsekwencje, moga znaczaco wptywac

na interes wlascicieli nieruchomosci. Potencjalne zagrozenie intereséw wlasciciela
nieruchomosci zachodzi nie tylko wtedy, gdy planista po raz pierwszy obejmuje dane
terytorium regulacja miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Takie
zagrozenie wystepuje rowniez wtedy, gdy nowy miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, obejmujacy ten sam teren co plan obowiazujacy do wejscia w zycie
planu nowo uchwalonego, wprowadza zmiany w zakresie przeznaczenia terenu sta-
nowiacego wlasnos¢ danej osoby. Ksztaltujagc na nowo sposéb wykonywania prawa
wlasnosci nieruchomosci, wkracza on w sfere interesu prawnego wlasciciela tej nie-
ruchomosci, a co za tym idzie, moze naruszac jego interes prawny. Podobnie mozli-
wos¢ naruszenia interesu prawnego wlasciciela zachodzi, jesli nowy plan wprowadza
zmiany odnoszace si¢ do nieruchomosci sgsiednich czy wrecz do okreslonej, podsta-
wowej jednostki planistycznej planu, co jednoczesnie powoduje zmiang dotychcza-
sowego sposobu korzystania z danej nieruchomosci®®.

3.5. Wymagania zwigzane z zawodem planisty

Jednostki terytorialne (np. gminy), tworzac etat planisty, zazwyczaj wymagaja od kan-
dydata wyksztalcenia wyzszego z zakresu gospodarki przestrzennej, urbanistyki,
architektury, budownictwa czy geodezji. Niejednokrotnie wymagana jest tez wie-
dza z zakresu administracji publicznej, w szczeg6lno$ci administracji samorzadowe;.

Natomiast zgodnie z ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,

aby moéc sporzadzac projekty planow zagospodarowania przestrzennego wojewodz-
twa, planéw ogolnych gminy oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzen-
nego nalezy spelni¢ jeden z nastepujacych warunkow®:

mie¢ uprawnienia do projektowania w planowaniu przestrzennym na podstawie

Ustawy z dnia 12 lipca 1984 r. o planowaniu przestrzennym;

mie¢ uprawnienia urbanistyczne na podstawie art. 51 Ustawy z dnia 7 lipca 1994 r.
o0 zagospodarowaniu przestrzennym;

posiada¢ kwalifikacje do wykonywania zawodu urbanisty na terytorium

Rzeczypospolitej Polskiej uzyskane na podstawie Ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r.
o samorzadach zawodowych architektéw, inzynieréw budownictwa oraz urba-
nistow;

posiada¢ dyplom ukonczenia studiéw wyzszych w zakresie architektury, urbani-
styki lub gospodarki przestrzennej;

posiada¢ dyplom ukonczenia studiow wyzszych w zakresie innym niz architektura,
urbanistyka lub gospodarka przestrzenna oraz ukonczy¢ studia podyplomowe

w zakresie planowania przestrzennego, urbanistyki lub gospodarki przestrzennej;

91

Ibidem, s. 72.

92 Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu..., art. 5.
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e by¢ obywatelem panstwa czlonkowskiego Unii Europejskiej, Konfederaciji
Szwajcarskiej lub panstwa cztonkowskiego Europejskiego Porozumienia o Wolnym
Handlu (EFTA) (strony umowy o Europejskim Obszarze Gospodarczym), ktéry
nabyt kwalifikacje zawodowe do projektowania zagospodarowania przestrzeni
i zagospodarowania przestrzennego w skali lokalnej i regionalnej odpowiadajace
wymaganiom okreslonym w dwdch powyzszych punktach.

Planista powinien posiada¢ nie tylko fachowg wiedze z zakresu planowania prze-
strzennego, ale réwniez pewne umiejetnosci interpersonalne — m.in. komunikacji
spolfecznej®. Ponadto cenionymi cechami w tym zawodzie sg rzetelnos¢, doktadnosé,
terminowos¢, umiejetnos¢ logicznego rozumowania i niekonwencjonalnego mysle-
nia, dociekliwo$¢, wytrwalos¢, cierpliwo$é i ciekawo$¢. Planista powinien odzna-
cza¢ sie zdolnoscia do przewidywania zmian zachodzacych w otoczeniu spoteczno-

-ekonomicznym ze wzgledu na to, ze decyzje planistyczne mogg mie¢ dlugotrwale
i nieodwracalne skutki.

Srodowisko zawodowe zwigzane z planowaniem przestrzennym niejednokrotnie
zwraca uwage, ze termin ,,planista przestrzenny” nie jest wystarczajaco precyzyjnie
zdefiniowany - tj. stanowi pojecie niekonkretne i enigmatyczne. Powinno si¢ wiec
zwrdci¢ uwage na uszczegdlowienie tego, kim jest planista przestrzenny w kontekscie
osoby posiadajacej odpowiednie przygotowanie zawodowe, w tym konkretne upraw-
nienia czy funkcje (np. doprecyzowanie, czy planiste zalicza sie do wykonujacych
samodzielne funkcje techniczne w procesie inwestycyjno-budowlanym)®*.

3 f. Damurski, Uczestnicy procesu..., s. 60.

94 Zob. Z. Niewiadomski, Stanowisko IARP ws projektu Kodeksu Urbanistyczno-Budowlanego w wersji
z 16 kwietnia 2014 r., Izba Architektéw Rzeczypospolitej Polskiej, Warszawa 2014.
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Rozdziat 4
Gmina i urzad skarbowy jako organy wtasciwe
w sprawach podatkdw i optat

4.1. Obowigzek podatkowy w odniesieniu do nieruchomosci

Rynek nieruchomosci podlega nie tylko okreslonym regulacjom prawnym, ale réwniez
podatkowym. Podatki petnig wazng funkcje ekonomiczng na rynku nieruchomosci.
Roézne formy opodatkowania wystepuja w kolejnych fazach cyklu zycia nieruchomosci -
jej powstawania, nabywania, posiadania i sprzedazy. Obcigzane sg przy tym rézne
podmioty zaangazowane bezposrednio lub posrednio w ten proces. W przypadku
nabycia nieruchomo$ci znaczenie ma obcigzenie podatkiem od czynnosci cywil-
noprawnych lub podatkiem od towaréw i ustug, wzglednie podatkiem od spadkow
i darowizn. Posiadanie nieruchomosci i czerpanie z niej korzysci moze mie¢ wptyw
na rozne dalsze obowiazki podatkowe — w zakresie podatku od nieruchomosci, innych
podatkéw majatkowych oraz podatku dochodowego. Sprzedaz nieruchomosci moze
skutkowa¢ znacznymi zobowigzaniami z tytutu zyskow kapitalowych, ktére mozna
osiggnac¢ w wyniku takiej transakcji®.

Najogoélniej ujmujac, powstanie obowigzku podatkowego w odniesieniu do nie-
ruchomos$ci najczesciej moze wynikacé z°:
e wladania nieruchomoscig,
e obrotu nieruchomoscig (sprzedaz, zamiana, darowizna),
e osiggania przychodow z nieruchomosci,
e wzrostu wartosci nieruchomosci.

Rynek nieruchomosci jest jednym z obszaréw, w ktérych obserwuje sie szcze-
golnie intensywna aktywno$¢ ustawodawcy podatkowego, szeroko korzystajacego
z danych mu do dyspozycji narzedzi stuzacych stymulowaniu pozadanych postaw
podatnikéw®”. Podmiotami, ktére w takiej sytuacji pojawiajg sie na rynku nieru-

% A. Lozykowski, ]. Sarnowski, K. Zajac, Ulgi podatkowe na polskim rynku nieruchomosci. Ocena
funkcjonowania, ,,Studia BAS” 2023, nr 4(76), s. 193.

% L. Etel, Opodatkowanie nieruchomosci. Problemy praktyczne, Temida 2, Biatystok 2001, s. 17.
97 A.Lozykowski, J. Sarnowski, K. Zajac, Ulgi podatkowe..., s. 211.
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chomosci sg natomiast gmina jako podstawowa jednostka terytorialna oraz urzad

skarbowy.

Urzad skarbowy stanowi jednostke organizacyjna Krajowej Administracji
Skarbowej, a kieruje nim naczelnik, ktéry podlega dyrektorowi Izby Administracji
Skarbowej. Naczelnik odpowiedniego (wlasciwego) urzedu skarbowego stanowi
dla powyzszych podatkéw organ podatkowy, wykonuje za$ swoje zadania przy pomocy
urzedu skarbowego.

Do zadan naczelnikéw urzedéw skarbowych nalezg®s:

e ustalanie lub okreslanie i pobor podatkéw oraz niepodatkowych naleznosci budze-
towych, jak réwniez innych naleznosci na podstawie odrebnych przepiséw, z wyjat-
kiem podatkéw i naleznosci budzetowych, ktérych ustalanie lub okreslanie i pobor
nalezg do innych organéw;

e rejestrowanie podatnikéw oraz przyjmowanie deklaracji podatkowych;

e wykonywanie kontroli podatkowej;

e podzialiprzekazywanie, na zasadach okreslonych w odrebnych przepisach, docho-
doéw budzetowych migdzy budzetem panstwa i budzetami gmin;

¢ wykonywanie egzekucji administracyjnej naleznosci pienieznych;

e wspolpraca z szefem Krajowego Centrum Informacji Kryminalnych w zakresie
niezbednym do realizacji jego zadan ustawowych;

e dysponowanie srodkami pienieznymi zgromadzonymi na rachunkach banko-
wych urzedu obstugujacego naczelnika urzedu skarbowego;

e wspieranie podatnikéw w prawidlowym wypetnianiu przez nich obowiazkéw
podatkowych;

¢ wykonywanie innych zadan okreslonych w odrebnych przepisach.

Z kolei do zadan urzedéw skarbowych nalezg: prowadzenie dochodzen w sprawach
o przestepstwa i wykroczenia skarbowe, wykonywanie funkcji oskarzyciela publicz-
nego w sprawach o przestepstwa i wykroczenia skarbowe, a takze wykonywanie kar
majatkowych w zakresie okreslonym w przepisach Kodeksu karnego wykonawczego
i Kodeksu karnego skarbowego®.

Gmina stanowi lokalna, najnizsza jednostke podziatu terytorialnego kraju, a zgod-
nie z ustawg o samorzadzie gminnym jest ona wspolnotg samorzagdowg na danym
terytorium, wykonujacg zadania publiczne w imieniu wlasnym i na wlasng odpowie-
dzialno$¢'*°. Gmina posiada osobowos$¢ prawnag, a jej samodzielnos¢ podlega ochro-
nie sagdowej.

Waznym aspektem funkcjonowania gminy jest jej gospodarka finansowa, na ktéra
skladajg sie dochody i wydatki. Podatki zwigzane z nieruchomosciami stanowig ele-
ment dochodéw wlasnych jednostki terytorialnej. Na mocy Ustawy z dnia 13 listopada

98 Ustawa z dnia 21 czerwca 1996 r. o urzedach i izbach skarbowych (Dz.U. z 2015 r. poz. 578; z 2016
r. poz. 1810, 1948), art. 5.6.

99 Ibidem, art. 5.6a.

100 stawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz.U. z 2024 r. poz. 609, 721), art. 1.
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2003 r. o dochodach jednostek samorzadu terytorialnego zrédtem dochodéw wias-
nych gminy s3 m.in. podatek od nieruchomosci, podatek rolny, podatek lesny, poda-
tek od spadkéw i darowizn oraz podatek od czynnosci cywilnoprawnych!'.

4.2. Gmina jako organ podatkowy
w odniesieniu do podatku od nieruchomosci,
podatku rolnego oraz podatku lesnego

Podatek od nieruchomosci reguluje Ustawa z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach

i oplatach lokalnych, zgodnie z ktéra podatkowi od nieruchomosci (poza wskazanymi

w ustawie wyjatkami) podlegajg takie nieruchomosci lub obiekty budowlane, jak:

grunty, budynki lub ich czesci oraz budowle lub ich czesci zwigzane z prowadzeniem

dziatalnodci gospodarczej'®2. Organem podatkowym wilasciwym w sprawie podatku
od nieruchomosci jest wéjt gminy, burmistrz lub prezydent miasta - w zaleznosci
od potozenia nieruchomosci.

Platnikami podatku od nieruchomosci sg osoby fizyczne, osoby prawne i jed-
nostki organizacyjne, w tym spolki nieposiadajgce osobowos$ci prawnej, bedace!®:

e wlascicielami nieruchomosci lub obiektow budowlanych;

e posiadaczami samoistnymi nieruchomosci lub obiektéw budowlanych;

e uzytkownikami wieczystymi gruntéw;

e posiadaczami nieruchomosci lub ich czesci albo obiektéw budowlanych lub ich cze-
$ci stanowigcych wlasnosé¢ Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorial-
nego (jezeli posiadanie nieruchomosci wynika z umowy zawartej z wlascicie-
lem, Krajowym Osrodkiem Wsparcia Rolnictwa lub z innego tytutu prawnego,
z wyjatkiem posiadania przez osoby fizyczne lokali mieszkalnych niestanowig-
cych odrebnych nieruchomosci, lub tez jest bez tytutu prawnego).

Stawki podatku dla gruntéw oraz budynkdéw lub ich czgsci majg charakter kwo-
towy. Inaczej jest w przypadku budowli, gdzie stawka ta ma charakter procentowy
i wynosi 2% ich wartosci. Natomiast podstawe opodatkowania stanowig!®%:

e dla gruntéw - powierzchnia;
e dla budynkow lub ich czgsci - powierzchnia uzytkowa;

101 Ustawa z dnia 13 listopada 2003 . o dochodach jednostek samorzadu terytorialnego (Dz.U. z 2024 .
poz. 356), art. 4.

102 Thidem, art. 2.1.

103 {Jstawa z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach lokalnych (Dz.U. z 2023 r. poz. 70, 1313,
2291), art. 3.1.

104 Tbidem, art. 4.1.
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e dla budowli lub ich czgsci zwiazanych z prowadzeniem dzialalnosci gospodar-
czej (z wskazanymi w ustawie zastrzezeniami) — wartos¢, o ktérej mowa w prze-
pisach o podatkach dochodowych, ustalona na 1 stycznia roku podatkowego, sta-
nowiaca podstawe obliczania amortyzacji w tym roku, niepomniejszona o odpisy
amortyzacyjne, a w przypadku budowli catkowicie zamortyzowanych ich war-
tos¢ z 1 stycznia roku, w ktérym dokonano ostatniego odpisu amortyzacyjnego.

Obowigzek podatkowy powstaje od pierwszego dnia miesigca nastepujacego
po miesigcu, w ktérym powstaly okoliczno$ci uzasadniajace powstanie obowigzku
podatkowego (czyli na przyktad kupno nieruchomosci, zmiana sposobu uzytkowania
nieruchomosci), lub tez w przypadku powstania budowli albo budynku lub ich cze-
$ci - od 1 stycznia roku nast¢pujacego po roku, w ktérym budowa tych obiektow
zostata zakonczona, albo w ktérym rozpoczeto uzytkowanie budowli albo budynku
lub ich czesci przed ich ostatecznym wykonczeniem!%.

Jezeli w trakcie roku podatkowego zaistnialo zdarzenie majace wptyw na wyso-
kos¢ opodatkowania w tym roku, a w szczegélnoéci zmiana sposobu wykorzystywa-
nia nieruchomosci lub jej czesci, podatek ulega obnizeniu lub podwyzszeniu, poczy-
najac od pierwszego dnia miesigca nastepujacego po miesiacu, w ktérym nastapito
to zdarzenie. Obowigzek podatkowy wygasa wraz z uptywem miesigca, w ktérym
ustaly okoliczno$ci uzasadniajace ten obowigzek!%6.

Decyzja o wysokosci stawek podatku od nieruchomosci nalezy do wylacznej wta-
$ciwosci rady gminy'?, stad jego stawki roznia si¢ w poszczegélnych jednostkach
samorzadu terytorialnego. Pomimo tej autonomii rada gminy, podejmujac uchwate
w sprawach podatkéw i optat, musi uwzgledni¢ gérna granice podatku od nierucho-
mosci, ktora okreslajg odrebne przepisy (minister wlasciwy do spraw finanséw publicz-
nych oglasza w drodze obwieszczenia w Dzienniku Urzedowym Rzeczypospolitej
Polskiej ,,Monitor Polski” gérne granice stawek kwotowych na kazdy rok podat-
kowy z uwzglednieniem zasady okreslonej w ust. 1, zaokraglajac je w gore do pel-
nych groszy)'®®.

Drugim ze wskazanych podatkéw w odniesieniu do nieruchomosci stanowia-
cych zrédto dochodéw gminy jest podatek rolny. Jest to podatek majacy wiele cech
podatku majatkowego wiazacego opodatkowanie bezposrednio z faktem posiadania
nieruchomoséci'®. Zgodnie z Ustawg z dnia 15 listopada 1984 r. o podatku rolnym
opodatkowaniu nim podlegaja grunty sklasyfikowane w ewidencji gruntéw i budyn-
kow jako uzytki rolne, z wyjatkiem gruntéw zajetych na prowadzenie dziatalnosci

105 Tbidem, art. 6.1, 6.2.

106 Thidem, art. 6.3, 6.4.
107

108
109

Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym..., art. 18.1.
Ustawa z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach..., art. 20.

R.I. Dziemianowicz, R. Przygodzka, Podatek rolny i jego funkcje, ,,Zeszyty Naukowe SGGW w War-
szawie. Ekonomika i Organizacja Gospodarki Zywnosciowej” 2011, nr 94, s. 49.



gospodarczej innej niz dziatalno$¢ rolnicza'®. Organem podatkowym wlasciwym

w sprawach podatku rolnego jest wojt, burmistrz lub prezydent miasta.

Platnikami podatku rolnego sg osoby fizyczne, osoby prawne i jednostki organi-
zacyjne, w tym spoiki, nieposiadajace osobowosci prawnej, bedace!':

o wlascicielami gruntéw;

e posiadaczami samoistnymi gruntéw;

e uzytkownikami wieczystymi gruntéw;

e posiadaczami gruntéw stanowigcych wlasnos$¢ Skarbu Panstwa lub jednostki
samorzadu terytorialnego (jezeli posiadanie wynika z umowy zawartej z wta-
$cicielem, z Krajowym O$rodkiem Wsparcia Rolnictwa lub z innego tytutu
prawnego, a takze jezeli dotyczy nieruchomosci znajdujacych si¢ w zasobie,
o ktérym mowa w art. 2 Ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. o Krajowym Zasobie
Nieruchomosci, lub jest bez tytulu prawnego, z wyjatkiem gruntéw wchodza-
cych w sktad Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa lub bedacych w zarzadzie
Lasow Panstwowych - w tym przypadku podatnikami sg odpowiednio jednostki
organizacyjne Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa i Laséw Panstwowych).

Dla celéw podatkowych w zakresie podatku rolnego ustawodawca ustali cztery
okregi podatkowe, do ktorych zalicza si¢ gminy oraz miasta w zaleznosci od warun-
kow ekonomicznych i produkeyjno-klimatycznych. Kazdy z tych okregdw ma okres-
lone w ustawie o podatku rolnym przeliczniki powierzchni uzytkéw rolnych. Kazda
gmina, miasto i dzielnica miasta zaliczaja si¢ do jednego z czterech okregéw podatko-
wych, a formalnie ustanawia to w drodze rozporzadzenia minister wlasciwy do spraw
finanséw publicznych w porozumieniu z ministrem wtasciwym do spraw rolnictwa
i ministrem wlasciwym do spraw rozwoju wsi oraz po zasiegnieciu opinii Krajowej
Rady Izb Rolniczych.

Rada gminy moze wystapi¢ z wnioskiem do sejmiku wojewddztwa, aby zaliczy¢
dang jednostke terytorialng do innego okregu podatkowego ze wzgledu na szczegdlna,
gospodarczo uzasadniong sytuacj¢. Jednoczesnie w przypadku wystapienia takich oko-
liczno$ci rada gminy, po zasiegnieciu opinii izby rolniczej, moze zaliczy¢ niektdre wsie
do innego okregu podatkowego niz okreslony dla gminy, jednak nie moze to spowo-
dowa¢ zmniejszenia liczby hektaréw przeliczeniowych dla tej gminy o wiecej niz 1,5%.

Podstawe opodatkowania podatkiem rolnym stanowig!'*:

e dla gruntéw gospodarstw rolnych - liczba hektaréw przeliczeniowych ustalana
na podstawie powierzchni, rodzajow i klas uzytkéw rolnych wynikajacych z ewi-
dencji gruntéw i budynkéw oraz zaliczenia do okregu podatkowego;

e dla pozostatych gruntéw - liczba hektaréw wynikajaca z ewidencji gruntéw
i budynkéw.

110 Ustawa z dnia 15 listopada 1984 r. o podatku rolnym (Dz.U. z 2024 r. poz. 1176), art. 1.
11 Tbidem, art. 3.1.
12 Ibidem, art. 4.1.
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Stawka podatku rolnego od hektara przeliczeniowego dla gruntéw gospodarstw
rolnych jest okreslona jako rownowarto$¢ pieniezna 2,5 kwintala zyta, a dla pozosta-
tych gruntéw jako réwnowarto$¢ pieniezna 5 kwintali zyta. Cena zyta obliczana jest
wedlug $redniej ceny skupu zyta za 11 kwartaléw poprzedzajacych kwartal poprzedza-
jacy rok podatkowy, a ustalana na podstawie komunikatu prezesa Gtéwnego Urzedu
Statystycznego, oglaszanego w Dzienniku Urzedowym Rzeczypospolitej Polskiej

»Monitor Polski” w terminie do 20 pazdziernika roku poprzedzajacego rok podat-
kowy. Rada gminy jest uprawniona do obnizenia ustalonych w powyzszy sposéb cen
skupu, przyjmowanych jako podstawa obliczania podatku rolnego na obszarze gminy.

Obowiazek podatkowy powstaje od pierwszego dnia miesigca nastepujacego
po miesigcu, w ktérym zaistnialy okolicznosci uzasadniajace powstanie tego obo-
wigzku. Obowigzek ten wygasa natomiast ostatniego dnia miesigca, w ktérym prze-
staly istnie¢ okoliczno$ci go uzasadniajgce!’>.

Kolejnym podatkiem zwigzanym z nieruchomosciami, w przypadku ktérego
organem podatkowym jest gmina (wéjt, burmistrz lub prezydent miasta) jest podatek
lesny, obcigzeniu ktérym podlegaja lasy, czyli w rozumieniu Ustawy z dnia 30 paz-
dziernika 2002 r. o podatku lesnym - grunty lesne sklasyfikowane w ewidencji grun-
tow i budynkdéw jako lasy. Wyltaczone z tego opodatkowania sg lasy zajete na wyko-
nywanie innej dzialalnosci gospodarczej niz dziatalno$¢ lesna'™.

Platnikami podatku lesnego sa osoby fizyczne, osoby prawne i jednostki organi-
zacyjne, w tym spotki, nieposiadajace osobowosci prawnej, bedgce!'*:

e wlascicielami laséw;

e posiadaczami samoistnymi laséw;

e uzytkownikami wieczystymi lasow;

e posiadaczamilaséw stanowigcych wlasno$¢ Skarbu Panstwa lub jednostki samo-
rzadu terytorialnego.

Podstawe opodatkowania podatkiem lesnym stanowi powierzchnia lasu wyrazona
w hektarach, wynikajaca z ewidencji gruntéw i budynkéw. Podatek lesny od 1 hektara
za rok podatkowy wynosi réwnowarto$¢ pieniezng 0,220 metréw szeSciennych drewna,
obliczang wedlug $redniej ceny sprzedazy drewna uzyskanej przez nadlesnictwa
za pierwsze trzy kwartalty roku poprzedzajacego rok podatkowy (z wyjatkiem lasow
wchodzacych w sktad rezerwatéw przyrody i parkéw narodowych, w przypadku kto-
rych stawka podatku lesnego ulega obnizeniu o 50%). Srednia cena sprzedazy drewna
ustalana jest na podstawie komunikatu prezesa Gtéwnego Urzedu Statystycznego
oglaszanego w Dzienniku Urzedowym Rzeczypospolitej Polskiej ,,Monitor Polski”
w terminie 20 dni po uplywie trzeciego kwartatu''®. Rada gminy ma prawo obnizy¢

113
1

Ibidem, art. 6a.

Ustawa z dnia 30 pazdziernika 2002 r. o podatku le$énym (Dz.U. z 2019 r. poz. 888), art. 1.
115 Tbidem, art. 2.1.

16 Ibidem, art. 4.
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kwote stanowigca Srednig cene sprzedazy drewna przyjmowana jako podstawa obli-
czania podatku lesnego na obszarze gminy.

Obowigzek podatkowy w zakresie podatku lesnego powstaje od pierwszego dnia
miesigca nastepujacego po miesigcu, w ktorym zaistnialy okoliczno$ci uzasadniajace
jego powstanie. Wygasa on natomiast ostatniego dnia miesigca, w ktérym przestaty
istnie¢ okoliczno$ci uzasadniajace ten obowigzek!".

Dla potrzeb wymiaru i poboru podatku od nieruchomosci oraz podatku rolnego
i podatku lesnego organy podatkowe prowadzg ewidencje podatkowa nieruchomosci
w systemie informatycznym. Ewidencja ta zawiera dane o podatnikach i przedmio-
tach opodatkowania, w szczegdlnosci wynikajace z informacji i deklaracji sktadanych
przez podatnikéw na podstawie przepiséw ustawy oraz przepiséw o podatku rolnym
i podatku le$nym, danych zawartych w ksiegach wieczystych, w ewidencji gruntéow
i budynkow oraz innych ewidencjach i rejestrach, w tym prowadzonych przez organy
administracji publicznej, a w szczeg6lnosci''®:

e przed dniem wejscia w zycie ustawy;

e aktéw notarialnych;

e ewidencji decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu i wydanych
decyzji o pozwoleniu na budowe;

e planu zagospodarowania przestrzennego;

e ewidencji prowadzonych przez urzedy skarbowe;

e Centralnego Rejestru Podmiotéw — Krajowej Ewidencji Podatnikow.

Organy podatkowe wlasciwe w sprawach podatku od nieruchomosci, podatku
rolnego i podatku lesnego s zobligowane do sporzadzania co roku sprawozdania
podatkowego w zakresie podatku od nieruchomosci, podatku rolnego i podatku
lesnego. Sprawozdanie to jest przekazywane ministrowi wlasciwemu do spraw
finanséw publicznych w postaci elektronicznej za posrednictwem regionalnych
izb obrachunkowych.

4.3. Wtadztwo podatkowe gminy i urzedu skarbowego
w zakresie podatku od spadkow
i darowizn nieruchomosci

Omowione wczedniej podatki zwigzane z nieruchomosciami - podatek od nierucho-
moéci, podatek rolny i podatek lesny - naleza do wlasciwosci wladztwa podatkowego
gmin. Wladztwo podatkowe czg¢sciowo przystuguje gminie w przypadku podatku
od spadku i darowizn, ale w odniesieniu do pozostalych podatkéw (m.in. od czynnosci

17 Tbidem, art. 5.
18 {stawa z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach..., art. 7a.
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cywilnoprawnych) samorzady terytorialne nie majg takich uprawnien!®. W literatu-
rze istnieje takze poglad, iz zaréwno podatek od spadkéw i darowizn, jak i od czyn-
nosci cywilnoprawnych, cho¢ zaliczane sg do dochodéw wtasnych gminy, to jednak
obydwa cechuja si¢ ograniczonym wiladztwem podatkowym - sa wymierzane i pobie-
rane przez panstwowe wladze podatkowe. Co wiecej, sprawy podatkowe dotyczace
ich wymiaru i poboru sg rozstrzygane przez organy panstwowe!2.

W zwiazku z powyzszym w przypadku podatku od spadkéw i darowizn
oraz podatku od czynnosci cywilnoprawnych oprdécz gminy jako beneficjenta tych
podatkéw pojawia sie drugi podmiot — urzad skarbowy.

W polskim prawie istnieja dwa rodzaje nabycia prawa wtasnosci nieruchomosci':
1. Nabycie pochodne, czyli od okreslonej osoby lub innego podmiotu prawa na skutek

zawartej umowy cywilnoprawnej lub z innego tytulu, na przykiad dziedziczenia.
2. Nabycie pierwotne, w przypadku ktorego nabyweca nie uzyskuje prawa wtas-

nosci rzeczy lub prawa majatkowego od okreslonej osoby albo innego podmiotu.

Do nabycia pierwotnego dochodzi wéwczas, gdy nabywane prawo nie istnialo

lub istnialo, ale zostalo przeniesione z mocy prawa, na przyktad przez zasiedzenie,

wywlaszczenie czy nacjonalizacje. W tym przypadku nie ma ani przenoszacego,
ani zbywcy prawa. Nabycie nastepuje z mocy prawa, po spelnieniu okreslonych

w przepisach prawa przestanek.

Fakt nabycia prawa wlasnosci nieruchomosci jest, co do zasady, podstawg powsta-
nia obowigzku podatkowego, przy czym sposob wejscia w posiadanie na wtasnos¢
nieruchomosci bedzie decydowat o rodzaju podatku. Moze to by¢ bowiem podatek
od spadkéw i darowizn lub podatek od czynnosci cywilnoprawnych.

Podatek od spadkow i darowizn jest regulowany Ustawg z dnia 28 lipca 1983 r.
o podatku od spadkdéw i darowizn, na mocy ktdrej opodatkowaniu podlega nabycie
przez osoby fizyczne wlasnosci rzeczy znajdujacych sie na terytorium Rzeczypospolitej
Polskiej lub praw majatkowych wykonywanych na terytorium Rzeczypospolitej
Polskiej tytulem!**:

e dziedziczenia, zapisu zwyklego, dalszego zapisu, zapisu windykacyjnego, pole-
cenia testamentowego;

e darowizny, polecenia darczyncy;

e zasiedzenia;

e nieodplatnego zniesienia wspotwlasnosci;

119 A, Kobiatka, Polityka podatkowa gmin w kontekscie samodzielnosci finansowej, ,,Prace Naukowe
Uniwersytetu Ekonomicznego we Wroctawiu” 2017, nr 488, s. 69.

120 p Kobylski, Podatki samorzgdowe. Wybrane zagadnienia, ,Acta Universitatis Wratislaviensis” 2021,
nr 4050, s. 57.

121 K. Kopyscianiska, Przeglgd biezgcych probleméw zwigzanych z opodatkowaniem nieruchomosci
na tle orzecznictwa sqdéw administracyjnych, E-Wydawnictwo. Prawnicza i Ekonomiczna Biblioteka
Cyfrowa. Wydzial Prawa, Administracji i Ekonomii Uniwersytetu Wroctawskiego, Wroctaw 2015,
s. 164.

122 Ustawa z dnia 28 lipca 1983 . o podatku od spadkéw i darowizn (Dz.U. z 2024 1. poz. 596), art. 1.
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e zachowku, jezeli uprawniony nie uzyskat go w postaci uczynionej przez spadko-
dawce darowizny lub w drodze dziedziczenia albo w postaci zapisu;
e nieodptatnych: renty, uzytkowania oraz stuzebnosci.

Od powyzszych sytuacji ustawodawca przewiduje okreslone wylaczenia oraz zwol-
nienia. Obowiazek podatkowy cigzy na nabywcy wlasnosci rzeczy i praw majatko-
wych, a powstaje on w momencie nabycia poszczegdlnych rzeczy lub praw szczegé-
fowo wskazanych w ustawie. Podstawe opodatkowania stanowi warto$¢ nabytych
rzeczy i praw majatkowych po potraceniu dlugéw i ciezaréw (czysta wartos¢), usta-
lona wedlug stanu rzeczy i praw majatkowych w dniu nabycia i cen rynkowych z dnia
powstania obowigzku podatkowego'*. Wartos$¢ nabytych rzeczy i praw majatkowych
przyjmuje si¢ w wysokosci okreslonej przez nabywce, jezeli odpowiada ona wartosci
rynkowej tych rzeczy i praw.

Skala podatkowa wynosi od 3% do 20% w zaleznosci od grupy podatkowej, do kto-
rej zaliczony jest nabywca oraz od nadwyzki podstawy opodatkowania ponad kwote
wolng od podatku. Zaliczenie do jednej z trzech przewidzianych grup podatkowych
nastepuje wedlug osobistego stosunku nabywcy do osoby, od ktorej lub po ktdrej
zostaly nabyte rzeczy i prawa majatkowe. Do grupy I zalicza si¢: matzonka, zstep-
nych, wstepnych, pasierba, ziecia, synowa, rodzenstwo, ojczyma, macoche i tesciow,
natomiast do grupy II: zstepnych rodzenstwa, rodzenstwo rodzicéw, zstepnych
i malzonkoéw pasierbow, matzonkow rodzenstwa i rodzenstwo matzonkow, mat-
zonkdéw rodzenstwa malzonkéw oraz malzonkéw innych zstepnych. Wszyscy pozo-
stali nabywcy zaliczaja si¢ do grupy III. Ustawodawca wskazuje jednak, ze nabycie
na wlasno$¢ nieruchomosci w drodze zasiedzenia podlega opodatkowaniu w wyso-
kosci 7% jej wartosci.

Platnicy podatku s3 zobowigzani zlozy¢ w ciagu miesiaca od dnia powstania obo-
wigzku podatkowego wlasciwemu naczelnikowi urzedu skarbowego zeznanie podat-
kowe o nabyciu rzeczy lub praw majatkowych wedlug ustalonego wzoru. Do zeznania
podatkowego dotacza si¢ dokumenty majace wptyw na okreslenie podstawy opodat-
kowania. Obowigzek skiadania zeznan podatkowych nie dotyczy przypadkéw, w ktd-
rych podatek jest pobierany przez platnika!?4.

Niedopelnienie obowigzku zgtoszenia do urzedu skarbowego nabycia nieruchomo-
$ci w drodze darowizny i niezaptacenie naleznego w zwiazku z tym podatku, co zosta-
nie ustalone w toku czynnosci sprawdzajacych, postepowania podatkowego, kontroli
podatkowej lub postepowania kontrolnego na okolicznos¢ dokonania tej darowizny,
bedzie skutkowac sankeja zaptaty podatku w wysoko$ci 20% wartosci nieruchomosci.
Obowigzek takiego zgloszenia nie obejmuje jednak przypadkow, gdy nabycie naste-
puje na podstawie umowy zawartej w formie aktu notarialnego.

123 Ibidem, art. 7.1.
124 Thidem, art. 17a.
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Jezeli darowizna, umowa nieodplatnego zniesienia wspdtwlasnosci czy ugody

w tym przedmiocie, umowa nieodplatnego ustanowienia stuzebnosci lub umowa nie-

odplatnego ustanowienia uzytkowania dokonana zostala w formie aktu notarialnego,

to platnikiem podatku jest notariusz. Jako platnicy notariusze sa zobowigzani do'®:

e prowadzenia rejestru podatkéw;

e pobrania naleznego podatku w chwili sporzadzenia aktu notarialnego;

e wplacenia pobranego podatku na rachunek urzedu skarbowego, przy pomocy
ktérego naczelnik urzedu skarbowego wlasciwy ze wzgledu na siedzibe platnika
wykonuje swoje zadania w terminie do 7 dnia miesigca nastepujacego po mie-
sigcu, w ktérym pobrano podatek, a takze przekazuje w tym terminie w formie
elektronicznej deklaracje o wysokosci pobranego i wplaconego przez platnika
podatku, w tym informacje o kwocie podatku naleznego poszczegdlnym gminom.

Zgodnie z ustawg o dochodach jednostek samorzadu terytorialnego $rodki sta-
nowigce dochody jednostek samorzadu terytorialnego, ktére na podstawie odreb-
nych przepiséw pobiera naczelnik urzedu skarbowego, sa odprowadzane na rachu-
nek budzetu wiasciwej jednostki samorzadu terytorialnego w terminie 14 dni od dnia,
w ktorym wplynely na rachunek urzedu skarbowego'?®. W razie niedotrzymania tego
terminu jednostce samorzadu terytorialnego przystuguja odsetki w wysokosci usta-
lonej jak dla zaleglosci podatkowych.

W zwigzku z powyzszym urzad skarbowy jest zobowigzany do przekazania przy-
chodéw z podatkéw od spadkéw i darowizn wlasciwej gminie, co zostalo doktad-
nie uregulowane przez prawodawce. Wplywy z podatku od spadkéw i darowizn
przekazywane sg na rachunek budzetu gminy, na obszarze ktdrej jest polozona nie-
ruchomosé, jezeli podatek zostal pobrany od spadkéw i darowizn z tytutu naby-
cia w drodze darowizny, wlasno$ci nieruchomosci, prawa uzytkowania wieczy-
stego, spotdzielczego wlasnos$ciowego prawa do lokalu mieszkalnego, spétdzielczego
prawa do lokalu uzytkowego oraz wynikajacych z przepiséw prawa spotdzielczego:
prawa do domu jednorodzinnego i prawa do lokalu w matym domu mieszkalnym.
Jezeli natomiast nieruchomos¢ taka jest potozona na obszarze réznych gmin, to urzad
skarbowy przekazuje naleznos¢ podatkowa na rachunek budzetu gminy, na obsza-
rze ktorej miejsce zamieszkania (siedzibe) mial darczynca w dniu przyjecia darowi-
zny przez obdarowanego, a jezeli darczynca nie ma miejsca zamieszkania (siedziby)
w kraju — na rachunek budzetu gminy wlasciwej ze wzgledu na miejsce zamieszka-
nia obdarowanego'?’.

Jezeli podatek od spadkéw i darowizn dotyczyt nabycia powyzszych nierucho-
mosci w drodze nieodptatnego zniesienia wspéiwlasnosci, to zostanie on przeka-
zany na rachunek budzetu gminy, na obszarze ktorej jest polozona nieruchomos¢.
Jezeli nieruchomos¢ taka zlokalizowana jest na obszarze réznych gmin, to urzad

125 Tbidem, art. 18.
126 Ustawa z dnia 13 listopada 2003 r. o dochodach..., art. 11.1.
127 Tbidem, art. 15.
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skarbowy przekaze naleznos¢ podatkowa na rachunek budzetu gminy, na obszarze
ktorej nabywca mial miejsce zamieszkania w dniu powstania obowigzku podatko-
wego, a jezeli nabywca nie ma miejsca zamieszkania w kraju - na rachunek budzetu
gminy wlasciwej ze wzgledu na miejsce zamieszkania (siedziby) zbywcy.

Wplywy z podatku od spadkéw i darowizn powstale z tytutu spadku lub zachowku
urzad skarbowy przekazuje natomiast na rachunek budzetu gminy, na obszarze kto-
rej s3 polozone nieruchomosci bedace przedmiotem spadku, a jezeli nieruchomosé
taka jest polozona na obszarze réznych gmin - na rachunek budzetu gminy wtasciwej
ze wzgledu na ostatnie miejsce zamieszkania (pobytu) spadkodawcy. Jezeli spadko-
dawca nie mial miejsca zamieszkania w kraju, to przekazanie naleznosci nastgpuje
na rachunek budzetu gminy, na terenie ktérej ma miejsce zamieszkania spadkobierca.
Nalezno$¢ podatkowa powstala z tytulu zasiedzenia, gdzie przedmiotem zasiedzenia
jest wlasnos¢ nieruchomosci lub stuzebnos¢ gruntowa, przekazywana jest na rachu-
nek budzetu gminy, na obszarze ktdrej jest potozona nieruchomos¢, a w sytuacji
gdy przedmiotem zasiedzenia jest nieruchomos¢ polozona na obszarze réznych gmin -
na rachunek budzetu gminy, na obszarze ktérej ma miejsce zamieszkania nabywca'?®.

4.4. Obrét prawami do nieruchomosci a obowigzek podatkowy
- rola gminy i urzedu skarbowego

W przypadku obrotu prawami do nieruchomosci réwniez powstaje obowiazek podat-
kowy, przy czym odnosi si¢ on albo do podatku od towaréw i ustug, albo do podatku
od czynnosci cywilnoprawnych (PCC). Zasadg jest opodatkowanie podatkiem
od czynnosci cywilnoprawnych okreslonych czynnosci (m.in. sprzedazy, zamiany
nieruchomosci) dokonywanych poza profesjonalnym obrotem gospodarczym, tj.
przez osoby nieprowadzace dzialalnosci gospodarczej (badz na potrzeby konkretnej
transakcji niewystepujacej w ramach dziatalnosci gospodarczej, na przykliad sprzedaz
wlasnosci prywatnej, a nie firmowej). Czynnosci wykonywane przez podmioty gospo-
darcze s3 natomiast co do zasady przedmiotem opodatkowania podatkiem od towa-
réw i ustug (jako czynnos¢ opodatkowana lub zwolniona z tego podatku), a w kon-
sekwencji nie podlegaja opodatkowaniu podatkiem od czynnosci cywilnoprawnych.
Zasady te wynikaja z art. 2 pkt 4 ustawy o podatku od czynnosci cywilnoprawnych!'#.

Inaczej ujmujac, podatek od czynnosci cywilnoprawnych dotyczacy z reguly
odplatnego zbycia rzeczy lub praw majatkowych, sprowadzajac si¢ do opodatko-
wania transakcji zwigzanych z przeniesieniem wartosci majatkowych, przy jedno-
czesnym zastrzezeniu, Ze przedmiotowa danina obejmuje zakresem zasadniczo

128 Ustawa z dnia 13 listopada 2003 r. o dochodach..., art. 15.
129 K. Kopyscianska, Przeglgd biezgcych probleméw..., s. 230.
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czynnosci dokonywane poza obszarem prowadzonej dzialalnosci gospodarczej, przez

co bywa okres$lana mianem daniny odnoszacej si¢ do ,,obrotu nieprofesjonalnego™°.
Zgodnie z Ustawg z dnia 9 wrzesnia 2000 r. o podatku od czynnosci cywilnopraw-

nych podatkowi podlegaja nastepujace czynnosci cywilnoprawne!*!:

e umowy sprzedazy oraz zamiany rzeczy i praw majatkowych;

e umowy pozyczki pieniedzy lub rzeczy oznaczonych tylko co do gatunku;

e umowy darowizny - w czgsci dotyczacej przejecia przez obdarowanego dlugow
i ciezaréw albo zobowigzan darczyncy;

e umowy dozywocia;

e umowy o dzial spadku oraz umowy o zniesienie wspotwlasnosci — w czesci doty-
czacej splat lub doptat;

e ustanowienie hipoteki;

e ustanowienie odplatnego uzytkowania, w tym nieprawidlowego, oraz odplatnej
stuzebno$ci;

e umowy depozytu nieprawidlowego;

e umowy spotki.

Wi4réd wskazanych czynnosci cywilnoprawnych znajduja sie réwniez te odno-
szace si¢ do nieruchomosci. Dotyczg one zazwyczaj umow sprzedazy nieruchomosci
gruntowych (dziatki budowlane, dziatki rekreacyjne, dzialki rolne), nieruchomosci
budynkowych i nieruchomosci lokalowych (lokale mieszkalne oraz uzytkowe), a takze
sprzedazy praw majatkowych, jak na przyklad uzytkowanie wieczyste, spoldzielcze
wlasno$ciowe prawo do lokalu mieszkalnego czy spoldzielcze prawo do lokalu uzyt-
kowego. Nalezy zaznaczy¢, ze aby umowa sprzedazy podlegala PCC, nieruchomos¢
musi znajdowac sie na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej lub prawa majatkowe
muszg by¢ wykonywane na jej terytorium. W przypadku, gdy nieruchomos¢ znaj-
duje sie natomiast za granicg lub prawa majatkowe s3 wykonywane za granica, opo-
datkowanie podatkiem od czynnosci cywilnoprawnych nastepuje, jezeli nabywca
ma miejsce zamieszkania lub siedzibe na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, a takze
czynnos¢ cywilnoprawna zostata dokonana na tym terytorium'2.

Podatkiem od czynnosci cywilnoprawnych nie s3 jednak obcigzone czynnosci
cywilne, ktére podlegaja przepisom o gospodarce nieruchomos$ciami oraz przepi-
som o szczegdlnych zasadach odbudowy, remontéw i rozbidrek obiektéw budowla-
nych zniszczonych lub uszkodzonych w wyniku dziatania Zywiotu. Ponadto PCC

130° A, Rzetecki, J. Sawarzynski, Opodatkowanie czynnosci dotyczgcych nieruchomosci podatkiem
od czynnosci cywilnoprawnych. Komentarz praktyczny z orzecznictwem. Przykiady klauzul, Wy-
dawnictwo C.H. Beck, Warszawa 2023, s. 10.

BB Ustawa z dnia 9 wrzeénia 2000 r. o podatku od czynnosci cywilnoprawnych (Dz.U. z 2024 1.
poz. 295), art. 1.1.

132 Tbidem, art. 1.4.
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nie podlegaja umowy sprzedazy nieruchomosci lub prawa uzytkowania wieczystego

zawierane w zwigzku z realizacja roszczen wynikajacych z ograniczenia sposobu

korzystania z nieruchomoéci na podstawie przepiséw o ochronie $rodowiska'®.
Obowiazek podatkowy powstaje z chwilg dokonania czynnosci cywilnoprawnej,

z chwilg uprawomocnienia si¢ orzeczenia sadu, doreczenia wyroku sadu polubow-

nego lub zawarcia ugody oraz w momencie powolania si¢ przez podatnika na fakt

dokonania czynnosci cywilnoprawnej - jezeli podatnik nie zlozyl deklaracji w spra-
wie podatku od czynnosci cywilnoprawnych w terminie pieciu lat od konca roku,

w ktérym uplynat termin platnosci podatku, a nastepnie powotal si¢ przed organem

podatkowym na fakt jej dokonania. Inaczej jest w sytuacji, gdy zawarcie umowy prze-

noszacej wlasnos¢ nastepuje w wykonaniu zobowigzania wynikajacego z uprzednio
zawartej umowy zobowigzujacej do przeniesienia wlasnosci, gdzie obowigzek podat-
kowy powstaje z chwilg zawarcia umowy przenoszacej wlasno$c¢!'*.

Obowigzek podatkowy cigzy'®>:

przy umowie sprzedazy - na kupujacym;

przy umowie zamiany - na stronach czynnosci;

przy umowie darowizny - na obdarowanym;

przy umowie dozywocia — na nabywcy wlasnosci nieruchomosci;

e przy umowie o dzial spadku lub o zniesienie wspdtwlasnosci — na podmiocie
nabywajacym rzeczy lub prawa majatkowe ponad udziat w spadku lub we wspol-
wlasnosci;

e przy ustanowieniu odplatnego uzytkowania, w tym réwniez nieprawidlowego,
oraz odplatnej stuzebnosci - na uzytkowniku lub nabywajacym prawo stuzebnosci;

e przy ustanowieniu hipoteki — na sktadajacym oswiadczenia woli o ustanowie-
niu hipoteki.

Podstawe opodatkowania stanowig:
1. Przy umowie sprzedazy — warto$¢ rynkowa rzeczy lub prawa majatkowego.
2. Przy umowie zamiany:
a) lokalu mieszkalnego stanowigcego odrebng nieruchomos¢ lub wlasnosciowego
spoldzielczego prawa do lokalu mieszkalnego na taki lokal lub prawo do lokalu
- réznica wartosci rynkowych zamienianych lokali lub praw do lokali;
b) w pozostatych przypadkach — wartos¢ rynkowa rzeczy lub prawa majatkowego,
od ktdrego przypada wyzszy podatek.
3. Przy umowie darowizny — warto$¢ dtugow i cigzaréw albo zobowiazan przejetych
przez obdarowanego.
4. Przy umowie dozywocia — warto$¢ rynkowa nieruchomosci lub prawa uzytko-
wania wieczystego.

133 Tbidem, art. 2.
134 Tbidem, art. 3.
135 Thidem, art. 4.
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5. Przy umowie o zniesienie wspotwlasnosci lub o dzial spadku - wartos¢ rynkowa
rzeczy lub prawa majatkowego nabytego ponad wartos¢ udzialu we wspotwla-
snosci lub spadku.

6. Przy ustanowieniu odplatnego uzytkowania, w tym réwniez nieprawidtowego,
oraz odplatnej stuzebnosci — wartos¢ swiadczen uzytkownika badz osoby, na rzecz
ktérej ustanowiono stuzebno$¢, za okres, na jaki prawa te zostaly ustanowione.

7. Przy ustanowieniu hipoteki — kwota zabezpieczonej wierzytelnosci.

Jezeli podatnik nie okresli warto$ci przedmiotu czynnosci cywilnoprawnej
lub warto$¢ okreslona przez niego nie odpowiada, wedtug oceny organu podatko-
wego, wartosci rynkowej, organ ten wzywa podatnika do jej okreslenia, podwyz-
szenia lub obnizenia, podajac jednoczes$nie wartos¢ wedlug wlasnej wstepnej oceny.
Jezeli podatnik pomimo wezwania nie okresli wartosci lub poda warto$¢ nieodpo-
wiadajacg wartosci rynkowej, organ podatkowy dokonuje jej okreslenia z uwzgled-
nieniem opinii biegtego lub przedlozonej przez podatnika wyceny rzeczoznawcy.
Jezeli organ podatkowy powola biegtego, a wartos¢ okreslona z uwzglednieniem jego
opinii rézni si¢ o wiecej niz 33% od wartosci podanej przez podatnika, koszty opinii
ponosi podatnik!3.

Stawki podatku od czynnosci cywilnoprawnych wynosza:
a) 2% od umowy:

—  sprzedazy nieruchomosci, prawa uzytkowania wieczystego, wlasnoscio-
wego spoltdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego, spoldzielczego prawa
do lokalu uzytkowego oraz wynikajacych z przepisow prawa spétdzielczego:
prawa do domu jednorodzinnego oraz prawa do lokalu w matym domu
mieszkalnym;

— zamiany, doZzywocia, o dzial spadku, o zniesienie wspdtwlasnosci oraz daro-
wizny przy przeniesieniu wlasnosci nieruchomosci, prawa uzytkowania wie-
czystego, wlasnosciowego spoldzielczego prawa do lokalu, spoldzielczego
prawa do lokalu uzytkowego oraz wynikajacych z przepiséw prawa spot-
dzielczego: prawa do domu jednorodzinnego oraz prawa do lokalu w malym
domu mieszkalnym;

b) 1% od umowy:

—  sprzedazy innych praw majatkowych;

—  zamiany, dozywocia, o dzial spadku, o zniesienie wspotwlasnosci oraz daro-
wizny przy przeniesieniu wlasnosci innych praw majatkowych;

—  ustanowienia odplatnego uzytkowania, w tym nieprawidtowego, oraz odptat-
nej stuzebnosci.

137

136 Ibidem, art. 6.3., 6.4.
137 Tbidem, art. 7.
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W przypadku hipoteki stawka podatku od jej ustanowienia na zabezpieczenie ist-
niejacych wierzytelnosci jest liczona od kwoty zabezpieczonej wierzytelnosci w wyso-
kosci 0,1%. Z kolei od ustanowionej hipoteki na zabezpieczenie wierzytelnosci o wyso-
kosci nieustalonej wynosi 19 zlotych.

W sytuacji, gdy kupujacy nabywa co najmniej szes¢ lokali mieszkalnych stano-
wigcych odrebne nieruchomosci w jednym lub kilku budynkach wybudowanych
na jednej nieruchomosci gruntowej opodatkowanych podatkiem od towardw i ustug
lub udzialy w tych lokalach albo nabyl juz co najmniej pig¢ takich lokali lub udziaty
w nich, stawka podatku od zawartej z tym samym kupujacym umowy sprzedazy
szostego i kazdego nastepnego takiego lokalu w tym budynku lub budynkach albo
udziatu w takim lokalu wynosi 6%".

W sytuacji, gdy podatek nie jest pobierany przez ptatnika podatnicy sa zobo-
wigzani bez wezwania organu podatkowego zlozy¢ deklaracje w sprawie podatku
od czynnosci cywilnoprawnych wedlug ustalonego wzoru oraz obliczy¢ i wptacié
podatek w ciggu 14 dni od dnia powstania obowigzku podatkowego. Jezeli podatek
jest przekazywany do urzedu przez platnika, wtedy podatnicy nie wykonuja powyz-
szych czynnosci samodzielnie. Platnikami podatku od czynnosci cywilnoprawnych
od umow sprzedazy zawieranych w formie aktu notarialnego s notariusze. Obliczaja
oni i pobieraja podatek przy sporzadzaniu umowy sprzedazy, a nastepnie przekazuja
wlasciwemu organowi podatkowemu.

Naleznosci z tytutu podatku od czynnosci cywilnoprawnych pobiera naczel-
nik urzedu skarbowego i nast¢pnie odprowadza je na rachunek budzetu wlasciwej
jednostki samorzadu terytorialnego w ciggu 14 dni od dnia, w ktérym wplynety
na rachunek urzedu skarbowego. Wpltywy z podatku od czynnosci cywilnopraw-
nych, ktérych przedmiotem jest przeniesienie wtasno$ci nieruchomosci, prawa uzyt-
kowania wieczystego, spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego,
spoldzielczego prawa do lokalu uzytkowego oraz wynikajacych z przepiséw prawa
spoldzielczego: prawa do domu jednorodzinnego i prawa do lokalu w matym domu
mieszkalnym, urzad skarbowy przekazuje na rachunek budzetu gminy wlasciwej
ze wzgledu na miejsce polozenia nieruchomosci'®.

Rola urzedu skarbowego i gminy na rynku nieruchomosci uwidacznia si¢ nie tylko
w sytuacjach posiadania prawa wtasnosci do nieruchomosci lub jego zbycia czy nabycia
(zmiany wlasciciela), ale takze w przypadku uzyskiwania dochodu z nieruchomosci.
Wynika to z faktu opodatkowania niemal wszystkich dochodéw, w tym takze wla-
$nie tych uzyskiwanych z posiadanych nieruchomosci. Zgodnie z Ustawg z dnia 26
lipca 1991 r. o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych osoby fizyczne, jezeli maja

138 Tbidem, art. 7a.
139 Ustawa z dnia 13 listopada 2003 r. o dochodach. .., art. 16.
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miejsce zamieszkania na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, podlegaja obowigz-
kowi podatkowemu od catosci swoich dochodéw (przychodéw) bez wzgledu na miej-
sce polozenia zrédel przychodéw (nieograniczony obowigzek podatkowy)'*.

Obowigzek ten dotyczy m.in. dochodéw, Zrédlem ktérych sa najem, podna-
jem, dzierzawa, poddzierzawa oraz inne umowy o podobnym charakterze, ale takze
odplatne zbycie nieruchomosci lub ich cze¢sci oraz udziatu w nieruchomosci, zby-
cie spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego lub uzytkowego
oraz prawa do domu jednorodzinnego w spétdzielni mieszkaniowej, a takze zbycie
prawa wieczystego uzytkowania gruntéw. Rozliczenie si¢ z urzedem skarbowym
z uzyskanych z posiadanej nieruchomosci dochodéw w odniesieniu do najmu pry-
watnego moze nastepowac na zasadach ogélnych lub w formie ryczaltu od przycho-
dow ewidencjonowanych. Natomiast w przypadku dochodéw pochodzacych z odplat-
nego zbycia wskazanych wyzej nieruchomosci podatnik zobowiazany jest zaptaci¢
podatek dochodowy wynoszacy 19% podstawy obliczenia podatku (jezeli zbycie
to zostalo dokonane przed uptywem pieciu lat'*!, a cena zbycia nieruchomosci jest
wyzsza od ceny jej nabycia, czyli powstat dochdd).

Nalezy zaznaczy¢, ze powstanie powyzszego obowigzku podatkowego nie zawsze
musi wystgpi¢. Ustawodawca zalozyl, Ze dochody z odplatnego zbycia nieruchomo-
$ci beda wolne od podatku, jezeli réwnowartos$¢ przychodu uzyskanego z tego tytutu
sprzedajacy przeznaczy na wlasne cele mieszkaniowe (kwota zwolnienia jest jednak
limitowana) w ciagu trzech lat (liczonych od konca roku podatkowego, w ktérym
nastapito zbycie nieruchomosci)'2.

4.5. Uprawnienia gminy
w zakresie optat zwigzanych z nieruchomosciami

Rola gminy na lokalnym rynku nieruchomosci uwidacznia si¢ réwniez poprzez oplaty
zwigzane z nieruchomosciami, a dokladnie ze zmiang ich warto$ci. Samorzad tery-
torialny, dokonujac szeregu dzialan zwigzanych z rozwojem i zagospodarowaniem
swojego obszaru, ponosi okreslone wydatki z wlasnego budzetu, jak tez ze zrodet
zewnetrznych. Niejednokrotnie inwestycje te generujg dodatkowa korzys¢ dla wia-
$cicieli nieruchomosci i podnosza ich wartos¢. W takich sytuacjach gmina ma mozli-
wo$¢ partycypowania w powstatych korzysciach poprzez oplate adiacencka oraz oplate
planistyczna.

Ustawodawca poprzez powyzsze oplaty chce realizowac zasadg dobra wspolnego,
przy czym stara si¢ osiggnac¢ swoj cel, uzupelniajac te zasade pewnymi mechanizmami

10 Ustawa z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych (Dz.U. 1991 Nr 80 poz.
350), art. 3.1.

141 Thidem, art. 10 pkt 8d.

142 Tbidem, art. 21 pkt 131.
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o charakterze sprawiedliwosciowym'#. Oplaty te sg ciezarem majatkowym, ktory
ponosza poszczegdlne jednostki na rzecz calej spolecznosci'**.

Zgodnie z ustawg o gospodarce nieruchomosciami oplata adiacencka jest
oplata ustalong w zwiazku ze wzrostem wartosci nieruchomosci spowodowanym
budowg urzadzen infrastruktury technicznej z udziatem §rodkéw Skarbu Panstwa,
jednostek samorzadu terytorialnego, sSrodkéw pochodzacych z budzetu Unii
Europejskiej lub ze zZrodet zagranicznych niepodlegajacych zwrotowi, albo oplata
ustalong w zwigzku ze scaleniem i podzialem nieruchomosci, a takze podzialem
nieruchomosci'*®.

W przypadku wzrostu warto$ci nieruchomosci powstalej na skutek podziatu nie-
ruchomosci dokonanego na wniosek wtasciciela lub uzytkownika wieczystego oplata
adiacencka moze zosta¢ ustalona na drodze decyzji wéjta, burmistrza lub prezydenta
miasta. Wysokos¢ jej stawki procentowej ustala rada gminy w drodze uchwaty w wyso-
kosci nie wigkszej niz 30% rdéznicy wartosci nieruchomosci. Wszczecie postepowa-
nia w sprawie ustalenia oplaty adiacenckiej moze nastapi¢ w terminie do trzech lat
od dnia, w ktérym decyzja zatwierdzajaca podzial nieruchomosci stala sie ostateczna
albo orzeczenie o podziale stalo si¢ prawomocne!“S.

Jezeli warto$¢ nieruchomosci wzrosta na skutek jej scalenia i podzialu, to osoby;,
ktore otrzymaty nowe nieruchomosci wydzielone w wyniku powyzszych dzialan,
s3 zobowiazane do wniesienia na rzecz gminy optat adiacenckich w wysokosci do 50%
wzrostu wartosci tych nieruchomosci w stosunku do wartosci nieruchomosci dotych-
czas posiadanych. Wysokos¢ stawki procentowej optaty adiacenckiej ustala rada gminy
w uchwale o scaleniu i podziale nieruchomosci, a samg oplate adiacencka ustala wojt,
burmistrz albo prezydent miasta na drodze decyzji, zgodnie z ugoda lub uchwala
o scaleniu i podziale nieruchomosci'¥’.

Trzecia mozliwo$¢ natozenia przez gmine oplaty adiacenckiej zwigzana jest
z uczestnictwem wlasciciela nieruchomosci w kosztach budowy urzadzen infrastruk-
tury technicznej. W takiej sytuacji wojt, burmistrz albo prezydent miasta moze w dro-
dze decyzji ustali¢ oplate adiacencka kazdorazowo po stworzeniu warunkéw do pod-
taczenia nieruchomosci do poszczegolnych urzadzen infrastruktury technicznej albo
po stworzeniu warunkéw do korzystania z wybudowanej drogi'*. Wszczecie poste-
powania w sprawie ustalenia optaty adiacenckiej moze nastapi¢ w terminie do trzech
lat od dnia stworzenia powyzszych warunkéw.

13 K. Sulczewska, Oplata planistyczna oraz optata adiacencka - uzasadnienie aksjologiczne i analiza

poréwnawcza, ,,Studia Prawno-Ekonomiczne” 2014, t. XCII, s. 129.
14 K Krél, Renta planistyczna i optata adiacencka - wybrane zagadnienia prawne, ,Acta Scientiarum
Polonorum Formatio Circumiectus” 2016, nr 15(4), s. 245.
15 Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce..., art. 4. pkt 11,
146 Thidem, art. 98a.
147 Tbidem, art. 107.

148 Thidem, art. 145.
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Wysokos¢ oplaty adiacenckiej zalezy od wzrostu wartosci nieruchomosci spo-
wodowanego budowg urzadzen infrastruktury technicznej, a jej ustalenie nastepuje
po uzyskaniu opinii rzeczoznawcy majatkowego okreslajacej wartosci nieruchomosci.
Wysokos¢ oplaty adiacenckiej wynosi nie wigcej niz 50% réznicy miedzy wartoscia,
jaka nieruchomo$¢ miala przed wybudowaniem urzadzen infrastruktury technicz-
nej, a wartoscia, jaka nieruchomos¢ ma po ich wybudowaniu. Wysokos¢ stawki pro-
centowej oplaty adiacenckiej ustala rada gminy w drodze uchwaly!#.

Na wniosek wiasciciela nieruchomosci oplata adiacencka moze zostac roztozona
na raty roczne (podlegajace oprocentowaniu) platne w okresie do 10 lat i wtedy nalez-
nos¢ gminy z tego tytulu podlega zabezpieczeniu, w tym przez ustanowienie hipoteki.
Decyzja o ustaleniu optaty adiacenckiej stanowi podstawe wpisu do ksiegi wieczy-
stej. Obowigzek wniesienia oplaty adiacenckiej powstaje po uptywie 14 dni od dnia,
w ktorym decyzja o jej ustaleniu stala si¢ ostateczna. W przypadku roztozenia oplaty
na raty odnosi si¢ to do wplacenia pierwszej raty.

Drugim rodzajem oplaty zwigzanej ze wzrostem wartosci nieruchomosci, ktéra
ma prawo naliczy¢ gmina, jest oplata planistyczna. Oplata ta, nazywana takze rentg
planistyczng, miala w zamysle ustawodawcy stac si¢ Swiadomie uzywanym narze-
dziem wladzy wplywajacym na zachowanie rynku na danym terenie. Jej rolg jest
réowniez rownowazenie skutkéw zmian planéw miejscowych poprzez obciazenie
wlascicieli optatg na rzecz wladz terytorialnych wowczas, gdy zwieksza si¢ wartosci
nieruchomosci'*.

Podstawg prawng regulujaca oplate planistyczng jest Ustawa z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wskazujaca, ze jezeli w zwigzku
z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang wartos$¢ nieruchomosci wzra-
sta, a wlasciciel lub uzytkownik wieczysty zbywa te nieruchomos$¢, wojt, burmistrz
albo prezydent miasta pobiera jednorazowg oplate ustalong w tym planie, okreslong
w stosunku procentowym do wzrostu wartosci nieruchomosci. Wysokos¢ oplaty
nie moze by¢ wyzsza niz 30% wzrostu warto$ci nieruchomosci'™.

W przypadku sprzedazy nieruchomosci, ktorej warto$¢ wzrosta na skutek uchwa-
lenia lub zmiany planu miejscowego, notariusz jest zobowiazany w ciagu siedmiu
dni od dnia sporzadzenia umowy, ktdrej przedmiotem jest zbycie nieruchomosci
w formie aktu notarialnego, przesta¢ wojtowi, burmistrzowi albo prezydentowi mia-
sta wypis z tego aktu, aby ten mogt bezzwlocznie po jego otrzymaniu ustali¢ optate
planistyczng. Wtasciciel albo uzytkownik wieczysty nieruchomosci, ktorej warto$¢
wzrosta, moze jeszcze przed jej zbyciem zada¢ od wdjta, burmistrza albo prezydenta
miasta ustalenia w drodze decyzji wysokosci oplaty planistyczne;j'>>.

149 Ibidem, art. 146.

150 A. Zaremba, Uwarunkowania rozwoju rynku nieruchomosci jako istotnego czynnika rozwoju lokal-
nego, ,Journal of Agribusiness and Rural Development” 2011, nr 1(19), s. 117.

151 Ustawa z dnia 27 marca 2003 1. o planowaniu..., art. 36.

152 Ibidem, art. 37.
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Postepowanie dotyczace ustalenia oplaty planistycznej wszczynane jest najcze-
$ciej z urzedu. Oznacza to, ze na organie administracji cigzy obowigzek wszczecia
z urzedu postepowania w ciagu pieciu lat od dnia wejscia w Zycie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Jezeli natomiast mimo uchwalenia planu miej-
scowego wzrost wartosci nieruchomosdci nie nastgpil, to brak jest podstaw, by organ
administracji (wéjt, burmistrz, prezydent miasta) ustalal oplate planistyczng i zadat
jej uiszczenial>.

Zarowno gmina jako jednostka samorzadu terytorialnego, jak i urzad skarbowy
bedacy organem Krajowej Administracji Skarbowej, nie sg uczestnikami bezposred-
nio kojarzonymi z rynkiem nieruchomosci, jednak bez watpienia stanowia element
jego struktury podmiotowe;j. Kazdy, kto jest wlascicielem nieruchomosci lub dopiero
wejdzie w posiadanie praw do niej, bedzie zwigzany z jednym i drugim podmiotem
relacja ekonomiczno-finansowa w wezszym badz szerszym zakresie.

Wynika to bowiem z jednej strony z faktu posiadania nieruchomosci na danym
terenie (obszarze gminy) i obowiazkéw podatkowych powstajacych z tego tytulu,
z drugiej za$ ze wzrostu wartosci tej nieruchomosci. Bezposrednim beneficjentem
tego wzrostu jest jej wlasciciel — gdy wzrasta warto$¢ nieruchomosci, ro$nie wartos¢
jego mienia. Nie jest on natomiast wylacznym beneficjentem tych korzysci ze wzgledu
na fakt, ze systemy prawne rozwinietych panstw demokracji lokalnej i gospodarki
rynkowej zawierajg wiele rozwigzan stuzacych przejmowaniu cze¢sci wytworzonej
warto$ci nieruchomosci zaréwno przez panstwo, jak i samorzady terytorialne'>*.

153 B. Dobkowska, Oplata planistyczna z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci — wybrane problemy,
»Nieruchomoéci@” 2021, nr 3, s. 83, 85.
154y Cymerman, M. Zapotoczna, Gmina jako kreator i beneficjent wartosci nieruchomosci ,,Prace Na-
ukowe Uniwersytetu Ekonomicznego we Wroclawiu” 2012, nr 243, s. 179.
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Rozdziat 5
Kredytodawca jako podmiot
zapewniajgcy finansowanie transakciji

5.1. Rozwoj rynku nieruchomosci
determinantg rozwoju rynku kredytowego

Rozwdj rynku nieruchomosci, zapoczatkowany w Polsce w latach 90. ubieglego wieku,
zalezy od wielu wzajemnie powigzanych ze sobg czynnikéw, a jednym z nich jest

system finansowania transakcji. Z jednej strony mozna powiedzie¢, ze rynek kre-
dytowy wplywa na stan rynku nieruchomosci, z drugiej zas, ze wzrost liczby trans-
akcji nieruchomosciowych stanowi podstawe rozwoju sektora kredytowego. Silne

powigzania miedzy rynkiem nieruchomosci a sektorem finansowym stanowig nie-
watpliwie kluczowy czynnik determinujacy rozwdj obu obszaréw. Jedng z przyczyn

takiej korelacji jest wysoka warto$¢ nieruchomosci, ktéra pociaga za soba potrzebe

finansowania ich zakupu instrumentami finansowymi zabezpieczonymi hipotecznie.
Z uwagi na wysoka kapitalochtonno$¢ dzialek, doméw czy mieszkan wiekszo$¢ zain-
teresowanych nie moglaby sobie pozwoli¢ na ich zakup jedynie z wlasnych srodkow.
Gdyby przyszio nabywcom placi¢ wylacznie wlasng gotéwka, tylko niewielki pro-
cent spoleczenstwa w wieku produkcyjnym mogtby naby¢ nieruchomos¢. W zwigzku

z tym, aby rynek nieruchomosci mogl funkcjonowaé prawidtowo, a osoby zaintere-
sowane nabyciem nieruchomosci na wlasnos¢ mogly ja kupi¢, konieczny jest dostep

do zewnetrznych Zrédel finansowania. Zazwyczaj udzial kapitalu wtasnego jest nie-
wspoimierny do obcego, tj. ilo§¢ bezposrednich srodkéw wilasnych jest mniejsza

od srodkéw obcych. Finansowanie transakeji nieruchomosciowych to za$ najczesciej

kombinacja finansowania wlasnego i obcego. Instytucje tworzace podsystem finan-
sowania rynku nieruchomosci na ogét wspomagaja nie tylko ten rynek, ale i wszyst-
kie pozostale segmenty systemu spoleczno-gospodarczego (wyjatkiem sg wyspecja-
lizowane podmioty, jak na przyktad banki hipoteczne). Tworzg wigc one podsystem

finansowania gospodarki narodowej, ktéry kieruje si¢ swoimi zasadami postepowa-
nia réwniez w odniesieniu do nieruchomosci. Podsystem finansowania rynku nieru-
chomosci cechuje to, ze:

e przedmiotem finansowania jest nieruchomos¢;
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e zabezpieczenie transakcji finansowej jest dokonywane na nieruchomosci (hipo-
teka);

e instytucje o charakterze uniwersalnym stworzyly specjalne produkty finansowe
kierowane na rynek nieruchomosci;

e istniejg specjalistyczne instytucje nastawione na obstuge rynku nieruchomosci.

Rynek nieruchomosci moze by¢ postrzegany nie tylko w kontekscie zabezpiecze-
nia potrzeb mieszkaniowych, ale réwniez w szerszym ujeciu jako miejsce inwesty-
cji. Inwestycje nieruchomosciowe mogg dotyczy¢ réznych rodzajéw nieruchomosci
(np. rolnych, komercyjnych badz innych) i mie¢ charakter konkurencyjny lub komple-
mentarny w odniesieniu do angazowania kapitatu na rynku finansowym. Inwestorzy
lokuja kapital tam, gdzie stopa zwrotu jest dla nich korzystniejsza, co powoduje prze-
mieszczanie si¢ srodkow pienigznych pomiedzy rynkiem finansowym a nierucho-
mosciowym. Funkcjonowanie rynku nieruchomosci zalezy od dostgpnosci srodkow
finansowych, dlatego sektor bankowy ma w tym przypadku ogromne znaczenie. Banki
uczestnicza w finansowaniu rynku nieruchomosci poprzez'>:
¢ udzielanie kredytéw na zakup nieruchomosci;

e finansowanie przedsiewzig¢ budowlanych, remontowych i modernizacyjnych;
kredyty dla posrednikéw finansowych;

traktowanie nieruchomosci jako zabezpieczenia kredytu;

bezposrednie inwestowanie w nieruchomosci.

Kredytodawcy pelnia funkcje kluczowego posrednika w alokacji kapitatu i ksztal-
tuja ptynnos¢ segmentéw rynku nieruchomosci, jak réwniez wielkos¢ portfela kre-
dytowego kredytobiorcéw. Banki poprzez wysokos$¢ oprocentowania, oparta glow-
nie 0 WIBOR/WIRON, oraz kryteria udzielania kredytéw ksztalttujg ich dostepnos¢,
wplywajgc na popyt pierwotny i wtdrny oraz tempo obrotu, czyli elastyczno$¢ cenowq
popytu na nieruchomosci.

Systemowo dla rozwoju rynku nieruchomosci istotne sg réwniez programy publicz-
nego wsparcia (w przypadku rynku mieszkaniowego sa to na przykltad Bezpieczny
Kredyt 2%, Rodzinny kredyt, projekty Kredyt naStart) oraz wakacje kredytowe
i instrumenty wsparcia dla kredytobiorcéw, ktére modyfikujg profil przeptywow
pienieznych bankéw, krétkookresowo tagodzac skutki szokéw stép procentowych,
jednoczesnie wprowadzajac komponent réznych rodzajow ryzyka oraz koniecznosé
rewizji modeli ich oceny.

Kredytodawca pelni funkeje stabilizacyjna poprzez buforowanie szokéw w ramach
kapitatéw wiasnych i buforéw makroostroznosciowych (nadwyzki kapitatlowe umozli-
wiaja absorpcje strat bez przerywania funkeji posrednictwa finansowego), co potwier-
dzajg oceny odpornosci sektora w raportach stabilnosci finansowe;j.

155 g, Kucharska-Stasiak, Nieruchomos¢ w gospodarce rynkowej, PWN, Warszawa 2006, s. 110.
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Stopien zaangazowania sektora kredytowego w finansowanie nieruchomosci
zalezy od stopnia bezpieczenstwa, czyli wyptacalnosci identyfikowanej jako stopien
pokrycia podejmowanego ryzyka z funduszy wlasnych banku. Aktywnos¢ kredy-
towa bankoéw §cisle zalezy od zmian PKB oraz cen nieruchomosci. Banki, jako kre-
dytodawcy, zabezpieczajac si¢ przed ewentualng utratg aktywow, muszg dokladnie
rozpoznawac sklonnosci rynku nieruchomosci i nieustannie monitorowa¢ napty-
wajace z niego informacje. Zmiany na rynku nieruchomosci nie przebiegaja bowiem
réwnomiernie. Duzy wplyw na ten proces ma na przyktad ogélny stan gospodarki,
jak rowniez cykliczno$¢ rynku nieruchomosci. Wigksza dynamika bedzie z pewnoscig
wystepowala w duzych aglomeracjach miejskich niz w malych miastach i na wsiach.
Na ogdlny stan rynku nieruchomosci majg wptyw takze inne czynniki:

e ckonomiczne: wysokos¢ inflacji, stop procentowych, oprocentowania kredytéw,
stopa bezrobocia, warto$¢ nabywcza pienigdza, wysokos$¢ dochodéw;

e demograficzne: struktura spolteczenstwa, przyrost naturalny, dltugos¢ zycia,
migracje;

e kulturalno-o$wiatowe: poziom wyksztalcenia, system wartosci, aktualne trendy;

e polityczne: przepisy z zakresu obrotu nieruchomosciami i podatkowe, rozwoj
rynkow lokalnych, dofinansowania i programy rzadowe.

Odzwierciedleniem sytuacji i zdarzen na rynku nieruchomosci sg popyt i podaz.
Najwiekszy wplyw na popyt, czyli zapotrzebowanie na nieruchomosci, maja:
e dochody uczestnikéw rynku nieruchomosci ksztaltujace ich zdolno$¢ kredytows,
e ceny nieruchomosci,
o wysoko$¢ czynszow,
e preferencje i styl Zycia nabywcéw,
e poziom zaspokojenia potrzeb.
Na ksztaltowanie podazy wptywaja z kolei:
e istniejace zasoby nieruchomosci,
e gospodarki remontowa i modernizacyjna,
e zmiany przeznaczenia nieruchomo$ci,
e poziom inwestycji deweloperskich.

Najwazniejsze czynniki ksztaltujace sytuacje na rynku kredytéw zaangazowa-
nych w rynek nieruchomosci to:
e wysoka popularno$¢ programu Bezpieczny Kredyt 2%, w ktérym budzet panstwa
pokrywa okolo 70% kosztéw odsetek;
wysokos¢ stop procentowych NBP ustalanych przez Rade Polityki Pienieznej;
poziom inflacji (wskaznik cen towardéw i ustug konsumpcyjnych);
poziom aktywnosci sektora deweloperskiego;
poziom dochodéw gospodarstw domowych w odniesieniu do kosztéw utrzymania;
ceny nieruchomosci i wysokosci czynszéw najmu mieszkan.
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Reasumujac, mozna stwierdzi¢, ze na rozwoj rynku kredytowego wplywaja roz-
nego rodzaju czynniki, w tym czynniki makroekonomiczne, takie jak: wysokie PKB,
niska stopa bezrobocia, wysokie dochody spoleczenstwa, a takze poziom popytu
i podazy na rynku nieruchomosci.

W latach 90. ubieglego wieku, kiedy to rynek nieruchomosci zaczynat si¢ roz-
wija¢, rozwdj ten nie byt zbyt dynamiczny ze wzgledu na stosunkowo wysoka infla-
cje, ktora uniemozliwiala bankom udzielanie kredytéw dlugookresowych. Dopiero
od 2000 roku, gdy inflacja zaczeta znaczaco spada¢, a tempo wzrostu gospodarczego
byto wystarczajace, nastgpilo znaczne ozywienie rynku kredytowego, w tym rynku
kredytow hipotecznych. Niestety panujaca w tamtym czasie wysoka stopa bezrobocia
powodowala jednoczes$nie obawy spoleczenstwa przez zadtuzaniem sie. Chec¢ posia-
dania wlasnego mieszkania byla jednak na tyle silna, Ze mimo obaw uczestnicy rynku
nieruchomosci korzystali z kredytowych ofert bankowych. Wsréd wielu mozliwosci
kredytowych najatrakcyjniejsza okazywal si¢ (i tak jest do dzisiaj) kredyt hipoteczny.
Jego stosunkowo niskie oprocentowanie dodatkowo wplywa na wzrost liczby oséb
zainteresowanych. Czesto jednak dysproporcje pomiedzy dochodami gospodarstw
domowych, cenami mieszkan a kosztem kredytéw sa nadal zbyt duze.

5.2. Formy finansowania transakcji nieruchomosciowych

Transakcje nieruchomosciowe nalezg do kapitatochtonnych, stad rzadko finansowane
sa wylacznie ze Srodkéw wilasnych nabywcey. Zazwyczaj towarzyszy im finansowa-
nie zewnetrzne. Wiele produktéw (zabezpieczonych hipoteka na nieruchomosciach),
zwiekszajacych ich zyski oraz zmniejszajacych ryzyko w poréwnaniu z innymi instru-
mentami kredytowymi, oferujg banki. Do najwazniejszych naleza:

pozyczka hipoteczna,

kredyt konsolidacyjny,

odwrdcony kredyt hipoteczny,

kredyt gotéwkowy,

kredyty inwestycyjne i budowlane.

Pozyczka hipoteczna charakteryzuje si¢ tym, ze moze by¢ przeznaczona
na dowolny cel, ktérego klient nie musi przedstawia¢ bankowi. Jej zabezpieczenie
stanowi, tak jak w przypadku kredytu hipotecznego, hipoteka na nieruchomosci.
Pozyczka hipoteczna przeznaczona jest dla oséb, ktore sg wlascicielami nierucho-
mosci i potrzebujg dlugoterminowego finansowania. Pozwala na wycofanie kapitalu,
ktéry zostal zamrozony w danej nieruchomosci i przeznaczenie go na zaspokojenie
innych potrzeb. W przypadku pozyczki hipotecznej kwota, jaka mozna uzyskac, jest
znacznie wyzsza w poréwnaniu do kredytéw konsumpcyjnych, znacznie dtuzszy jest
réwniez okres splaty zadtuzenia, co z kolei skutkuje mniejszymi ratami. Obecnie
banki udzielaja pozyczek hipotecznych w wysokosci maksymalnie 60% wartosci

109



nieruchomosci stanowiacej jej zabezpieczenie. Zwigzane jest to z wiekszym ryzy-
kiem banku niz w przypadku tradycyjnych kredytéw finansujacych nieruchomosci,
wynikajacym z braku kontroli nad wydawaniem pozyczonych $rodkéw pienigznych.
W Polsce udziat pozyczek hipotecznych w calosci udzielonych instrumentéw hipo-
tecznych wynosi tylko kilka procent, co wynika z obawy spoleczenstwa przez obcia-
zeniem hipoteka wlasnego domu lub mieszkania'sé.

Kredyt konsolidacyjny jest dobrym rozwigzaniem dla oséb, ktoére splacaja
jednoczesnie kilka réznych kredytéw bankowych. Polega on na ich zamianie na jeden
kredyt, w wiekszosci przypadkéw zabezpieczony hipoteka na nieruchomosci, o niz-
szym oprocentowaniu i dtuzszym okresie kredytowania. Dla kredytobiorcy najwiek-
sze znaczenie w tym przypadku ma zmniejszenie miesiecznego obcigzenia wynikaja-
cego ze splaty kredytow. To przede wszystkim pewnego rodzaju biezaca oszczednosé
i wygoda, bo zamiast kilku rat klient placi tylko jedna. Ryzyko banku jest wigksze
w sytuacji, gdy za decyzja klienta o podjeciu kredytu konsolidacyjnego stojg utrata
plynnosci finansowej i problemy ze splata. Dlatego tez oprocentowanie takiego kre-
dytu jest wyzsze o 3-4 punkty procentowe. Nalezy pamigtac o tym, ze w calym okresie
splacania kredytu konsolidacyjnego, ze wzgledu na diuzszy okres jego kredytowania,
koszty odsetkowe sg wyzsze niz podczas osobnej splaty poszczegdlnych zobowiazan'”.

Odwrocony kredyt hipoteczny, nazywany inaczej odwrécong hipoteka, jest pro-
duktem bardzo popularnym w krajach wysoko rozwinietych. Przeznaczony jest gtow-
nie dla os6b w wieku emerytalnym, ktére potrzebuja dodatkowych srodkéw pieniez-
nych i posiadaja wlasne mieszkanie. Prawnym zabezpieczeniem tego kredytu jest
hipoteka na nieruchomosci mieszkaniowej, a jego splata zostaje odlozona do czasu
$mierci kredytobiorcy lub opuszczenia przez niego mieszkania. Do tego momentu
klient jest nadal wtascicielem nieruchomosci, a bank wyptaca mu $rodki pienig¢zne.
Odwrdcony kredyt hipoteczny moze by¢ wyplacany w rézny sposdb. Moze to by¢
jednorazowe przekazanie catej kwoty klientowi lub wypltata w ustalonych ratach
przez okreslony czas. W tym okresie kredytobiorca zobowigzany jest do utrzymywa-
nia nieruchomosci we wlasciwym stanie. Zasady zawierania umowy odwrdconego
kredytu hipotecznego w Polsce reguluja zapisy ustawy z 23 pazdziernika 2014 r.!8.
Kredytobiorca z tytulu kredytu hipotecznego ponosi trzy rodzaje kosztéw, na ktore
sktadaja sie: oprocentowanie, prowizje bankowe i pozostale optaty!®.

Szybkim sposobem na pozyskanie gotowki na dowolny cel jest natomiast kre-
dyt gotéwkowy. Zgodnie z art. 69 Prawa bankowego bank jako kredytodawca

»(...) zobowiazuje si¢ odda¢ do dyspozycji kredytobiorcy na czas oznaczony w umo-
wie kwote $Srodkow pienigznych z przeznaczeniem na ustalony cel, a kredytobiorca
zobowiazuje sie do korzystania z niej na warunkach okreslonych w umowie, zwrotu

156 Thidem, s. 43-44.
157 Ibidem, s. 44-46.

158 Ustawa z dnia 23 pazdziernika 2014 r. 0 odwréconym kredycie hipotecznym (Dz.U. z 2023 1.
poz. 152).

159 G. Gléwka (red.), Nieruchomos¢, kredyt, hipoteka, Poltext, Warszawa 2008, s. 50.



kwoty wykorzystanego kredytu wraz z odsetkami w oznaczonych terminach splaty
oraz zaplaty prowizji od udzielonego kredytu'¢’. Zaletg kredytu gotowkowego jest
mozliwo$¢ podpisania umowy z bankiem bez okreslania celu wykorzystania srodkow,
natomiast jego wadami limit ograniczajacy kwote kredytu oraz maksymalny okres
kredytowania wynoszacy zazwyczaj 10 lat's'.

Atrakcyjng alternatywa dla kredytu hipotecznego, zaréwno dla oséb fizycznych
nieprowadzacych dzialalnosci gospodarczej jak i dla firm, jest leasing nieruchomo-
$ci. Polega na zawarciu umowy z deweloperem polegajacej na wynajmowaniu nie-
ruchomosci z mozliwoscig jej zakupu po zakonczeniu umowy leasingu. Jest to tzw.
leasing konsumencki, dajacy mozliwos¢ nabycia nieruchomosci osobom, ktére nie chcg
lub nie moga wzig¢ kredytu. Leasingobiorca nie jest sprawdzany w bazie BIK (Biuro
Informacji Kredytowej) ani w KRD (Krajowy Rejestr Diugéw). Samo zawarcie umowy
leasingowej jest znacznie tatwiejsze i wymaga mniej formalnosci, ponadto koszty
leasingowe i odpisy amortyzacyjne mozna uwzgledni¢ w kosztach uzyskania przy-
chodu, co pozwala obnizy¢ wysokos¢ podatku dochodowego. Leasing nieruchomosci
obejmuje jednak narzucone przez leasingodawce limity minimalnej wartosci nieru-
chomosci, ograniczajac tym samym mozliwo$¢ skorzystania z leasingu przez niekto-
rych potencjalnych nabywcéw.

W przypadku inwestoréw i przedsiebiorcéw preferowane sa kredyty inwesty-
cyjne i budowlane. Kredyty inwestycyjne stuza finansowaniu zakupu nieruchomo-
$ci lub ich budowy przez firmy, ktére musza przedstawi¢ szczegélowy biznesplan
obejmujacy prognozowane przychody firmy. Przedsiebiorca ma obowiazek udowod-
ni¢, ze skorzystanie z kredytu inwestycyjnego wptynie pozytywnie na funkcjonowa-
nie jego firmy. Plusem kredytéw inwestycyjnych i budowlanych sg ich niskie koszty
w poréwnaniu z tradycyjnymi kredytami.

Najprostszym sposobem na sfinalizowanie zakupu nieruchomosci byloby oczy-
wiscie zgromadzenie wlasnych $rodkéw finansowych i dokonanie transakeji gotow-
kowej, co pozwoliloby ograniczy¢ formalnoséci zwigzane z finansowaniem zakupu
przy udziale kredytu. Posiadanie wlasnych funduszy nie powoduje przede wszyst-
kim dodatkowych kosztéw w postaci odsetek od kredytu. Nieruchomos¢ moze zostac
nabyta natychmiastowo, bez koniecznosci oczekiwania na decyzje banku. W sytuacji,
gdy zakup nieruchomosci pozbawi kupujacych wszystkich oszczednosci, bezpiecz-
niejszym rozwigzaniem jest jednak skorzystanie z kredytu lub pozyczki'®.

Jak mozna zauwazy¢, w zaleznosci od indywidualnych potrzeb i sytuacji uczestnicy
rynku nieruchomosci moga skorzysta¢ z wielu réznych form finansowania. Wybor
odpowiedniego sposobu pozyskania kapitalu wymaga czesto przeanalizowania warun-
kéw ekonomicznych i spotecznych, a takze konsultacji z ekspertem finansowym.

160 Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. Prawo bankowe (Dz.U. z 2026 r. poz. 38).

161 £ Golgbeska (red.), Rynek nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce w ujeciu prawnym, ekonomicz-
nym, ekologicznym i finansowym, Oficyna Wydawnicza Politechniki Biatostockiej 2024, s. 122.

162 Thi
Ibidem.
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Niewatpliwie to jednak kredyty stanowig najpowszechniejsze narzedzie finansowe
umozliwiajace szybkie pozyskanie srodkéw finansowych na realizacje przedsiewzie-
cia na rynku nieruchomosci.

Kapital potrzebny do sfinansowania transakcji na rynku nieruchomosci, a takze
innej dzialalnosci biezacej i inwestycyjnej prowadzonej w tym sektorze, moze
pochodzi¢ z réznych zrédel, takze pozabankowych. Wedtug tego kryterium wyrdz-
nia sie kapital zewnetrzny i wewnetrzny. Finansowanie wewnetrzne (kapitaty wlasne)
polega na wykorzystaniu $srodkéw finansowych poprzez przeksztalcenia majatkowe
i gromadzenie kapitalu. Finansowanie zewnetrzne z kolei obejmuje kapital pieniezny
i rzeczowy, jaki doptywa od podmiotéw z otoczenia zewnetrznego. Inwestowanie
w nieruchomosci nalezy do specyficznych sposobow lokowania kapitatu i nie wszyst-
kie metody mogg by¢ tutaj wykorzystane. W przypadku inwestycji w nieruchomosci
przyjmuje si¢ nastepujacy podziat sposobéw ich finansowania:

e tradycyjne - kredyt bankowy, project finance, emisja papieréw wartosciowych;
e wspolczesne - leasing, factoring;
e uzupelniajace - sekuratyzacja, buy-back.

Warto przyblizy¢ kazdy z powyzszych sposobdw finansowania inwestycji nierucho-
mosciowych.

Podstawowg formg finansowania inwestycji nieruchomos$ciowych byt i jest kre-
dyt bankowy zabezpieczony hipoteka na nieruchomosci, ktéry bardziej szczegétowo
zostanie oméwiony w dalszej czesci opracowania. Wykorzystywany jest zaréwno
przez podmioty indywidualne, jak i instytucjonalne. Klienci indywidualni korzy-
stajg przede wszystkim z kredytéw mieszkaniowych, zaréwno na rynku pierwotnym,
jak i wtornym. Klientami instytucjonalnymi sg najczesciej deweloperzy, ktdrzy zacia-
gaja kredyty na realizacje inwestycji budowlanych.

Kredyt bankowy to dostarczenie przez bank okreslonej kwoty na okreslony czas
i na okreslonych warunkach, prowadzace do zaspokojenia potrzeb finansowych zade-
klarowanych przez kredytobiorce na podstawie umowy zawartej w formie pisemnej
miedzy nim a bankiem. Bank zobowigzuje si¢ w tej umowie do udostepnienia usta-
lonej kwoty na okreslony cel oraz czas, a kredytobiorca zobowigzuje sie wykorzystac¢
kredyt zgodnie z jego zadeklarowanym przeznaczeniem oraz zwrdci¢ pobrang kwote
wraz z naleznym bankowi wynagrodzeniem w postaci prowizji i odsetek. Kredyt
bankowy jest wigc specyficzng formg stosunkéw zobowigzaniowych, ktéra cechuja:
zwrotnos¢, celowos$¢ i odplatnosé.

Project finance dotyczy projektéw inwestowania w nieruchomosci, ktére wyma-
gaja niestandardowego podejscia, poniewaz sg albo bardziej skomplikowane, albo
bardziej ryzykowne. Metoda project finance dotyczy finansowania ustug publicznych
i projektow przemystowych, sama jej nazwa w dosfownym ttumaczeniu oznacza zas

»finansowanie projektu”, do wykonania ktérego tworzy sie specjalng spotke celowa,
zaciagajaca na zrealizowanie inwestycji kredyt w banku. Kredyt ten w przyszlosci spta-
cany jest z nadwyzek finansowych spétki. Finansowanie t3 metoda dotyczy gléwnie
duzych, kapitatochtonnych inwestycji i modelu partnerstwa publiczno-prywatnego,
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a przy tym wykorzystuje strukture finansowania bez regresu lub tez z ograniczonym
regresem. Project finance opiera si¢ na przewidywaniach co do przysztych wynikéw
spotki. Spotka taka jest przewaznie wyodrebniana z istniejacej juz organizacji lub two-
rzona ,,0d zera”. W konsekwencji nie istnieje zatem mozliwo$¢ oceny biezacych wyni-
kow lub stanu majatkowego podmiotu. Jedynym przedmiotem analizy pozostaje samo
przedsiewziecie i rozmiary ryzyka, ktére mu towarzyszg. Podstawowym zabezpiecze-
niem kredytu jest majatek powstajacy w wyniku realizacji projektu. Zaleta project
finance jest fakt, ze warunki splaty kredytu sg precyzyjnie dopasowywane do oczeki-
wanej wielkosci przeplywoéw finansowych. W konsekwencji terminy sptat oraz okresy
karencji w splacie kapitatu i odsetek odpowiadaja indywidualnym warunkom projektu.
Charakterystyczng cechg sa dluzsze niz w przypadku standardowego finansowania
przedsigbiorstw okresy kredytowania, przekraczajace nawet 15 lat. Bank finansujacy
lub grupa bankéw odpowiednimi zapisami w umowie kredytowej zapewniaja sobie
prawo do biezacego nadzoru nad procesem realizacji oraz pdzniejszej eksploatacji
inwestycji az do momentu catkowitej sptaty kredytu.

Emisja papieréw wartosciowych jest to forma pozabankowa, ktéra ma duze zna-
czenie w finansowaniu zakupu nieruchomosci, szczegoélnie komercyjnych. Korzysci
ze stosowania tej metody to z jednej strony pozyskanie tanszego zrédta kapitatu niz
bankowe, natomiast z drugiej — uniezaleznienie si¢ od decyzji banku. Emisja papie-
réw wartosciowych oznacza wprowadzenie do obiegu na rynek kapitalowy nowych
papieréw wartosciowych (gtéwnie akeji i obligacji) w celu ich sprzedazy potencjalnym
inwestorom. Emisja papieréw warto$ciowych moze by¢ wykonywana przez przed-
siebiorstwa, Skarb Panstwa (np. emisja bonéw skarbowych), instytucje posrednictwa
finansowego (np. emisja akcji) czy tez jednostki samorzadu terytorialnego (np. emisja
obligacji komunalnych). Celem emisji papieréw wartosciowych jest najczesciej pozy-
skanie nowego kapitalu w celu sfinansowania okreslonego projektu. Emisja papierow
warto$ciowych moze wystepowaé w charakterze oferty publicznej lub niepubliczne;j.
Zgodnie z przepisami ustawy ofertg publiczng jest udostgpnianie co najmniej 150 oso-
bom lub nieoznaczonemu adresatowi, w dowolnej formie i w dowolny sposéb, informa-
cji o papierach wartosciowych i warunkach ich nabycia, stanowigcych wystarczajaca
podstawe do podjecia decyzji o nabyciu tych papieréw wartosciowych. Z kolei oferta
niepubliczna wystepuje wtedy, gdy papiery warto$ciowe sg oferowane bezposrednio
okreslonej grupie adresatow.

Fundusze venture capital sg przewaznie wyspecjalizowanymi firmami, czgsto
powigzanymi z bankami i innymi instytucjami finansowymi, zajmujacymi si¢ inwe-
stowaniem w przedsiewziecia obarczone wysokim ryzykiem, ale zarazem umozli-
wiajace osiagnigcie wysokiej stopy zwrotu zainwestowanych srodkéw. Przedmiotem
zainteresowania tych funduszy sg przedsiewzigecia innowacyjne i firmy o duzym
potencjale wzrostu. Specjalizujg si¢ one w inwestowaniu w male i $rednie przedsie-
biorstwa, ktére dzieki wsparciu moga rozwina¢ swoja dziatalnos¢, a w konsekwen-
cji poprawi¢ wyniki finansowe. Fundusze udostepniaja kapitaly, stajac si¢ w zamian
wspotwlascicielem firmy. Srodki funduszy venture capital s3 inwestowane z reguty
na trzy do siedmiu lat. Oprdcz srodkéw pienieznych inwestorzy venture capital wnosza
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do firmy bogate doswiadczenie oraz rozlegle kontakty w biznesie i instytucjach finan-
sowych. Z punktu widzenia inwestycji w nieruchomosci metoda venture capital jest
idealna do finansowania nieruchomosci o charakterze komercyjnym. Najwiekszym
zainteresowaniem inwestoréw z funduszy VC na rynku globalnym cieszg sie firmy
oferujace technologie majace wpltyw na rynek finansowy segmentu nieruchomo-
$ci. To w tej grupie znajduja sie¢ m.in. platformy, za posrednictwem ktérych moz-
liwe sg sprzedaz badz wynajem nieruchomosci, zaciagnigcie kredytu hipotecznego
czy ubezpieczenie nieruchomosci. Duzg popularnosci cieszg si¢ rowniez firmy ofe-
rujace rozwigzania dotyczace zarzadzania nieruchomosciami. Odnosi si¢ to przede
wszystkim do oprogramowania, dzigki ktéremu mozliwe s automatyzacja réznych
czynnosci, a takze zarzadzanie dostepnoscia przestrzeni czy relacjami z klientami.
Internet rzeczy i inteligentne budynki to kolejne pod wzgledem wartosci inwestycji
rozwigzania, w strone ktérych chetnie zwracaja si¢ fundusze venture capital. Dzieki
internetowi rzeczy mozliwa jest m.in. komunikacja wszystkich systeméw i techno-
logii wykorzystanych w budynkach oraz odpowiednie zarzadzanie informacjami
i wykorzystaniem przestrzeni. Kolejng branza, w ktdrej dzieki venture capital wdra-
zane s3 nowosci technologiczne, jest budownictwo. Najwieksza popularnoscig wsrod
inwestoréw w tym segmencie cieszg si¢ przede wszystkim rozwigzania przeznaczone
dla architektéw i projektantow oraz takie, ktdre pozwalajg na usprawnienie proce-
séw budowlanych i zarzadzanie nimi. Dane i analityka to z kolei segment, w ktorym
tworzone sg systemy i oprogramowanie pozwalajace dzigki zbieranym danym i algo-
rytmom sztucznej inteligencji trafniej podejmowac decyzje inwestycyjne na rynku
nieruchomosdci. Kolejnym atrakcyjnym inwestycyjnie obszarem dla funduszy venture
capital jest segment firm oferujacych mozliwos¢ elastycznego najmu nieruchomosci
(dotyczy to przede wszystkim przestrzeni biurowych).

Leasing jest natomiast najcze$ciej stosowang forma finansowania dziatalnosci
gospodarczej (w tym na rynku nieruchomosci) zaraz po kredycie. Polega na umoz-
liwieniu korzystania z rzeczy bez koniecznosci ich nabycia. Formalnie podpisywana
jest umowa, w ktdrej jedna ze stron zostaje upowazniona do uzywania przedmiotu
w zamian za oplaty ratalne. Umowa leasingowa moze by¢ traktowana jako sprzedaz
na raty, gdyz leasingobiorcy nie zostajg przekazane prawa wilasnosci. Leasing nieru-
chomosci zblizony jest do leasingu $rodkéw trwalych. W takim przypadku mozna
powiedzie¢, ze firma leasingowa udzielajaca finansowania zobowiazuje si¢ do naby-
cia nieruchomosci od wiasciciela oraz oddania mu jej do uzytkowania. Korzystajacy
z nieruchomosci czerpie pozytki z tej nieruchomosci i zobowigzuje sie do sptacania
finansujacemu wynagrodzenia pienieznego okreslonego w ratach, réwnych co najmniej
cenie nabycia nieruchomosci przez finansujacego. Leasing nieruchomosci ma takie
same podstawy jak leasing srodkow trwalych. Podstawowa roznica jest taka, ze dewe-
loper sprzedajacy nieruchomosci zawiera umowe kupna-sprzedazy w formie aktu nota-
rialnego. Przedmiotem leasingu moga by¢ nieruchomosci biurowe, magazyny i cen-
tra logistyczne, obiekty handlowe i przemystowe, hotele, stacje benzynowe, budynki
uzytecznosci publicznej oraz infrastruktura komunalna.
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Faktoring jest to szeroko pojete posrednictwo handlowe. Umowy faktoringowe
dotyczg w przewazajacej wiekszos$ci wierzytelnosci krotkoterminowych do czterech
miesiecy. Faktoring jest jednym ze sposoboéw na poprawienie ptynnosci biezgcej firmy
oraz krétkoterminowe finansowanie dziatalnosci gospodarczej. Umowe faktoringu
zawierajg dostawca ustug, czyli faktorant, oraz nabywca wierzytelnosci, czyli faktor.
Odbiorca towardéw lub ustug (dtuznik faktoringowy) jest uczestnikiem transakeji, ale
nie jest strong zawierajacag umowe. Podstawowy przedmiot umowy faktoringowej
stanowi cesja wierzytelno$ci. Najogdlniej mozna powiedzie¢, ze faktoring to rodzaj
dziatalnosci finansowej polegajacej na wykupie nieprzeterminowanych wierzytelnosci
przedsiebiorstw. Naleza si¢ im one od odbiorcéw z tytutu dostaw towaréw lub ustug.
Faktoring pofaczony jest z finansowaniem klientéw oraz $wiadczeniem dodatkowych
ustug na ich rzecz. Na rynku nieruchomosci najczesciej dotyczy budownictwa i sta-
nowi specjalistyczne rozwigzanie finansowe, ktére umozliwia deweloperom i firmom
budowlanym otrzymanie natychmiastowego dostepu do srodkéw pienieznych z fak-
tur o odroczonym terminie ptatnosci. W branzy deweloperskiej, gdzie projekty czesto
wymagaja sporych nakladow finansowych, faktoring staje si¢ waznym narzedziem
dajacym ptynnos¢ finansowa. Przedsigbiorstwa moga przy okazji kontynuowac reali-
zacje projektow bez przestojow, nawet gdy oczekuja na ptatnosci od kontrahentéw.
Instytucje faktoringowe przejmuja na siebie ryzyko zwiazane z niewyplacalnoscia
dtuznikoéw, co stanowi dodatkowe zabezpieczenie dla firm budowlanych. W przy-
padku duzych projektéw deweloperskich faktoring moze obejmowac finansowanie
nawet do 90% wartosci faktury. Proces weryfikacji i przyznawania finansowania jest
szybszy niz w przypadku tradycyjnych kredytéow bankowych. Deweloperzy moga
wykorzysta¢ otrzymane $rodki na biezace wydatki, zakup materiatéw budowlanych
czy wyplate wynagrodzen dla pracownikéw. Faktoring pozwala takze na lepsze pla-
nowanie przeptywoéw pienigznych i duzo lepsze zarzadzanie kapitalem obrotowym.
Ponadto faktoring budowlany czesto oferuje dodatkowe ustugi, takie jak monitoring
platnosci czy profesjonalng obstuge naleznosci. Firmy faktoringowe moga takze
negocjowac duzo lepsze warunki z dostawcami materiatéw budowlanych. Ten rodzaj
finansowania staje si¢ coraz powszechniejszy wsréd polskich deweloperéw, szcze-
golnie w obliczu rosngcych kosztéw materiatéw i robocizny. Swoboda faktoringu
pozwala na dostosowanie finansowania do specyficznych potrzeb kazdego projektu
deweloperskiego, co czyni go atrakcyjnym narzedziem wspierajacym rozwoj branzy
budowlanej, a tym samym rynku nieruchomosci.

Sekurytyzacja to nowoczesna operacja finansowa umozliwiajaca przedsiebior-
stwom, instytucjom finansowym i bankom pozyskanie kapitalu. Nazwa opera-
cji pochodzi od angielskiego stowa securities oznaczajacego papiery wartosciowe.
Jest to zamiana naleznosci na papiery warto$ciowe. Ma zastosowanie wowczas,
gdy w ramach stosunkéw wierzycielsko-dluzniczych podmioty decyduja si¢ na zamiane
aktywow, na przyklad w postaci naleznosci, na akcje lub papiery komercyjne czy obli-
gacje, ale takie, ktdre sg fatwiej zbywalne niz na przyklad klasyczne naleznoéci. Innymi
stowy polega ona na emisji krotkoterminowych dtuznych papieréw wartosciowych
pod zastaw naleznosci, ktérymi sa najczesciej wierzytelnosci z tytutu udzielonych
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kredytow hipotecznych, pozyczek samochodowych, pozyczek na zakupy ratalne,
naleznosci z tytultu umoéw leasingowych, oplat czynszowych, rachunkéw telefonicz-
nych itp. Sekurytyzacji nie przeprowadza bezposrednio firma zainteresowana pozy-
skaniem $rodkéw z rynku, ktora jest inicjatorem przedsigwzigcia, tylko utworzona
w tym celu spotka specjalnego przeznaczenia. Sprzedawane aktywa reprezentuja
prawo do naleznosci platnych w przyszlosci. Przedsiebiorstwo lub instytucja bedace
wyodrebnionymi podmiotami nabywajacymi te naleznosci emituja na ich podsta-
wie papiery finansowe zbywane na rynku finansowym. Takie papiery wartosciowe
sg nazywane asset backed securities (ABS), co mozna tlumaczy¢ jako ,,papiery war-
tosciowe zabezpieczone aktywami”. Inwestorzy nabywajacy ABS otrzymuja zwrot
zaaranzowanego kapitalu z realizacji naleznosci sprzedanych przez aranzera. ABS
s oceniane przez wyspecjalizowane agencje, a splata roszczen wierzycieli jest zabez-
pieczona odpowiednia gwarancja. Aktywa te stanowig przyszte wplywy. Tego typu
»jakosciowo dobre aktywa” trafiajg prosto do spétki bezposredniego przeznaczenia,
co gwarantuje, ze nie mogg one zostac przejete przez firme-inicjatora na dorazne
cele. W zwigzku z tym emisje tego typu nalezg do najbezpieczniejszych dla inwestora
lokat kapitalowych, a przy tym s3 stosunkowo tanim zrédtem pozyskiwania $rod-
koéw finansowych dla przedsigbiorstw. Zaleta sekurytyzacji jest fakt, ze stanowi ona
dla firmy-inicjatora zrédlo finansowania pozabilansowego, co oznacza, ze nie pogar-
sza wskaznikow zadluzenia, tj. nie powoduje wzrostu kosztéw pozyskiwania srodkow
finansowych ze zrodet obcych.

5.3. Kredyt hipoteczny jako podstawowe
Zrédto finansowania zakupu nieruchomosci

Kredyt stanowi podstawowy produkt bankéw komercyjnych i jest ustuga, ktorej przed-
miotem jest przekazanie kapitalu kredytobiorcy'é>. Umowa kredytu naklada na bank
obowiazek przekazania do dyspozycji kredytobiorcy kwoty §rodkéw pienieznych prze-
znaczonych na konkretny cel. Kredytobiorca moze korzysta¢ z otrzymanych pienie-
dzy zgodnie z ustaleniami umowy. Jednoczesnie zobowigzuje si¢ do zwrotu kwoty
kredytu z odsetkami oraz zaplacenia prowizji'®*. Docelowym prawnym zabezpiecze-
niem takiego kredytu jest hipoteka na przedmiocie finansowania.

Kredyt hipoteczny okreslany jest jako wierzytelno$¢ bankowa zabezpieczona
wpisem hipoteki w ksiedze wieczystej. Inna definicja méwi o tym, Ze termin ,kredyt
hipoteczny” powinien by¢ stosowany tylko, kiedy wystepuje stycznos¢ z pozyczkami
finansujacymi inwestycje w nieruchomosci zabezpieczone hipoteka na przedmiocie
kredytowania. Kredyt hipoteczny obarczony jest zatem prawem rzeczowym, jakim

163 g Popowska, W. Wasowski, Rachunkowos¢ bankowa, Biblioteka Menedzera i Bankowca, Warszawa
2000, s. 123.
164 Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. Prawo bankowe...
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jest hipoteka, ktore pozwala wierzycielowi zabezpieczy¢ swoje interesy, nakladajac
jednocze$nie ograniczenia na nieruchomos$¢. Ustanowienie hipoteki na nieruchomo-
$ci podlega wpisowi do czwartego dziatu ksiegi wieczystej prowadzonej przez sady.
Prawo hipoteki daje wierzycielowi, na przyktad bankowi, pierwszenstwo w zabez-
pieczeniu swojego roszczenia przed innymi wierzycielami, wobec ktérych wlasciciel
nieruchomosci ma zobowigzania.
Kredyt hipoteczny jest kredytem bankowym przeznaczonym na:
e zakup nieruchomosci, na przyklad dziatki na cele mieszkaniowe, domu lub miesz-
kania;
e zakup spoldzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu lub domu jednorodzinnego;
e budowe nieruchomosci lub budowli;
e wykup mieszkania komunalnego lub zakltadowego;
o przeksztalcenie lokatorskiego prawa spotdzielczego we wlasnosc.

Wystepuja dwa zasadnicze podejscia do kredytu hipotecznego. Rozni je kwestia
powiazania przeznaczenia kredytu z przedmiotem jego zabezpieczenia. W pierwszym
podejsciu kredytem hipotecznym okresla si¢ kazda wierzytelnos¢ bankowq zabezpie-
czong wpisem hipoteki do ksiggi wieczystej nieruchomosci bez wzgledu na to, na jaki
cel kredyt bedzie wykorzystywany. W drugim przypadku natomiast podkresla sie,
ze pojecie kredytu hipotecznego powinno by¢ zarezerwowane wyltacznie dla kredy-
tow wykorzystywanych na finansowanie inwestycji w nieruchomosci i zabezpieczo-
nych hipoteka na przedmiocie kredytowania. To drugie pojecie $cisle uzaleznia cel
finansowania od sposobu prawnego zabezpieczenia kredytu.

Kredyt hipoteczny jest wyrdzniajacym si¢ produktem bankowym, a jego cechy
charakterystyczne sa rynkowo uwarunkowane. Z obserwacji rynku wynika, ze aby kre-
dyt hipoteczny byl atrakcyjny i dostepny dla mozliwie najwigkszej liczby inwestoréw,
powinien spetnia¢ przynamniej trzy podstawowe warunki:

1. Po pierwsze powinien by¢ kredytem o wysokiej wartosci, pokrywajacym co naj-
mniej 80% kosztow nieruchomosci, przy czym pozostala czgs¢ stanowi wklad
wlasny kredytobiorcy.

2. Po drugie musi by¢ kredytem dtugoterminowym, udzielanym nawet na 30-50 lat
w przypadku nieruchomosci mieszkaniowych. Nieruchomosci jako obiekty kapi-
talochlonne i dlugowieczne powinny by¢ finansowane kredytami rozkltadajacymi
obcigzenie kredytobiorcy ich splata na wiele lat. Dochdd inwestora (kredytobiorcy)
stanowi niewielka cze$¢ wartosci nieruchomosci, stad tez rata splaty kredytu wraz
z odsetkami musi by¢ niska.

3. Po trzecie powinien by¢ kredytem tanim, oprocentowanym nie wyzej niz 5-7%
w stosunku rocznym. Jest to mozliwe w warunkach ustabilizowanego poziomu
inflacji, ale tez na relatywnie niskim poziomie ryzyka, wynikajacym ze sposobu
jego zabezpieczenia. Ponadto warto dodac, ze zabezpieczenie kredytu hipoteka
na finansowanej nieruchomosci daje bankowi mozliwo$¢ tworzenia nizszych
potencjalnych rezerw celowych, co dodatkowo moze obnizy¢ koszty funkcjono-
wania banku.
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Na rynku kredytu hipotecznego mozna spotkac rézne klasyfikacje takich kre-
dytow. Sg one uzaleznione od przyjetych kryteriow, wsrdd ktérych najwazniejsze to:
forma wyplaty,
okres spflaty,
waluta kredytu,
typ rachunku bankowego stuzacego do rozliczania kredytu,
system splat kredytu,
przeznaczenie/cel kredytu.

Ze wzgledu na forme wyplaty kredytu hipotecznego wyréznia si¢ kredyty
gotowkowe i bezgotowkowe. Kredyty gotowkowe z zalozenia w caloéci wyplacane
s3 w gotodwce. Stanowig one obecnie znikomy procent sumy kredytéw mieszkaniowych.
Banki uwazaja, iz wyplata kredytu hipotecznego w gotéwce zdecydowanie zwigksza
ryzyko, ze kredytobiorca przeznaczy pienigdze na inny cel niz ten zakltadany w umo-
wie kredytowej. Jezeli kredytobiorca zamiast przeznaczy¢ pienigdze na budowe domu,
wykorzysta je na przykltad na kupno samochodu, wartos¢ zabezpieczenia kredytu
nie wzro$nie w stopniu zakladanym przez bank, a to zwigkszy ryzyko z jego strony.
Kredyty bezgotéwkowe z kolei wyptacane sa w formie przelewu na wskazany rachu-
nek. Niektdre banki przeznaczajg pewien procent kredytu na ptatnosci gotdwkowe,
ale cze$¢ ta zazwyczaj nie przekracza 20% wartosci uzyskanego kredytu. Ponad 95%
kredytéw hipotecznych wyplacana jest w formie bezgotéwkowej, najczesciej na rachu-
nek sprzedawcy lub firmy budujacej dom czy mieszkanie, na zakup ktdérego zostat
zaciagniety kredyt.

Ze wzgledu na okres splaty kredyty hipoteczne dzieli si¢ na krétko-, srednio-
i dlugoterminowe. Kredyty krétkoterminowe to kredyty przyznawane maksymalnie
na rok. Banki niechetnie udzielajg tego rodzaju kredytéw na finansowanie inwestycji
w nieruchomosci. Zdarza si¢ to w sytuacjach, w ktdrych klient potrzebuje pozyczki
na przyklad na remont mieszkania, ale nie chce lub nie potrzebuje kredytu dlugoter-
minowego. Czesciej w takich przypadkach proponowane s3 mu kredyty gotéwkowe.
Kredyty srednioterminowe zaciggane s3 na okres od roku do pieciu lat, najczesciej
w zwigzku z finansowaniem wydatkéw na remont, rozbudowe, zakup dziatki budow-
lanej, zakup mieszkania lokatorskiego czy wykup w Towarzystwie Budownictwa
Spotecznego. Wartos¢ takich kredytéw jest jednak nizsza niz w przypadku kredy-
tow dlugoterminowych. Kredyty diugoterminowe s to kredyty, ktérych okres sptaty
przekracza piec lat. Stosowane sa najczesciej w przypadku finansowania inwestycji
w nieruchomosci. Udzielane sg na zakup mieszkania lub domu, jak réwniez na zakup
dziatki budowlanej i budowe domu, a takze na remonty i inne tego rodzaju inwesty-
cje, ktore wymagaja zazwyczaj znacznych nakladow finansowych.

Biorac pod uwage walute kredytu, w przypadku kredytow hipotecznych wyréz-
nia si¢ kredyty zlotowe, walutowe oraz kredyty denominowane w walucie. Kredyty
zlotowe udzielane s3 w ztotych i splacane rowniez w zlotych. Najczesciej sg wyzej
oprocentowane niz kredyty walutowe. Kredyty walutowe zaciggane sg i splacane
w okres$lonej walucie innej niz zloty. Najczesciej hipoteczne kredyty walutowe
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udzielane s3 podmiotom, ktdre zarabiaja w danej walucie. Na polskim rynku
dostepne sg kredyty hipoteczne w euro, dolarach, frankach szwajcarskich czy fun-
tach szterlingach. Kredyty denominowane w walucie sg to kredyty, ktére popu-
larnie nazywane sg walutowymi, jednakze od typowego kredytu walutowego rdz-
nig si¢ tym, ze klient we wniosku wystepuje o okreslong wielkos¢ kredytu wyrazong
w zlotych. Kwota kredytu w tym przypadku jest jednak przeliczana na okreslong
walute w dniu podpisania umowy kredytowej (nastepuje przewalutowanie kredytu).
Przewalutowania dokonuje sie po kursie zakupu waluty. Harmonogram splaty
dla takiego kredytu jest takze wyrazony w tej walucie, jednak w okreslonych okre-
sach platnosci kolejnych rat sg one przewalutowywane po kursie sprzedazy waluty
na zloty. Oznacza to, ze klient posiadajacy kredyt hipoteczny denominowany w walu-
cie, bedzie placif raty w zlotych.

Kolejne rodzaje kredytéw hipotecznych uzaleznione sg od typu rachunku
bankowego stuzacego do rozliczania kredytu. Wyrdzni¢ tu mozna kredyty
w rachunku biezgcym oraz kredyty w rachunku kredytowym. Kredyty hipoteczne
w rachunku kredytowym stanowia zdecydowang wigkszo$¢ kredytéw hipotecznych.
Charakteryzuja si¢ tym, ze bank otwiera klientowi specjalny rachunek kredytowy,
w ramach ktdérego dokonuje si¢ wszelkich rozliczen zwigzanych z kredytem, czyli
wplat i wyplat. Taki sposéb organizacji kredytu umozliwia bankom wigkszg kontrole
nad dziatalno$cig kredytowa i pozwala na zmniejszenie bledéow przy rozliczeniach.
Kredyty hipoteczne w rachunku biezacym udzielane sa bardzo rzadko ze wzgledu
na trudnosci w rozliczeniu kredytu. Wynikaja one z faktu, ze w tym przypadku roz-
liczenie kredytu dokonywane jest wraz z innymi rozliczeniami klienta poprzez jego
zwykly rachunek biezacy. Banki zatem niechetnie udzielajg takich kredytdéw, a jesli
dojdzie juz do takiej sytuacji, kredyt czy pozyczka sg zazwyczaj krétkoterminowe,
o stosunkowo niskiej wartosci.

Z punktu widzenia systemu splat kredytow rozrdznia si¢ kredyty hipoteczne
indeksowane z mozliwo$cig odroczenia splaty odsetek, kredyty z karencja sptaty
kapitatu przy pelnej obstudze odsetek oraz kredyty z pelna splatg biezacych odsetek
i kapitalu. Kredyty hipoteczne indeksowane z mozliwoscig odroczenia splaty czesci
odsetek to pozyczki, w przypadku ktérych kredytobiorca sptaca tylko cze¢s¢ odsetek,
a reszta jest dopisywana do jego zadluzenia. Zadluzenie i raty splaty kredytu s od sie-
bie niezalezne i podlegaja zmianom wskutek dziatania innych wskaznikéw. Przy tym
rodzaju kredytéw trudno jest, a wlasciwie nie mozna dokladnie okresli¢ okresu sptaty
kredytu. Z tego wzgledu jest to bardzo rzadka forma kredytowania inwestycji w nie-
ruchomosci. Kredyty z karencja splaty kapitatu przy petnej obstudze odsetek to kre-
dyty z tzw. wakacjami kredytowymi. Polegaja one na tym, ze kredytobiorcy otrzymuja
od banku tzw. wakacje kredytowe, w trakcie ktorych najczesciej nie ptaca czesci kapi-
talowej raty kredytowej. Sptacane sg tylko odsetki naliczone od istniejacego zadluze-
nia. Poniewaz na skutek ,wakacji kredytowych” zadluzenie klienta wzgledem banku
nie maleje, to kredytobiorca przez okres karencji ptaci mniej wiecej taka samg rate
odsetek. Kredyty z pelng splatg biezacych odsetek kapitatu sg najczesciej stosowane
w bankach. Kredytobiorca po otrzymaniu kredytu zaczyna jego splate, najczesciej
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w okresach miesigcznych. Rata splaty zawiera dwie skladowe - rate odsetek i rate
kapitalu. W zaleznosci od ich rozlozenia w czasie splaty kredytu wyréznia si¢ kredyt
hipoteczny o stalych ratach splaty lub kredyt hipoteczny o malejacych ratach sptaty.
W przypadku kredytu o stalych ratach splaty klient co miesigc oddaje bankowi taka
sama rate splaty, w ktorej z miesigca na miesigc zmieniajg si¢ proporcje miedzy rata
kapitatu a ratg odsetek. W pierwszych okresach splaty rata odsetek jest zdecydowa-
nie wigksza. Wraz ze splatg kolejnych rat raty kapitalu zmniejszaja zadtuzenie klienta
w banku, dzieki czemu rata odsetek maleje, a kapitatu ro$nie. Miesigczna rata splaty
pozostaje jedna taka sama. Kredyty o malejacych ratach splaty charakteryzuja sie stalg
warto$cig raty kapitalu i malejacg rata odsetek. Dzigki takiemu roztozeniu rat kapi-
talowych splata kazdej nastepnej raty kredytu powoduje zmniejszenie faktycznego
zadluzenia klienta o stalg kwote, przez co zadluzenie maleje regularnie.

Ze wzgledu na przeznaczenie/cel kredytow hipotecznych mozna wyrdznic
m.in. kredyty budowlane, na zakup mieszkania lub domu, na remont lub rozbudowe,
kredyty pomostowe konsolidacyjne lub refinansowane.

Kredyt budowlany jest przeznaczony na finansowanie pierwotnego rynku nieru-
chomosci. Stuzy gtéwnie dofinansowaniu naniesient budowlanych na nieruchomosci
gruntowej oraz budowie nieruchomosci budynkowych i lokalowych. Z tego powodu
bardzo czgsto jest nazywany kredytem budowlanym. Kredyty te udzielane sa zaréwno
osobom fizycznym, jak i prawnym. Trzeba jednak zaznaczy¢, ze obecnie odsetek tych
kredytow przyznawanych osobom prawnym jest niewielki. Czesciej o takg forme
wsparcia ubiegaja si¢ osoby fizyczne. Budowlany kredyt hipoteczny jest zabezpieczony
hipoteka na gruncie oraz na stworzonej nieruchomosci. Kredyty takie charaktery-
zujg sie dwoma fazami. Pierwsza faza, budowlana, najczesciej trwa do okoto trzech
lat. Jest to czas, w ktérym kredytobiorca zobowigzany jest wybudowa¢ zadeklaro-
wang nieruchomos¢ zgodnie z zaprezentowanym w banku projektem i harmonogra-
mem. Wigkszos¢ bankow, kredytujac budowe, dokonuje wyptat kredytu w transzach
po uprzedniej inspekcji, podczas ktdrej stwierdza sie, czy wezesniej wyplacona transza
zostala wlasciwie wykorzystana, a takze, czy budowa znajduje si¢ na wlasciwym eta-
pie zaawansowania. Istotne dla kredytobiorcy jest to, ze do momentu wyplaty ostat-
niej transzy kredytu splaca on jedynie odsetki naliczane od powstatego zadluzenia.
Po odebraniu budowy i wyptacie catosci kredytu nastepuje druga faza — hipoteczna.
Faza hipoteczna moze trwaé nawet do 45 lat. Jest to maksymalny czas, na jaki mozna
uzyskac kredyt hipoteczny na budowe. Standardowy czas, na jaki udzielany jest taki
kredyt, to okoto 30 lat. Przejicie z jednej fazy do drugiej nastepuje w momencie uzy-
skania pozwolenia na uzytkowanie nieruchomosci lub uprawomocnienia si¢ zawia-
domienia o zakonczeniu budowy.

Kredyty na zakup mieszkania lub domu udzielane sg na zakup gotowego miesz-
kania lub domu, zaréwno na rynku pierwotnym, jak i wtérnym. Z kredytu takiego
mozna ponadto finansowac koszty zwigzane nie tylko z oplatg za mieszkanie, ale takze
za notariusza, prowizje czy inne oplaty okolokredytowe. Obecnie banki kredytuja
maksymalnie 100% wartosci nieruchomosci, przy czym wedtug istniejacych regula-
cji prawnych klienta obowigzuje 10-20% wkladu wlasnego w zaleznosci od rodzaju
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kredytu. Banki przystaja réwniez na rozwigzanie, w ktérym klient nie posiada takiego
wktladu, ale ma tzw. ubezpieczenie niskiego wkladu wlasnego.

Kredyty na remont czy rozbudowe s udzielane w zwigzku z remontem mieszka-
nia lub domu, a takze z rozbudowa domu. Najczesciej przeznaczone sg na pokrycie
udokumentowanych wydatkéw poniesionych w zwigzku z dokonywanym remon-
tem lub rozbudowg. Sposéb i warunki ubiegania si¢ o tego typu kredyt sa podobne
jak przy innych kredytach hipotecznych. Gléwne réznice to dtugos¢ okresu kredy-
towania i wymagane dokumenty. W jednych bankach wymaga sie, aby 100% kre-
dytu rozliczy¢ w fakturach, natomiast w innych rozlicza si¢ tak tylko czes$¢ kredytu,
a w odniesieniu do reszty nie potrzeba faktur. Okres kredytowania jest najczesciej
zdecydowanie krétszy niz w przypadku pozostalych kredytéw hipotecznych i wynosi
okoto 10 lat.

Kredyty pomostowe (pomocnicze) przeznaczone s3 na finansowanie zaliczek
wyplacanych przez nabywce domu lub mieszkania w fazie budowy na konto inwe-
stora realizujacego inwestycje — budujacego nieruchomos¢ dla kredytobiorcy. Same
w sobie nie sg kredytem hipotecznym, ale stanowig pomocne finansowanie, ktore prze-
ksztalca si¢ w efekcie koncowym w kredyt hipoteczny. Warunki udzielania takiego
kredytu sg takie same jak w przypadku typowego kredytu hipotecznego. W pierw-
szej fazie zabezpieczeniem jest ubezpieczenie. Dopiero po uzyskaniu nieruchomo-
$ci i prawa wlasnosci nastepuje przeksztalcenie w kredyt zabezpieczony hipotecznie.

Kredyty konsolidacyjne zabezpieczone hipotecznie przeznaczone sg na zamiane
réznych form zadluzenia, na przyktad kredytu samochodowego czy gotéwkowego,
w jeden kredyt zwany konsolidacyjnym. Kredyt taki pozwala na przeprowadze-
nie restrukturyzacji zadtuzenia klienta i obnizenie kosztéw miesiecznych zobo-
wigzan oraz usystematyzowanie platnosci. Klienci decyduja si¢ na takie rozwigza-
nia w momencie osiagniecia granicy mozliwosci sptaty zbyt wielu kredytéw, czyli
w sytuacji utraty ptynnosci finansowej. Kredyt konsolidacyjny zabezpieczony hipo-
teka jest zawsze tanszy od innych kredytow, ktorych zabezpieczeniem jest hipoteka.
Jego wyplata nastepuje najczesciej bezposrednio na konta wierzycieli, dzigki czemu
jednocze$nie nastepuje splata konsolidowanych kredytéw.

Kredyty refinansowane maja charakter zblizony do kredytu konsolidacyjnego.
Sa to kredyty przeznaczone na splate wczesniej zaciggnietego w innym banku kredytu
hipotecznego. Tego typu rozwigzania stosowane sg, gdy klient potrzebuje zwigkszy¢
kwote kredytu lub pojawia si¢ duzo bardziej atrakcyjna oferta hipoteczna pozwala-
jaca na znaczne obnizenie kosztéw kredytu lub rat kredytowych.

Pozyczka hipoteczna jest to produkt bankowy, przy ktérym podobnie
jak w kredycie hipotecznym gléwnym zabezpieczeniem jest hipoteka na nierucho-
mosci. Podstawowg roznicg miedzy pozyczka hipoteczng a kredytem hipotecznym
jest to, Ze moze zosta¢ ona przeznaczona na dowolny cel. Stanowi dogodne rozwig-
zanie dla tych klientéw, ktérzy potrzebujg stosunkowo duzych srodkéw finansowych
i jednoczesnie sg wlascicielami nieruchomosci wolnej lub prawnie wolnej od obcia-
zen hipotecznych. Pozyczka hipoteczna charakteryzuje si¢ jednak wiekszym ryzy-
kiem bankowym niz kredyt hipoteczny. Spowodowane jest to tym, ze udzielana jest
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na okres do 30 lat, jej wysokos¢ to standardowo do okolo 70% wartosci nieruchomosci,
a bank nie ma kontroli nad sposobem jej wydatkowania. Oprocentowanie pozyczki
hipotecznej jest o okoto 2-3% wyzsze niz w przypadku kredytu hipotecznego, jednak
calo$ciowo w poréwnaniu z kredytem stanowi ona bardzo atrakcyjne rozwigzanie.
Inna klasyfikacja kredytéw hipotecznych opiera si¢ na takich kryteriach, jak's:
rodzaj rynku nieruchomosci stanowiacy przedmiot kredytowania,

sposOb oprocentowania,

sposdb spfaty,

rodzaj waluty kredytu.

Podzial kredytéw hipotecznych oparty na rodzaju rynku nieruchomosci stano-
wigcego przedmiot kredytowania, ma zwigzek z przeznaczeniem danego kredytu.
Na tej podstawie wyrozniono dwa rodzaje kredytéw: hipoteczny i budowlano-
-hipoteczny.

Pierwszy z nich stosowany jest do finansowania wtérnego rynku nieruchomo-
$ci. Moze zosta¢ przeznaczony na zakup nieruchomosci lub spoétdzielczego prawa
do lokalu mieszkalnego, a takze na wykonczenie lub remont mieszkania. Kredyt ten
charakteryzuje si¢ dtugim okresem splaty, siegajacym nawet 25-40 lat. Finansowaniu
pierwotnego rynku nieruchomosci stuzy za$ kredyt budowlano-hipoteczny. W tym
przypadku s$rodki pieniezne przeznaczane sa na pokrycie kosztow zabudowy nieru-
chomosci gruntowych lub budowy nieruchomosci budynkowych i lokalowych. O taki
kredyt moze ubiegac¢ sie osoba fizyczna, spoldzielnia mieszkaniowa, a takze dewelo-
per'®®. Kredyt budowlano-hipoteczny dzieli si¢ na dwie fazy. Dtugos¢ trwania pierw-
szego etapu, zwanego fazg budowlana, jest uzalezniona od zadania budowlanego
i moze trwa¢ do trzech lat. W tym czasie, z racji obowigzywania karencji w splacie
kredytu, dluznik ptaci bankowi tylko raty odsetkowe. Zakonczenie fazy budowlanej
nastepuje najczesciej w chwili uzyskania przez kredytobiorce pozwolenia na uzytko-
wanie nieruchomosci. Po niej nastepuje faza hipoteczna, znacznie dtuzsza od poprzed-
niej, w ktérej kredytobiorca sptaca raty kapitatowe!’.

Kredyt budowlano-hipoteczny zazwyczaj wyplacany jest w transzach, ktérych
liczba uzalezniona jest od harmonogramu prac. W ten sposéb odsetki nie sg nali-
czane od calosci przyznanej kwoty, ale od wykorzystanych srodkéw. Aby mozliwe
bylo uruchomienie kolejnej transzy, kredytobiorca musi rozliczy¢ si¢ z dotychczaso-
wych efektow. Pracownik banku lub inna osoba upowazniona przez t¢ instytucje musi
dokonac¢ oceny prac budowlanych w czasie wizji lokalnej. Niektore banki wymagaja
przedstawienia rachunkéw, przestania dokumentacji fotograficznej lub przedstawienia
zapisow dziennika budowy'®®. Decydujgc sie na zakup dzialki i jej zabudowe, warto
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zorientowac sig, ktory bank daje mozliwos¢ skorzystania z kredytu przeznaczonego

na calos¢ planowanej inwestycji. W wyniku duzej konkurencji na rynku coraz wiecej

bankdéw oferuje takie kredyty. Kredytobiorca musi zlozy¢ wniosek na zakup dziatki

ijednoczesnie przedstawi¢ projekt budowlany. Pozytywne jego rozpatrzenie skutkuje

udzieleniem kredytu dwuczesciowego. Pierwsza transza przeznaczona jest na zakup

dziatki, a kolejne na budowe nieruchomosci. Banki moga réwniez udzieli¢ jedynie

kredytu na zakup dzialki, a nastepnie podwyzszy¢ go o kwote kredytu na budowe.
Najmniej korzystnym rozwigzaniem dla oséb ubiegajacych sie o taki kredyt jest trak-
towanie przez bank tej sytuacji jako dwdch odrebnych przedsiewzie¢. W konsekwencji

kredytobiorca musi bowiem dwukrotnie przechodzi¢ procedure kredytowa'®. Banki

moga zaklada¢, ze faza budowlana niesie ze sobg ryzyko nieukonczenia badz op6z-
nienia budowy, co moze skutkowa¢ nieosiggnigciem przez dang nieruchomos¢ warto-
$ci, ktora zostala okreslona w celu zabezpieczenia kredytu hipotecznego. W zwiazku

z tym banki przy wyzszym ryzyku kredytowania mogg wprowadzi¢ wyzsze oprocen-
towanie w fazie budowlanej w poréwnaniu z fazg hipoteczng'”.

Kolejnym kryterium klasyfikacji kredytéw hipotecznych jest sposéb oprocento-
wania. Istniejg kredyty o stalym lub zmiennym oprocentowaniu, co wynika z dtugosci
okresu kredytowania. Stale oprocentowanie pozwala kredytobiorcy na lepsze plano-
wanie wydatkow i zwieksza jego wiarygodnos¢ dla banku. Jest ono jednak mozliwe
do wprowadzenia jedynie w krajach o ustabilizowanej gospodarce. Stata stopa pro-
centowa jest wykorzystywana najczesciej jedynie dla krotkich okreséw kredytowa-
nia wynoszacych okoto 5-7 lat'”!. Oprocentowanie kredytu hipotecznego (ustalane
najczesciej w stosunku rocznym) ma najwiekszy udziat w calosci kosztéw. Obecnie
na rynku kredytéw hipotecznych dominuje oprocentowanie zmienne. Ustalane jest
ono przez banki na podstawie indekséw poziomu stép procentowych na rynku mie-
dzybankowym. Dodatkowo wlicza si¢ tutaj marze banku, ktéra tak samo jak rodzaj
indeksow jest zalezna od waluty kredytu. Banki pobierajg prowizje, ktore wptywaja
na wzrost kosztu kredytu hipotecznego. Do najbardziej typowych naleza: prowizja
od uruchomienia kredytu, prowizja za przedterminowg sptate kredytu, prowizja
za przewalutowanie kredytu, prowizja od wydania promesy kredytowej (czgsto zali-
czana do prowizji od uruchomienia kredytu), prowizja za zmiane stopy procentowej
ze stalej na zmienng, prowizja za podwyzszenie kwoty kredytu czy prowizja za wydtu-
zenie okresu kredytowania. Z obserwacji wynika, ze banki wprowadzajg coraz wigcej
prowizji od uruchamianych kredytéw. Kredyty hipoteczne charakteryzuja si¢ duza
wartoscia, stad zysk z prowizji jest dla bankéw znaczacy. Dodatkowo taki dochod
banku nie wigze si¢ z zadnym ryzykiem. Rezygnacja z prowizji moze stanowi¢ pew-
nego rodzaju promocj¢ w celu zwigkszenia atrakcyjnosci oferty bankowej. Catkowity
koszt kredytu hipotecznego uzalezniony jest takze od réznych optat. Niektére pobie-
rane sg przez bank, a inne zwigzane tylko z otrzymaniem kredytu i nie stanowia
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zysku banku. Do najwazniejszych optat bankowych zaliczy¢ mozna: oplate za roz-
patrzenie wniosku kredytowego, optate za administrowanie rachunkiem kredyto-
wym, oplate za zmiane harmonogramu splat na wniosek kredytobiorcy czy oplate
za inspekcje na terenie budowy przed uruchomieniem kolejnych transz w przypadku
kredytéw budowlano-hipotecznych. Optatami, ktére nie stanowig dochodu banku,
ale s konieczne, aby uzyskac kredyt hipoteczny, sa: oplata za wycene nieruchomosci,
oplata za pomostowe ubezpieczenie kredytu, oplata za wpis hipoteki do ksiegi wieczy-
stej oraz oplata za ubezpieczenie danej nieruchomosci od zdarzen losowych. Kredyt
hipoteczny jest obecnie na rynku gléwnym zrédlem finansowania nieruchomosci
przede wszystkim ze wzgledu na ich wysoka wartos¢. Jego dostepno$¢ ma ogromny
wplyw takze na rozwoéj budownictwa mieszkaniowego.

Kredyty hipoteczne mozna podzieli¢ takze pod wzgledem sposobu splaty.
Wyroéznia sie kredyty sptacane w réwnych ratach tzw. annuitetowe oraz kredyty spla-
cane w ratach malejacych. Stale raty przeznaczone sg dla kredytobiorcéw o nizszych
dochodach, tak aby nie wptywaly na utrate przez nich zdolnosci kredytowej. W przy-
padku rat malejacych poczatkowo obcigzenie miesi¢czne z tego tytutu jest wysokie
i maleje z uplywem czasu, dlatego ten rodzaj splaty przeznaczony jest dla kredyto-
biorcéw o wyzszych dochodach'”2.

Ostatnim kryterium klasyfikacji kredytéw hipotecznych jest rodzaj waluty.
Wedtug niego podzielono je na kredyty zlotéwkowe, dewizowe i kredyty denomino-
wane kursem waluty obcej. W Polsce najwiekszy udziat przypada kredytom zlotow-
kowym i denominowanym. Pomig¢dzy kredytem nominowanym kursem waluty obcej
a kredytem walutowym istniejg znaczace roznice. Pierwsza polega na tym, ze kre-
dytobiorca pozycza okreslong ilo$¢ srodkéw pienieznych w zlotéwkach, przy czym
s3 one nastepnie przeliczane na obca walute. W przypadku kredytéw walutowych
bank udziela kredytu w okreslonej walucie, ktéra pozniej przelicza na walute kra-
jowa. Jest to szczegdlnie istotne w przypadku zamierzen budowlanych, kiedy to kredyt
wyplacany jest czgsciowo. Po zlozeniu wniosku o kredyt walutowy bank rezerwuje
odpowiednig ilo$¢ $rodkéw w ustalonej walucie i wyplaca je transzami przeliczonymi
na zlote. Istnieje ryzyko, ze w miedzyczasie polski zloty umocni sie, co bedzie skut-
kowa¢ zmniejszeniem pierwotnej kwoty kredytu. Pomijajac ryzyko kursowe, kredyty
hipoteczne denominowane s3 czesto tansze niz kredyty ztotowkowe!”>. W Polsce banki
oferuja wybdr miedzy kilkoma walutami, ale przewaznie ograniczaja go do trzech pod-
stawowych: zloty, frank szwajcarski i euro. W momencie podpisywania umowy wybor
jednostki monetarnej nie jest ostateczny. W trakcie sptacania kredytu mozna dokona¢
przewalutowania, co pozwoli na splate kolejnych rat w nowej walucie. Kredyt hipo-
teczny w obcej walucie zazwyczaj jest wyplacany i splacany w polskich zlotych, a jedy-
nie obliczenia dotyczace wartosci kredytu, wielko$ci rat, prowizji i innych optat pro-
wadzone s w obcej walucie, a nastgpnie przeliczane na zlote wedlug kursu ustalonego
przez bank. W przypadku kredytéw w obcej walucie zdolnoé¢ kredytowa obliczana
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jest w mniej korzystny sposéb niz dla kredytow ztotowych. Skutkuje to mniejsza
maksymalng kwotg kredytu. Oprocentowanie kredytéw w obcej walucie jest czesto
nizsze niz kredytow zlotowych, co takze wplywa na ich popularnos¢. Nalezy jednak
pamieta¢ o zmianach kursu walut, ktére wplywaja na spadek lub wzrost raty kredytu
oraz stan calego zadtuzenia. W momencie, gdy kurs waluty obcej rosnie, warto$¢ rat
i catego kredytu przeliczona na zlotéwki takze wzrasta. W odwrotnej sytuacji spa-
dek kursu obcej waluty obniza wielkos¢ catkowitego zadluzenia — wowczas zyskuje
na tym kredytobiorca, a bank traci.

Kazdy bank ustala indywidualny kurs walut obcych. Istnieja dwa gtéwne kursy:
kurs kupna i kurs sprzedazy. Pierwszy z nich to kurs, po jakim bank kupuje walute
od swoich klientdw, natomiast uzywajac drugiego, wylicza, po jakiej cenie ma sprzedac
te samg walute nabywcy. Kurs sprzedazy jest zdecydowanie wyzszy niz kurs kupna,
co powoduje zysk banku na transakcjach walutowych. Réznice kursowe w poszcze-
gblnych bankach moga by¢ inne. Im sg wieksze, tym korzysci dla kredytobiorcy wyni-
kajace z niskiego oprocentowania kredytu w obcej walucie s3 mniejsze. Mozliwe jest
splacanie kredytu w walucie obcej zakupionej w kantorze, co wiaze si¢ z mniejszym
zyskiem dla banku. Dlatego tez kredytodawcy zniechecajg swoich klientéw do takich
krokéw poprzez wprowadzanie dodatkowych kosztéw wynikajacych z koniecznosci
podpisania aneksu do umowy.

5.4. Podstawowe warunki kredytowania nieruchomosci

Rynek kredytéw hipotecznych jest $cisle zwigzany z warunkami i zasadami ich przy-
znawania. Nabywca nieruchomosci starajacy sie o kredyt musi zgromadzic i dostarczy¢
dokumenty i informacje potwierdzajace jego zdolno$¢ kredytowa. Wynika to z faktu,
ze banki, przyznajac kredyty hipoteczne, odejmuja ryzyko kredytowe, ktére w przy-
padku, gdy kredytobiorca nie wywigze si¢ z zobowiazan zawartych w umowie kredy-
towej, moze spowodowac straty finansowe dla kredytodawcy. Aby zminimalizowa¢
to ryzyko, banki przeprowadzaja szczegétowq analize wiarygodnosci potencjal-
nych kredytobiorcéw oraz przedmiotéw bedacych zabezpieczeniem hipotecznym
dla udzielanego kredytu. Ryzyko kredytowe wystepuje zatem zaréwno po stronie
banku, jak i po stronie kredytobiorcy.

Badanie zdolnosci kredytowej stanowi podstawowy element procesu udzielania
kredytu. Zdolno$¢ kredytowa rozumiana jest jako zdolnosé¢ do splaty rat kredytu
wraz z odsetkami wedlug harmonogramu, zalezy natomiast od wielu czynnikow.
Przeprowadzana jest analiza iloSciowa zdolnosci kredytowej, ktéra obejmuje wyso-
ko$¢ dochoddéw i zobowigzan kredytobiorcy, miesieczne koszty utrzymania, okres
kredytowania, wysokos¢ rat, oprocentowanie czy wreszcie rodzaj waluty. Oprécz
analizy ilosciowej wykonywana jest réwniez analiza jakos$ciowa zdolnosci kredyto-
wej, weryfikujaca mozliwos¢ realizacji zobowigzania, w tym charakterystyka kredy-
tobiorcy, czyli: wiek, stan cywilny, wyksztalcenie, wykonywany zawdd, zatrudnienie,
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liczba oséb w gospodarstwie domowym, a takze dotychczasowe doswiadczenia
z bankami. Definicje zdolnosci kredytowej podaje art. 70 ustawy Prawo bankowe:
»Przez zdolnos¢ kredytowa rozumie si¢ zdolnosé¢ do splaty zaciggnietego kredytu
wraz z odsetkami w terminach okreslonych w umowie. Kredytobiorca jest obowia-
zany przedlozy¢ na zadanie banku dokumenty i informacje niezb¢dne do dokonania

oceny tej zdolnosci

20174

Procedura udzielania kredytu hipotecznego to kompleksowy i szczegétowy pro-

ces obejmujacy kilka etapow:

Etap 1. Analiza zdolnosci kredytowej — bank okresla prawdopodobienstwo,
z jakim kredytobiorca moze wywigzac si¢ z zaciggnietego zobowigzania w termi-
nie. Obejmuje analize ilosciowa przychodéw i wydatkéw oraz analize jakosciowa
w odniesieniu do kredytobiorcy. Przed rozpoczgciem staran o uzyskanie kredytu

hipotecznego kredytobiorca moze poprawic¢ swoja zdolnos¢ kredytowa poprzez

zwigkszenie miesiecznych dochoddw, splate posiadanych zobowigzan, rezygna-
cje z karty kredytowej czy limitu debetowego, zaciagniecie kredytu z osoba, ktéra

ma wyzsza zdolnos¢ kredytowa lub jest osoba zaufania publicznego, czy tez zwigk-
szenie wkiadu wilasnego.

Etap 2. Wybor nieruchomosci - od rodzaju nieruchomosci, ktdra kredytobiorca

zamierza kupi¢, zalezy dokumentacja, jaka musi skompletowac. Jesli zamierza

zakupi¢ nieruchomo$¢ gruntowy, konieczne bedzie przedstawienie wypisu i wyrysu

z rejestru gruntéw, wypisu z miejscowego planu zagospodarowania przestrzen-
nego lub decyzji o warunkach zabudowy, odpisu z ksiegi wieczystej, a takze aktu

notarialnego transakcji kupna nieruchomosci. W przypadku kredytu na budowe

domu przedstawic trzeba projekt budynku, kosztorys prac, harmonogram realiza-
cji, a nawet wyceng¢ nieruchomosci wykonang przez rzeczoznawce majatkowego.
W sytuacji, gdy kredytowany ma by¢ zakup gotowej nieruchomosci (domu, lokalu

mieszkalnego czy ustugowego), niezbedne sa dokumenty dotyczace przedmiotowej

nieruchomosdci, na przyklad zaswiadczenie o niezaleganiu z czynszem i innymi

zobowigzaniami (w tym podatkowymi), akt wlasnosci sprzedajacego oraz operat

szacunkowy zawierajacy wycene nieruchomosci.

Etap 3. Zlozenie i akceptacja wniosku — bank dokonuje oceny ztozonego wniosku,
ktéry powinien zawiera¢ informacje o finansach kredytobiorcy (w szczegolnosci

o jego dochodach i zatrudnieniu), dane o nieruchomosci oraz warunkach zobo-
wigzania. Po analizie historii kredytowej, zdolno$ci i zabezpieczenia hipotecznego

bank decyduje o przyznaniu kredytu badz odrzuceniu wniosku.

Etap 4. Wycena nieruchomosci - bank moze zleci¢ niezaleznemu rzeczoznawcy
dodatkowa wycene kredytowanej nieruchomosci (ktéra ma by¢ przedmiotem

hipoteki) w celu oszacowania jej wartosci rynkowe;j. Najczesciej to klient pokrywa

koszty takiej wyceny.

Etap 5. Podpisanie umowy kredytowej - umowa stanowi wigzacy dokument

dla obu stron: kredytodawcy i kredytobiorcy. Umowa kredytowa wedtug art. 69

174 Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. Prawo bankowe...
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ust. 2 Prawa bankowego sklada si¢ z dwoch czgsci — warunkow ogélnych i opisu
konkretnej sytuacji osoby ubiegajacej si¢ o kredyt. Sformulowania w umowach kre-
dytowych mogg rézni¢ sie w zaleznosci od banku, ale wszystkie umowy powinny
zawiera¢ te same elementy.

e Etap 6. Zabezpieczenie hipoteczne - kredytobiorca sklada bankowi zabezpieczenie
w postaci wpisu hipoteki w ksiedze wieczystej (Dzial IV KW) na okoliczno$¢ utraty
zdolnosci kredytowej. Kazdorazowo ustanowienie hipoteki musi by¢ poprzedzone
podpisaniem aktu notarialnego.

e Etap 7. Wyplata $§rodkow — po podpisaniu umowy kredytowej bank wyptaca
srodki na zakup nieruchomosci lub inne wskazane w umowie cele.

e Etap 8. Splata kredytu - $redni czas sptaty kredytu hipotecznego jest zwykle
krétszy niz czas, na ktory kredyt zostal zaciagniety, poniewaz kredytobiorcy cze-
sto korzystaja z mozliwosci nadptaty, zmniejszajac tym samym kwote kapitalu,
co z kolei redukuje przyszte odsetki, skracajac okres kredytowania. Bank okresla
warunki, na jakich mozna dokona¢ wczesniejszej splaty.

Mechanizmy rynku nieruchomosci stale ewoluuja w czasie, lecz pomimo tego pod-
stawowymi instrumentami ich finansowania pozostaja narzedzia oferowane przez banki,
w tym najczesciej jest to kredyt hipoteczny. Nieruchomosci sag dobrami o bardzo wyso-
kiej trwalosci, ponadto ich warto$¢ wraz z uplywem czasu zazwyczaj roénie, dlatego
przy finansowaniu dtugoterminowym stanowig bardzo dobre zabezpieczenie w for-
mie hipoteki przed ryzykiem.

5.5. Ryzyko kredytowe i rodzaje zabezpieczen

Pojecie ryzyka kredytowego mozna rozpatrywa¢ zaréwno z punktu widzenia kre-
dytodawcy, jak i kredytobiorcy. To, ktére lezy po stronie kredytodawcy, definiuje
sie jako prawdopodobienstwo, ze kredytobiorca nie wywiaze si¢ ze swoich zobowig-
zan finansowych, co moze prowadzi¢ do strat dla banku. Obejmuje rézne formy, takie
jak ryzyko aktywne (straty z niesplacanych kredytéw) oraz ryzyko pasywne (wcze-
$niejsze wycofanie depozytéw). Z tego powodu banki duza wage przywiazuja do oceny
ryzyka kredytowego na etapie analizy zdolnosci kredytowej wnioskodawcy. Ryzyko
kredytowe wigze si¢ zatem z niebezpieczenstwem zaistnienia sytuacji, w ktorej kredy-
tobiorca nie wypelnia warunkéw umowy kredytowej i naraza instytucje udzielajaca
pozyczki na straty finansowe. Jest to rdwniez utrata przez kredytobiorce zdolnosci
do systematycznej sptaty kapitalu i odsetek.

Kolejna definicja zwraca uwage na wystepujacy brak pewnosci co do stopy zwrotu
lub wielkosci zysku'”>. Ryzyko kredytowe moze by¢ rozpatrywane w réznych aspektach,

175 A, Huterska, Kredytowe instrumenty pochodne w zarzgdzaniu ryzykiem kredytowym, CeDeWu,
Warszawa 2010, s. 20.
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a w literaturze istnieje wiele roznych klasyfikacji tego pojecia. W ujeciu przedmio-
towym wigze si¢ ono z ré6znymi transakcjami polegajacymi na udostepnieniu war-
tosci w pienigdzu lub towarze skutkujagcym wystgpieniem okreslonych zobowigzan.
Ryzyko kredytowe dotyczy takze obligacji i papierow warto$ciowych. W aspekcie
podmiotowym podzielono ryzyko kredytowe na ryzyko ,,pojedynczego” kredytu
oraz ryzyko ,laczne”. Pierwsze zwigzane jest z jednym kredytobiorcg i uzaleznione
od prawdopodobienstwa wystapienia i wielkosci straty. Laczne ryzyko kredytowe
ksztaltuje si¢ w zaleznosci od wysokosci pojedynczych kredytéw, wspotzalezno-
$ci miedzy nimi oraz prawdopodobienstwa ich niesptacenia. Im wigksza jest zalez-
no$¢ miedzy poszczegolnymi kredytami, tym wigksze ryzyko zaistnienia sytuaciji,
w ktorej okolicznosci wplywajace na zaleganie ze sptatami jednego kredytu beda
powodowaly niesptacanie innych, zwigkszajac ryzyko faczne'”6. Ryzyko kredytowe
mozna podzieli¢ na wystepujace w chwili podjecia decyzji kredytowej oraz na poja-
wiajace si¢ po zatwierdzeniu tej decyzji. W wymiarze czasowym istotne jest takze
ryzyko zwigzane z mozliwoscig wystapienia opdznien w splacie rat kredytu lub wcze-
$niejszym rozwigzywaniu lokat'””. W aspekcie przyczynowo-skutkowym wyrézniono
dwa rodzaje ryzyka: ryzyko dzialan oraz ryzyko warunkéw. Ryzyko dzialan dotyczy
sytuacji, w ktdérej banki, posiadajace jasno okreslone cele dziatalnosci kredytowej,
godza si¢ na pewne odstepstwa. Ryzyko warunkéw pojawia sie natomiast w momen-
cie niespelnienia zaktadanych wymogow'’8. Klasyfikacja oparta na rodzaju operacji
wywolanej przez ryzyko kredytowe dzieli je na aktywne i pasywne. Ryzyko aktywne,
jak sama nazwa mowi, zwigzane jest z aktywami instytucji bankowej. Istnieje mozli-
wos¢, ze kredytobiorca nie dokona splaty pozyczonej kwoty wraz z odsetkami w ter-
minie, ktéry zostat ustalony w umowie. Tymczasem ryzyko pasywne zwigzane jest
z sytuacja, w ktorej jakas czes¢ lokat bankowych zostanie zbyt wezesnie wycofana
lub bank bedzie zmuszony do zdobycia srodkéw naniezbyt dogodnych dla niego
warunkach'”. Udostepnianie $rodkéw pienieznych innym zawsze zwigzane jest z ryzy-
kiem, ze mogg one nie zosta¢ zwrocone w czesci lub w catosci, co sprawia, ze ryzyko
kredytowe stanowi nieodiaczng cz¢$¢ rynku finansowego.

Gléwnych czynnikéw ryzyka w sektorze bankowym, zwigzanym z finansowaniem
rynku nieruchomosci, nalezy upatrywac w szczegdlnosci w czynnikach ksztattujacych
zapotrzebowanie na kredyty hipoteczne, do ktérych zaliczaja sie m.in.:

e popyt na nieruchomosci,

e podaz nieruchomosci,

e wlasne zasoby gotéwkowe nabywcéw nieruchomosci,

e dochody kredytobiorcéw (biezace i przewidywane),

e cena kredytu (oprocentowanie, oplaty i prowizje),

e dostepnosc kredytu (wysokos¢ wkiadu wlasnego, wymogi banku).

176 Ibidem, s. 21-22.
177 1bidem, s. 22.
178 Thidem.

179 Tbidem, s. 23.
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Zagrozeniem dla sektora bankowego jest takze wygérowana wycena nierucho-
mosci bedacych przedmiotem zabezpieczenia udzielanych kredytéw. Realizacja kre-
dytu hipotecznego odbywa sie¢ na podstawie okreslonej wartosci zabezpieczenia
wierzytelnoéci banku. Dynamika na rynku nieruchomosci sprawia, ze wartos¢ nie-
ruchomodci szacuje si¢ w ustalonym interwale czasowym. Poziom wartosci rynkowej
uwarunkowany jest przez stan rynku nieruchomosci w danym momencie, a takze
atrybuty cenotworcze, ktdre ulegaja zmianom wskutek uptywu czasu. Dla sektora
bankowego gtéwna dyspozycja dotyczaca zarzadzania ekspozycjami zabezpieczonymi
hipotecznie jest Rekomendacja S Komisji Nadzoru Finansowego z 2019 roku, ktéra
wskazuje przede wszystkim, ze zabezpieczenie hipoteczne ma szczegolng charakte-
rystyke zmian wartosci w poréwnaniu z innymi rodzajami zabezpieczen, znacznie
dluzszy okres kredytowania, a najczestszym zabezpieczeniem kredytu jest kredyto-
wana nieruchomo$¢!®.

Ksztaltowanie sie ryzyka kredytowego wynika z wielu czynnikéw, ktérych oddzia-
tywanie moze by¢ zmierzone i kontrolowane'!. Sg to czynniki ekonomiczne, spoleczne,
polityczne, demograficzne i techniczne'®?. Czynniki wptywajace na ryzyko kredytowe
mozna podzieli¢ na zewnetrzne, ktére znajduja si¢ poza zasiegiem dziatan kredyto-
biorcy i kredytodawcy, oraz wewnetrzne, zalezace od decyzji podejmowanych przez
te podmioty. Do czynnikéw wewnetrznych zalicza si¢: wzrastajace zapotrzebowanie
na kredyt przy niskim kapitale wlasnym kredytobiorcy, niepeing informacje gospo-
darczg o przedsigbiorstwie starajagcym sie o kredyt, réznorodne podejscie do oceny
zdolnosci kredytowej, niewystarczajace ubezpieczenie kredytow, zbyt malg liczbe
wykwalifikowanych kadr, wyludzenia pozyczek oraz czynniki losowe!™.

W przypadku zrédet ryzyka, ktére sa powodem zmiany wartosci rynkowej
kredytu i zmniejszenia notowan banku, dokonano innej klasyfikacji czynnikéw
ryzyka kredytowego, ktéra obejmuje: niewyplacalnos¢ kredytobiorcy skutkujaca
niesplacaniem kredytu, zmiane wartosci zabezpieczenia zmniejszajaca stope zwrotu
i wartos¢ dla banku, zmiane stoép procentowych mogaca obnizy¢ zdolnos¢ kredytowa,
zmiang kursu walutowego, ktora moze zmniejszy¢ wplywy ze splat kredytu, zmiane
wartosci pienigdza w czasie zwigzang ze wzrostem inflacji, ktéra zmienia realng war-
to$¢ kredytu, czy zmniejszenie ptynnosci spowodowane opdznieniami w splacie rat
kredytu'®4,

180 Komisja Nadzoru Finansowego, Rekomendacja S dotyczgca dobrych praktyk w zakresie zarzqdzania

ekspozycjami kredytowymi zabezpieczonymi hipotecznie, https://www.knf.gov.pl/knf/pl/komponen-
ty/img/Nowelizacja_Rekomendacja_S_23-07-2020_70340.pdf [dostep: 22.08.2025].

Z. Krysiak, Ryzyko kredytowe a warto$¢ firmy: pomiar i modelowanie, Oficyna Ekonomiczna. Od-
dziat Polskich Wydawnictw Profesjonalnych, Krakéw 2006, s. 21.

A. Huterska, Kredytowe instrumenty pochodne..., s. 26.

183 Thidem.
184

181

182

Z. Krysiak, Ryzyko kredytowe..., s. 22-23.
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Ryzyko kredytowe mierzone jest za pomoca modeli opartych na zmianach warto-
$ci kredytu. Stosuje sie tu parametry zwane nosnikami ryzyka, ktére $wiadczg o jako-
$ci kredytu, wydolnosci kredytowej klienta oraz wielko$ci mozliwych strat poniesio-
nych przez bank. Nosnikami ryzyka sg m.in. ekspozycja kredytowa, stopa odzysku
czy prawdopodobienstwo zaklocenia wyptacalnosci'®. Problemy ze sptatg zobowigza-
nia kredytowego moga miec¢ wiele przyczyn. Do najwazniejszych z nich naleza: ogélny
wzrost ryzyka finansowego powodowany ciaglym zmniejszaniem si¢ udzialu wlasnego
kapitatu w inwestycji, zwiekszajacy sie popyt na kredyty, szybkie zmiany w gospo-
darce powodujgce konieczno$¢ dostosowywania sie do nich podmiotéw oraz zmniej-
szajace szanse ochrony przed ryzykiem, wzrastajaca liczba przedsigbiorstw, ktére
nie s3 w stanie utrzymac si¢ na rynku z powodu silnej konkurencji, rosnace ryzyko
dotyczace transakeji miedzynarodowych, sklonnos¢ do korzystania z niezbyt pewnych
form zabezpieczenia zamiast gwarancji bankowych oraz stale rosngca konkurencja
na rynku ustug bankowych!8¢. Rezultaty wystgpienia ryzyka kredytowego mogg mie¢
réznorodny charakter. Dla banku podjecie ryzyka bedzie wiazalo si¢ ze wzrostem
dochodu z dzialalnosci kredytowej lub stratg srodkéw finansowych. Nastepstwem
tego mogga by¢ zwiekszenie kosztow kredytowania, poniesienie dodatkowych wydat-
kow, zwigkszenie kontroli bankowej, utrata ptynnosci, nadszarpniecie renomy banku
czy nawet jego upadek!®’.

W celu ograniczenia negatywnych skutkow ryzyka nalezy je rozpoznawac i kon-
trolowa¢. Takie dzialania okresla si¢ mianem zarzadzania ryzykiem. Polega ono
na przewidywaniu mozliwych strat oraz przygotowaniu i wprowadzeniu w zycie
procedur majacych za zadanie zmniejszenie mozliwosci ich wystgpienia. Gléwnym
celem zarzadzania ryzykiem stalo si¢ poprawienie wynikéw finansowych przedsie-
biorstwa i niedopuszczenie do poniesienia strat wigkszych niz poczatkowo zakta-
dano!®8. Ryzyko mozna kontrolowaé w sposdb fizyczny lub finansowy. Dzialania
fizyczne podejmowane s3 po to, by zmniejszy¢ ilos¢ i wielkos¢ strat. Moga one skut-
kowa¢ catkowitym wyeliminowaniem mozliwosci straty lub tylko zmniejszeniem
ryzyka. Metoda finansowa wymaga od podmiotu samodzielnego zarzadzania ryzy-
kiem, co czgsto stosowane jest w duzych korporacjach'®. Innym rozwigzaniem moze
by¢ transfer ryzyka, czyli jego przeniesienie na inny podmiot. Przedsigbiorstwo moze
zatrudni¢ inng firme do wykonania okre$lonej pracy, dzieki czemu ewentualne straty
beda dotyczyly firmy wynajetej, lub ubezpieczy¢ sie na wypadek zaistnienia szkdd
zwigzanych z jego dziatalnoscia. Transfer ryzyka kredytowego zachodzi przy uzyciu
odpowiednich narzedzi, ktérymi s umowy pozwalajace na przejmowanie i przerzu-
canie ryzyka przez podmioty gospodarcze. Kredytodawca, podpisujac taka umowe,
zapewnia sobie ochrone przed ewentualnymi zdarzeniami kredytowymi, takimi

185 A, Huterska, Kredytowe instrumenty pochodne..., s. 27.

186 Thidem, s. 27-28.
187 Tbidem, s. 28-29.
188 Thidem, s. 30.
189 Thidem, s. 31.
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jak odmowa splaty dltugu czy upadlos¢ kredytobiorcy. Jezeli dojdzie do takiego zdarze-
nia, uruchamia sie tzw. procedure kompensacyjng polegajaca na wyptaceniu odszko-
dowania podmiotowi, ktory przerzucit ryzyko kredytowe!*°. Na rynkach bankowym
i kapitalowym wyksztalcilo si¢ wiele instrumentéw transferu ryzyka kredytowego.
W dalszym ciagu powstaja nowe i bardziej zlozone narzedzia, ktérych zadaniem
jest wyeliminowanie ryzyka kredytowego. Charakterystycznymi instrumentami
dla omawianego sektora gospodarki sa derywaty kredytowe, zabezpieczenia osobiste
i rzeczowe, produkty ustrukturyzowane obejmujace papiery warto$ciowe zabezpie-
czone aktywami lub oparte na dlugu oraz sprzedaz wierzytelnosci z tytutu kredytow.
Przy transferze ryzyka korzysta si¢ takze z produktéw ubezpieczeniowych, ktérymi
s rewersy gwarancyjne, gwarancje finansowe oraz ubezpieczenia kredytu banko-
wego. Pojawianie si¢ nowych instrumentéw skutkuje wzrostem ilo$ci zawieranych
transakcji przenoszenia ryzyka kredytowego'*.

W polskim systemie prawnym zasadniczo zabezpieczenia prawne wierzytel-
nosci dzieli sie na dwa rodzaje: zabezpieczenia osobiste i zabezpieczenia rzeczowe.
Podstawowa réznica pomiedzy nimi polega na tym, ze w przypadku zabezpieczen
osobistych podmiot ustanawiajacy zabezpieczenie odpowiada wobec uprawnionego
wierzyciela caltym swoim obecnym i przysztym majatkiem, natomiast w przypadku
zabezpieczen rzeczowych odpowiada jedynie ,,z rzeczy” stanowigcej przedmiot zabez-
pieczenia. Instrumenty te wplywaja na zmniejszenie ryzyka wierzyciela, czyli banku.

Do zabezpieczen osobistych zalicza si¢ przede wszystkim:

e poreczenie cywilne,

weksle i poreczenie wekslowe,
gwarancje,

przelew wierzytelnosci,
przystapienie do diugu,
przejecie diugu.

Poreczenie cywilne jest to umowa uregulowana prawnie w art. 876-887 Kodeksu
cywilnego. Zabezpieczenie to polega na tym, ze osoba go udzielajaca — poreczyciel -
zobowiazuje sie wzgledem wierzyciela (banku) wykona¢ zobowigzanie, czyli splaci¢
zaciggniety kredyt, na wypadek, gdyby dluznik (kredytobiorca) swojego zobowiazania
nie zrealizowal. Oswiadczenie poreczyciela musi by¢ zawarte w formie pisemnej pod
rygorem niewaznosci. Poreczyciel zacigga zatem wlasne zobowiazanie wobec wierzy-
ciela, czyli banku, ktdre polega na splacie zobowigzania osoby trzeciej, czyli splaty
dlugi kredytobiorcy. Cechg charakterystyczng umowy poreczenia jest jej akcesoryj-
no$¢. Oznacza to, ze jest ona zalezna od zobowigzania gléwnego, ktdére zabezpiecza.
Umowa poreczenia nie jest $cisle zwigzana z osoba poreczyciela, a obowigzki z niej
wynikajgce przechodza na spadkobiercow.

190 Ibidem, s. 33.
191 Thidem, s. 33-35.
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Weksle s3 jedng z najwazniejszych, a zarazem jedna z najstarszych form osobi-
stego zabezpieczenia wierzytelnosci. Weksel jest to rodzaj papieru warto$ciowego
o okreslonej przez prawo wekslowe formie, charakteryzujacy si¢ tym, ze zlozenie
na nim podpisu stanowi podstawe i przyczyne zobowigzania wekslowego podpisu-
jacego. Prawo wekslowe wyrdznia dwa rodzaje weksli. Pierwszym jest weksel wiasny,
czyli papier wartosciowy zawierajacy bezwarunkowe przyrzeczenie wystawcy zapta-
cenia okreslonej sumy pieni¢znej we wskazanym miejscu i czasie okreslonej osobie
i stwarzajacy bezwarunkowg odpowiedzialnos¢ oséb na nim podpisanych. Drugim
jest weksel trasowany, czyli papier wartosciowy zawierajacy skierowane przez trasanta
do oznaczonej osoby bezwarunkowe polecenie zaplacenia okreslonej sumy pienigz-
nej w oznaczonym miejscu i czasie okreslonej osobie i stwarzajacy bezwarunkowsa
odpowiedzialno$¢ oséb na nim podpisanych. Weksel trasowany staje si¢ pelnowarto-
$ciowym papierem w obrocie z chwilg jego przyjecia (dokonania tzw. akceptu weksla
poprzez ztozenie na nim podpisu) przez trasata, ktory przyjmuje na siebie zobowigza-
nie zawarte w tresci weksla. Charakterystyczng cecha weksla, z ktorg zwigzana jest jego
przydatno$¢ dla obrotu, jest abstrakcyjnos¢ stosunku wekslowego. Jest ona wyrazona
okresleniem ,,bezwarunkowe zobowigzanie”, co oznacza, ze sam dokument weksla
nie jest zwigzany z jakimikolwiek innymi czynnosciami prawnymi (np. umows),
a wiec zaplata sumy wekslowej nie moze by¢ uzalezniona od jakichkolwiek innych
okolicznosci czy warunkow.

Gwarancja bankowa jest to samodzielne zobowigzanie banku do zaptaty benefi-
cjentowi gwarancji (podmiotowi uprawnionemu) kwoty wskazanej w gwarancji (sumy
gwarancyjnej) w przypadku, gdy zleceniodawca gwarancji, na ktorego zlecenie gwa-
rancja zostala wystawiona, nie wywiaze si¢ ze swojego zobowigzania. Zaplata na rzecz
beneficjenta gwarancji nastepuje bezposrednio przez bank gwarantujacy (bank zle-
ceniodawcy) badz za posrednictwem innego banku po spelnieniu przez beneficjenta
gwarangcji okreslonych warunkéw zaptaty, ktére mogg by¢ stwierdzone na podstawie
okreslonych w umowie gwarancji dokumentéw, na przyktad faktur czy dokumentow
przewozowych. Jest to skuteczny instrument podnoszacy bezpieczenstwo transakcji
i ograniczajacy ryzyko niewywigzania sie ze zobowigzan przez kontrahenta. Z chwila
wejécia gwarancji w zycie staje si¢ ona instrumentem dzialajacym niezaleznie od waz-
nosci podstawowego stosunku prawnego (np. umowy handlowej) miedzy zlecenio-
dawcg i beneficjentem.

Przystapienie do dlugu polega na tym, ze obok pierwotnego kredytobiorcy diuzni-
kiem banku staje sie osoba trzecia (przystepujacy do dtugu). Kredytobiorca nie zostaje
z dtugu zwolniony, a przystepujacy do diugu staje sie solidarnie odpowiedzialny
za splate kredytu na warunkach, ktére sg zawarte w umowie. Przystapienie do dtugu
moze stanowi¢ zabezpieczenie wierzytelnosci banku, pod warunkiem, ze dtug ist-
nieje. W zwigzku z tym przystgpienie do dlugu nie moze by¢ zabezpieczeniem wie-
rzytelnosci przysztych (np. kredytow jeszcze nieudzielonych, gwarancji bankowych).
Nie mozna tez przystapi¢ do dtugu przedawnionego oraz nie jest mozliwe przysta-
pienie do dtugu wekslowego. Przystapienie do dlugu nie jest czynnos$cia bankowa
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wedlug prawa bankowego. Przystepujacy do diugu odpowiada jak kredytobiorca,
jednak umowa przystapienia do dtugu nie jest umowg kredytows.

Przejecie dlugu jest to prawne zobowigzanie polegajace na tym, ze osoba trze-
cia wstepuje na podstawie umowy zawartej na pismie pod rygorem niewaznosci
w miejsce dtuznika, ktéry zostaje z dtugu zwolniony. Przejecie dlugu zostato uregu-
lowane w art. 519-525 Kodeksu cywilnego. Przejecie dlugu moze nastapi¢ poprzez
umowe miedzy wierzycielem a osobg trzecig za zgoda dtuznika — o§wiadczenie diuz-
nika moze by¢ zlozone ktérejkolwiek ze stron w jakiejkolwiek formie, przy czym
odmowa zgody przez dtuznika powoduje, Ze umowa nie zostaje zawarta. Drugi spo-
sOb przejecia dlugu to zawarcie umowy miedzy dtuznikiem a osoba trzecia za zgoda
wierzyciela — o$wiadczenie wierzyciela moze by¢ ztozone ktdrejkolwiek ze stron,
ale pod rygorem niewaznosci na pi$mie. Jest ono bezskuteczne, jezeli wierzyciel
nie wiedzial, Ze osoba przejmujaca dlug jest niewyplacalna, a jezeli wierzyciel odmowit
zgody, strona, ktéra wedlug umowy miala przeja¢ dlug, jest odpowiedzialna wzgle-
dem dluznika za to, ze wierzyciel nie bedzie od niego zadal spetnienia $wiadczenia.
Jezeli wierzytelno$¢ byla zabezpieczona poreczeniem lub ograniczonym prawem
rzeczowym ustanowionym przez osobe trzecia, poreczenie lub ograniczone prawo
rzeczowe wygasa z chwilg przejecia dtugu, chyba ze poreczyciel lub osoba trzecia
wyraza zgode na dalsze trwanie zabezpieczenia.

Do podstawowych zabezpieczen rzeczowych naleza:

e hipoteka,

e zastaw,

e zastaw rejestrowany,

e przewlaszczenie na zabezpieczenie,
e kaugcja.

Hipoteka jest ograniczonym prawem rzeczowym obcigzajagcym nieruchomos¢.
Zostala ona uregulowana w ustawie o ksiegach wieczystych i hipotece. Jest ona prawem
ustanawianym na oznaczonej nieruchomosci bez wzgledu na to, czyja stala si¢ wlasno-
$cig, ponadto z pierwszenstwem wiasciciela nieruchomosci przed wierzycielami oso-
bistymi. Na tres¢ prawa hipoteki skladaja sie dwa zasadnicze uprawnienia. Pierwsze
daje prawo do zaspokojenia wlasciciela nieruchomosci przed wierzycielami osobi-
stymi, tj. takimi, ktorzy nie sa zabezpieczeni na tej nieruchomosci. O pierwszenstwie
miedzy wierzycielami zabezpieczonymi na tej samej nieruchomosci decyduje nato-
miast kolejnos$¢ ztozenia wniosku o wpis hipoteki. Drugie uprawnienie méwi o tym,
ze hipoteka ,,podaza” za nieruchomoscia, ktéra obcigza. Oznacza to, ze wierzyciel
moze zaspokoic si¢ z nieruchomosci, choc¢by jej wlasnos¢ przeszta na inng osobe.
Zgodnie z definicjg hipoteki prawo wierzyciela hipotecznego polega na tym, Ze moze
on zaspokoi¢ sie z nieruchomosci, natomiast hipoteka nie uprawnia go do korzy-
stania z nieruchomosci i nie daje mu nad nig zadnej wladzy. Ustanowienie hipoteki
powoduje pewne ograniczenia wlasciciela w prawie korzystania z nieruchomosci.
Whascicielowi nieruchomosci obcigzonej nie wolno dokonywac takich czynnosci,
ktére moglyby doprowadzi¢ do zmniejszenia jej wartosci. W przypadku naruszenia
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przez wlasciciela tych ograniczen wierzyciel moze im przeciwdziala¢. Moze zazadac

zaniechania takich dzialan lub przywroécenia nieruchomosci do staniu poprzedniego

w wyznaczonym terminie, a takze zazada¢ ustanowienia dodatkowego zabezpiecze-

nia. Podstawowg sytuacja, w ktdrej wygasa hipoteka jest wygasniecie wierzytelnosci,

ktorg zabezpiecza. Ponadto hipoteka wygasa w nastepujacych sytuacjach:

e na skutek zniesienia jej przez czynno$¢ prawna, na przyklad przez umowe
miedzy wierzycielem i dtuznikiem o wygasniecie hipoteki;

o wskutek zlozenia zabezpieczonej kwoty réwnej zabezpieczonej wierzytelnosci,
tj. kwocie hipoteki;

¢ na skutek konfuzji, czyli w sytuacji, gdy wlascicielem nieruchomosci stanie si¢ wie-
rzyciel hipoteczny;

e zzwiazku jej wykredleniem bez podstawy prawnej, jednak dopiero po uptywie
10 lat od momentu takiego wykreslenia.

Hipoteka stanowi podstawowg forme zabezpieczenia kredytu, przede wszystkim
ze wzgledu na to, ze jest zabezpieczeniem dlugoterminowym i stabilnym. Hipoteka
podaza za nieruchomoscia, ktora zabezpiecza, co powoduje jej trwalos¢, a jednoczesnie
jest zabezpieczeniem elastycznym. Nie umozliwia obrotu rzeczg, ktdra stanowi przedmiot
zabezpieczenia. Ponadto przedmiotem zabezpieczenia jest nieruchomos¢, czyli dobro
o stabilnej warto$ci ekonomicznej, dzigki czemu hipoteka jako zabezpieczenie cha-
rakteryzuje si¢ do$¢ przewidywalng wartoscig w dlugim okresie. W zwigzku z tym
hipoteka jest najlepszym i najczesciej wybieranym sposobem zabezpieczenia kredytu.
Warto przyblizy¢ réwniez specyfike rynku, w ktérym funkcjonuje.

Zastaw jest ograniczonym prawem rzeczowym stworzonym w celu zabezpie-
czenia wierzytelnosci. Zostal on uregulowany w art. 306-355 Kodeksu cywilnego.
Przedmiotem zastawu moga by¢ wylacznie rzeczy ruchome, zbywalne. W sytuacji
braku mozliwo$ci zaspokojenia wierzyciela przez dluznika wierzyciel ma prawo
do sprzedazy rzeczy objetej zastawem w trybie egzekucji sadowej i zaspokoje-
nia sie¢ z uzyskanej sumy. Co wiecej, wierzyciel ma pierwszenstwo do zaspokoje-
nia si¢ z rzeczy zabezpieczonej zastawem przed innymi wierzycielami (pod warun-
kiem, Ze nie maja oni takze ustanowionego wczesniej zastawu na tej samej rzeczy).

Zastaw rejestrowany daje mozliwo$¢ pozostawania przedmiotu zastawu
u zastawcy oraz wiaze sie z obowigzkiem zgloszenia zastawu do rejestru prowadzo-
nego przez sady rejonowe.

Przewlaszczenie na zabezpieczenie jest to forma zabezpieczenia wierzytelno$ci
polegajaca na przeniesieniu przez dluznika prawa wlasnosci swojej rzeczy na wie-
rzyciela. Przewlaszczenie na zabezpieczenie wystepuje w dwdch formach. Pierwsza
polega na tym, ze dluznik przenosi na wierzyciela wlasnos¢ swej rzeczy, a wierzy-
ciel zobowigzuje sie do przeniesienia wlasnosci tej rzeczy z powrotem na dluznika
po zaspokojeniu wierzytelnosci, czesto zobowiazujac si¢ do korzystania z rzeczy
w ograniczonym umowg zakresie. Do powrotnego nabycia wlasnosci przez dtuznika
konieczna jest dodatkowa umowa. Druga forma wystepuje, gdy dtuznik przenosi
wlasno$¢ rzeczy ruchomej na wierzyciela pod warunkiem rozwiazujacym, ktérym
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jest zaspokojenie wierzytelnosci - z tg chwilg wlasnos¢ rzeczy ruchomej automa-
tycznie powraca do dluznika. W przeciwienstwie do zastawu przewlaszczona rzecz
pozostaje w posiadaniu dtuznika, ktéry moze postugiwac sie nig na zasadach podob-
nych do uzyczenia.

Kaucja jest to zabezpieczenie polegajace na tym, ze dtuznik sklada wierzycielowi
na zabezpieczenie srodki pieniezne w gotéwce, bonach, ksiazeczkach oszczednoscio-
wych czy papierach warto$ciowych na okaziciela. Kaucja jako instytucja prawna nie jest
uregulowana ani zdefiniowana w przepisach prawa. Jedng z najistotniejszych cech
kaucji jest przejscie wlasnosci srodkéw pienieznych na wierzyciela. Zapewnia ona wie-
rzycielowi plynny srodek dochodzenia swoich roszczen. W sytuacji spelnienia §wiad-
czenia zabezpieczonego kaucja, wierzyciel ma obowiazek zwrotu kaucji diuznikowi.

Wszelkie zabezpieczenia ryzyka stosowane przez banki nie wyeliminujg jed-
nak catkowicie ryzyka ani jego skutkéw, ale moga je zminimalizowa¢ w taki sposob,
aby optacalno$¢ udzielenia kredytu byla wyzsza niz ewentualne straty.

Reasumujac, nalezy stwierdzi¢, ze poki funkcjonuje rynek kredytowy, péty roz-
wija si¢ rynek nieruchomosci i na odwrét.

135



Bibliografia

10.

11.
12.

136

Aniot W., Bezplanowos¢ i nietad w polskiej przestrzeni — uwarunkowania po-
lityczno-prawne, historyczne i kulturowe, ,,Studia z Polityki Publicznej” 2019,
nr 1(21), s. 9-37.

Bielecka P., Makiela Z., Ekorozwdj w planowaniu przestrzennym Krakowa [w:]
Z. Makiela (red.), Innowacje w procesie zarzgdzania regionem, Krakowskie
Towarzystwo Edukacyjne sp. z o0.0. - Oficyna Wydawnicza AFM, Krakéw 2014,
s. 79-109.

Chorazewska A., Jagoda J., Planowanie i zagospodarowanie przestrzenne w gmi-
nie a wartosci konstytucyjne [w:] S. Prutis (red.), Studia Iuridica Agraria, t. X,
Temida 2, Bialystok 2012, s. 43-75.

Cymerman J., Zapotoczna M., Gmina jako kreator i beneficjent wartosci nieru-
chomosci, ,Prace Naukowe Uniwersytetu Ekonomicznego we Wroctawiu” 2012,
nr 243, . 173-183.

Cymerman R., Hopfer A., Procedury okreslania wartosci nieruchomosci, Polska
Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcdw Majatkowych, Warszawa 2014.

Damurski L., Uczestnicy procesu podejmowania decyzji przestrzennych na szcze-
blu lokalnym. Teoria i praktyka, ,Prace Naukowe Uniwersytetu Ekonomicznego
we Wroctawiu” 2014, nr 367, s. 59-67.

Dobkowska B., Optata planistyczna z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci -
wybrane problemy, ,Nieruchomosci@” 2021, nr 3, s. 79-96.

Dydenko J. (red.), Szacowanie nieruchomosci. Rzeczoznawstwo majgtkowe,
Wolters Kluwer, Warszawa 2015.

Dziemianowicz R.I., Przygodzka R., Podatek rolny i jego funkcje, ,Zeszyty
Naukowe SGGW w Warszawie. Ekonomika i Organizacja Gospodarki
Zywnosciowej” 2011, nr 94, s. 49-60.

Etel L., Opodatkowanie nieruchomosci. Problemy praktyczne, Temida 2, Bialystok
2001.

Glowka G. (red.), Nieruchomos¢, kredyt, hipoteka, Poltext, Warszawa 2008.

Gléwka G., Mieszkaniowy kredyt hipoteczny w Polsce, Szkota Gtéwna Handlowa
w Warszawie, Warszawa 2010.



13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.

23.

24.

25.
26.

Golgbeska E. (red.), Rynek nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce w ujeciu
prawnym, ekonomicznym, ekologicznym i finansowym, Oficyna Wydawnicza
Politechniki Bialostockiej, Biatystok 2024.

Hajduk S., E-partycypacja jako nowoczesna forma komunikacji w zarzgdzaniu
przestrzennym miast, ,Studia i Prace Kolegium Zarzadzania i Finansow” 2018,
z. 170, s. 135-150.

Huterska A., Kredytowe instrumenty pochodne w zarzgdzaniu ryzykiem kredyto-
wym, CeDeWu, Warszawa 2010.

Jurkiewicz K., Radlinska K., Znaczenie planu zarzgdzania nieruchomoscig,
»Zeszyty Naukowe Wydziatlu Nauk Ekonomicznych Politechniki Koszalinskiej”
2016, nr 20, cz. 1, s. 141-154.

Katka K., Systemy planowania przestrzennego, analiza porownawcza modeli
wspéldziatania uczestnikéw planowania przestrzennego, ,,Studia Miejskie” 2020,
t. 40, s. 9-25.

Kobiatka A., Polityka podatkowa gmin w kontekscie samodzielnosci finansowej,
»Prace Naukowe Uniwersytetu Ekonomicznego we Wroclawiu” 2017, nr 488,
s. 68-75.

Kobylski P., Podatki samorzgdowe. Wybrane zagadnienia, ,,Acta Universitatis
Wratislaviensis” 2021, nr 4050, s. 51-65.

Kokot S., Gospodarka nieruchomosciami gminy jako specyficzna forma za-
rzgdzania nieruchomosciami, ,Studia i Materialy Towarzystwa Naukowego
Nieruchomos$ci” 2006, t. 14, nr 1, s. 95-108.

Kopyscianska K., Przeglgd biezgcych probleméw zwigzanych z opodatkowaniem
nieruchomosci na tle orzecznictwa sgdéw administracyjnych, E-Wydawnictwo.
Prawnicza i Ekonomiczna Biblioteka Cyfrowa. Wydzial Prawa, Administracji
i Ekonomii Uniwersytetu Wroclawskiego, Wroctaw 2015.

Krasnowolski A., Zawody zaufania publicznego, zawody regulowane oraz wolne
zawody. Geneza, funkcjonowanie i aktualne problemy, Kancelaria Senatu. Biuro
Analiz i Dokumentacji, Warszawa 2013.

Krol K., Renta planistyczna i optata adiacencka - wybrane zagadnienia praw-
ne, ,Acta Scientiarum Polonorum. Formatio Circumiectus” 2016, t. 15, nr 4,
s. 243-252.

Krysiak Z., Ryzyko kredytowe a warto$¢ firmy: pomiar i modelowanie, Oficyna
Ekonomiczna. Oddzial Polskich Wydawnictw Profesjonalnych, Krakow 2006.

Kucharska-Stasiak E. (red.), Zarzgdzanie nieruchomosciami, Valor, L6dz 2000.

Kucharska-Stasiak E., Nieruchomos¢ w gospodarce rynkowej, Wydawnictwo
Naukowe PWN, Warszawa 2006.

137



27. Kurylowicz E., Relacje architekt — odbiorca. Stan deklarowany i stan faktyczny,
Builder 2018, t. 247, nr 2, s. 30-32, https://builderscience.pl/article/133639/pl
[dostep: 25.07.2025].

28. Lozykowski A., Sarnowski J., Zajac K., Ulgi podatkowe na polskim rynku nieru-
chomosci. Ocena funkcjonowania, ,,Studia BAS” 2023, nr 4(76), s. 191-216.

29. Majda T., Mironowicz 1., Manifesty urbanistyczne — w poszukiwaniu modelu
wspolczesnego miasta [w:] T. Majda, I. Mironowicz (red.), Manifesty urbanistycz-
ne, Towarzystwo Urbanistow Polskich, Warszawa 2017, s. 6-8.

30. Maczynska E., Prystupa M., Rygiel K., Ile jest warta nieruchomos¢, Poltext,
Warszawa 2009.

31. Maczynska E., Wycena przedsigbiorstw. Zasady, procedury, metody, Stowarzy-
szenie Ksiegowych w Polsce, Warszawa 2005.

32. Mikulik J., Budynek inteligentny, t. 2, Podstawowe systemy bezpieczeristwa w bu-
dynkach inteligentnych, pod red. E. Niezabitowskiej, Wydawnictwo Politechniki
Slaskiej, Gliwice 2010.

33. Niemczyk R., Gospodarka i obrot nieruchomosciami, Difin, Warszawa 2009.

34. Niewiadomski Z., Stanowisko IARP ws projektu Kodeksu Urbanistyczno-
Budowlanego w wersji z 16 kwietnia 2014 r., Izba Architektéw Rzeczypospolitej
Polskiej, Warszawa 2014.

35. Popowska E., Wasowski W., Rachunkowos¢ bankowa, Biblioteka Menedzera
i Bankowca. Zarzadzanie i Finanse, Warszawa 2000.

36. Rokita J., Zarzgdzanie strategiczne — tworzenie i utrzymanie przewagi konkuren-
cyjnej, PWE, Warszawa 2005.

37. Rzetecki A., Sawarzynski J., Opodatkowanie czynnosci dotyczgcych nieruchomo-
sci podatkiem od czynnosci cywilnoprawnych. Komentarz praktyczny z orzecznic-
twem. Przyktady klauzul, Wydawnictwo C.H. Beck, Warszawa 2023.

38. Sikorska-Lewandowska A., Status prawny zarzgdcy nieruchomosci, Wydaw-
nictwo C.H. Beck, Warszawa 2023.

39. Sobczak A., Plany zarzgdzania nieruchomosciami, Poltext, Warszawa 2008.
40. Stoner J.A.F., Wankel C., Kierowanie, PWE, Warszawa 1996.

41. Sulczewska K., Optata planistyczna oraz oplata adiacencka - uzasadnienie ak-
sjologiczne i analiza poréwnawcza, ,Studia Prawno-Ekonomiczne” 2014, t. XCII,
s. 129-147.

42. Wisniewski R. (red.), Gospodarowanie gminnymi zasobami nieruchomosci,
Uniwersytet Warminsko-Mazurski, Olsztyn 2008.

138



43.

44.

45.

Witkowska-Kotakowska D., Wycena nieruchomosci. Operat szacunkowy.
Rzeczoznawstwo majgtkowe, LexisNexis Polska, Warszawa 2012.

Zaremba A., Uwarunkowania rozwoju rynku nieruchomosci jako istotnego czyn-
nika rozwoju lokalnego, ,,Journal of Agribusiness and Rural Development” 2011,
nr 1(19), s. 115-121.

Zrobek S., Zrébek R., Kuryj J., Gospodarka nieruchomosciami z komentarzem
do wybranych procedur, Gall, Katowice 2012.

Akty prawne

1.

10.

11.

12.

13.

Rozporzadzenie Ministra Finanséw z dnia 11 grudnia 2003 r. w sprawie obo-
wigzkowego ubezpieczenia OC architektéw oraz inzynieréw budownictwa
(Dz.U. Nr 220 poz. 2174).

Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 19 kwietnia 2023 r.
zmieniajace rozporzadzenie w sprawie minimalnych wymogéw programowych
dla studiéw podyplomowych w zakresie wyceny nieruchomosci (Dz.U. poz. 903).

Ustawa z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach lokalnych (Dz.U.
22023 r. poz. 70, 1313, 2291).

Ustawa z dnia 13 listopada 2003 r. o dochodach jednostek samorzadu terytorial-
nego (Dz.U. z 2024 r. poz. 356).

Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o samorzadach zawodowych architektow
oraz inzynieréw budownictwa (Dz.U. z 2023 r. poz. 551).

Ustawa z dnia 15 listopada 1984 r. o podatku rolnym (Dz.U. z 2024 r. poz. 1176).

Ustawa z dnia 21 czerwca 1996 r. o urzedach i izbach skarbowych (Dz.U. z 2015 1.
poz. 578, z 2016 r. poz. 1810, 1948).

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. 22024 r.
poz. 1145).

Ustawa z dnia 23 pazdziernika 2014 r. o odwréoconym kredycie hipotecznym
(Dz.U. 22023 r. poz. 152).

Ustawa z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od 0séb fizycznych (Dz.U.
Nr 80 poz. 350).

Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym (Dz.U. z 2024 r., poz. 1130).

Ustawa z dnia 28 lipca 1983 r. o podatku od spadkéw i darowizn (Dz.U. z 2024 r.
poz. 596).

Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. Prawo bankowe (Dz.U. z 2026 r. poz. 38).

139



14.
15.
16.

17.

Ustawa z dnia 30 pazdziernika 2002 r. o podatku lesnym (Dz.U. 2 2019 r. poz. 888).
Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz.U. z 2025 r. poz. 418).

Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz.U. z 2024 r.
poz. 609, 721).

Ustawa z dnia 9 wrzes$nia 2000 r. o podatku od czynnosci cywilnoprawnych
(Dz.U. 2 2024 r. poz. 295).

Netografia

1.

140

Architekt, Kod zawodu: 216101 wg Klasyfikacji Zawodéw i Specjalnosci
MRPiS, Wojewddzki Urzad Pracy w Szczecinie - Pomorze Zachodnie, https:/
www.wup.pl/images/uploads/IV.DLA_BEZROBOTNEGO/a.CLIPKZ_porad-
nictwo_zawodowe/V.do_pobrania/2.ulotki_do_zawodow/Architekt_2017.pdf
[dostep: 06.09.2024].

BIM w zarzgdzaniu obiektami - przysztos¢ inteligentnej eksploatacji budyn-
kéow, SCANM2, https://scanm2.com/pl/post-pl/bim-w-zarzadzaniu-obiektami-
przyszlosc-inteligentnej-eksploatacji-budynkow [dostep: 25.07.2025].

Czajkowski A. (red.), Internet Rzeczy (IoT) - Co to jest? Jak dziata? Zastosowanie,
przyktady,  https://cryps.pl/poradnik/internet-rzeczy-iot-co-to-jest-jak-dziala-
zastosowanie-przyklady [dostep: 25.07.2025].

HVAC system - czym jest?, DACPOL, https://www.dacpol.eu/pl/Baza-Wiedzy/
wpis/co-to-jest-system-hvac.html [dostep: 25.07.2025].

Izba Architektéw Rzeczypospolitej Polskiej, https://www.izbaarchitektow.pl/ka-
tegoria/co-to-iarp,354 [dostep: 08.09.2024].

Kluczowe trendy w zarzgdzaniu nieruchomosciami 2025: Facility Management 2.0,
Sescom,  https://sescom.eu/blog/2025/07/02/kluczowe-trendy-w-zarzadzaniu-
nieruchomosciami-2025-facility-management-2-0 [dostep: 25.07.2025].

Komisja Nadzoru Finansowego, Rekomendacja S dotyczgca dobrych praktyk
w zakresie zarzgdzania ekspozycjami kredytowymi zabezpieczonymi hipotecz-
nie,  https://www.knf.gov.pl/knf/pl/komponenty/img/Nowelizacja_ Rekomen-
dacja_S_23-07-2020_70340.pdf [dostep: 22.08.2025].

Marcinkiewicz L., RFID w praktyce - gdzie stosuje sig tgcznosc radiowg?, https://
mebius.pl/porady/rfid-w-praktyce-gdzie-stosuje-sie-lacznosc-radiowa [dostep:
25.07.2025].

O SARP, Stowarzyszenie Architektéw Polskich. Oddzial Zielona Goéra, https://
zielonagora.sarp.org.pl/o-sarp [dostep: 08.09.2024].



10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.

Paszkowski Z., Wojtkun G., Rola zawodu architekta i architektury w kodeksie
urbanistyczno-budowlanym 2016,  https://wroclaw.pan.pl/images/pliki/pdf/
Komisja_Architektury_i_Urbanistyki/2._Z._Paszkowski_G._Wojtkun_ Rola_
zawodu_architekta_i_architektury.pdf [dostep: 25.07.2025].

Plan zarzgdzania nieruchomoscig, Lordbud Nieruchomosci, https://www.lord-
bud.pl/pl/plan-zarzadzania-nieruchomoscia [dostep: 25.07.2025].

Podejscia, metody i techniki wyceny nieruchomosci. W jaki sposob mozna szacowaé
nieruchomosci zgodnie z polskim prawem?, Zahoroda Wycena Nieruchomosci,
https://zahorodawycena.pl/blog-o-wycenie-nieruchomosci/podejscia-metody-
-i-techniki-wyceny-nieruchomosci [dostep: 16.08.2025].

Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Wyceny Nieruchomosci, Oddziat
Regionalny w todzi im. prof. Andrzeja Hopfera. Historia oddzialu, PSRWN,
https://lodz-psrwn.pl/historia [dostep: 25.07.2025].

Rak-Basinska 1., Metoda zyskéw w podejsciu dochodowym, https://www.estima-
-wyceny.pl/blog/metoda-zyskow-2 [dostep: 19.08.2025].

Rak-Basinska 1., Metoda pozostatosciowa w wycenie nieruchomosci, https:/
www.estima-wyceny.pl/blog/metoda-pozostalosciowa [dostep: 19.08.2025].

Rak-Basinska 1., Metoda wskaznikéw szacunkowych gruntéow w wycenie nieru-
chomosci, https://www.estima-wyceny.pl/blog/metoda-wskaznikow-szacunko-
wych-gruntow-2 [dostep: 19.08.2025].

System Informacji Prawnej LEX, Art. 62. - [Okresowe kontrole stanu technicz-
nego obiektu budowlanego, instalacji i przewodoéw], https:/sip.lex.pl/akty-praw-
ne/dzu-dziennik-ustaw/prawo-budowlane-16796118/art-62 [dostep: 22.07.2025].

System zarzgdzania budynkiem [w:] Wikipedia, https://pl.wikipedia.org/wiki/
System_zarz%C4%85dzania_budynkiem [dostep: 25.07.2025].

Wykazzawodow - Doradca 2000, Powiatowy Urzad Pracy w Bielsko-Bialej, https://
bielsko-biala.praca.gov.pl/wykaz-zawodow-doradca-2000 [dostep: 06.09.2024].

Zarzgdzanie nieruchomosciami w oparciu o dane - przewaga, ktorej nie warto
ignorowa¢, Forum Firm Zarzadzajacych Nieruchomosciami, https:/pl.linke-
din.com/pulse/zarz%C4%85dzanie-nieruchomo%C5%9Bciami-w-oparciu-slozf
[dostep: 27.07.2025].

Zarzgdzanie nieruchomosciami. Jakie uprawnienia?, Rutenika, https://rutenika.
pl/zarzadzanie-nieruchomosciami-jakie-uprawnienia [dostep: 27.07.2025].

Zarzgdzanie nieruchomosciami: operacyjne wyzwania, ArchiWnetrze, https://
archiwnetrze.pl/zarzadzanie-nieruchomosciami-operacyjne-wyzwania [dostep:
22.07.2025].

141



Spis tabel

Tabela 1.1. Rdznice miedzy zarzadzaniem tradycyjnym a zarzgdzaniem opartym
N dANYCH oot neane

Tabela 1.2. Gldwne zadania administratora nieruchomosci

Tabela 2.1. Minimum programowe studiéw podyplomowych w zakresie wyceny
NIETUCHOMOSCH ovuv ettt 42

Tabela 2.2. Podejscia, metody i techniki wyceny nieruchomosci.........cveevceveeveeeceeencenerrernennnn. 56

142



Spis rysunkow

Rysunek 1.1. Zakres zarzagdzania nieruchomogciami .......oc.oceveeveercencereececeneineenernersenerneenessessesene 16
Rysunek 1.2. Struktura planu zarzadzania nieruchomoscig ........eceeeeeeeercencrnernernenerneeneereenenenne 22

143



Streszczenie

Cechg charakterystyczng rynku nieruchomosci jest wymag jego profesjonalnej obstugi.
Jednoczesnie liczba i réznorodno$¢ podmiotéw funkcjonujacych w sektorze obstugi
rynku nieruchomosci §wiadczg o jego rozwoju. W Polsce rozwoj zawodéw zwigzanych
z profesjonalng obstuga rynku nieruchomosci nastapit z poczatkiem lat 90. minio-
nego stulecia. Czgs$¢ profesji, jak na przyktad posrednik w obrocie nieruchomosciami,
deweloper, doradca czy notariusz, jest bezposrednio kojarzona z rynkiem nierucho-
mosci w konteks$cie przeprowadzanych na nim transakgeji, jednak nalezy pamigtac,
ze zakres obstugi tego segmentu gospodarki jest znacznie szerszy.

Niniejsza praca, bedaca druga czescig publikacji dotyczacej podmiotowej struk-
tury rynku nieruchomosci w kontekscie jego profesjonalnej obstugi, odnosi si¢ wlasnie
do podmiotéw, ktore, cho¢ nie dotycza wylacznie transakeji na rynku nieruchomosci,
s3 z nim $cisle zwigzane i majg wplyw na jego rozwdj. Podmioty te mozna okresli¢ jako
wpisujace si¢ w zakres technicznej obstugi rynku nieruchomodci, a zalicza si¢ do nich
instytucje samorzadowe, organy podatkowe, kredytodawcow, planistéw i architektow.

Zarzadca nieruchomosci to profesja wymagajaca szerokiej wiedzy z zakresu prawa,
ekonomii czy budownictwa. W efekcie jest to tez zawod stanowigcy gwarancje utrzy-
mania nieruchomosci w stanie przynajmniej niepogorszonym. Profesjonalizm w zarza-
dzaniu nieruchomos$ciami powinien przejawiac sie przede wszystkim w rzetelno$ci
i efektywnosci podejmowanych przez zarzadce dzialan, szczegdlnie ze wzgledu na fakt,
ze nieruchomos¢ jest dobrem o wysokiej wartosci.

Rzeczoznawce majatkowego mozna okresli¢ jako specjaliste od wartosci nieru-
chomosci i jest on obecnie jedynym podmiotem bezposrednio zwigzanym z ryn-
kiem nieruchomosci, petnienie funkcji ktérego wymaga odpowiednich uprawnien
zawodowych. Dzialalno$¢ zawodowa rzeczoznawcy majatkowego opiera sie na wielu
przepisach prawnych w zaleznosci od celu wyceny czy rodzaju wycenianej nierucho-
mosci. Jest to takze profesja, ktorej wykonawca powinien cechowac sie rzetelnoscia,
bezstronnoscia, obiektywizmem, zachowaniem tajemnicy zawodowej, uczciwoscia
oraz odpowiedzialnoscig.

Architekt i planista to zawody, ktore, ksztaltujac przestrzen, maja wptyw na liczbe,
rodzaj i jako$ci poszczegolnych nieruchomosci, a takze na ich lokalizacje i otoczenie.
Architekt jest przede wszystkim utozsamiany z projektantem realizujacym zamie-
rzenia inwestora lub zapisy planu, jednak jego rola jest znacznie szersza - uczest-
niczy on bowiem w ksztaltowaniu fadu przestrzennego i estetyki poszczegdlnych
miejsc. Planista zajmuje si¢ natomiast profesjonalnym zarzadzaniem i organizacja
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uzytkowania przestrzeni, Iaczac interesy publiczne z prywatnymi, a takze cele spo-
teczne z gospodarczymi i Srodowiskowymi, tak aby dba¢ o jakos¢ zycia danej spo-
tecznosci zaréwno obecnie, jak i w przysztosci.

W kontekscie rynku nieruchomosci gmina i urzad skarbowy s podmiotami zwig-
zanymi z pojawiajacymi si¢ na nim podatkami i optatami, ze szczegdlnym uwzgled-
nieniem poszczegdlnych zobowigzan finansowych wynikajacych z posiadania nie-
ruchomosci, jej zbycia lub nabycia, obrotu prawami do niej, a takze zmiany wartosci
nieruchomosci.

Kredytodawca jest podmiotem zapewniajagcym finansowanie transakcji na rynku
nieruchomosci i jednoczesnie tym, bez ktérego rozwdj tego rynku bytby w zasadzie
niemozliwy. Kredytodawcy pelnig funkcje kluczowego posrednika w alokacji kapi-
tatu i ksztaltuja ptynnos¢ segmentéw rynku nieruchomosci. Majg oni réwniez istotne
znaczenie stabilizacyjne w przypadku wahan w gospodarce.
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Abstract

A characteristic feature of the real estate market is the requirement for professional ser-
vice. At the same time, the number and diversity of entities operating in the real estate
services sector demonstrates its development. In Poland, the development of profes-
sions related to professional real estate services occurred in the early 1990s. Some pro-
fessions, such as real estate agents, developers, consultants, and notaries, are directly
associated with the real estate market in the context of transactions conducted there,
but it is important to remember that the scope of services provided to this segment
of the economy is much broader.

This work, the second part of a series on the subject structure of the real estate
market in the context of its professional management, addresses entities that, while not
exclusively concerned with real estate transactions, are closely linked to it and influ-
ence its development. These entities can be defined as those that fall within the scope
of technical real estate management, and include local government institutions, tax
authorities, lenders, planners, and architects.

Property manager is a profession that requires extensive knowledge in law, eco-
nomics, and construction. This also ensures that properties are maintained in at least
pristine condition. Professionalism in real estate management should be demonstrated
primarily through the reliability and effectiveness of all actions undertaken, particu-
larly given that real estate is a valuable asset.

A property appraiser can be defined as a specialist in real estate value, and is cur-
rently the only entity directly related to the real estate market that requires appro-
priate professional qualifications. Their professional activity is based on numerous
legal regulations, depending on the purpose of the valuation and the type of property
being valued. It is also a profession characterized by reliability, impartiality, objectiv-
ity, professional confidentiality, honesty, and responsibility.

Architects and planners are professions that shape space, influencing the number,
type, and quality of individual properties, as well as their location and surroundings.
While architects are primarily identified as designers who implement the investor’s
intentions or plan provisions, their role is much broader - they participate in shap-
ing the spatial order and aesthetics of individual spaces. A planner, on the other hand,
is responsible for the professional management and organization of space use, com-
bining public and private interests, as well as social, economic, and environmental
goals, to ensure the quality of life for a given community both now and in the future.
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In the context of the real estate market, the municipal government and the tax
office are entities related to taxes and fees appearing on this market, with particu-
lar emphasis on individual financial obligations resulting from the ownership of real
estate, its sale or acquisition, trading in real estate rights, as well as changes in the value
of real estate.

A creditor is an entity that provides financing for real estate transactions and, with-
out it, the development of this market would be essentially impossible. Creditors serve
as a key intermediary in capital allocation and shape the liquidity of real estate market
segments. They also serve as a stabilizing factor in the event of economic fluctuations.
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